Claves de La Ley 8/2007,
de 28 de mayo, de Suelo

URIA MENENDEZ






En memoria de Rodrigo Uria Meruéndano,
que siempre supo darnos acertados consejos
y nos contagid su entusiasmo por la vida, el
Derecho y las cosas bien hechas.

Depésito Legal: M-15569-2008
Fotocomposicion: .M.G. Impresién Grafica, S.L.
Impresion: I.M.G. Impresion Gréfica, S.L.



Advertencia

La presente guia tiene una finalidad exclusivamente divulgativa en
relacién con determinados aspectos de la normativa espafola sobre
la Ley del suelo. En consecuencia, la informacién y comentarios que
aqui se reflejan son de caracter general y no constituyen asesoramiento
juridico de ningun tipo.

La presente gufa esta actualizada a 13 de septiembre de 2007 y Urfa
Menéndez no asume compromiso alguno de actualizacién o revision
de su contenido.
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PREAMBULO

Las paginas que el lector tiene en sus manos constituyen un trabajo co-
lectivo realizado, bajo el impulso de Diego Armero, por buena parte del
equipo de urbanismo de URIA MENENDEZ, que se integra en el Area de
Derecho Inmobiliario, Urbanismo y Medio Ambiente (DIUM). Que el equi-
po humano de abogados especializados en urbanismo se integre en el
DIUM da buena cuenta de la importancia que URIA MENENDEZ otorga a
la materia prima del negocio inmobiliario y que no es otra que el suelo,
por considerar que, naturalmente, cualquier actuacion inmobiliaria tiene
un componente urbanistico.

Hemos pretendido hacer una guia sencilla'y agil de las principales cuestiones
que plantea la aplicacion practica de la Ley 8/2007, de 28 de mayo, de suelo,
aprobada recientemente por las Cortes Generales. Por lo tanto, el tono de
este estudio es eminentemente didactico; con él pretendemos dar respuesta
a las cuestiones mas relevantes que hemos deducido de la Ley. Prescindimos
conscientemente de las notas a pie de pagina y de otros analisis de caracter
académico que, sin duda, se podran encontrar en otras obras. El lector
juzgara si hemos cumplido el objetivo marcado.

Hemos creido necesario hacer este tipo de estudio a la vista de la impor-
tancia practica de la nueva Ley estatal de suelo. Es cierto que la fuente
primaria de la legislacion urbanistica procede de las Comunidades Auté-
nomas, como no podria ser de otra forma a la vista de que todas ellas han
asumido competencias exclusivas en materia de urbanismo. Pero no deja
de ser cierto también que, conforme a la propia Constitucion, el Estado es
titular de diversas conpetencias que justifican un papel estatal relevante en
la regulacion no sélo del derecho de propiedad del suelo, sino también en
mdltiples aspectos que inciden en la actuacién urbanistica. La realidad es
que la practica del urbanismo es distinta desde la entrada en vigor de la
nueva Ley estatal.

De la Ley de suelo estatal se ha hecho hincapié en el nuevo régimen de
valoraciones, en la obligatoriedad de reservar parte de la edificabilidad
para viviendas con proteccion publica o la fijacion de la cesion de aprove-
chamiento urbanistico en una horquilla del 5-15 %, superando la banda 0-10
% existente hasta el momento. Pero la Ley aporta otras muchas novedades
que hemos querido poner de manifiesto. Baste con citar, a estos efectos, los
[imites establecidos para los convenios urbanisticos, la distincion entre finca
y parcela o los limites para la realizacién de revisiones del planeamiento.

Madrid, 30 de julio de 2007.

Felipe Iglesias Gonzalez

Profesor titular de Derecho administrativo de la Universidad Auténoma de Madrid,
Consultor de URIA MENENDEZ y Coordinador del presente trabajo.
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PREGUNTA 1 | ;CUALES SON LOS FINES BASICOS
DE LA NUEVA LEY DE SUELO ESTATAL?

Articulos de referencia | 1y 2

El objeto de la Ley de suelo de 10 de mayo de 2007 (“LS/07") es renovar la regulacién,
hasta el momento recogida en la Ley 6/1998, de las cuatro principales materias relacionadas
con el elemento suelo cuya competencia legislativa se atribuye por la Constitucion al Estado;
a saber: (1) las condiciones bésicas que garantizan la igualdad en el ejercicio de los dere-
chos y en el cumplimiento de los deberes constitucionales en todo el territorio estatal; (II)
las valoraciones del suelo y de los elementos y derechos que existan sobre él, a los efectos
de verificar las operaciones de reparto de los beneficios y cargas urbanisticas (como son,
entre otras, las reparcelaciones), asi como de fijar el justiprecio en expropiaciones y ventas
forzosas; (I1l) la responsabilidad patrimonial de las Administraciones Piblicas por acciones
u omisiones relacionadas con la actividad urbanistica; y (IV) el establecimiento de las bases
econdmicas y medioambientales del régimen juridico del suelo (art. 1).

La LS/07 se propone autolimitarse en su accion normativa de forma mas estricta a como
lo hicieron las leyes que la precedieron, con el objetivo de garantizar la efectividad de la
competencia exclusiva de las Comunidades Autbnomas en materia de urbanismo, hasta el
punto de que, seqin dice su predmbulo, prescinde “por primera vez de reqular técnicas
especificamente urbanisticas, tales como los tipos de planes o las clases de suelo”. Esto
no le impide definir lo que denomina “situaciones” del suelo, y ello, precisamente, para
establecer referencias materiales y juridicas sobre las que basar la regulacion sustantiva que
contiene la propia Ley.

Acaso, la novedad mas llamativa sea esta sustitucion de la tradicional clasificacion del suelo
que venia fijandose en las leyes estatales (urbano, consolidado y no consolidado, urbaniza-
ble y no urbanizable), por una aparentemente mas simple divisién del suelo en urbanizado
y rural (que luego se bifurcan para determinar un cuadro de hip6tesis cuya descripcion, en el
fondo, esté cercana a las clases previstas en las leyes anteriores). Como deciamos, se parte de
esta dualidad de situaciones para atribuir un régimen béasico de derechosy deberes a los pro-
pietarios de cada una de ellas, asi como para determinar las reglas de valoracién que seran
aplicables a una y otra. Todo ello se desarrollard con mayor detalle en sucesivos apartados
de este trabajo, pero conviene ahora adelantar que uno de los efectos mas comentados de la
LS/07 consiste en que, a la hora de valorarlo, el suelo que antes era urbanizable, pero que
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PREGUNTA 1 ‘ ZCUALES SON LOS FINES BASICOS DE LA NUEVA LEY DE SUELO ESTATAL?

no estaba efectivamente urbanizado, se considerard como rural. La consecuencia es que
en el calculo del valor de ese suelo no se incorporara el aprovechamiento urbanistico que le
atribuya el planeamiento.

La proclamada reduccion de su alcance regulador tampoco obsta para que la LS/07 exprese
el “fin comdn” que deben perseguir las politicas piblicas de ordenacién del suelo, y que
consiste en garantizar “la utilizacion de este recurso conforme al interés general y segin el
principio de desarrollo sostenible” (art. 2). Se propugnan objetivos ya ampliamente positi-
vizados por las distintas normas autonémicas y que, al finy al cabo, proceden del principio
de utilizacion racional de los recursos naturales que, por mandato del articulo 45.2 de la
Constitucion, deben informar la actuacion de todos los poderes pablicos. Tales finalidades
generales podrian concretarse en las siguientes: (1) conservacion y mejora de la naturaleza,
(1) proteccién del patrimonio cultural y del paisaje (art. 46 C.E.); (II) preservacion del suelo
que no sea necesario o idoneo para atender las necesidades de transformacién urbanistica;
y (1) eficiencia en la ocupacion del suelo.

Ahora bien, lo anterior debe cohonestarse con otro principio rector, como es el de garanti-
zar la eficacia del derecho de los ciudadanos a disfrutar de una vivienda digna y adecuada
(art. 47 C.E.). Y en esta dialéctica debe buscarse la explicacion a la directriz que la LS/07
dirige a los poderes pUblicos para que busquen un equilibrio en las medidas de ordenacion
territorial y urbanistica que adopten, “favoreciendo o conteniendo, segiin proceda, los pro-
cesos de ocupacion y transformacion del suelo” (art. 2.3.1°).

Como férmula general que puede ser 6ptima para hacer converger todos los anteriores ob-
jetivos primordiales, y en linea con las més recientes leyes autonémicas y recomendaciones
de la Unién Europea, el predmbulo de la LS/07 encarece el modelo de ciudad compacta y
enfatiza la idea de regeneracién de la ciudad existente.

URIA MENENDEZ



PREGUNTA 2 | ;CUALES SON LOS DERECHOS DE LOS
CIUDADANOS EN MATERIA URBANISTICA?

Articulo de referencia 4

Hemos de comenzar indicando que en este apartado y en el siguiente nos estamos refirien-
do alas “condiciones bdasicas de igualdad en el ejercicio de los derechos y el cumplimiento
de los deberes constitucionales de (todos) los ciudadanos (...) con independencia de cuéles
sean su actividad o su patrimonio”,y ello porque “la ciudad es el medio en el que se desen-
vuelve la vida civica, y por ende (...) deben reconocerse asimismo los derechos minimos de
libertad, de participacion y de prestacion de los ciudadanos en relacion con el urbanismo y
con su medio tanto rural como urbano” (predmbulo de la LS/07). Por su parte, los propie-
tarios de suelo tienen un régimen propio y adicional, que es objeto de otro punto de estos
comentarios.

La otra consideracion de caracter general que ha de tenerse en cuenta es que el estatuto ju-
ridico de la ciudadanfa en relacién con la materia urbanistica debe ser concretado por las le-
gislaciones autondémicas, a las que, por corresponderles competencialmente ese cometido,
se remite cada uno de los apartados del articulo 4 de la LS/07 (requlador de los derechos de
los ciudadanos). Ahora bien, en todo caso, para garantizar la igualdad en todo el Estado, las
leyes urbanisticas habran de reconocer y desarrollar los siguientes derechos basicos:

(1)  Adisfrutar de una vivienda digna y adecuada. Destaguemos que, respecto de la formu-
lacion que hace de este derecho el articulo 4719 de la Constitucion, la LS/07 incorpora
dos principios: (a) el de accesibilidad, en virtud del cual debe garantizarse que la con-
cepcion y disefio de las viviendas se ajuste a las necesidades de las personas (pensemos
en quienes sufren algln tipo de limitacion en su movilidad); (b) el de ausencia de ruido
u otras inmisiones contaminantes que superen los limites maximos y que perturben lo
que debe ser “un medio ambiente y un paisaje adecuados”, que puede entenderse
como una concrecién del deber general de proteger el medio ambiente, recogido en el
articulo 45 de la Constitucion.

(1) A la accesibilidad “universal”y en condiciones no discriminatorias a las dotaciones
publicas y los equipamientos colectivos abiertos al uso pablico.

En la misma direccién de los dos anteriores derechos basicos, poco antes de aprobarse
la LS/07 se dicto el Real Decreto 505/2007, de 20 de abril, por el que se aprueban las
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PREGUNTA 2 ‘ iCUALES SON LOS DERECHOS DE LOS CIUDADANOS EN MATERIA URBANISTICA?

condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacién de las personas con discapa-
cidad para el acceso y utilizacion de los espacios publicos urbanizados y edificaciones.

(1) Al acceso a la informacion y obtencion de copias o certificaciones en relacién con la
ordenacion territorial y urbanistica y la evaluacion ambiental. En particular, se otorga
el derecho a obtener informacion por escrito y “en plazo razonable”sobre el régimen
urbanstico aplicable a fincas determinadas.

(IV) A la participacion en los procedimientos de tramitacion de los instrumentos de orde-
nacion y ejecuciéon en materia territorial, urbanistica y de evaluacién ambiental (de-
recho que el articulo 3.2.c de la LS/07 extiende a las entidades representativas de los
intereses afectados). La LS/07 se dispone, por tanto, en linea con las precedentes leyes
9/2006 y 12/2006, como reguladora de los derechos de acceso a la informacion, de
participacion plblica y de acceso a la justicia en materia de medio ambiente.

(V) A ejercer la accidn pblica para hacer respetar las determinaciones sobre ordenacién
territorial y urbanistica y evaluacion ambiental. Esta clésica legitimacion procesal ge-
neral, que se basa en una suerte de presuncion legal de que todo ciudadano tiene un
interés legitimo en que se cumpla la normativa en esas materias, se recoge hoy en las
distintas Leyes autondmicas. Veanse, en este sentido:

(1) art. 8.2.c) Ley 2/2006, de 30 junio, del suelo y urbanismo del Pais Vasco; (I1) art. 13
Ley 5/2006, de 2 mayo, por la que se aprueban las normas requladoras de ordenacién
del territorio y urbanismo de La Rioja; (Il) art. 7 Ley 16/2005, de 30 de diciembre, ur-
banistica valenciana; (1V) art. 12 Texto Refundido de la Ley de urbanismo de Catalufia,
aprobado por Decreto Legislativo 1/2005, de 26 julio; (V) art. 212 Texto Refundido de
la Ley del suelo de la Regién de Murcia, aprobado por Decreto Legislativo 1/2005, de
10 junio; (V1) art. 8.2.d) Texto Refundido de la Ley de ordenacion del territorio y de la
actividad urbanistica de Castilla-La Mancha, aprobado por Decreto Legislativo 1/2004,
de 28 diciembre; (VII) d.a. 42 Ley 9/2002, de 30 diciembre, de ordenacién urbanistica
y proteccion del medio rural de Galicia; (VII) art. 9 Ley Foral 35/2002, de 20 diciem-
bre, de ordenacién del territorio y urbanismo de Navarra; (IX) art. 6.1 Ley 7/2002, de
17 diciembre, de ordenacion urbanistica de Andalucia; (X) art. 7.1° Ley 15/2001, de 14
diciembre, del suelo y ordenacion territorial de Extremadura; (X1) art. 8.k) Ley 2/2001,
de 25 junio, de ordenacién territorial y régimen urbanistico del suelo de Cantabria;
(XI1) art. 150 Ley 5/1999, de 8 abril, por las que se aprueban las normas reguladoras
de urbanismo de Castillay Ledn; o (XIII) art. 10 Ley 5/1999, de 25 marzo, que aprueba
las normas reguladoras de la actividad urbanistica de Aragén.
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PREGUNTA 3 | §CUALES SON LOS DEBERES DE LOS
CIUDADANOS EN MATERIA URBANISTICA?

Articulo de referencia 5

El estatuto juridico de los ciudadanos en relacién con el suelo y el urbanismo se completa con
la elaboracion de un catdlogo de deberes, asimismo basicos, que se asientan en la idea de
respeto y uso racional del territorio y sus valores ambientales (en desarrollo del articulo 45
de la Constitucion). Se trata, en concreto, de los siguientes deberes (art. 5 LS/07):

(1)  De respetar el medio ambiente, el patrimonio histérico y el paisaje natural y urbano, y
de contribuir a su preservacion.

(1) De respetary hacer un uso racional y adecuado de los bienes de dominio plblico y de
las infraestructuras y los servicios urbanos, y abstenerse de realizar cualquier acto que
lesione estos elementos o los derechos de terceros.

(1) De cumplir los requisitos legales en el ejercicio de actividades que se califiquen como
molestas, insalubres, nocivas o peligrosas, y de paliar sus efectos utilizando las mejores
técnicas disponibles en cada momento.
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PREGUNTA 4 | ;COMO SE ARTICULA EL DERECHO DE INICIATIVA
DE LOS PARTICULARES PARA LA ACTIVIDAD
DE EJECUCION DE LA URBANIZACION?

Articulo de referencia 6

En términos mas contundentes que los de la Ley 6/1998 (art. 4), la LS/07 reconoce el dere-
cho de iniciativa de los particulares, sean o no propietarios de los terrenos y en ejercicio del
derecho de libertad de empresa (art. 38 C.E.), para llevar a cabo la actividad de ejecucion
de la urbanizacion (art. 6.a). Eso si, siquiera sea implicitamente, atribuye a la Administracion
la potestad de acometer las actuaciones de ejecucién del planeamiento por si'y con exclusion
de la gestion indirecta.

Por vez primera, la legislacion estatal de suelo toma conciencia del debate suscitado en los
altimos tiempos acerca de si la adjudicacion por los poderes plblicos de obras de urbaniza-
cion a particulares ha de considerarse sujeta a la normativa de contratacion administrativa
(en particular, a la Directiva 2004/18/CE, de 31 de marzo, sobre coordinacién de los proce-
dimientos de adjudicacién de los contratos publicos de obras, de suministro y de servicios,
y las normas que la desarrollan). Por esta razon, la LS/07 dispone expresamente que el
procedimiento correspondiente deberd someterse a publicidad y concurrencia, y que la
adjudicacién tendra que realizarse sobre la base de criterios que salvaguarden una adecuada
participacion de la comunidad en las plusvalias derivadas de la actuacion urbanistica de que
se trate. Lo anterior no excluye que la Ley estatal siga planteando la posibilidad de que la
legislaciéon autonémica reconozca en esta cuestion determinados privilegios a favor de los
propietarios de suelo.

Es de resaltar que, si bien la LS/07 se refiere Gnicamente a la iniciativa particular para la
ejecucion de la urbanizacion, lo cierto es que la mayoria de las legislaciones autondmicas,
mediante la institucion del agente urbanizador, han reconocido la iniciativa privada para la
gestion integral de la actividad de ejecucion del planeamiento, incluyendo la formulacién
(incluso tramitacion) de los instrumentos urbanisticos previos necesarios para llevar a efecto
esa urbanizacion.

Pues bien, por su estrecha relacién con lo indicado en los dos parrafos anteriores, puede
resultar de interés mencionar la Ley 16/2005, de 30 de diciembre, urbanistica valenciana.
Por las notorias desavenencias entre la Comunidad Valenciana y las instituciones europeas
al respecto, ésta ha sido la primera Ley urbanistica que ha profundizado en la mimetiza-
cion de los procedimientos contractuales publicos a la hora de regular la adjudicacién de
las obras de urbanizacion. La solucion que ha dado esta ley consiste, a grandes rasgos, en
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obligar a quien ejerza la condicion de urbanizador a que licite el contrato de obras de urba-
nizacién, mediante concurso o subasta publicos, siempre que el presupuesto de ejecucion
supere el umbral comunitario -hoy, 5.278.000 €- (art. 120). Sin embargo, en linea con lo
previsto ahora por la LS/07, exime de la aplicacion del procedimiento concurrencial y pablico
cuando, aunque se sobrepase ese limite cuantitativo, la actuacién urbanistica afecte a terre-
nos de un Gnico propietario o cuando asi lo acuerde la totalidad de los propietarios.

Dicho lo cual, no hay que olvidar que el Tribunal de Justicia de las Comunidades Europeas,
en su conocida Sentencia Scala, de 12 de julio de 2002, y a pesar de que su planteamiento
pueda ser juridicamente rebatible, postulé que la ejecucién de obras de urbanizacion cuyo
coste supere los limites minimos previstos por las Directivas debe estar precedida del pro-
cedimiento de adjudicacién legalmente previsto para los contratos administrativos de obra.
Este principio se respetarfa, no sélo si es la propia Administracién municipal quien aplica tal
procedimiento, sino también si la legislacién nacional garantiza ‘que la administracion muni-
cipal obligue al encargado de la urbanizacion (...), mediante los acuerdos que celebra con él,
a realizar las obras convenidas recurriendo a los procedimientos previstos por la Directiva’”.
Esta jurisprudencia podria poner en tela de juicio las prerrogativas de los propietarios a las
que se refiere el articulo 6.a) “in fine”de la LS/07.
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PREGUNTA 5 | §CUAL ES EL CONTENIDO DEL DERECHO
DE CONSULTA SOBRE CRITERIOS Y PREVISIONES
URBANISTICAS?

Articulo de referencia 6.b

La LS/07 muestra una gran preocupacion por la transparencia y porque el derecho a obte-
ner informacién urbanistica no sélo sea una realidad, sino que ademas ofrezca seguridad
juridica cuando la informacion haya sido solicitada por los sujetos que tienen el derecho a la
iniciativa para comenzar la actividad de ejecucion de urbanizacion.

Son varios los preceptos que la LS/07 dedica a garantizar este derecho, tanto a nivel de prin-
cipio, ordenando al legislador autonémico que garantice el derecho a la informacién de los
ciudadanos afectados por los procesos de gestion, como de base, para regular sus distintas
manifestaciones y modalidades bésicas, que son:

(1) La informacion directa. La LS/07 reconoce en su articulo 4.c) el derecho de todos
los ciudadanos a consultar y acceder directamente y de modo personal a la infor-
macion de que disponga la Administracion. Ademas, y con objeto de hacer efectivo
ese derecho, su Disposicion Adicional Novena modifica la LBRL mediante la adicion
de un nuevo articulo 70 ter, que obliga a la Administracion a tener a disposicién de
los ciudadanos copias completas de los instrumentos de ordenacion y planeamiento,
de los documentos de gestion y los convenios urbanisticos, y a publicar y difundir esa
informacion actualizada por medios telematicos.

() Lainformacién por escrito. Por su parte,el articulo 4.d) de la LS/07 otorga a todos los
ciudadanos el derecho a obtener la informacién por escrito de las condiciones urba-
nisticas aplicables a una determinada finca, como respuesta a una solicitud formulada
asimismo por escrito.

Sin embargo, la gran novedad de la LS/07 en esta materia es que su articulo 6.b) introduce
un nuevo medio de obtencién de informacién, que denomina “derecho de consulta’, cuya
finalidad es permitir que aquellos sujetos que tienen la iniciativa en la ejecucion de la urba-
nizacion obtengan de la Administraciéon un pronunciamiento vinculante sobre los criterios y
pautas que hayan de observarse para la elaboracién de los documentos necesarios a tal fin.

Las principales caracteristicas de este derecho de consulta son las siguientes:

(1) Legitimacion activa. El ejercicio del derecho de consulta queda reservado a aquellos sujetos,
sean o no propietarios del suelo, que tienen la iniciativa para la actividad de ejecucién de la
urbanizacién cuando ésta no deba o no vaya a realizarse por la Administracion.
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(1)

()

Y PREVISIONES URBANISTICAS?

Forma. La consulta ha de realizarse por escrito y la Administracién debe resolver de la
misma forma.

Objeto. El derecho de consulta permite obtener informacién de la Administracion
sobre los criterios y previsiones de la ordenacién y de las obras de urbanizacién que
deban ejecutarse.

Plazo para resolver. Salvo que una norma con rango de Ley disponga lo contrario, el
plazo maximo de contestacién a la consulta por la Administraciéon no puede exceder
de tres meses.

Vinculacién a la informacién. Una vez contestada la consulta, la Administracién queda
vinculada por los criterios y previsiones facilitadas durante el plazo en que la respuesta
deba surtir efectos, de tal forma que, si la Administracion altera posteriormente esos
criterios antes del vencimiento del plazo, el afectado queda facultado para ejercitar
una accién de responsabilidad patrimonial y reclamar una indemnizacién por los gas-
tos en que haya incurrido por la elaboracién de los proyectos elaborados de acuerdo
con dicha informacién que resulten indtiles.

Conviene hacer notar que este derecho de indemnizacién es complementario al reconocido
con carécter general en el apartado a) del articulo 30 de la LS/07, que contempla como
supuesto indemnizatorio la alteracion de las condiciones del ejercicio de la urbanizacién
siempre que se produzca antes de transcurrir los plazos previstos para su desarrollo. Conse-
cuentemente, el ejercicio del derecho reconocido en el articulo 6. b), que depende de que la
modificacion de las previsiones tenga lugar en el plazo durante el cual debera surtir efectos
la respuesta de la Administracion, podra ejercitarse incluso una vez superados los plazos
previstos para la ejecucién del plan.
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PREGUNTA 6 | §CUAL ES EL ALCANCE DEL DERECHO DEL
PROPIETARIO A CONSTRUIR EN SU TERRENO?

Articulo de referencia 6.c

La LS/07 parte de una concepcion similar a la de su predecesora y reconoce que el derecho
de propiedad presupone el derecho a edificar, sobre el vuelo y subsuelo, las construcciones,
instalaciones o edificaciones permitidas por la ordenacién urbanistica. Por tanto, el derecho
a edificar no se adquiere con el otorgamiento de la correspondiente licencia, sino que for-
ma parte del contenido del derecho de propiedad, siendo la licencia un mero mecanismo
de intervencién administrativa para verificar que lo proyectado se ajusta a la ordenacién
aplicable.

El derecho a edificar se sujeta, no obstante, a una serie de limitaciones y condiciones con
objeto de que se ejercite dentro de los limites de la ordenacién urbanistica y una vez cum-
plidas las obligaciones previstas en la legislacion para la promocién de actuaciones de trans-
formacion urbanistica, de tal forma que el terreno alcance la configuracion fisica y juridica
precisa en cada caso. En concreto, el derecho a edificar exige:

(1) Que el terreno se emplace en un &mbito que cuente con la clasificacion y calificacion
adecuada de acuerdo con la normativa aplicable.

(1) Que el terreno adquiera las condiciones fisicas y juridicas requeridas por la legislacion
urbanistica y el planeamiento, para lo que resultara preciso la previa aprobacién de
los instrumentos de gestion, la ejecucién de las obras de urbanizacién y la cesion de
los terrenos y porcentajes de edificabilidad.

(1) El cumplimiento de los plazos establecidos en la normativa autondmica aplicable,
tanto para edificar como para urbanizar previamente la parcela, so pena de que la
Administracion actuante pueda ejercitar los mecanismos de intervencion previstos en
cada caso, entre los que suele encontrarse la facultad de expropiacion.

(IV) Que se observe la ordenacion territorial y urbanistica aplicable al terreno.

(V) El respeto a las limitaciones y servidumbres impuestas para la defensa y proteccién del
dominio publico en las distintas normas sectoriales que regulan las propiedades publi-
cas.

Conviene precisar que el derecho a edificar no es exclusivo de los terrenos que se encuentren
en suelos urbanizables, sino que también se reconocen a los propietarios de suelo rural
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PREGUNTA 6 | ;CUAL ES EL ALCANCE DEL DERECHO DEL PROPIETARIO
A CONSTRUIR EN SU TERRENO?

ciertas facultadas para realizar edificaciones y construcciones (1) vinculadas a su naturaleza
o (I1), incluso excepcionalmente, cuando no tengan esa vinculacion, siempre que se trate
de actos o usos de interés plblico o social o que deban emplazarse en dicho medio, y que
se siga el procedimiento previsto en la legislacion autonémica para autorizar este tipo de
intervenciones.

Respecto a la posibilidad de emplazar en suelo rural construcciones no vinculadas a usos
agropecuarios, debe recordarse que, segn el criterio sentado por el Tribunal Supremo, en-
tre otras, en su Sentencia de 26 noviembre 2002 (R) 10386), constituye una excepcién a “una
norma general prohibitiva de muy preciso fundamento, de salvaguarda de la naturaleza en
su estado original”, y que, por ello, “tales autorizaciones han de ser interpretadas en sentido
siempre restrictivo y tras haber quedado perfectamente acreditados los condicionamientos
expresados que permiten autorizar esas construcciones en suelo no urbanizable” (en idén-
ticos términos se pronuncia la Sentencia del Tribunal Supremo de 5 marzo 2002 -RJ 2670).
Y, por ello, a la hora de autorizar construcciones en suelo no urbanizable debe examinarse
no sélo la posible concurrencia del interés publico de la actuacién, sino muy especialmente
las razones determinantes de la necesidad de emplazarla en el medio rural (Sentencia del
Tribunal Supremo de 26 diciembre 2001-RJ 1560- y 25 abril 2001-RJ 4677).

Por dltimo, debe destacarse que el ejercicio del derecho a edificar en suelo rural que no esté
sometido al régimen de una actuacién de urbanizacién también comporta ciertos limites y
obligaciones similares a los del suelo urbanizado, siendo lo mas significativo que la LS/07
ofrece expresa cobertura a la posibilidad de que las Comunidades Auténomas impongan la
obligacion de satisfacer prestaciones patrimoniales para legitimar usos privados en suelo
rural que no estén vinculados a su explotacion primaria, es decir, el pago de determinados
importes o la cesion de suelo.

De esta forma, La LS/07 zanja la polémica doctrinal existente sobre la constitucionalidad de
los canones urbanisticos previstos en algunas normas autonémicas para la ejecucion de edifi-
caciones en suelo rGstico, dejando abierto el debate acerca de cudndo existe esa “vinculacion
a la explotacion primaria”, tema que no es pacifico en relacién a determinadas instalaciones
que no explotan directamente los recursos naturales del suelo, pero si otros estrechamente
conectados con él, como los parques eélicos, huertas solares, saltos de agua, etc.
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PREGUNTA 7 ;_QUE SIGNIFICA QUE EL REGIMEN
URBANISTICO DE LA PROPIEDAD TIENE
CARACTER ESTATUTARIO?

Articulo de referencia 71

Decir que la propiedad inmobiliaria tiene caracter estatutario significa que su contenido sera
en cada momento el que se derive de la ordenacion urbanistica, y serén los planes los que
configuren en cada caso el derecho de propiedad sobre el suelo. El propietario no tiene, en
principio, sino una aptitud inicial para edificar los terrenos en la forma que el plan establezca,
pero el planeamiento no otorga por si solo el derecho a edificar, sino que éste se condiciona
al efectivo cumplimiento de las obligaciones y cargas que se imponen al propietario dentro
de los plazos previstos en el propio plan.

En consecuencia, esa aptitud inicial para edificar que el plan confiere no se materializara sino
tras el cumplimiento de una serie de deberes que la legislacion urbanistica establece a cargo
del propietario. El cumplimiento de los deberes urbanisticos comporta la adquisicién gradual
de determinados derechos, siendo el corolario de esta relacion derechos-deberes urbanisti-
cos la adquisicion del derecho a edificar mediante la correspondiente licencia urbanistica y el
derecho a la edificacion, es decir, la inscripcion de la obra nueva realizada en el Registro de
la Propiedad. Por otra parte, salvo en los casos expresamente contemplados en las leyes, las
limitaciones singulares derivadas del planeamiento o de la legislacion sectorial aplicable no
conferirdn derecho a indemnizacion.

El caracter estatutario del derecho de propiedad del suelo fue proclamado por primera vez
por la Ley del Suelo de 1956 (articulo 61) y ha pasado con diversas formulas aunque con
identidad de contenidos a la LS/76 (articulo 66), al Texto Refundido de 1992 (articulo 8) y
ala LS/98 (articulo 2).

Por su parte, la jurisprudencia ha tenido ocasién de pronunciarse sobre esta cuestion en
innumerables ocasiones (a titulo de ejemplo, véanse las SSTS de 25 de enero de 1983 -RJ.
309-, de 27 de marzo de 1991 -RJ. 2226-, de 9 de septiembre de 1991 -RJ. 6816-, de 16 de
julio de 1997 -RJ. 6121- 0 de 6 de marzo de 1998 -RJ. 2491-, entre otras muchas).

La LS/07 proclama en su articulo 7.1 el caracter estatutario del derecho de propiedad del
suelo, siguiendo asi la linea ya iniciada por las leyes anteriores. Este caracter estatutario de la
propiedad resulta de su vinculacién a concretos destinos, en los términos dispuestos por la
legislacién sobre ordenacion territorial y urbanistica. Se mantiene también la concepcién de
la propiedad “activa’, tradicional en nuestro Derecho desde 1956, de modo que “/a prevision
de la edificabilidad por la ordenacion territorial y urbanistica, por si misma, no la integra
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PREGUNTA 7 | ;QUE SIGNIFICA QUE EL REGIMEN URBANISTICO
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en el contenido del derecho de propiedad del suelo”, sino que “la patrimonializacion de la
edificabilidad se produce dnicamente con su realizacion efectiva y esta condicionada en todo
caso al cumplimiento de los deberes y el levantamiento de las cargas propias del régimen
que corresponda, en los términos dispuestos por la legislacion sobre ordenacion territorial y
urbanistica” (articulo 7.2).

Existen, sin embargo, en la LS/07 algunas diferencias en la configuracion del estatuto de la
propiedad del suelo en relacion con la legislacion anterior. Seg(n se explica en su Exposicion
de Motivos, uno de los objetivos de la nueva Ley es abordar el estatuto de los derechos sobre
el suelo superando la 6ptica tradicional centrada exclusivamente en el derecho de propiedad.
Y ese objetivo se traduce en la definicion de tres estatutos subjetivos basicos:

(a) Elde la ciudadania en general en relacion con el suelo y la vivienda, que incluye dere-
chos y deberes de toda persona con independencia de su actividad o patrimonio (arti-
culos 4y 5).

(b) Elrégimen de la iniciativa privada urbanistica, que, en los términos en que la configure
la legislacion urbanistica, ya no se limita a los propietarios, sino que se abre a la compe-
tencia de terceros (articulo 6). La razén de ser de este cambio se encuentra en que se
considera que esta iniciativa es una actividad econémica de interés general que afecta
no sélo al derecho de propiedad, sino también a otros derechos constitucionales como
la participacion ciudadana en los asuntos plblicos, el de libre empresa, el derecho a un
medio ambiente adecuado y el derecho a una vivienda digna. De este modo, la gestién
de la urbanizacién puede encomendarse a la Administracion (en cuanto servicio pabli-
co), pero también a particulares no propietarios.

(c) Por dltimo, el estatuto de la propiedad del suelo, definido al modo tradicional como
una combinacion de facultades y deberes, pero entre los que ya no se encuentra el de
urbanizar, aunque sf el de participar en la actuacién urbanizadora de iniciativa privada
en un régimen de distribucion equitativa de beneficios y cargas.

Con estas precisiones, las facultades y deberes de los propietarios que en la LS/07 integran
el derecho de propiedad del suelo son las que se definen en los articulos 8 (facultades) y 9
(deberes y cargas).
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PREGUNTA 8 | ;CUANDO SE PATRIMONIALIZA
LA EDIFICABILIDAD?

Articulo de referencia 7.2

La LS/07 sigue un modelo de la propiedad urbanistica proximo al de la LS/98, aunque con
ciertas diferencias en su filosofia de indudable trascendencia en el disefio de los criterios
establecidos para las valoraciones del suelo. Para mejor compresion de la cuestion resulta
inevitable realizar una breve referencia a la evolucion legislativa sufrida desde la LS/92.

La LS/92 desvinculaba el contenido urbanistico del nicleo esencial de la propiedad del suelo
y hacia depender su adquisicién o patrimonializacion gradual del cumplimiento de una serie
de peldanos sucesivos. De esta forma, durante la vigencia de la LS/92 las facultades urba-
nisticas, esto es, (1) el derecho a urbanizar, (1) al aprovechamiento, (Ill) a edificar y (IV) a la
edificacion sélo se adquirian una vez cumplidas las obligaciones correlativas previstas en la
LS/92 para cada derecho, que en sintesis eran, (1) la aprobacion definitiva del planeamiento
mas detallado seqin la clase de suelo, (I1) la cesidn y urbanizacion de los terrenos objeto
de actuacion, (I11) la solicitud de la correspondiente licencia y (IV), por (ltimo, la realizacion
de la edificacién conforme a la licencia. En consecuencia, la edificabilidad sélo quedaba
patrimonializada una vez solicitada la correspondiente licencia y siempre que se hubieran
cumplido las obligaciones previas.

La LS/98 supuso una ruptura con el estatuto de la propiedad urbanistica instaurado por la
LS/92, de modo que las facultades del derecho de la propiedad urbanfstica ya no se adquirian
de forma sucesiva y gradual sino de forma automética y por efecto directo de la legislacion
y el planeamiento urbanistico. Es decir, una vez aprobado el instrumento de planeamiento
requerido la edificabilidad susceptible de apropiacién privada quedaba incorporada a su
patrimonio, quedando para un momento posterior la patrimonializaciéon de la edificacion,
que tenfa lugar con su realizacion efectiva.

La LS/07 sigue una concepcion similar a su predecesora en cuanto que las facultades del de-
recho de la propiedad urbanistica no se adquieren de forma sucesiva y gradual. Sin embargo,
ahora la mera prevision legislativa que reconoce el derecho de los propietarios de suelo a ma-
terializar un determinado porcentaje de aprovechamiento y la existencia de un planeamiento
urbanistico que prevea edificabilidad ya no son suficientes para la incorporacién de dicha edifi-
cabilidad al patrimonio del titular del suelo, sino que, ademas, se requiere la propia realizacion
fisica de la edificabilidad, aunque no esté toda ella terminada. De esta forma, la patrimoniali-
zacion de la edificabilidad y de |a edificacién realizada se produce de forma simultanea.
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PREGUNTA 8 ‘ iCUANDO SE PATRIMONIALIZA LA EDIFICABILIDAD?

Ademas, debe llamarse la atencién sobre el hecho de que la LS/07 condiciona la patrimonia-
lizacion de la edificabilidad al cumplimiento de los deberes y el levantamiento de las cargas
propias del régimen que corresponda de acuerdo con la legislacién urbanistica que resulte
de aplicacién. Ello quiere decir que la edificabilidad materializada de forma ilegal, sin obser-
var las obligaciones, no queda incorporada al patrimonio.

Esta concepcion de la propiedad urbanistica es precisamente sobre la que se asientan los
nuevos criterios de valoracion. Al diferirse la patrimonializacion de la edificabilidad a su
materializacion efectiva, ya no es necesario que se valoren las previsiones o expectativas del
planeamiento urbanistico, y los suelos pueden valorarse estrictamente conforme a lo que
hay, con independencia de su clasificacion y calificacion.

Ademas, al haberse condicionado la patrimonializacion de la edificabilidad al cumplimiento
de las obligaciones, se deja abierta la puerta a la inclusion de criterios de valoracion especi-
ficos para la construcciones ilegales.
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PREGUNTA 9 | §CUALES SON LAS FACULTADES
DE UN PROPIETARIO DE SUELO?

Articulos de referencia | 6.cy 8

Conforme a LS/07 un propietario de suelo tiene sobre el terreno de su propiedad las siguien-
tes facultades:

« Facultades de uso, disfrute y explotacion

El ejercicio de dicha facultad se deberd hacer conforme al (1) estado, (Il) clasificacion, (II1)
caracteristicas objetivas, (IV) destino que tengan en cada momento los terrenos y (V) de
acuerdo con la legislacion aplicable por razén de las caracteristicas y situacion del bien.

« Facultad de disposicion

Dicha facultad podré ejercitarse siempre que su ejercicio no infrinja el régimen de formacién de
fincas y parcelas y de relacidn entre ellas establecido en la propia LS/07 (vid preguntas 23, 24y 25).

La LS/98 reconocia estas dos facultades Gnicamente en relacion con el suelo urbanizable
y no urbanizable, y no en relacién con el suelo urbano (para el que sélo se preveia como
facultades la de completar la urbanizacién de los terrenos para que adquiriesen la condicion
de solares y el derecho a edificar). Esta cuestion, sin embargo, no parece tener ya gran
relevancia puesto que al no hacer la LS/07 distincién alguna en cuanto a clases de suelo, se
entiende que estas facultades integran el contenido del derecho de propiedad sea cual sea
el estado o situacién del suelo.

Una vez enumeradas por la LS/07 las dos grandes facultades que integran el derecho de
propiedad, ésta (la LS/07) desciente a un nivel de mayor detalle y establece que las dos
facultades anteriores incluyen las siguientes:

« Facultad de ejecutar obras permitidas

(1) el propietario podré realizar instalaciones y construcciones que estén expresamente
permitidas y que sean necesarias para el uso y disfrute del suelo conforme a su natu-
raleza; y asimismo

(1) el propietario podra edificar sobre unidad apta para ello que relna las condiciones
fisicas y juridicas requeridas legalmente.

Los propietarios deben ejercitar estas facultades en el tiempo y las condiciones previstas por
la ordenacion territorial y urbanfstica y de conformidad con la legislacion aplicable, siempre
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y cuando, claro esta, que ésta atribuya a los terrenos en cuestion edificabilidad para usos o
usos determinados.

« Facultad de participar en la ejecucion de las actuaciones de urbanizacién

Se reconoce a los propietarios un derecho de participar (en proporcién a su aportacion) en
la ejecucion de las actuaciones de urbanizacién. Dicha participacion se llevaré a cabo en régi-
men de equitativa distribucion de beneficios y cargas entre todos los propietarios afectados.

Asimismo, la LS/07 indica al legislador autonémico un minimo temporal en cuanto al plazo
que tiene el propietario para poder ejercer esta facultad (o para ratificarse en ella). Dicho
plazo no podra ser inferior a un mes, no pudiendo contarse desde un momento anterior
a aquél en que el propietario pueda conocer el alcance de las cargas de la actuacién y los
criterios de su distribucién entre los afectados.

La LS/98 ya reconocia este derecho del propietario a participar en el proceso urbanizador
cuando decia que el propietario del suelo urbanizable tenia “derecho a promover la trans-
formacion del suelo”. La dialéctica es algo distinta pero el contenido que subyace es, sin
duda, el mismo.

Las facultades que tiene el propietario sobre su suelo se extienden, en principio, al vuelo y al
subsuelo. No obstante, la LS/07 establece una serie de limites a este caracter tridimensional
de las facultades del propietario, cuando sefala que dicho efecto expansivo alcanzara (1)
hasta donde determinen los instrumentos de ordenacién urbanistica, (I1) de conformidad
con las leyes aplicables, y (IIl) con las limitaciones y servidumbres que requiera la proteccion
del dominio publico.

En definitiva, la LS/07 no establece grandes novedades en relacion con el derecho de propie-
dad ni con las facultades que pueden ejercitar los propietarios sobre sus terrenos. De hecho,
basicamente, se reconocen al propietario los mismos derechos que ya le conferfa la LS/98.
La Unica diferencia reside en que si bien la LS/98 estructuraba dichos derechos en funcién
de las distintas clases de suelo, desaparecida de la ley estatal la referencia a la denominada
por la propia Ley técnica de la clasificacion de suelo, la LS/07 reconoce a los propietarios las
mismas facultades pero las concentra de forma genérica en un Gnico articulo (el articulo 8) y
no establece particularidades ni diferencias segln sea la situacion basica en que se encuentre
el suelo (ya sea éste, rural o urbanizado).
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PREGUNTA 10 | CUALES SON LOS DEBERES Y CARGAS
DEL DERECHO DE PROPIEDAD DEL SUELO?

Articulo de referencia 9

La LS/07 sefala que el derecho de propiedad del suelo comprende los siguientes deberes:
+ Dedicarlo a usos no incompatibles con la ordenacion territorial y urbanfstica.

« Conservarlo en las condiciones legales para servir de soporte a dicho uso y, en todo caso,
en las de seguridad, salubridad, accesibilidad y ornato legalmente exigibles.

» Realizar los trabajos de mejora y rehabilitacion hasta donde alcance el deber legal de
conservacion.

Estos deberes se establecen con independencia de cuél sea la situacién en que se encuentre
el suelo y sin perjuicio del régimen al que esté sometido por razén de su clasificacion.

La LS/07 no introduce, por tanto, grandes novedades sobre cuéles son los deberes y cargas
que se derivan del derecho de propiedad si bien parece que se agravan los relativos a la con-
servacion del suelo rural. Esta cuestion se corresponde basicamente con los deberes legales
de uso, conservacion y rehabilitacion a los que la LS/98 hacia referencia en su articulo 19,
que proclamaba de forma genérica dichos deberes y cargas para cualquier clase de suelo.
Por su parte, la LS/07 hace suyo todo ese contenido normativo reproduciendo de forma muy
similar dichos deberes para luego continuar sefialando una serie de particularidades en fun-
cién de la situacion basica en que se encuentre el suelo (ya sea éste rural o urbanizado):

+ Suelo Urbanizado:

El deber de uso en este suelo supone el de edificar en los plazos establecidos en la normati-
va aplicable (siembre y cuando, claro esta, tenga atribuida edificabilidad).

+ Suelo Rural:

En este suelo el deber de conservarlo supone mantener los terrenos y su masa vegetal.
Pero la LS/07 no sefala claramente hasta donde alcanza ese deber de conservacion del
propietario. Se limita, sin mas, a facilitar una lista de riesgos que el propietario debe evitar.
Esos riesgos son los siguientes:

(I)  erosion:;
(1) incendio;

(1) inundacion;
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(IV) para la sequridad o salud pablicas;
(V) dafio o perjuicio a terceros o al interés general, incluido el ambiental;

(V1) prevenir la contaminacion del suelo, el agua o el aire y las inmisiones contaminantes
indebidas en otros bienesy, en su caso, recuperarlos de ellas; y

(VII) mantener el establecimiento y funcionamiento de los servicios derivados de los usos y
las actividades que se desarrollen en el suelo.

Como deciamos, la LS/07 no establece de forma precisa hasta donde alcanza el deber de
conservacion, si bien parece establecer una obligacién general que, con las debidas matiza-
ciones, debera cumplirse en cualquier caso cueste lo que cueste, como asi parece reflejarse
de forma clara en el apartado VI anterior.

Asimismo, la LS/07 asocia una serie de deberes a las distintas facultades que integran el de-
recho de propiedad (como si se tratase de la otra cara de una misma moneda):

« En lo que respecta a la facultad de ejecutar obras que tiene el propietario sobre sus terre-
nos (tanto la de realizar instalaciones y construcciones como la de edificar), la LS/07 senala
que si el suelo rural sobre el que se prevé realizar unas determinadas obras no es parte de
una actuacion de urbanizacion, el propietario debera soportar las siguientes cargas:

a) Costear y ejecutar las obras necesarias para conservar el suelo y su masa vegetal en el
estado que sea legalmente exigible o para restaurar dicho estado.

b) Satisfacer las prestaciones patrimoniales que se establezcan, en su caso, para legitimar
usos privados del suelo no vinculados a su explotacién primaria.

c) Costear y, en su caso, ejecutar las infraestructuras de conexién de la instalacion, la
construccion o la edificacion con las redes generales de servicios y entregarlas a la
Administraciéon competente para su incorporacién al dominio plblico cuando deban
formar parte de él.

« En lo que respecta a la facultad de participar en la ejecucién de las actuaciones de urba-
nizacion, ésta facultad conlleva asumir como carga real los siguientes deberes:

a) El de participar en los deberes legales de la promocidn de dicha actuacion, en régimen
de equitativa distribucién de beneficios y cargas.

b) El de permitir ocupar los bienes necesarios para la realizacion de las obras al responsa-
ble de ejecutar la actuacion.

Por tanto, vemos como la nueva regulacion de la LS/07, en lo que se refiere a deberes y
cargas derivados del derecho de propiedad del suelo, es muy similar a la que ya contenia la
LS/98 pero adaptada a las dos situaciones basicas en que puede encontrarse el suelo confor-
me establece aquélla. Es decir, parece que se limita Gnicamente a reestructurar articulos y a
traducir el régimen ya establecido por la LS/98 a una nueva dialéctica en la que la Ley estatal
no hace pivotar su regulacion en torno a las tres clases tradicionales de suelo sino en funcién
del régimen de situaciones de éste.
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PREGUNTA 11 | §CUALES SON LOS CRITERIOS BASICOS DE
UTILIZACION DEL SUELO QUE DEBEN RESPETAR
LAS NORMAS URBANISTICAS AUTONOMICAS?

Articulo de referencia 10.ayc

Con respecto a la utilizacion del suelo, la LS/07 incorpora una serie de mandatos directos a
las Administraciones con competencias urbanisticas. Estas directrices inciden directamente
en el contenido de las normas urbanfsticas autonémicas y en su posterior implementacién
por medio de los distintos instrumentos de planeamiento.

La LS/07 establece un elenco de principios generales que las Administraciones deben aten-
der en su tarea de ordenacion de los usos del suelo. Rigen por tanto estos principios sobre
todo el suelo, ya se encuentre en situacion de suelo rural o bien de suelo urbanizado.

Los principios rectores incluidos en la LS/07 responden a dos naturalezas bien diferenciadas.
Por una parte, se contemplan en ellas una serie de principios vinculados a la percepcion
del territorio como un recurso de naturaleza ambiental: movilidad; eficiencia energética;
garantia de suministro de agua; prevencion de riesgos naturales y de accidentes graves;
prevencion y proteccién contra la contaminacién y limitacion de sus consecuencias para la
salud o el medio ambiente. Todos estos elementos pasan a condicionar las posibilidades
cualitativas y cuantitativas de desarrollo urbano y deberan ser analizados y justificados en
las nuevas actuaciones urbanfsticas.

Por otra parte, en la LS/07 se incorporan como elementos requladores de los usos del suelo
una serie de principios de naturaleza social. La Ley abre su perspectiva a todo el espectro de
implicaciones asociadas al proceso urbano, superando asi la pura percepcién patrimonial
del suelo de la anterior LS/98. Se reconocen los principios de accesibilidad universal y de
igualdad de trato y de oportunidades entre mujeres y hombres.

Junto a los anteriores principios generales, la LS/07 contempla unas reglas especificas acer-
ca de la incorporacion del suelo al proceso urbano, esto es, el cambio de situacion del
suelo rural al suelo urbanizado.

En primer lugar, se establece, la necesaria adecuacién entre el desarrollo urbanfstico pro-
yectado y los fines que con él quieran atenderse. El suelo se concibe por la LS/07 como
un recurso escaso que, como tal, sélo podra desarrollarse para la atencién de los fines y
necesidades sociales. Esta prevision eleva los requisitos de justificacién de las propuestas de
nuevo desarrollo urbano, lo que incrementa la trascendencia practica de las memorias y
estudios que acompafian a los instrumentos de planeamiento.
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PREGUNTA 11 | ;CUALES SON LOS CRITERIOS BASICOS DE UTILIZACION DEL SUELO
QUE DEBEN RESPETAR LAS NORMAS URBANISTICAS AUTONOMICAS?

Junto a la necesaria adecuacién del crecimiento urbano, la LS/07 incorpora dos bases pro-
gramaticas a las que debe servir el proceso de desarrollo urbanistico, esto es, la evitacion
de conductas especulativas y la preservacion de la urbanizacién del suelo rural que no sea
objeto de desarrollo.
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PREGUNTA 12 | ;CUALES SON LOS REQUISITOS DE PUBLICIDAD
Y EFICACIA EN LA GESTION URBANISTICA ESTA-
BLECIDOS POR LA LEY?

Articulo de referencia 1"

La participacion de los ciudadanos en los procedimientos de planeamiento y gestion urba-
nistica y, en definitiva, el ejercicio de la accién pablica en materia urbanistica, s6lo puede
hacerse efectiva si se garantiza la publicidad.

En este sentido, la LS/07 prescribe una serie de obligaciones relativas al sometimiento al
tréamite de informacién publica y la posterior publicacion de los instrumentos urbanisticos.

Estas obligaciones alcanzan a todos los instrumentos de ordenacién territorial, los instru-
mentos de ordenacién y ejecucion urbanistica (incluidos expresamente los instrumentos
de distribucién de beneficios y cargas) asi como los convenios urbanisticos, ya sean de
planeamiento o de gestion.

Por lo que se refiere al tramite de informacién publica, nunca podra ser inferior al plazo
general previsto por la normativa en materia de procedimiento administrativo comin. La
LRJAP establece en su articulo 86.2 un plazo minimo de 20 dfas hébiles tras la publicacion
del anuncio de la apertura del trdmite de informacion pablica.

Debe destacarse que, para garantizar la comprension de los instrumentos de ordenacion
urbanistica sujetos a informacién piblica, la LS/07 obliga a incluir en la documentacion exhi-
bida un resumen ejecutivo. Este documento sumario debe reflejar: (1) la delimitacién gréfica
y el alcance de la ordenacion proyectada y (l1) los ambitos sobre los que, en su caso, se
establezca alguna medida de suspension de las actuaciones urbanisticas y la duracion de
dicha suspension.

Por lo que refiere a la exigencia de publicacion, la LS/07 se remite a las leyes aplicables en
cuanto a las formalidades y contenido a publicar.

En materia de planeamiento debe traerse a colacion el articulo 70.2 de la LBRL, en su redac-
cion dada por la Ley 57/2003, de 16 de noviembre sobre medidas para la modernizacién del
gobierno local, que prescribe, con carécter béasico para todo el territorio nacional, la publi-
cacién en el Boletin Oficial de la Provincia del articulado de las normas de los planes urbanis-
ticos. Esta obligacion afecta a la totalidad de los planes urbanisticos, aunque su aprobacion
definitiva competa a la Comunidad Auténoma. A tenor del citado articulo, también debera
publicarse integramente en el referido boletin el acuerdo de aprobacion definitiva cuando sea
competencia de los entes locales.
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PREGUNTA 12 éCUALES SON LOS REQUISITOS DE PUBLICIDAD Y EFICACIA EN LA GESTION
URBANISTICA ESTABLECIDOS POR LA LEY?

Respecto de los instrumentos urbanisticos que no tengan naturaleza normativa (proyectos de
equidistribucion) y los convenios urbanisticos, bastara, en principio, la publicacion del acuer-
do de su aprobacion definitiva con indicacién de los posibles recursos que contra el mismo
pueden interponerse (articulo 60 de la LRIAP).

En cualquier caso, estas previsiones constituyen un minimo comdn estatal que puede verse
incrementado, tanto por lo que se refiere a los plazos como al contenido a publicar, por las
distintas normas urbanisticas autonémicas.
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PREGUNTA 13 | §CUAL ES EL NIVEL DE RESERVA DE EDIFICA-
BILIDAD PARA VIVIENDA PROTEGIDA EXIGIDO
POR LA NUEVA LEY?

Articulo de referencia 10.b

Una de las novedades legislativas mas relevantes que ha incorporado la LS/07 consiste en el
establecimiento de un porcentaje minimo de reserva de edificabilidad residencial para vivien-
das sujetas a algln tipo de proteccién publica, que se fija en un minimo del 30% de la edifi-
cabilidad residencial prevista por la ordenacién urbanistica en aquellos &mbitos que vayan a
ser objeto de actuaciones de urbanizacién. De esta forma, son las Comunidades Autébnomas
las que deben fijar el porcentaje especifico, respetando siempre este minimo.

A pesar de que es la primera ocasion en que la norma estatal establece una reserva para la
construccion de vivienda protegida, todos los cddigos urbanisticos autonémicos reconocen
ya esta reserva, aunque, cierto es, bajo parametros bien diversos y, en algln caso, con reser-
vas inferiores al 30 % (significativo al respecto es el caso de Murcia).

Pero la nueva LS/o7 no sélo resulta relevante por la prevision de un porcentaje minimo de
reserva de suelo para vivienda protegida, sino porque no distingue para su aplicacién entre
suelo urbanizable y suelo urbano no consolidado, de forma que la reserva de vivienda re-
sultara aplicable a cualquier desarrollo de suelo con edificabilidad residencial independien-
temente de que se trate de suelos urbanizables o de suelo urbano no consolidado. Y ha de
tenerse en cuenta que algunas Comunidades Auténomas han previsto reservas de suelo para
vivienda protegida sélo para el suelo urbanizable. Asimismo, debe considerarse que el cal-
culo de la reserva se hace sobre la edificabilidad residencial que el planeamiento contemple,
no sobre la superficie de suelo ni sobre el aprovechamiento homogeneizado (como prevén
algunas Comunidades Auténomas).

De todas formas, es de advertir que la legislacion estatal impone una obligacién a las Co-
munidades Autdnomas para que éstas establezcan la reserva minima de vivienda protegida
citada, pero con algln grado de flexibilidad. En concreto, se permite expresamente que la
normativa urbanistica autonémica prevea “una reserva inferior para determinados Munici-
pios o actuaciones”, pero se exige que, para los supuestos de actuaciones de nueva urbani-
zacion, “se garantice en el instrumento de ordenacion el cumplimiento integro de la reserva
dentro de su ambito territorial de aplicacion y una distribucion de su localizacion respetuosa
con el principio de cohesion social”.
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PREGUNTA 13 | ;CUAL ES EL NIVEL DE RESERVA DE EDIFICABILIDAD PARA VIVIENDA PROTEGIDA
EXIGIDO POR LA NUEVA LEY?

Aunque el tenor literal no es muy claro, parece que la norma permite rebajar, de forma ex-
cepcional, el porcentaje de reserva de suelo para vivienda protegida para algunos municipios
de forma completa; por ejemplo, para supuestos de municipios costeros o con fuerte desa-
rrollo turistico, en los que, razonablemente, las necesidades de vivienda protegida no seran
necesariamente correlativas a la edificabilidad residencial prevista. Por otra parte, la LS/07
estatal también permite que las normas autonémicas excepcionen determinadas “actuacio-
nes”. Pero nos parece claro que por actuaciones no se puede entender desarrollos concretos
y especificos, puesto que no son el objeto de una norma autonémica, sino que, mas bien, la
LS/07 se debe estar refiriendo, por ejemplo, a la posibilidad de exceptuar a determinadas
clases o categorias de suelo de esta reserva de suelo, como podria ser al suelo urbano no
consolidado. No obstante, debe tenerse en cuenta que para las actuaciones de nueva urba-
nizacion (y las actuaciones en suelo urbano no consolidado lo son) se exige el cumplimiento
integro de la reserva dentro de su ambito territorial de aplicacién, que normalmente estara
constituido por el conjunto del término municipal; de esta forma, razonablemente, la no apli-
cacion de la reserva de suelo a una categoria de suelo deberd ser compensada con mayores
reservas en otras categorias para garantizar el cumplimiento del porcentaje de reserva. Tam-
bién debe tenerse en cuenta que la aplicacion de excepciones a la reserva de suelo no puede
significar la concentracion de viviendas protegidas en parte del territorio, puesto que la LS/07
obliga a prever una “distribucion de su localizacion respetuosa con el principio de cohesion
social”, que es un principio bastante efectivo para evitar la creacién de guetos o que la con-
centracion territorial de viviendas protegidas termine por estigmatizar a sus ocupantes.

Mas complejo resulta todavia determinar si el porcentaje de reserva de edificabilidad para
vivienda protegida es aplicable a partir de la entrada en vigor de la propia LS/07 para aque-
llos supuestos en los que la normativa autonémica correspondiente no prevea porcentaje de
reserva (por ejemplo, en algunas Comunidades Auténomas, suelo urbano no consolidado)
o si el porcentaje resulta inferior. A estos efectos, la disposicion transitoria primera (DT 1.2)
contiene dos incisos bien diferentes; en el sequndo inciso, se prevén reglas de aplicacion su-
pletoria para el supuesto en el que la normativa urbanistica autonémica no se haya adaptado
a las nuevas previsiones, mientras que el primero, de forma aparentemente contradictoria,
regula la aplicacién inmediata de las reserva de suelo.

Literalmente, el primer inciso de la DT 1.2 establece que la reserva para vivienda protegida se
aplicard “a todos los cambios de ordenacion cuyo procedimiento de aprobacion se inicie con
posterioridad a la entrada en vigor de esta Ley, en la forma dispuesta por la legislacion sobre
ordenacion territorial y urbanistica”. En primer lugar, resulta sorprendente la utilizacion de la
expresion “en la forma dispuesta”, que no es nada habitual en Derecho administrativo, pues-
to que no hay formas, si acaso procedimientos administrativos. Quiza se indica con ella que la
reserva de suelo se aplica conforme a los criterios previstos en la normativa autonémica; pero
para este camino no se necesitan alforjas, puesto que es evidente que las normas urbansticas
resultan aplicables (no hace falta que la norma estatal lo diga), salvo que se quiera afirmar
una aplicacién inmediata del nuevo contenido normativo. Nétese en este Gltimo sentido que
el primer inciso de la disposicién que analizamos pone énfasis en la aplicacion de la reserva
a partir de la entrada en vigor de la LS/07, y que se puede entender que la referencia a la
“forma” autonémica tiene como Gnica misién remitir al procedimiento administrativo auto-
némico previsto, pero que el contenido sustantivo de la reserva de suelo se aplica a partir de
la entrada en vigor de la LS/07, de forma que, por ejemplo, se aplicaria la reserva de suelo
para vivienda protegida a todos los cambios de ordenacién que afecten a suelos urbanos no
consolidados cuya tramitacion se inicie con posterioridad a la entrada en vigor de la LS/07, a
pesar de que la normativa autonémica no prevea esta reserva .
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Ademas, la expresion “cambios de ordenacion”no resulta clara. ;Se puede entender que la
aprobacion de un plan parcial significa un cambio de ordenacién con respecto a la contem-
plada en la ficha de un plan general si éste no contemplé la ordenacién pormenorizada?
La respuesta puede ser positiva si se tiene en cuenta que nos encontramos ante una nueva
ordenacion, no prevista con anterioridad, y, en esa medida, estamos ante un cambio; la
norma no distingue a estos efectos entre cambios de ordenacién estructurante y porme-
norizada y podria haberlo hecho. Sin duda, la modificacién de un plan parcial parece que
obligarfa a aplicar la nueva previsién normativa, pero conforme a la interpretacion que he-
mos anticipado también se exigirfa para la aprobacién de un plan parcial que establezca una
nueva ordenacion pormenorizada aunque lo notifique al plan general. La referencia al inicio
del procedimiento de aprobacion del cambio de ordenacion parece referirse al tramite de
aprobacion inicial, pero debe tenerse en cuenta que algunas Comunidades Auténomas han
previsto procedimientos de aprobacién del planeamiento en los que no hay aprobaciones
iniciales; también puede tenerse en cuenta que los procedimientos pueden iniciarse a solici-
tud de persona interesada, conforme a lo previsto en el articulo 68 de la LR3AP.

A pesar de lo anterior y sea cual sea la interpretacion que merezca el primer inciso de la DT
1.2, lo que es claro es que el sequndo inciso prevé reglas juridicas de aplicacion supletoria
(;quién dijo que el Estado no podia aprobar normas supletorias?) para el caso de que algu-
na Comunidad Auténoma no haya previsto reservas iguales o superiores a la exigida por la
normativa estatal una vez transcurrido un ano desde la entrada en vigor de la LS/07. Estas
reglas se pueden resumir en las siguientes:

- Aplicacién inmediata de la reserva del 30 por ciento.

- Quedan exentos de la aplicacion de la reserva del 30 por ciento los nuevos planes de or-
denacion (expresion que incluirfa tanto planes generales como parciales) de los municipios
inferiores a 10.000 habitantes siempre y cuando cumplan las siguientes condiciones: 1) que
en los dos afios anteriores al inicio del procedimiento de aprobacién se hayan autorizado
(mediante el otorgamiento de licencias, se supone) viviendas con un nmero inferior a 5
viviendas por cada 1.000 habitantes y ario; Il) que el plan no prevea mas de 100 nuevas
viviendas; y IIl) para las actuaciones de reforma o mejora de la urbanizacion existente el
uso residencial que no se superen las 200 viviendas.

- Se permite reducir motivadamente el porcentaje de reserva en actuaciones de nueva urbani-
zacion siempre y cuando: 1) no se encuentren dirigidas a actuaciones de primera residencia
(que parece oponerse a sequnda residencia o vivienda vacacional) y 1) se mantenga el equi-
librio de la reserva con incrementos en otras actuaciones de la misma categoria de suelo.
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PREGUNTA 14 | §CUANDO UN TERRENO SE ENCUENTRA
EN SITUACION DE SUELO RURAL?

Articulos de referencia | 124y 13

Como ya hemos anticipado, la llamada situacion basica de suelo rural resulta un trasunto
del suelo no urbanizable. De hecho, la definicién nuclear con esta situacion se aproxima
bastante a la definicion tradicional de suelo no urbanizable, los matices (alguno de ellos
relevante) que de inmediato comentaremos. Pero la gran novedad de la LS/07 reside en
que también se consideraran como rural aquellos terrenos para los que el planeamiento
prevea su desarrollo urbanfstico incluso durante el tiempo que dure la ejecucién material
de las obras de urbanizacién, puesto que sélo adquiriran la condicién de urbanizados
(segunda de las categorias juridicas) cuando acabe la actuacién de urbanizacion. De esta
forma, un suelo clasificado como urbanizable programado por el planeamiento tendra la
consideracion de suelo rural a los efectos de la LS/07 al menos hasta el momento en el
que acaben las obras de urbanizacién, en los términos que analizaremos en el siguiente
comentario.

A pesar de la consideracion como rural de los terrenos en proceso de transformacion
urbanistica, el nicleo duro de los suelos rurales estard compuesto por los terrenos que
hayan sido preservados de su transformacién urbanistica por la ordenacion territorial
y urbanistica. La LS/07 obliga a los planes e instrumentos urbanisticos y territoriales a
preservar de su transformacién mediante su urbanizacién (se llame como se llame en la
normativa urbanistica autonémica) los siguientes supuestos:

1) Los terrenos excluidos de su transformacion urbanfstica por la legislacion de protec-
cion o policia del dominio pablico, de la naturaleza o del patrimonio cultural.

Llama fuertemente la atencién la referencia a la normativa de proteccién o policia
del dominio publico puesto que, con caracter general, no prevé su exclusion de la
transformacion urbanistica, sino que, curiosamente, era la LS/98, ahora derogada, la
que imponia, en su articulo 9, la exclusién de estos terrenos. Debe recordarse que la
prevision en la LS/98 de la consideracion como suelo no urbanizable de los terrenos
que deban estar sometidos a algin régimen especial de proteccién en funcion “de

su sujecion a limitaciones o servidumbres para la proteccion del dominio pdblico”

se fragud ante las evidencias de las catastrofes de Biescas (1996, con 87 muertos) y
Badajoz (1997, con 25 muertos) en las que el aumento sdbito del caudal de las aguas
arrasé construcciones edificadas dentro de los 100 metros sujetos a zona de policia
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PREGUNTA 14 | ;CUANDO UN TERRENO SE ENCUENTRA EN SITUACION DE SUELO RURAL?

por la normativa hidréaulica; con la consideracién de estos terrenos como suelo no
urbanizable se queria reforzar la proteccién sobre estas zonas tan sensibles. Pero
derogada la LS/98, la nueva LS/07 no acoge la proteccién de las zonas de servidum-
bre de dominio pablico, de forma que el reenvio que hace la LS/07 a la normativa
reguladora del dominio publico deja esta regulacion en el aire. Tampoco resulta
mas certero el reenvio a la normativa de proteccion de la naturaleza, habida cuenta
de que, por ejemplo, la Ley 4/1989, de 27 de marzo, de conservacion de espacios
naturales, no prevé expresamente que los terrenos incluidos en espacios naturales
protegidos deban ser clasificados como suelo no urbanizable o categoria equivalente
que garantice su exclusién del desarrollo urbanistico, contemplando exclusivamente
la prevalencia de los instrumentos de planificacion de recursos naturales frente al
planeamiento urbanistico o territorial (art. 5.3).

2) Los terrenos que queden preservados de la urbanizacién por la ordenacion territorial y
urbanistica (v.g. Plan general) justificada por la concurrencia de los siguientes supues-
tos: 1) presencia de valores ecoldgicos; 1) valores agricolas; Ill) valores ganaderos, IV)
valores forestales; V) valores paisajisticos; VI) terrenos sujetos a riesgos naturales o tec-
noldgicos, incluidos los de inundacion o de otros accidentes graves; VII) cualesquiera
otros que prevea la legislacion de ordenacion del territorio o urbanfstica.

El enunciado de este supuesto es bastante similar al que se contenia en la LS/98 (art.
9.2.2) para determinar el suelo que debe ser considerado como no urbanizable, aun-
que cabe resefiar la aparicion del valor ecolégico como adecuado para preservar el
terreno de la urbanizacién. En todo caso, es claro que muchos de los valores enuncia-
dos encierran verdaderos conceptos normativos indeterminados cuya presencia sélo
puede ser establecida analizando supuesto a supuesto.

Asimismo, se delimita un régimen especial de alteracion de los espacios naturales
protegidos o de los espacios incluidos en la red natura 2000, de forma que cualquier
alteracién de estos ambitos deberd someterse a informacién pablica y sélo podra re-
ducirse la superficie del &mbito protegido o excluirse un terreno protegido (aunque se
mantenga la superficie total protegida) si esta reduccion o exclusion se justifica en los
cambios provocados por la evolucién natural y previa justificacion cientifica.

3) Los suelos para los que el planeamiento prevea su desarrollo urbanistico, mientras
que no se ejecuten las obras de urbanizacién e incluso durante su ejecucion hasta que
“termine la correspondiente actuacion de urbanizacion”.

De esta forma, los suelos urbanizables, incluso en pleno proceso de ejecucién urbanfs-
tica, van a tener, a los efectos de la LS/07, la consideracion de suelos rurales, lo que, en
muchos supuestos, no dejara de ser contradictorio en sus propios términos.

Una vez definido lo que se entiende por suelo rural, cabe plantearse cuéal es el uso
permitido en esta categoria de suelo. Con caracter general, y salvo que se autorice de
forma expresa una actuacién de urbanizacion, el suelo rural debe dedicarse al “uso
agricola, ganadero, forestal, cinegético o cualquier otro vinculado a la utilizacion ra-
cional de los recursos naturales”. Razonablemente, los terrenos que sean rurales no
podran ser objeto de parcelaciones urbanfsticas (salvo a través de alguna actuacion de
urbanizacién amparada por la planificacion) y tan sélo podran ubicarse en ella “actos
y usos que sean de interés publico o social por su contribucion a la ordenacion y el
desarrollo rurales o porque vayan a emplazarse en el medio rural”.
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En similares términos a los previstos en la LS/07, la nueva Ley permite en suelo rural la
ejecucion de obras y la implantacion de usos de caracter provisional, exigiendo el cum-
plimiento de los siguientes requisitos: 1) que no se encuentren prohibidos expresamente
por la legislacién territorial y urbanistica; 11) cese del uso o construccion y demolicion si
procede cuando asi lo acuerde la Administracion urbanistica, sin que proceda indemni-
zacién alguna: 1l1) la eficacia de las autorizaciones de uso y obras de caracter provisional
queda supeditada a su constancia en el Registro de la Propiedad.

Finalmente, cabe resefar que la LS/07 ya no vincula necesariamente la ejecucion material
de obras de urbanizacién a la previa existencia de un proyecto de equidistribucion, tal y
como se deducia abiertamente, por ejemplo, del art. 14.2 d) LS/98. La LS/07 establece
sencillamente que podran, ejecutarse obras de urbanizacién cuando “concurran los re-
quisitos para ello exigidos en la legislacion sobre ordenacion territorial y urbanistica”,
de forma que la norma urbanistica autonémica podréa permitir la ejecucién de obras de
urbanizacién con anterioridad a la aprobacién del proyecto de equidistribucion.
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PREGUNTA 15 | §CUANDO UN TERRENO SE ENCUENTRA
EN SITUACION DE SUELO URBANIZADO?

Articulo de referencia 12.3

Habida cuenta de la extensa definicion de la situacion basica de suelo rural, el alcance legal
de la situacion de suelo urbanizado es muy restrictiva, y se exige que el suelo quede inte-
grado en la red de dotaciones y servicios propios de los niicleos de poblacién; ademés debe
tratarse de una integracion legal y efectiva.

De esta forma, para que un suelo sea urbanizado no basta con que el terreno de referencia
cuente con los servicios urbanisticos exigidos por la normativa urbanistica o pueda llegar a
contar con ellos sin otras obras que las de conexion de las parcelas a las instalaciones ya en
funcionamiento. Se exige, ademas, que los elementos de urbanizacién que caractericen la
red de dotaciones y servicios se encuentren integrados en la red general de forma legal, lo
que entendemos viene a significar que las obras de urbanizacién hayan sido consideradas
validas por el planeamiento, lo que normalmente se producird por una previsién especifica
del planeamiento que establezca la ordenacién pormenorizada y por el correspondiente
proyecto de urbanizacién. Por lo tanto, la LS/07 huye de las tradicionales formulas de la
legislacién urbanistica estatal que flexibilizaban la consideracién de terrenos urbanos exi-
giendo simplemente la existencia de servicios o incluso a través de la consolidacion de la
edificacion, aunque la actuacion tuviese un origen ilegal o, en el mejor de los casos, alegal.
En definitiva, el desarrollo de la urbanizacion del suelo considerado como urbanizado debe
haberse hecho, originariamente o de forma sobrevenida, al amparo de la normativa y pla-
neamiento urbanisticos.

Ademas, los servicios deben encontrarse integrados en la red de dotaciones de forma efecti-
va, lo que quiere decir, en nuestra opinién, que los servicios deben ser adecuados a las nece-
sidades reales de los usos previstos y no debe haber impedimentos para su funcionamiento.
Algo similar encontramos en el articulo 10 del TRLS/92 cuando para considerar un suelo
como urbano exigia que los servicios necesarios tuvieran las “caracteristicas adecuadas para
servir a la edificacion que sobre ellos exista o se haya de construir”.

Finalmente, se permite excepcionar la aplicacién rigurosa de la definicién de suelo urbani-
zado en los supuestos de “ndcleos tradicionales legalmente asentados en el medio rural”,
acogiendo una realidad ya prevista en algunas normas autonémicas.
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PREGUNTA 16 | ;LA APARICION DE LAS SITUACIONES
DE SUELO RURAL Y URBANIZADO SIGNIFICA
LA DESAPARICION DE LAS ACTUALES
CLASES DE SUELO?

Articulos de referencia | 121y 12.2

La nueva Ley de suelo no contiene, a diferencia de las anteriores leyes urbanisticas, una
referencia a las clases de suelo, a pesar de que la jurisprudencia del Tribunal Constitucional
ha avalado la competencia estatal para establecerlas. La mejor prueba de ello se encuentra
en el Fundamento Juridico 12 de la STC 164/2991, de 11 de julio, que afirma, al analizar el
articulo 7 de la LS/98 (que establecia que a los efectos de la propia Ley ‘el suelo se clasifica
en urbano, urbanizable y no urbanizable o clases equivalentes requladas por la legislacion
urbanistica) que;

“(...)frente a lo alegado por los recurrentes, el art. 7 LRSV tiene perfecto encaje en la com-
petencia del Estado «ex» art. 149.1.1 CE, en los términos ya expresados en la STC 61/1997,
FF. 14 b) y 15 a). Entonces amparamos la clasificacién tripartita del suelo por su caracter
instrumental respecto de la reqgulacion de las condiciones basicas de ejercicio del derecho de
propiedad urbana. Y afiadimos también entonces que del simple establecimiento de una cla-
sificacion tripartita del suelo no podia deducirse la prefiguracién por el legislador estatal de
un concreto modelo urbanistico. Pues bien, de nuevo el art. 7 LRSV se sirve de la clasificacion
tripartita del suelo como instrumento técnico para la configuracion de los distintos estatutos
de la propiedad urbana. El caracter instrumental e indispensable de esta clasificacién (res-
pecto de los tres estatutos basicos de la propiedad urbana), permite enmarcar al art. 7 LRSV
dentro de la competencia del Estado «ex» art. 149.1.1 CE y, con ello, confirmar la adecuacién
constitucional del inciso «o clases equivalentes requladas por la legislacién urbanistica». Esta
conclusion en nada limita la competencia de las Comunidades Autonomas para fijar y requ-
lar, a efectos de planificacion o gestion, otras clasificaciones de suelo distintas y superpuestas
a las anteriores”.

Pues bien, frente a una afirmacion del Tribunal Constitucional tan concluyente de la compe-
tencia estatal para establecer una clasificacion tripartita del suelo, el nuevo legislador evita
mantener esta estructura y, lo que es mas curioso, lo hace afirmando que el establecimiento
de clases de suelo es una técnica urbanistica y que al eludir la definicion de las clases de suelo
se evita la imposicion de un determinado modelo urbanistico a las Comunidades Auténomas.
Justo lo contrario de lo que afirmaba el Tribunal Constitucional. En definitiva, el Estado
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PREGUNTA 16 ‘ LA APARICION DE LAS SITUACIONES DE SUELO RURAL Y URBANIZADO SIGNIFICA
LA DESAPARICON DE LAS ACTUALES CLASES DE SUELO?

renuncia a una competencia ya consolidada en nuestro panorama urbanistico y que habfa
sido avalada de forma concluyente por la jurisprudencia constitucional.

Sea como fuere, la nueva Ley de suelo no establece clases de suelo, pero si contiene lo que
denomina situaciones basicas del suelo que cumplen algunos objetivos, sorprendentemente,
similares a las clases de suelo. En el fondo, parece que el legislador busca a toda costa elimi-
nar del mapa el concepto de suelo urbanizable y para ello acude a una férmula de binomio,
suelo urbanizado y suelo rural, que da mucho juego a efectos de valoraciones.

Pero el hecho de que el Estado renuncie a establecer clases de suelo no significa, en absolu-
to, que las Comunidades Auténomas dejen de regular clases de suelo o que éstas dejen de
tener sentido. Necesariamente, las clases de suelo, tal y como se encuentren configuradas
por normas urbanfsticas autondmicas, coexistiran con las situaciones basicas de suelo, de
forma que, tal y como analizaremos de inmediato, un suelo urbanizable se podré desarrollar
a través de un plan parcial y, a efectos, de expropiacién se valorarad como suelo rural.

Es més, el hecho de que el Estado renuncie a establecer las clases de suelo basicas hara que
las Comunidades Auténomas puedan establecer todas las clases de suelo que estimen opor-
tunas y que, en un nuevo aspecto, pueda haber diferencias radicales en la denominacién y en
el régimen juridico de las clases de suelo. En el siguiente cuadro, resumimos las clases de sue-
lo y sus modalidades que, en la actualidad, recogen las normas urbanisticas autonémicas.

SUELO NO URBANIZABLE (RUSTICO)

CCAA | CATEGORIZACION

Andalucia - De especial proteccion por legislacion especifica
- De especial proteccion por planificacion territorial o urbanistica
- De cardcter natural o rural
- De habitat rural o diseminado

Aragén - Genérico
- Especial

Asturias - De especial proteccion
- De interés
- De costas

- De infraestructuras
- De ocupacion residencial o ndcleo rural

Baleares - Protegido
- Comdn
Canarias - Terrenos que cuenten con valores naturales o culturales (de protec-

cién natural, paisajistica, cultural, de entornos, costera)

- Terrenos que cuenten con valores econémicos (de proteccion agra-
ria, forestal, hidroldgica, minera, de infraestructuras)

- Terrenos en los que existan formas tradicionales de poblamiento
rural (de asentamiento rural, de asentamiento agricola)
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CCAA

I CATEGORIZACION

Cantabria

- De proteccion territorial
- De especial proteccion
- De proteccién ordinaria

Castilla La Mancha

- De especial proteccion ( de proteccion ambiental, cultural o paisajis-
tica; de proteccion estructural; de proteccion de infraestructuras y

equipamientos)
- De reserva

Castilla y Leon

- Comdn

- De entorno urbano

- Con asentamiento tradicional

- Con proteccion agropecuaria

- Con proteccién de infraestructuras
- Con proteccion cultural

- Con proteccién natural

- Con proteccién especial

Cataluia - Los terrenos que el Plan de Ordenacion urbanistica municipal clasi-
fica como tal
- Los suelos reservados para sistemas urbanisticos generales no inclui-
dos en suelo urbano o urbanizable
Extremadura - Comdn
- Protegido (de proteccion ambiental, natural, paisajistica, cultural o
de entorno; de proteccion estructural; de proteccion de infraestruc-
turas y equipamientos)
Galicia - De proteccion ordinaria
- Especialmente protegido (de proteccidn agropecuaria, forestal, de
infraestructuras, de las aguas, de costas, de espacios naturales, pai-
sajistica, para zonas con interés patrimonial, artistico o historico, las
demas que se determinen reglamentariamente)
La Rioja - Especial
- Genérico
Madrid - Los terrenos sometidos a alglin régimen especial de proteccién
- De preservacion
Murcia - De proteccion especifica
- Protegido por el planeamiento
- Inadecuado para el desarrollo urbano
Navarra - De proteccion
- De preservacion
Pais Vasco - Protegido
- De ndcleo rural
- Comdn
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Comunidad Valenciana - De especial proteccion
- Coman

SUELO URBANIZABLE

CCAA I CATEGORIZACION

Andalucia - Ordenado

- Sectorizado
- No sectorizado

Aragén - Delimitado
- No delimitado
Asturias - Prioritario
Canarias - Sectorizado (ordenado y no ordenado)
- No sectorizado (turistico, estratégico, diferido)
Cantabria - Delimitado
- Residual
Castilla- La Mancha - No hay distincién de categorfas
Castillay Leon - Delimitado
- No delimitado
Cataluna - Delimitado

- No delimitado

Extremadura - No hay distincion de categorias

Galicia - Delimitado o inmediato
- No delimitado o diferido

La Rioja - Delimitado
- No delimitado

Madrid - Sectorizado
- No sectorizado

Murcia - Especial
- Sectorizado
- Sin sectorizar

Navarra - Sectorizado
- No sectorizado

Comunidad Valenciana - Programado
- No programado
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PREGUNTA 17 ;_QUE ES UNA ACTUACION DE URBANIZACION?

Articulo de referencia 141.a

La nueva Ley de suelo no asocia los deberes de los propietarios a la clase de suelo asignada
al terreno, sino que genéricamente establece deberes urbanisticos para las actuaciones de
transformacion urbanistica, y agrupa, en estas Gltimas, tanto las llamadas 1) actuaciones de
urbanizacion, como II) las actuaciones de dotacion.

Dentro de las actuaciones de urbanizacién, la nueva Ley de suelo distingue entre las actua-
ciones: 1) de nueva urbanizacion y Il) de reforma o renovacion de la urbanizacion. Todas ellas
se engloban genéricamente en las actuaciones de transformacién urbanfstica, tal y como se
refleja en el presente cuadro:

Actuaciones de urbanizacion a) Actuaciones de nueva urbanizacion

b) Actuaciones de reforma o
renovacion de la urbanizacion

Actuaciones de dotacion ¢) Actuaciones de dotacion

Por actuacién de urbanizacién se entiende, literalmente, la que supone el paso de un am-
bito de la situacion de rural a la de urbanizado, para crear, junto con las correspondientes
infraestructuras y dotaciones publicas, una o méas parcelas aptas para la edificacién o uso
independiente y conectadas funcionalmente con la red de los servicios exigidos por la orde-
nacion territorial y urbanistica.

Detras de esta definicion se esconde lo que todos conocemos como desarrollo de un suelo
urbanizable para convertirlo en urbano (solares) mediante de la aprobacién y ejecucién de
un plan parcial, pero ciertamente se trata de términos netamente urbanisticos y cuya defini-
cién final corresponde a las Comunidades Auténomas, que son las que tienen competencias
exclusivas en materia de urbanismo. Naturalmente, la ejecuciéon de estas actuaciones de
nueva urbanizacién conllevaré la necesidad de realizar cesiones urbanisticas.
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La segunda de las modalidades de actuacion de urbanizacion consiste en la reforma o reno-
vacion de la urbanizacién de un ambito que ya ha sido urbanizado. Tampoco esta modalidad
supone novedad alguna en nuestro modelo urbanfstico. Estd describiendo, entre otras mo-
dalidades imaginables, el desarrollo urbanistico de suelo urbano que se encontraba ya con-
solidado por la urbanizacién y que, previsiblemente, habia ya procedido a su equidistribucion
y cumplimiento de los deberes de cesién y urbanizacién y que, con base en un cambio radical
de ordenacién (v.g.: de uso industrial a residencial) se convertia en un suelo urbano no con-
solidado al ser necesaria su urbanizacién. La descripcion del supuesto de hecho que realiza
la nueva Ley de suelo no hace referencia al suelo urbano, consolidado o no, si bien ha de
recordarse que ha renunciado a acoger estas denominaciones; pero debe tenerse en cuenta
que es la nomenclatura que nos vamos a encontrar en la mayor parte de normas urbanisticas
autondmicas. Como se puede imaginar, también estas actuaciones de nueva urbanizacion se
encuentran sujetas al cumplimiento de los deberes asociados a las actuaciones de transfor-
macion urbanistica y que, en sintesis, obligan a ceder, urbanizar y equidistribuir.

El elemento de union de estas dos modalidades de actuaciones de urbanizacion reside en
que se van a ejecutar de forma integrada o, si se prefiere, sistematica, esto es, a través de
Unidades de Ejecucién o, utilizando la nomenclatura de algunas normas urbanfsticas autoné-
micas, Unidades de Actuacion, conceptos a los que no se referira la LS/07 por considerarlos
urbanisticos y, por tanto, necesariamente autonémicos.

Finalmente, cabe analizar en qué momento se entienden iniciadas las actuaciones de urba-
nizacién. Conforme a lo previsto en el articulo 14.2 LS/07, las actuaciones de urbanizacién
comienzan con la ejecucién material de las obras, lo que parece bastante razonable. Pero
lo mas significativo es que la Ley estatal asocia el comienzo de la ejecucion material de las
obras de urbanizacion a la aprobacion y eficacia de “todos los instrumentos de ordenacion
¥ ejecucion que requiera la legislacion sobre ordenacion territorial y urbanistica para le-
gitimar las obras de urbanizacion”, lo que significa, lisa y llanamente, que son las normas
urbanisticas autonémicas las que deben decidir si, por ejemplo, para comenzar las obras
de urbanizacion es necesaria la previa aprobacién del proyecto de equidistribucién. Es claro
que la Ley estatal no impone este requisito, sino que reenvia la definicion de su contenido a
la normativa autonémica, lo que significa que el Estado renuncia a establecer directamente
requisitos previos a la ejecucién de las obras de urbanizacion, concretamente la aprobacion
del proyecto de equidistribucién, si recogidos, por ejemplo, en el articulo 18 de la LS/98, que
establecia entre los deberes de los propietarios de suelo urbanizable (apartado 5) el de “pro-
ceder a la distribucion equitativa de los beneficios y cargas derivados del planeamiento, con
anterioridad al inicio de la ejecucion material del mismo”y que fue declarado constitucional
por la STC 164/2001.
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PREGUNTA 18 ,‘_QUE ES UNA ACTUACION DE DOTACION?

Articulo de referencia 141.b

Las denominadas por la LS/07 actuaciones de dotacion constituyen un concepto novedoso
en la normativa urbanistica estatal y en muchas normas autonémicas. Detras de su alambi-
cada formulacion, se encuentra, nada mas y nada menos, que el suelo urbano consolidado,
y su regulacion en paralelo a las actuaciones de urbanizacion e integracién dentro de las
actuaciones de transformacién conlleva la prevision de cesiones urbanisticas para esta clase
de suelo, supuesto que claramente no estaba contemplado por la normativa urbanistica es-
tatal aplicable.

La definicién legal de las actuaciones de dotacion (art. 14.1.b LS/07) afirma que por tales se
entiende “las que tengan por objeto incrementar las dotaciones pdblicas de un ambito de
suelo urbanizado para reajustar su proporcion con la mayor edificabilidad o densidad o con
los nuevos usos asignados en la ordenacion urbanistica a una o mas parcelas del ambito y
no requieran la reforma o renovacion integral de la urbanizacion de éste”. Esta definicién no
deja de ser curiosa y, desde luego, no respeta la estructura tradicional de nuestro idioma. El
sujeto de la frase es la implantacién de un nuevo uso en un dmbito ya consolidado o la pre-
vision de mayor edificabilidad o densidad del existente. Y el predicado, o consecuencia, de
esta actuacion reside en la necesaria prevision de mayores dotaciones pUblicas. Por lo tanto,
la actuacién que estamos analizando se denomina por la consecuencia que conlleva la im-
plantacion de nuevos usos o el incremento de la edificabilidad ya autorizada, lo que pone de
relieve que lo que verdaderamente interesa al legislador es prever la necesaria implantacion
de nuevas dotaciones en suelos urbanos consolidados.

La Ley LS/98 era bastante rotunda al contemplar, como dnico deber de los propietarios de
suelo urbano consolidado (art. 14.1), el de completar “a su costa la urbanizacion necesaria
para que los mismos alcancen — si atin no la tuvieran- la condicion de solar, y edificarlos en
plazo si se encontraran en ambitos para los que asi se haya establecido por el planeamiento y
de conformidad con el mismo”. De esta forma, los propietarios de suelo urbano consolidado
quedaban excluidos de cesiones urbanisticas, aun cuando aumentaran de forma ostensible
su aprovechamiento, siempre y cuando, obvio es, el cambio de planeamiento no conllevase
la necesaria reurbanizacion del &mbito territorial de referencia y provocase su consideracion
como suelo urbano no consolidado, que, como es sabido, sf se encontraba sujeto a los de-
beres de cesién obligatoria y gratuita.
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La jurisprudencia constitucional ha avalado de forma concluyente el hecho objetivo de que
el legislador estatal en la LS/98 no habia querido gravar al suelo urbano consolidado con
cesiones urbanisticas. Asi se puso de manifiesto en la Sentencia 54/2002, de 27 de febrero,
en relacién con una Ley urbanistica vasca, cuyo fundamento juridico quinto afirma:

“(...) basta con la lectura del art. inico, apartado 1, de la Ley del Parlamento Vasco 11/1998
para concluir que contradice las «condiciones basicas» contenidas en el art. 14 LRSV. En
efecto, el art. 14.2 ¢) LRSV, segiin se acaba de recordar, dnicamente prevé deberes de
cesion de aprovechamiento urbanistico en suelo urbano «no consolidado por la urbani-
zacion». En cambio, el art. 14.1 LRSV se limita a establecer, como deberes especificos de
los propietarios de terrenos en suelo urbano «consolidados, el de completar a su costa la
urbanizacion hasta que alcancen la condicion de solar y el de edificarlos en los plazos esta-
blecidos por el planeamiento. Ello implica, como se razoné en el F. 20 de la STC 164/2001
que, conforme a dicha norma, los propietarios de suelo urbano «consolidado» no soportan
(a diferencia de los propietarios de suelo urbano «no consolidados) deberes de cesion de
aprovechamiento urbanistico, ni siquiera en solares o terrenos ya edificados pero sujetos a
obras de rehabilitacion. (...) Tenemos, asi, que la norma de «condiciones bdsicas» del art.
4.1 LRSV, dentro del amplio margen de configuracion de que dispone el Estado y en linea
con las determinaciones expresas de sus antecedentes normativos, determina que todos los
propietarios de suelo urbano «consolidado» de Esparia patrimonializan el 100 por 100 del
aprovechamiento urbanistico correspondiente a cada parcela o solar.

Este régimen uniforme en el disfrute de la propiedad urbana se quiebra en el territorio del
Pais Vasco, donde segtn el art. tnico, apartado 1, de la Ley del Parlamente Vasco 11/1998
los propietarios de suelo urbano «consolidado» deben -al igual que los propietarios de
suelo urbano «no consolidado»- ceder obligatoria y gratuitamente el 10 por 100 del apro-
vechamiento asignado a sus parcelas o solares (o, en el caso de obras de rehabilitacion,
el 10 por 100 del incremento de aprovechamiento urbanistico). (...) la exclusion de toda
cesion obligatoria de aprovechamiento urbanistico en el suelo urbano «consolidado» no
admite modalizacion alguna de origen autondmico. Pues si la igualacion de todos los pro-
pletarios de suelo urbano «consolidado» reside tanto en los deberes positivos a que se ha
hecho referencia como en la inexistencia de deberes de cesion de aprovechamiento urba-
nistico -y sentado que aquélla es una opcion estatal valida, segin razonamos en el F. 4-,
la imposicion de deberes de cesion de aprovechamiento urbanistico por las Comunidades
Auténomas frustraria el fin igualador buscado por los arts. 149.1.1 CE y 14.1LRSV. (....)".

Recientemente, esta jurisprudencia se ha confirmado en la STC 365/2006, de 21 de diciem-
bre, que resuelve una cuestion de inconstitucionalidad promovida por el Juzgado de lo Con-
tencioso-Administrativo nim. 2 de Albacete en relacién con diversos articulos de la Ley de
las Cortes de Castilla-La Mancha 2/1998, de 4 de junio, de ordenacion del territorio y de la
actuacion urbanistica.

Pero, a pesar de la claridad normativa y de la concluyente jurisprudencia que hemos ana-
lizado, lo cierto es que alguna norma autonémica y, sobre todo, la practica urbanistica han
previsto mecanismos de cesiones en relacién con el suelo urbano consolidado. Un ejemplo
en la normativa autonémica se encuentra en el articulo 67.2 de la Ley 9/2001 de 17 de julio,
del suelo de la Comunidad de Madrid, que establece que “foda alteracion de la ordenacion
establecida por un Plan de Ordenacion Urbanistica que aumente la edificabilidad, desafecte
el suelo de un destino publico o descalifique suelo destinado a viviendas sujetas a algin ré-
gimen de proteccion publica, debera contemplar las medidas compensatorias precisas para
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mantener la cantidad y calidad de las dotaciones previstas respecto del aprovechamiento
urbanistico del suelo, sin incrementar éste en detrimento de la proporcion ya alcanzada entre
unas y otro (...)" parece claro en efecto que la expresion ‘toda alteracion” pretende incluir
también las modificaciones producidas en suelo urbano consolidado. La practica urbanisti-
ca ha consagrado la expresién “mantenimiento del equilibrio dotacional” para justificar la
necesidad de llevar a cabo cesiones urbanisticas para mantener el nivel de dotaciones que
se hubiera exigido si el uso se hubiera implantado ex novo o si se hubiera contemplado la
intensidad edificatoria prevista en la modificacion de planeamiento.

De esta forma, al recoger la figura de las actuaciones de dotacion y equipararlas al resto de
actuaciones de transformacion urbanistica a efectos de cesiones, la LS/07 esta asumiendo cri-
terios normativos autonémicos y la practica urbanfstica, superando las limitaciones previstas
en la LS/98. Por cierto, la renuncia a establecer clases de suelo por el legislador estatal quiza
esconda una forma de evitar tener que justificar con respecto al suelo urbano consolidado
un cambio de tendencia evidente con respecto al legislador precedente, al que no se hace
referencia alguna en la Exposicién de Motivos, y constituye una inteligente forma de sumar
una cesion suplementaria que, ciertamente, pasa bastante desapercibida.

Queda por analizar el régimen transitorio de las actuaciones de dotacion, y la verdad es
que del estudio de la disposicion transitoria sequnda vuelven a surgir numerosas dudas de
planteamiento similares a las comentadas en el anélisis de la transitoria primera que hemos
realizado en la pregunta nimero 13.

En efecto, a la vista del tenor literal de la disposicién transitoria segunda resulta complicado
saber si la aplicacion del régimen de las actuaciones de dotacién, incluido el deber de cesion,
se produce a partir de la entrada en vigor de la LS/07 o si es preciso que las Comunidades
Auténomas acojan este régimen juridico v, si transcurre un afio sin que las Comunidades
Auténomas regulen esta cuestion, resultara aplicable el régimen supletorio que contempla
la propia disposicién transitoria. Literalmente, la disposicion transitoria que analizamos es-
tablece que “los deberes previstos en esta Ley para las actuaciones de dotacion seran de
aplicacion, en la forma prevista en la legislacion sobre ordenacion territorial y urbanistica, a
los cambios de la ordenacion que prevean el incremento de edificabilidad o de densidad o
el cambio de usos cuyo procedimiento de aprobacion se inicie a partir de la entrada en vigor
de esta Ley”, ;Qué significa que los deberes seran de aplicacidn en la forma prevista en la
legislacion de ordenacion territorial? No puede significar que se aplicaran estos deberes si los
recoge la normativa autonémica, puesto que no podran contenerlos expresamente, ya, que
la normativa estatal evitaba las cesiones en suelo urbano consolidado.

Por lo tanto, se puede deducir la aplicacién automatica de las cesiones para las actuaciones
de dotacion en todos los cambios de ordenaciéon que modifiquen los parametros de edifi-
cabilidad, densidad o uso cuyo procedimiento de aprobacién (normalmente, aprobacion
inicial) se produzca a partir de la entrada en vigor de la LS/07.

Ahora bien, jcomo se llevara a cabo esta cesion?, ;qué criterios juridicos deberan tenerse en
cuenta? El legislador estatal parece consciente de que puede establecer cesiones pero no fijar
cémo deben llevarse a cabo y bajo qué procedimiento, lo que justificaria la referencia a las
formas de la legislacion autonémica, que desplazaria a la normativa estatal que, de nuevo,
vendria a tener un caracter supletorio. Lo curioso es que las normas supletorias estatales con-
tenidas en la disposicion transitoria sequnda tan sélo resultan aplicables al afio de la entrada
envigor de la Ley si las Comunidades Auténomas no han normado al respecto, de forma que
quedarfa al descubierto la aplicacion practica de los deberes de las actuaciones de dotacién
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PREGUNTA 18 \ ¢QUE ES UNA ACTUACION DE DOTACION?

durante el primer afio desde la entrada en vigor de la norma. Salvo que la normativa estatal
descortase que el procedimiento del cambio de ordenacion llevard mas de un afio, pero
parece bastante claro que las previsiones de cesiones y su forma de llevarse a cabo deberfa
establecerse desde el mismo documento de aprobacion inicial del cambio de ordenacion.

En todo caso, los criterios que fija la DT 2.2 para llevar a cabo los deberes de cesién en actua-
ciones de dotacién, en defecto de la normativa autondmica, son los siguientes:

1) Elinstrumento de ordenacién (v.g.: modificacion de plan general) delimitaré el ambito
de la actuacion, ya sea continuo o discontinuo, en que se incluyen los incrementos
de edificabilidad o densidad o los cambios de uso y las nuevas dotaciones a ellos
correspondientes y calculard el valor total de las cargas imputables a la actuacién que
corresponde a cada nuevo metro cuadrado de techo o a cada nueva vivienda, segin
corresponda.

I1)  Los propietarios podran cumplir los deberes que consistan en la entrega de suelo,
cuando no dispongan del necesario para ello, pagando su equivalente en dinero. Se
trata del primer supuesto en el que se admite por la normativa estatal la monetizacién
de dotaciones publicas, puesto que, hasta el momento, sélo se podian monetizar cesio-
nes de aprovechamiento urbanistico, aunque, en este supuesto, la monetizacion puede
venir justificada por la imposibilidad fisica de implantar nuevas dotaciones en dmbitos
urbanos ya consolidados. Debe tenerse en cuenta que el sequndo inciso de la letra a)
del articulo 16 LS/07 establece que “en las actuaciones de dotacion, la entrega del suelo
podrda ser sustituida por otras formas de cumplimiento del deber en los casos y condi-
ciones en que asi lo prevea la legislacion sobre ordenacion territorial y urbanistica”.

) Los deberes se cumplirdn en el momento del otorgamiento de la licencia o del acto
administrativo de intervencidn que se requiera para la materializacion de la mayor edi-
ficabilidad o densidad o el inicio del uso atribuido por la nueva ordenacién. Tomar
como referencia de la concrecién de la cesién el momento del otorgamiento de la
licencia casi resulta obligado en supuestos en los que no puede haber procedimiento de
equidistribucion, que constituyen el procedimiento habitual (por no decir obligado) de
articulacion de estas cesiones en el resto de actuaciones de transformacién urbanistica.
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PREGUNTA 19 | ;CUALES SON LOS DEBERES
DE LA PROMOCION DE LAS ACTUACIONES
DE TRANSFORMACION URBANISTICA?

Articulos de referencia | 164 ecaptb
y16.2

La estructura del articulo 16 de la LS/07, que establece los deberes de cesion para las actua-
ciones de transformacion urbanistica, es formalmente similar al catadlogo de deberes que la
LS/98 contenia para los propietarios de suelo urbanizable y suelo urbano no consolidado.
Sin embargo, las diferencias que incorpora la nueva regulacién son mas que relevantes, tal
y como vamos a comprobar de inmediato, salvo las novedades relativas al deber de cesion
de aprovechamiento urbanistico que seran objeto de estudio especifico en la respuesta a la
pregunta 21.

La primera novedad que aporta la LS/07 reside en que la fijacion de los deberes urbanisticos
no depende de la clase de suelo en que nos encontremos, sino de la modalidad de actuacion
urbanistica que se trate de llevar a cabo. Lo relevante, a estos efectos, es si nos encontramos
ante alguna de las actuaciones que la nueva legislacién urbanistica estatal califica genéri-
camente como actuaciones de transformacion urbanistica, ya se trate de una actuacion de
nueva urbanizacion, de reforma o mejora de la urbanizacion de un d@mbito ya urbanizado
o, finalmente, de una actuacion de dotacion, se desarrolle en la clase de suelo en la que se
desarrolle y, por lo tanto, también aunque se lleven a cabo en suelo urbano no consolidado
en los términos que hemos analizado en la pregunta antecedente.

También se ha de resefiar, en términos generales, que la definicién de los deberes urbanis-
ticos es la misma para todas las actuaciones de transformacién urbanistica, salvo matices,
unificdndose de esta forma la enunciacion de deberes urbanisticos.

En el apartado segundo del articulo 16 de la LS/07, se establece que el conjunto de deberes
asociados a la transformacién urbanistica (no sélo el deber de costear la urbanizacién) debe
quedar afectado, con garantia real, a su cumplimiento, presumiéndose cumplidos con la
recepcion administrativa de las obras de urbanizacion, bien expresa o por transcurso de los
plazos previstos al efecto.

A continuacion, estudiamos cada uno de los deberes, concretados en el articulo 16 de la
LS/07:

1) Cesion de dotaciones publicas. Literalmente, la LS/07 establece que las actuaciones de
transformacion urbanistica comportan la entrega a la Administracion competente del
“suelo reservado para viales, espacios libres y restantes dotaciones pdblicas incluidas
en la propia actuacion o adscritas a ella para su obtencion”.
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PREGUNTA 19 | ;CUALES SON LOS DEBERES DE LA PROMOCION DE LAS ACTUACIONES
DE TRANSFORMACION URBANISTICA?

La nueva Ley apuesta por la expresion genérica “dotaciones piblicas”, abandonando las
tradicionales denominaciones “dotaciones piblicas de caracter local”y “sistemas generales”
que tan relevantes han sido en materia de gestion urbanistica, puesto que hasta la LS/98 las
dotaciones de caracter local se cedian obligatoria y gratuitamente y los sistemas generales
debian obtenerse por expropiacion, esto es, a través de la correspondiente indemnizacion
(justiprecio). En realidad, la diferencia entre estos dos conceptos se habia diluido antes de la
LS/98, habida cuenta de que, en la practica, los sistemas generales se solian obtener también
obligatoria y gratuitamente a través de técnicas como el aprovechamiento tipo. Lo cierto es
que en la LS/98 la distincion entre dotaciones locales y sistemas generales era absolutamente
innecesaria puesto que en ambos supuestos se producia la cesion obligatoria y gratuita, tanto
en suelo urbano no consolidado como en suelo urbanizable. Adecuadamente, la LS/07 tan
sélo habla de dotaciones publicas.

También llama la atencion que la LS/07 establezca como sujeto de la cesion de dotaciones
plblicas a la “Administracion competente”en lugar de limitar esta cesion a la Administracién
local. Es una forma de admitir las cesiones que prevén algunas normas urbanisticas auton6-
micas a las Administraciones autonémicas. Un buen ejemplo se encuentra en la Comunidad
de Madrid, que en la Ley 9/2001, de 17 de julio, establece, (articulo 91.3) que: (...) para
el sistema de redes publicas supramunicipales, debera cederse a la Comunidad de Madrid,
gratuitamente y libre de cargas, terreno en la cuantia de 20 metros cuadrados de suelo por
cada 100 metros cuadrados construidos de cualquier uso. Del total de cada cesion, debera
destinarse la tercera parte, como minimo, a la red de viviendas pidblicas o de integracion
social”. De esta forma, la Comunidad de Madrid recibe en cada desarrollo urbanistico una
cesion de suelo directa que debe dedicar, parcialmente, a la construccién de viviendas pabli-
cas o de integracion social.

Otro buen ejemplo lo encontramos en la legislacién catalana. Asi, el articulo 65.3 del Decreto
Legislativo 1/2005, de 25 de julio, de Catalufa establece una reserva dotacional que muestra
una evidente influencia de la legislacion madrilefia. También prevé una dotaciéon publica
asociada a la construccion de vivienda protegida la legislacion de Navarra (vid. articulo 53,
apartado 7, de la Ley Foral 35/2002, de 20 de diciembre), al igual que el articulo 81 de la Ley
2/2006, de 30 de junio, de suelo y urbanismo, del Pais Vasco.

I1)  Cesién a la Administracién competente de un determinado porcentaje de la edificabili-
dad media ponderada de la actuacion en los términos que analizaremos en la pregun-
ta 21.

lI)  Costeary, en su caso, ejecutar todas las obras de urbanizacion previstas en la actuacién
correspondiente.

Este deber es caracteristico de nuestro sistema juridico y la Gnica aportacién de la nueva Ley
reside en precisar con algo mas de detalle el alcance de lo que ha de entenderse por obras
de urbanizacion; asi, se establece que entre las obras de urbanizacién deben entenderse in-
cluidas “las de potabilizacion, suministro y depuracion de agua que se requieran conforme a
su legislacion requladora”y \as “infraestructuras de transporte pdblico que se requieran para
una movilidad sostenible”. No sélo debe cederse a la Administracién de forma obligatoria
y gratuita |a titularidad del suelo que soporte estas obras de urbanizacién, sino también la
titularidad de las propias obras e infraestructuras (vid. Letra d del art. 16.1 LS/07)

En similares términos a la LS/98, la Ley que analizamos distingue entre las obras de urbaniza-
ciony las “infraestructuras de conexion con las redes generales de servicios y las de ampliacion
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y reforzamiento de las existentes fuera de la actuacion” que resulten precisas, y ello con
independencia de que, conforme la normativa reguladora, resulte posible el reintegro de los
gastos por la empresa suministradora.

Debe recordarse que el deber de costear la urbanizacién se configura en nuestro sistema
juridico urbanistico como una carga ob rem, de forma que sigue al suelo, sea quien sea
su propietario, en los términos reflejados en el articulo 18 LS/07. Pero la ejecucién de las
obras de urbanizacién puede no corresponder al propietario de suelo, aunque la pague,
sino que puede atribuirse a persona distinta, bien sea a una empresa urbanizadora (moda-
lidad de agente urbanizador) o a la propia Administracién (v.g.: sistema de actuacién por
cooperacion).

ll)  Garantizar el derecho de realojo de los ocupantes legales.

La LS/07 impone un deber genérico para que, en cada actuacién de transformacién urbanis-
tica, se garantice el realojo de aquellas personas que cumplan las siguientes condiciones: a)
que se trate de un ocupante legal de vivienda; esto es, previo el correspondiente titulo juridico
y b) que constituya la residencia habitual del potencial beneficiario del derecho de realojo.

De esta forma, se supera la complicada situacion normativa que, en relacién con el dere-
cho de realojo, se produjo con posterioridad a la declaracién de inconstitucionalidad por
la STC 61/1997 de parte de la disposicion adicional cuarta del LS/92 que regulaba de forma
bastante completa el régimen juridico del derecho de realojo. Por cierto, la nueva LS/07 no
deroga los apartados que pervivieron después de la STC 61/1997, de forma que sera el Texto
Refundido al que se refiere la disposicion final sequnda el que fije el alcance definitivo del
derecho de realojo.

De momento, cabe destacar que la nueva regulacion del derecho de realojo no distingue
entre sistemas de actuacion, por lo que resultaria aplicable a cualquier actuacién de transfor-
macion urbanistica sea cual sea su forma de gestion urbanistica, y que no establece limites
relativos a superficies tal y como establecia el TRLS-92. Debe recordarse, en todo caso, que
el derecho de realojo no significa derecho a una vivienda gratuita a costa de la transforma-
cién urbanistica, sino la potestad de convertir los derechos de propiedad que dimanen de
la aportacion de la titularidad de la vivienda existente al proceso de equidistribucion en una
vivienda nueva, debiéndose abonar la diferencia entre el coste final de la vivienda y los de-
rechos aportados si éstos no son suficientes para adquirir la vivienda resultante del derecho
de realojo.

El derecho de realojo se complementa con el derecho de retorno que resulta aplicable en los
supuestos en los que la titularidad sobre la vivienda afectada por la transformacién urbanfsti-
ca consista en un derecho de arrendamiento. A estos efectos, la disposicion adicional octava
de la vigente Ley de Arrendamientos Urbanos establece que:

“Cuando en las actuaciones urbanisticas aisladas no expropiatorias exigidas por el planea-
miento urbanistico, fuera necesario proceder a la demolicion total o a la rehabilitacion
integral con conservacion de fachada o de estructura de un edificio, en el que existan
viviendas urbanas arrendadas sea cualquiera la fecha del arrendamiento, el arrendatario
tendrd derecho a que el arrendador de la citada finca le proporcione una nueva vivienda
de una superficie no inferior al cincuenta por ciento de la anterior, siempre que tenga al
menos noventa metros cuadrados, o no inferior a la que tuviere, si no alcanzaba dicha
superficie, de caracteristicas andlogas a aquélla y que esté ubicada en el mismo solar o en
el entorno del edificio demolido o rehabilitado”.
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PREGUNTA 19 | ;CUALES SON LOS DEBERES DE LA PROMOCION DE LA ACTUACIONES
DE TRANSFORMACION URBANISTICA?

IV) Indemnizar a los titulares de edificaciones y demas elementos que deban demolerse o
no puedan conservarse

Sorprende la configuracién de este deber de forma auténoma e independiente del deber
de costear la urbanizacion, puesto que todas estas indemnizaciones se han configurado, al
menos desde la Ley del Suelo de 1976, como integrantes de los gastos de urbanizacion, de
forma que se reitera este deber que, por ejemplo, no se hacia constar en el enunciado de
deberes de los propietarios de suelo urbanizable y urbano no consolidado en la LS-98.

Baste con citar el articulo 98 del Reglamento de Gestién Urbanistica de 1978, que establece
en su apartado primero que “las plantaciones, obras, edificaciones e instalaciones que no
puedan conservarse se valoraran con independencia del suelo, y su importe se satisfard a los
propletarios o titulares interesados, con cargo al proyecto en concepto de gastos de urbani-
zacion”. Por su parte, el apartado sequndo del mismo articulo dispone que “se entenderd que
no pueden conservarse los elementos mencionados: cuando sea necesaria su eliminacion
para realizar las obras de urbanizacion previstas en el plan, cuando estén situados en una
superficie que no se deba adjudicar integramente a su mismo propietario y cuando su con-
servacion sea radicalmente incompatible con la ordenacion, incluso como uso provisional”.
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PREGUNTA 20 | ;CUALES SON LOS CRITERIOS
DE SOSTENIBILIDAD FIJADOS EN LA LEY
Y CUAL ES SU ALCANCE REAL?

Articulo de referencia 15

A nadie escapa hoy en dia que los instrumentos de planificacion tienen una trascendencia
que excede el ambito sectorial del urbanismo, al incidir necesariamente en el crecimiento
econdémico, en el medio ambiente y, en definitiva, en la calidad de vida.

Bajo este aspecto, la LS/07 pretende asegurar unos requisitos minimos de seguimiento de
los efectos de los planes urbanisticos en la economia y en el medio ambiente. Con esa fi-
nalidad, el articulo 15 de dicho texto legal establece la necesidad de realizar una evaluacion
y seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo urbano principalmente desde una doble
perspectiva: medioambiental y econdmica.

Desde una perspectiva ambiental, el apartado 1 del articulo 15 de la LS/07 establece la
necesidad de que los instrumentos de ordenacién territorial y urbanistica se sometan a
evaluacién ambiental cuando as lo exigiera la legislacion de evaluacion de los efectos de
determinados planes y programas en el medio ambiente. La legislacion a que hace refe-
rencia este precepto la conforma a nivel estatal la Ley 9/2006, de de 28 de abril, sobre
evaluacion de los efectos de determinados planes y programas en el medio ambiente,
que transpone la Directiva 2001/42/CE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 27 de
junio de 2001y que tiene caracter de legislacion basica (“L9/06"). Esta Ley requla en su
articulo 3 los planes y programas (asi como sus modificaciones) que quedan sujetos a la
llamada “evaluacion ambiental estratégica”. Es por ello por lo que, si bien la obligacion
de realizar la citada evaluacion estratégica no es novedosa, si lo es su prevision formal en
una Ley estatal del suelo.

La LS/07 si recoge, sin embargo, determinaciones precisas que complementan las exigen-
cias de la L9/06 en materia de evaluacién de planes. Asi, en aquellos supuestos en los que
su legislacion reguladora determinara finalmente la necesidad de someter un determinado
plan o programa a evaluacion ambiental, la LS/07 recoge determinadas exigencias especi-
ficas al margen de las ya requeridas por la L9/06.

De esta manera, la LS/07 exige que el informe de sostenibilidad ambiental que debe redac-
tar el promotor del plan o programa conforme al articulo 8 de la L9/06 incluya un mapa
de riesgos naturales del &mbito objeto de ordenacion. Asimismo, se exige que en la fase de
consultas que debe realizarse sobre los instrumentos de ordenacion sujetos a este proceso
de evaluacion ambiental de conformidad con lo preceptuado en el articulo 10 de la L9/06
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PREGUNTA 20| ;CUALES SON LOS CRITERIOS DE SOSTENIBILIDAD FIJADOS

EN LA LEY Y CUAL ES SU ALCANCE REAL?

se recaben -siempre y cuando fueran preceptivos y no hubieran sido ya emitidos o debie-
ran ser emitidos en una fase posterior del procedimiento- como minimo:

+ un informe de la Administraciéon Hidroldgica sobre la existencia de recursos hidricos ne-
cesarios para satisfacer las nuevas demandas y sobre la proteccion del dominio piblico
hidraulico;

« el informe de la Administracion de costas sobre el deslinde y la proteccion del dominio
plblico marftimo-terrestre, en su caso; y

» los informes que debieran ser emitidos por las Administraciones competentes en materia
de carreteras y demas infraestructuras afectadas, acerca de dicha afeccién y del impacto de
la actuacion sobre la capacidad de servicio de tales infraestructuras.

Los citados informes determinardn necesariamente el contenido de la memoria ambiental
regulada, salvo que se disienta de ellos, en cuyo caso deberd motivarse de forma expresa.

Desde una perspectiva econémica, la LS/07 exige que los instrumentos de ordenacion in-
cluyan un informe o memoria de sostenibilidad econémica. Dicho informe debera ponde-
rar el impacto de la actuacion en las Haciendas Pablicas afectadas por la implantacion vy el
mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de
los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a suelos
productivos.

Realizada la evaluacion de la sostenibilidad ambiental y econémica, la LS/07 regula mecanis-
mos para garantizar el seguimiento de los efectos ambientales y econémicos que resulten de
la aplicacion o ejecucion de los planes. A tal efecto, establece la obligacién de las Administra-
ciones competentes en materia de ordenacién y ejecucién urbanistica de emitir informes de
seguimiento de la actividad de ejecucién urbanistica que deberén ser elevados de forma pe-
riédica a los érganos que corresponda de entre sus 6rganos colegiados de gobierno. Dicho
informe de sequimiento debera considerar al menos la sostenibilidad ambiental y econémica
y podra surtir los efectos propios del seguimiento regulado en el articulo 15 de la L9/06,
cuando cumpla todos los requisitos en ella exigidos.

Por dltimo, la Ley remite a la legislacién sobre ordenacién territorial y urbanfstica el estable-
cimiento de los casos en los que una actuacion de urbanizacion determine la necesidad de
realizar un ejercicio pleno de la potestad de ordenacion del municipio o del &mbito territorial
superior, por trascender del concreto dmbito de la actuacion los efectos significativos que
genera ésta en el medio ambiente.
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PREGUNTA 21 | ;CUAL ES LA CESION )
DE APROVECHAMIENTO QUE PREVE LA LEY?

Articulo de referencia 16.b

Con el objetivo de cumplir con el mandato recogido en el articulo 47 de la Constitucion, que
ordena la participacién de la comunidad en las plusvalias que genera la accién urbanistica,
la LS/07 establece, entre los deberes legales de la promocién de las actuaciones de transfor-
macion urbanistica, el de entregar a la Administracion competente, con destino al patrimonio
plblico del suelo, el suelo libre de cargas de urbanizacién necesario para materializar un
porcentaje de la edificabilidad media ponderada de la actuacién, o del &mbito superior de
referencia en que ésa se incluya. Este porcentaje sera el que determine la legislacion de la
ordenacién territorial y urbanistica que, con caracter general, no podré ser inferior al cinco
por ciento ni superior al quince por ciento. Se admite, sin embargo, la posibilidad de que la
legislacion sobre ordenacion territorial y urbanistica permita excepcionalmente reducir o in-
crementar dicho porcentaje hasta un maximo del veinte por ciento para las actuaciones o los
ambitos en los que el valor de las parcelas resultantes sea sensiblemente inferior o superior,
respectivamente, al medio en los restantes de su misma categoria de suelo.

Dos son, por tanto, las novedades mas significativas introducidas por la LS/07: (1) la necesidad
de entregar, libre de cargas de urbanizacion, el suelo donde se materialicen los aprovecha-
mientos cedidos a la Administracién en concepto de participacién de la comunidad en las plus-
valias generadas por la actuacién urbanistica; y (I1) la obligacién de ceder a la Administracion
entre un cinco y un quince por ciento de la edificabilidad media ponderada de la actuacion,
con la posibilidad de que se reduzca o incremente hasta un maximo del veinte por ciento.

Con respecto a la obligacion de ceder el suelo urbanizado, la Ley 6/98 permitia que la
legislaciéon autonémica mantuviera o redujera -incluso eliminara- la participacién de la Ad-
ministracion actuante en las cargas de urbanizacién que hubieran de corresponder al suelo
cedido al Ayuntamiento para materializar el aprovechamiento de cesién obligatoria como
participacion de la comunidad en las plusvalias. La nueva regulacién elimina, por tanto,
cualquier capacidad de decision del legislador autonémico a este respecto.

La novedad, mas resefiable es, sin embargo, la modificacién del porcentaje de participa-
cion de la Administracion en la plusvalia urbanistica, que pasa del diez por ciento maximo
previsto en la LS/98 a un porcentaje entre el cinco y el quince por ciento, que podria ser
incluso ampliable de forma excepcional al veinte por ciento a definir por la legislacién sobre
ordenacion territorial y urbanistica.
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PREGUNTA 21 ‘ JCUAL ES LA CESION DE APROVECHAMIENTO QUE PREVE LA LEY?

Por la Ley se establece, por tanto, un minimo infranqueable de ‘aprovechamiento urba-
nistico” objeto de apropiacién, que serd del ochenta por ciento de la edificabilidad media
ponderada de la actuacién (frente al noventa por ciento anterior), y que conformaré en todo
caso el contenido bésico o minimo del derecho de propiedad urbana, dejando un margen
amplio a las Comunidades Autébnomas para ejercer sus competencias.

Por Gltimo, se ha de sefalar que para las actuaciones de dotacion, los citados porcentajes
de cesion vendran referidos en buena légica a la plusvalia generada por la ordenacion,
esto es, al incremento de la edificabilidad ponderada atribuida a los terrenos incluidos en la
actuacion.
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PREGUNTA 22 ;_QUE LIMITES SE ESTABLECEN
PARA LOS CONVENIOS URBANISTICOS?

Articulo de referencia 16.3

Antes de la LS/07, la requlacién estatal de los convenios (no necesariamente urbanisticos)
ha venido estableciendo limites a las posibilidades de concertacién de la Administracion
con los particulares. Asi, el articulo 111 del TRRL establece que los Ayuntamientos pueden
firmar convenios siempre que éstos no sean contrarios al interés publico, al ordenamiento
juridico o a los principios de buena administracién. El articulo 88 de la LRIAP establece,
por su parte, la necesidad de que los acuerdos, pactos y convenios o contratos que firmen
las Administraciones Piblicas con personas de derecho publico o privado no sean con-
trarios al Ordenamiento Juridico, al interés plblico y versen en todo caso sobre materias
que sean susceptibles de transaccion. A este respecto, conviene apuntar que el articulo 3.1
de la LS/07 excluye de las materias que pueden ser objeto de transaccion “//Ja ordenacion
territorial y la urbanistica”.

Al margen de estos limites generales que, como decimos, condicionan y, en Gltima ins-
tancia, reconducen el margen existente de concertacién de las Administraciones Piblicas
con los particulares, la LS/07 introduce una serie de limitaciones precisas y concretas que
deben respetar los convenios urbanisticos que se suscriban, limitaciones que seran en
todo caso adicionales a las que en su caso establezca la legislacion urbanistica y territorial
de las diferentes Comunidades Autonomas.

La LS/07 establece en el articulo 16.3 que “//fos convenios o negocios juridicos que el
promotor de la actuacion celebre con la Administracion correspondiente, no podran es-
tablecer obligaciones o prestaciones adicionales ni mas gravosas que las que procedan
legalmente en perjuicio de los propietarios afectados. La clausula que contravenga estas
reglas serd nula de pleno Derecho”.

Con esta regulacién se pretende evitar practicas abusivas, en las que los propietarios veian
incrementadas mediante convenios urbanisticos sus obligaciones urbanisticas legalmente
establecidas. En ese sentido, no son infrecuentes los convenios urbanisticos en virtud de los
cuales los propietarios han venido viéndose obligados a ceder aprovechamientos urbanisti-
cos por encima del diez por ciento (maximo admitido de conformidad con la LS/98) o ma-
yores superficies para equipamientos y zonas verdes, o a satisfacer cargas econémicas que
poco o nada tenfan que ver con el desarrollo urbanistico en el que se vefan involucrados.
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Este precepto debe ser puesto, ademas, en relacion con el articulo 11 de la LS/07, que re-
gula la necesidad de que los convenios urbanfsticos se sometan al tramite de informacién
plblica, lo que permitird una mayor transparencia y publicidad (y en definitiva, un mayor
control) de los convenios que pretenda suscribir la Administracion.
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PREGUNTA 23 | ;CUAL ES LA DISTINCION
ENTRE FINCA Y PARCELA?

Articulo de referencia 171

Elarticulo 17.1 de la LS/07 introduce de forma novedosa la definicion de los conceptos de fin-
cay parcela utilizados de forma recurrente en la legislacion urbanistica y en los instrumentos
de planeamiento, conceptos estos que, sin embargo, nuestro legislador estatal no se habia
detenido en definir hasta la promulgacion de la LS/07.

El articulo 171 de la LS/07 introduce la definicion de tres conceptos bésicos: finca, finca re-
gistral y parcela.

La ley define la finca como “aquella unidad de suelo o de edificacion atribuida exclusiva y ex-
cluyentemente a un propietario o a varios en proindiviso, que pueden situarse en la rasante,
en el vuelo o en el subsuelo”. Establece el precepto, por tanto, una definicién de finca emi-
nentemente civil al considerar como su elemento definitorio la titularidad dominical exclusiva
y excluyente a un propietario o comunidad de propietarios -propiedad civil-, sin introducir en
su definicién ningidn elemento de caracter urbanistico.

La finca, conforme a la definicion anterior, si puede abrir folio en el Registro de la Propiedad,
tendréa la consideracion de finca registral.

Por (ltimo, la ley define el concepto de parcela como “la unidad de suelo, tanto en la rasante
como en el vuelo o el subsuelo, que tenga atribuida edificabilidad y uso o sélo uso urbanis-
tico”. A la hora de definir el concepto de parcela, la ley ya no lo vincula al aspecto civil de
su titularidad (es indiferente a estos efectos), procediendo a singularizar este término con
aspectos eminentemente urbanisticos como son el uso y, en su caso, la edificabilidad.
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PREGUNTA 24 | §CUALES SON LOS LIMITES
DE LAS SEGREGACIONES?

Articulo de referencia 17.2

El articulo 17.2 de la LS/07 condiciona la posibilidad de dividir o segregar una finca para dar
lugar a dos 0 mas diferentes a que cada una de las fincas resultantes redna las caracteristicas
exigidas por la legislacion aplicable y la ordenacion territorial y urbanistica.

Este condicionante se hace extensivo a los supuestos de enajenacién, sin divisién ni segre-
gacion, de participaciones indivisas a las que se atribuya el derecho de utilizacion exclusiva
de porcién o porciones concretas de una finca, asi como a la constitucion de asociaciones o
sociedades en las que la cualidad de socio incorpore dicho derecho de utilizacion exclusiva.
En ese sentido, cada una de las porciones de una finca de utilizacion exclusiva debera cumplir
con las caracteristicas exigidas por la legislacion aplicable y la ordenacién territorial y urba-
nistica, aun cuando no se hubiera producido divisién o segregacién juridica de la finca.

A este respecto, y sin perjuicio de las especialidades recogidas en las diferentes legislaciones
autondmicas, la Direccién General de los Registros y del Notariado ha asimilado también a
un supuesto de segregacion o division de la finca la constitucion de complejos inmobiliarios
configurados como una pluralidad de fincas independientes entre sf, con una serie de elemen-
tos inmobiliarios comunes (e.q., viales, instalaciones o servicios). No obstante diferencia estos
complejos del régimen de propiedad horizontal configurado en virtud del articulo 396 del C6-
digo Civil, en el que el suelo tiene la consideracién de elemento com(n, manteniendo en todo
momento una unidad juridica y funcional. Pues bien, por cuanto un complejo inmobiliario
puede suponer la division de una finca en varias con una serie de elementos comunes (distintos
a las propias fincas que se crean, que se configuran como elementos privativos), se asimila a los
supuestos de “parcelacion”y, por tanto, las fincas que se creen deberan respetar las exigencias
de la legislacion aplicable y la ordenacion territorial y urbanistica.

Por su parte, el parrafo sequndo del apartado 17.2 tiene como antecedentes inmediatos el
articulo 259.3 del TRLS/92 y el articulo 78 del RD 1093/1997. En él se establece que los nota-
rios que autoricen escrituras de segregacion o divisién de fincas exijan, para su testimonio, la
acreditacion documental de la conformidad, aprobacion o autorizacién administrativa a que
esté sujeta, en su caso, la division o segregacion conforme a la legislacion urbanistica. Los
registradores deberan verificar el cumplimiento de este requisito para practicar la correspon-
diente inscripcién. A pesar de la aparente similitud con sus precedentes normativos, son dos
importantes novedades las que introduce este precepto.
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En primer lugar, y a diferencia de sus precedentes normativos que aludian a la “icencia”,
la ley no define el documento administrativo cuya acreditacion es necesaria para autorizar
escrituras de segregacion o divisién. Se limita a realizar una categorizacién genérica, refi-
riéndose de forma abstracta a las aprobaciones o autorizaciones administrativas concretas.
Serd la legislacion urbanistica de cada Comunidad Auténoma la que individualice el tipo de
aprobacién o autorizacién que en su caso fuera precisa.

En segundo lugar, para autorizar escrituras de division de terrenos el articulo 259.3 del
TRLS/92 y el articulo 78 del RD 1093/1997 exigian que se acreditara en todo caso, bien
el otorgamiento de la licencia, o bien la declaracién municipal de su innecesariedad. Ya la
Direccion General de los Registros y del Notariado matiz6 este criterio estableciendo que
la exigencia de licencia no puede entenderse de manera absoluta, pues dependerd de la
normativa sustantiva a que esté sujeta la division, sin que sirva para justificar su exigencia
el articulo 259.3 del TRLS/92, al no resolver la cuestion de fondo relativa a la exigibilidad
de la licencia que vendra determinada por la legislacion urbanistica aplicable (vid. Resolu-
cién de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 25 de mayo de 2005 -RJ
2005/5386).

La nueva redaccién recogida en la LS/07 deja claro que la autorizacién o aprobacion sélo
deberd acompaniarse cuando fuera exigible de conformidad con la legislacion que resulte
de aplicacién. En ese sentido, cuando la legislacién urbanistica exija para un acto de division
0 segregacion una autorizacion especifica, ésta se debera testimoniar en la escritura y el
registrador tendréa el deber de exigir el cumplimiento de dicho requisito con caracter previo
a su inscripcién.

Se plantea la duda de si, cuando de conformidad con la legislacion urbanfstica no se requie-
ra autorizacion alguna para realizar la divisién o segregacion, resulta necesario aportar un
certificado que justifique dicha innecesariedad o, lo que es lo mismo, en los términos del
articulo 259.3 del TRLS/92 o del articulo 78 del RD 1093/1997, una declaracion municipal de
su innecesariedad. Al no venir exigido dicho requisito en la LS/07, sera ésta una cuestion que
debera determinar cada norma autonémica.
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PREGUNTA 25 | ;CUAL ES EL NUEVO REGIMEN
DE LAS PARCELAS SUPERPUESTAS?

Articulo de referencia 17.4

Cada vez es mas frecuente que la legislacion urbanistica prevea expresamente la posibilidad
y el planeamiento por derivacion establezca el destino de superficies superpuestas, en la
rasante y el subsuelo o el vuelo, a la edificacién o uso privado y al dominio pdblico.

De forma novedosa, se introduce en la LS/07 la regulacién del régimen aplicable a las super-
ficies superpuestas de dominio publico y privado. En ese sentido, la ley regula la posibilidad
de constituir un complejo inmobiliario en virtud del cual las diferentes superficies superpues-
tas destinadas por los instrumentos de ordenacion urbanistico a la edificacién o uso privado
y al dominio pdblico tengan el caracter de fincas especiales de atribucion privativa -previa
desafectacion del dominio pablico- sin perjuicio de las limitaciones y servidumbres que pro-
cedan para la proteccién del dominio publico.

Esta regulacion viene a positivizar la posibilidad previamente reconocida por una abundante
jurisprudencia y doctrina cientifica de configurar de forma juridicamente distinta el suelo y
el subsuelo -incluso cuando el suelo fuera de dominio piblico- mediante la constitucién de
un complejo inmobiliario, un régimen de propiedad horizontal o cualquier otra figura ana-
loga que garantice una conexion o vinculacién (por minima que sea) entre el subsuelo y la
superficie terrestre.

El articulo 17.4 presupone, en primer lugar, la existencia de una ordenacién urbanistica
(planeamiento) que prevea diferentes superficies superpuestas entre si destinadas a edifi-
caciones o usos privados y al dominio piblico. Nada impide (y asf lo ha reconocido nuestra
jurisprudencia y doctrina) que mediante los instrumentos de planeamiento se definan volu-
métricamente espacios diferenciados con una ordenacion diferente. De esta manera, no se
cuestiona, por ejemplo -y de hecho es habitual en la préctica- la posibilidad de que bajo un
espacio libre pablico (con un uso de esparcimiento y recreo de la poblacién) se contemple
por el planeamiento un uso de aparcamiento.

Cumplido el citado presupuesto previo, el articulo 17.4 de la LS/07 permite la constitucion de
un complejo inmobiliario para crear fincas especiales (que seran registrales cuando se inscri-
ban en el Registro de la Propiedad), unas de dominio publico y otras de titularidad privada.

Esta convivencia de fincas de dominio plblico y privado en el marco de una division hori-
zontal (cuyo dmbito propio y natural son los elementos susceptibles de aprovechamiento
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privado) ha sido admitida de forma expresa por la Direccion General de los Registros y del
Notariado, sin que, por tanto, las relaciones de comunidad, que en principio podria enten-
derse entrafian limitaciones al dominio pablico a favor del privado, puedan considerarse
un obstaculo insalvable. Asi, dicho centro directivo ha confirmado la posibilidad de que un
edificio perteneciente al Estado sea en parte demanial y en parte patrimonial y sin que esta
situacion, por si, haga necesaria la division del edificio en fincas independientes que se co-
rrespondan con una u otra clase, lo que supone no sélo la posibilidad de division horizontal
de un edificio con elementos diversos (unos demaniales y otros patrimoniales), sino incluso
la obligatoriedad de tal divisién horizontal cuando alguno de los elementos patrimoniales
pase a ser propiedad de tercero (vid. Resolucion de la Direccién de los Registros y del Nota-
riado de 16 de diciembre de 1994 -R) 1994/10392).

Ya desde la perspectiva del suelo y del subsuelo como realidades juridicas independientes,
pero interconectadas, nuestra jurisprudencia ha admitido ampliamente la posibilidad de un
uso privativo del subsuelo (por ejemplo, para la ejecucion de aparcamientos en régimen de
concesién administrativa o de propiedad, previa desafectacion del subsuelo), sin que por
ello se perjudique el caracter demanial del suelo. Y en particular, en lo que se refiere a la
posibilidad de que el complejo inmobiliario permita la creacién como finca independien-
te de una unidad subterranea bajo suelo de carécter pablico (previa desafectacion como
bien demanial de dicha unidad configurandola como patrimonial), también se ha pronun-
ciado confirmando concretamente esa posibilidad la Direccién General de los Registros y
del Notariado (vid. Resolucién de 5 de abril de 2002 (R) 2002/8121). Este centro directivo
ha considerado que mediante la constitucion del citado complejo inmobiliario se garantiza
la vinculacién entre el suelo y el subsuelo, al quedar reguladas claramente las relaciones
derivadas de la coexistencia entre un suelo y vuelo publico. Asimismo, entendi6 que la for-
mula del complejo inmobiliario en ningin caso supone una segregacion total de la finca de
procedencia (dominio piblico), ya que por un lado en el folio abierto a ésta se hara constar
la configuracién como bien patrimonial de parte del subsuelo en el nuevo folio abierto para
la unidad subterranea, por otro en el folio abierto a la unidad subterranea se recogera no
sol6 el historial de los derechos que recaen sobre ella, sino la identificacién de la finca matriz
de procedencia, sirviendo para completar el historial de la finca de procedencia, en cuanto
desafectacion de parte de ella.
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PREGUNTA 26 | ;COMO AFECTA LA TRANSMISION
DE UN TERRENO AL CUMPLIMIENTO
DE DEBERES URBANISTICOS?

Articulo de referencia 181

El tratamiento de esta cuestion -como afecta la transmision de un terreno al cumplimiento
de los deberes urbanisticos- es idéntico al recogido en la recientemente derogada LS/98,
que regulaba, en su articulo 211, los efectos de la transmisién de las fincas en los deberes
urbanisticos legal o convencionalmente definidos.

Para determinar como afecta la transmision de los terrenos a los deberes urbanisticos, resulta
preciso diferenciar entre los “deberes” que sean de los propietarios por aplicacién de la Ley
(los sefialados en la LS/07 o en las legislaciones urbanisticas autonémicas) y por aplicacion
de los instrumentos de ordenacién territorial y urbanistica, de aquellos asumidos por los
propietarios convencionalmente frente a la Administracion competente.

Pues bien, con respecto a los deberes atribuibles a los propietarios “ex lege”, la transmision
de los terrenos supone una subrogacion real del nuevo titular en la situacion de su derecho-
habiente; esta prevision ya aparecia recogida en el articulo 71 de la LS/56, el articulo 88 de
la LS/76, el articulo 22 de la LS/92 y en el articulo 21 de la LS/98. Las obligaciones derivadas
de la legislacién urbanistica y por derivacion del planeamiento tienen un caréacter propter
rem por lo que necesariamente se transmiten con la titularidad de los terrenos a los que se
vinculan. El citado articulo 18.1 de la LS/07 viene a reproducir el ya asentado principio de la
inmodificabilidad de la situacién urbanistica de los terrenos como consecuencia de su trans-
mision. Y es que el régimen del suelo sigue siendo el mismo con independencia de quién sea
su titular en cada momento.

Esta subrogacién opera ademés de forma automaética, sin necesidad por tanto de previa
inscripcién en el Registro de la Propiedad. Esto es asi porque la fe pdblica registral protege
al tercer adquirente de las limitaciones voluntarias, no asi de las instituidas por Ley o de las
impuestas en virtud de ella.

Por otro lado, reflejando la reqgulacién novedosa en su momento recogida en la LS/98 con
respecto a aquellos compromisos que el transmitente hubiera acordado voluntariamente
(limitaciones voluntarias) con la Administracion urbanistica, la Ley 8/07 establece que la
subrogacion operaré (inicamente cuando esos compromisos hubieran sido objeto de inscrip-
cién registral y se refieran a un posible efecto de mutacion juridico-real.
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PREGUNTA 27 ('_QUE CONTENIDO OBLIGATORIO DEBE
HACERSE CONSTAR EN LAS ESCRITURAS
DE COMPRAVENTA?

Articulo de referencia 181

El articulo 181 de la LS/07 regula el contenido obligatorio que debe consignarse en el co-
rrespondiente titulo en virtud del cual se formalice la enajenacién de los terrenos. Asi, se
deberd hacer constar:

a) la situacién urbanistica de los terrenos, cuando no sean susceptibles de uso privado o
edificacion, cuenten con edificaciones fuera de ordenacion o estén destinados a la cons-
truccion de viviendas sujetas a alglin régimen de proteccién plblica que permita tasar su
precio maximo de venta, alquiler u otras formas de acceso a la vivienda; y

b) los deberes legales y las obligaciones pendientes de cumplir, cuando los terrenos estén
sujetos a una actuaciéon de urbanizacién o de dotacién referidas en el apartado 1 del
articulo 14.

La infraccion de dicha obligacién facultard al adquirente para rescindir el contrato en el plazo
de cuatro afios y exigir la indemnizacién que proceda conforme a la legislacion civil.

Este articulo tiene sus antecedentes normativos en el articulo 50 de la LS/56, el articulo 62
de la LS/76, el articulo 45 de la LS/92 y, por Ultimo, en el articulo 21 de la recientemente
derogada LS/98.

Se introducen en el precepto, como novedades relevantes con respecto a sus precedentes
normativos, la necesidad de hacer constar, en su caso, el destino de los terrenos a la construc-
cién de viviendas sujetas a algln régimen de proteccién pulblica que permita tasar su precio
maximo de venta, alquiler u otras formas de acceso a la vivienda, asi como la ampliacién
a cuatro anos del plazo para ejercitar la accién que asiste al comprador para rescindir el
contrato suscrito.

Nuestra jurisprudencia civil (que reconoce la aplicacion de la legislacion del suelo a este
respecto a pesar de tratarse de una norma de derecho publico) ha considerado que lo que
viene a justificar la posibilidad de que las enajenaciones de terrenos puedan ser “rescin-
didas” es, bien el dolo contractual imputable al vendedor, o bien el error del comprador
sobre una cualidad esencial del objeto sobre el que recae la venta. Dolo de los vendedores
o error de los compradores que, tal y como indican las Sentencias del Tribunal Supremo
de 28 de febrero de 1990 (R) 1990/726) y 16 de octubre de 1999 (R) 1999/7330), “incluso
podria mantenerse que el articulo 62 [(mas tarde el articulo 45 del TRLS/92, posteriormen-

URIA MENENDEZ

75



PREGUNTA 27 ‘ iQUE CONTENIDO OBLIGATORIO DEBE HACERSE CONSTAR
EN LAS ESCRITURAS DE COMPRAVENTA?

te el articulo 21 de la LS/98, y hoy el articulo 18.1 de la LS/07)] de la Ley del Suelo permite
presumir la existencia de error o dolo cuando no se cumplan las previsiones en él conteni-
das”. En ese sentido, debe entenderse como dolosa la conducta del vendedor, no sélo cuan-
do siendo conocedor de la situacién urbanistica de los terrenos que pretende enajenar no se
la haga saber al comprador, sino también cuando teniendo el deber de informarse segln la
normativa administrativa de las condiciones urbanisticas del terreno que enajena no lo hace y
por ello no la da a conocer. También, desde el punto de vista del comprador, el error referido
o relativo a la situacion urbanistica de los terrenos (propiciado por el silencio de la contrapar-
te) que le mueve a prestar su consentimiento como comprador no puede ser calificado, en
principio, como inexcusable (aunque existe jurisprudencia que establece salvedades) por la
simple posibilidad que tuviera el comprador de solicitar informacién al Ayuntamiento acerca
de las condiciones urbanisticas de los terrenos, puesto que precisamente el deber ineludible
de recabar dicha informacién recae sobre el vendedor.

No obstante lo anterior, la citada presuncién de error o dolo cuando no se cumplen las
prevenciones recogidas en la Ley es una “presuncion iuris tanturn”. Por lo que, destruida la
presuncion del error o la induccion a la celebracion del contrato y, en todo caso, obtenida la
finalidad que se pretendia por el comprador, no habra en ningdn caso incumplimiento de lo
preceptuado en el articulo 18.1 de la LS/07y, por tanto, no cabria rescindir el contrato. En ese
sentido, debe asimilarse al supuesto de que en el contrato se hiciera mencion de los extre-
mos recogidos en dicho precepto el que no exista ausencia de conocimiento o conocimiento
equivocado por el comprador, cuestion ésta que sera valorada en dltima instancia por los
tribunales (vid. Sentencia del Tribunal Supremo de 28 de febrero de 1990 -RJ 1990/726).

Conviene por dltimo aclarar que los problemas urbanisticos, deberes y cargas derivadas
de la legislacion urbanistica y, por derivacion, del planeamiento no son subsumibles en el
concepto de cargas y gravamenes del articulo 1483 del Codigo Civil (en ese sentido, vid.
Sentencia del Tribunal Supremo de 17 de noviembre de 2006 -RJ 2006/8932) ni tampoco
se consideran como vicios ocultos por tratarse de limitaciones que aparecen en registros o
archivos publicos.
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PREGUNTA 28 | §CUALES SON LAS NOVEDADES LEGALES
EN LAS DECLARACIONES DE OBRA NUEVA?

Articulo de referencia 19

La LS/07 distingue, al igual que lo hacia la LS/98, la posibilidad de que la obra nueva sea
declarada en construccién o terminada. Esta posibilidad aparece recogida de igual manera
en el RD 1093/1997.

La LS/07 no introduce novedades importantes con respecto a la declaracion de obra nueva
en construccién, al exigir que para autorizar las escrituras en las que se formalice, los notarios
exigiran, para su testimonio, la aportacion del acto de conformidad o aprobacién o autori-
zacion administrativa que requiere la obra segin la legislacién de ordenacion territorial y
urbanistica, asi como certificacién expedida por técnico competente y acreditativa del ajuste
de la descripcion de la obra al proyecto que haya sido objeto de dicho acto administrativo.

En ese sentido, la Gnica novedad con respecto a la LS/98 es la de sustituir la exigencia de
la licencia de edificacion por la de los actos de conformidad o aprobacién o autorizacion
administrativa de la obra que determine cada legislacién autonémica, que, generalmente,
seran las licencias de obras.

Si'se introducen novedades importantes con respecto a la declaracion de obra nueva termi-
nada. La LS/98 exigia para su otorgamiento que se acreditara la concesion de la preceptiva
licencia de edificacion y la expedicion por técnico competente de la certificacion de finaliza-
cion de la obra conforme al proyecto objeto de la misma. En ese sentido, era suficiente, en
principio, para otorgar la declaracién de obra nueva terminada aportar |a licencia de obrasy
la certificacion que acreditara la finalizacion de la obra y que la descripcién de la obra nueva
se ajusta al proyecto para el que se obtuvo la licencia; nétese que el articulo 20 de la LOE
exige adicionalmente para la autorizacién e inscripcion de las escrituras pablicas de declara-
cién de obra nueva de edificacion que se acredite y testimonie la constitucion de las garantias
recogidas en su articulo 19.

La LS/07 ha incrementado los requisitos necesarios para el otorgamiento de la declaracion
de obra nueva, o su terminacién. En efecto, su articulo 18.4 exige, ademas de la certificacion
expedida por técnico competente acreditativa de la finalizacion de ésta conforme a la des-
cripcién del proyecto, la acreditacion documental del cumplimiento de todos los requisitos
impuestos por la legislacion requladora de la edificacion para la entrega de ésta a sus usua-
rios y el otorgamiento expreso, o por silencio administrativo, de las autorizaciones adminis-
trativas que prevea la legislacién de ordenacion territorial y urbanistica.
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Con la referencia a la legislacién reguladora de la edificacién se esta haciendo alusion prin-
cipalmente a la LOE, la cual exige en su articulo 7 la formacion del libro del edificio y su en-
trega por el promotor a los usuarios finales. En ese sentido, serd un requisito necesario para
otorgar la escritura de obra nueva terminada o para declarar su terminacion que se acredite
documentalmente por el otorgante su disponibilidad del libro del edificio.

En segundo lugar, como indicdbamos antes, se exige el otorgamiento expreso o por silencio
administrativo de las autorizaciones administrativas que prevea la legislacion de ordenacion
territorial y urbanistica. La novedad més relevante consiste en ampliar la exigencia de que
se acredite, no sélo el otorgamiento de las licencias de obras o edificacién, sino también
el de cuantas autorizaciones administrativas prevea la legislacion de ordenacién territorial
y urbanistica, como pueden ser, por ejemplo, las licencias de usos y actividades, primera
ocupacioén u otros.

78 URIA MENENDEZ



PREGUNTA 29 ,‘_CUALE§ SON LAS PRINCIPALES NOVEDADES
EN EL REGIMEN DE VALORACIONES?

Articulo de referencia 20y ss.

El nuevo régimen de valoraciones supone un cambio sustancial respecto del hasta hace poco
vigente en la LS/98. La variacion del sistema de valoraciones tiene como fundamento la re-
nuncia por parte del legislador estatal a tomar en consideracién las expectativas urbanfsticas
del suelo.

La nueva LS/07 trata de ajustarse escrupulosamente a los mandatos derivados de la STC
61/1997 en lo que se refiere al deslinde competencial entre el Estado y las Comunidades Au-
tbnomas. Mientras en favor de éstas queda reservada la competencia exclusiva en materia de
ordenacién y urbanismo, al primero Gnicamente se le permite definir el contenido esencial
del derecho de propiedad y los criterios de valoracion del suelo que deben regir en todo el
territorio nacional.

En el marco de esas coordenadas, la LS/07 disefia un nuevo régimen de valoraciones muy
intuitivo y de caracter objetivo. De forma muy gréfica, puede afirmarse que todo el esquema
valorativo se condensa en un criterio Gnico: el visual. De acuerdo con el nuevo texto legal, el
valor del suelo pasa a definirse en funcién de lo que se percibe directamente al observar el
territorio, quedando al margen otro tipo de elementos juridico-econémicos, ajenos al @mbito
competencial estatal.

La formulacién es congruente con los objetivos marcados por el legislador: si el Estado no es
competente para clasificar urbanisticamente el suelo ni puede condicionar a las Autonomias
en la definicién de las técnicas juridicas para atribuir y patrimonializar las edificabilidades que
otorga el planeamiento, tampoco puede tomar en consideracion esas referencias a la hora
de valorar un terreno. En definitiva, la LS/07 no contempla la superestructura urbanistica que
cada Autonomia y cada plan proyecta sobre un determinado suelo a efectos de determinar
su valor.

En consecuencia, una de las primeras novedades de la LS/07 que llama la atencion es el
abandono, a los efectos de la valoracién del suelo, de la tradicional categorizacion del suelo
en urbano, urbanizable y no urbanizable. Esas tipologias, caracteristicas en la mayoria de
las legislaciones urbanisticas autonémicas, no son vélidas en el nuevo esquema estatal de
valoraciones. Es mas, esa clasificacion histérica no es ni siquiera preceptiva para el derecho
urbanistico autonémico. Nada impediria que una norma autonémica estableciera una tipifica-
cion distinta. La LS/07 es ajena a ese debate y estima que no es competente para entrar en él.
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De esta manera, cifiéndose a ese criterio visual al que antes aludiamos, la nueva Ley dis-
tingue Gnicamente dos categorias de suelo en funcion del aspecto exterior que el terreno
presente. Para ser mas exactos, la LS/07 se refiere a dos situaciones en las que podemos
encontrar el suelo: (1) suelo en situacion de rural; y (I1) suelo en situacion de urbanizado.

En este sentido, es preciso reconocer el esfuerzo del legislador al tratar de respetar el prin-
cipio de equidistribuicién de beneficios y cargas. El beneficio (la toma en consideracion del
valor econdmico de la edificabilidad) s6lo se reconoce a los propietarios que hayan soporta-
do la carga (los costes y cesiones derivados de la actuacion urbanizadora).

En definitiva, es innegable el impacto que este nuevo esquema puede tener, sobre todo,
en la valoracién de suelos urbanizables en los que todavia no se haya iniciado la ejecucion
de la obra de urbanizacién. De acuerdo con la LS/07 una expropiacién forzosa en esta
clase de suelos puede producirse sin reconocer ni valorar las expectativas urbanisticas que
el plan haya previsto. En las demas clases de suelo, el régimen de valoraciones sufre trans-
formaciones de menor calado, que son objeto de analisis al responder las cuestiones que se
abordaréan a continuacion.

Por Gltimo, es conveniente hacer una referencia al régimen transitorio en materia de valora-
ciones. A la vista de la trascendencia de las modificaciones introducidas por la nueva Ley, su
Disposicién Transitoria Tercera establece una suerte de plazo de gracia para aquellos terre-
nos que a fecha 1 de julio de 2007 estuvieran clasificados como suelo urbanizable delimitado
(0 sectorizado) y para los que el plan hubiera ya fijado las condiciones juridicas y econémicas
para su desarrollo. Esos suelos seguirdn valorandose conforme a los criterios establecidos
en la LS/98 siempre que en el momento en que sea precisa su tasacion no haya finalizado
el plazo para la ejecucion de su planeamiento o si éste ha precluido por causa imputable a
la Administracion o a terceros (v.gr. el agente urbanizador). A estos efectos, la Disposicion
Transitoria fija un plazo supletorio de tres afos desde el 1 de julio de 2007 para aquellos
suelos cuyo planeamiento no hubiera establecido un calendario de ejecucion.
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PREGUNTA 30 | §CUAL ES EL AMBITO DE APLICACION

DEL NUEVO REGIMEN DE VALORACIONES
Y EL MOMENTO DE REFERENCIA A EFECTOS
DE VALORACION?

Articulos de referencia | 204y 2

La respuesta a esta cuestion debe llevarnos a concluir en qué casos y en qué momento deben
aplicarse los criterios de valoracion fijados en la LS/07.

Empecemos por dar respuesta a la primera pregunta: jen qué supuestos se aplica la LS/07 a
efectos de valoracion? Son dos los elementos sobre los que se articula la contestacion:

1

Elemento objetivo: los criterios de la nueva Ley resultaran aplicables a la valoracién de
suelos, instalaciones, construcciones y edificaciones, asi como de todos aquellos de-
rechos constituidos sobre o en relacion con dichos elementos. Se refiere la norma por
tanto, no sélo al suelo y al vuelo sino, ademas, a todos aquellos derechos que graviten
sobre esos elementos como soporte objetivo. En este sentido, es preciso anticipar que,
de conformidad con lo dispuesto en el parrafo sequndo del articulo 21.3 de la LS/07,
la valoracion del suelo y de su vuelo ya no se produce de forma independiente. En
efecto, a diferencia de lo establecido en la LS 6/98, esa valoracion debe producirse de
forma conjunta.

Elemento teleolégico o finalista: para que el nuevo sistema de valoraciones entre en
juego, la tasacién, ademas de referirse a alguno de los elementos objetivos que aca-
bamos de sefalar, debe insertarse en el marco de alguna de las siguientes operaciones
juridicas:

a) En el proceso de reparto de los beneficios y cargas derivados del planeamiento
urbanistico, esto es, en la tramitacion de un proyecto de equidistribucién, siempre
que tenga caracter forzoso. El régimen de valoraciones de la LS/07 se aplicara a
aquellos proyectos de reparcelacién, de compensacion, de cooperacion, etcétera,
que, en defecto de acuerdo unénime entre los propietarios, distribuyan de manera
forzosa los beneficios y cargas del plan. A sensu contrario, debe entenderse todavia
vigente el clasico principio de libertad de pactos como regla primera para la deter-
minacién del valor del suelo y del vuelo;

b) En la determinacién de los justiprecios expropiatorios. En los procedimientos que
tengan por objeto la expropiacion forzosa de alguno de los elementos objetivos an-
teriormente citados, resultara de aplicacion la LS/07, independientemente de cuél
sea la finalidad y la legislacion que motive tal expropiacion;
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Y EL MOMENTO DE REFERENCIA A EFECTOS DE VALORACION?

¢) En la fijacién del precio a pagar al propietario en las ventas o sustituciones forzosas; y

d) En la determinacion de la responsabilidad patrimonial de la Administracion Pablica.

Repéarese en que, este listado, cuyo caracter es cerrado (numerus clausus), no agota las
operaciones juridicas en las que se hace preciso la valoracién de un inmueble. Piénsese, por
ejemplo, en la valoracién de las permutas administrativas previstas en los articulos 153 y si-
guientes de la Ley 33/2003, de 3 noviembre, de Patrimonio de las Administraciones Pablicas,
o en la valoracién de inmuebles a efectos fiscales.

En relacion con la segunda de las cuestiones, esto es, a qué momento deben referirse las
valoraciones, la LS/07 introduce mejoras técnicas a la hora de concretar el hito temporal
relevante. A tal efecto, distingue en funcién del tipo de operacién juridica en el seno de la
cual haya de producirse la valoracion:

)

1)

)

V)

En los procesos de reparto de beneficios y cargas urbanisticos, el momento de re-
ferencia debe ser el de iniciacion del procedimiento de aprobacién del instrumento
equidistributivo. Debe entenderse, pues, que la regla general seréd la de valorar al
tiempo de iniciarse la exposicion al pablico del instrumento correspondiente, al ser
éste el momento inicial del procedimiento aprobatorio, con verdadera trascendencia y
eficacia frente a terceros.

En el ambito de las expropiaciones forzosas, la LS/07 distingue en funcion del tipo
de procedimiento que se siga: en los ordinarios, el hito de referencia serd la iniciacion
del expediente de justiprecio individualizado, mientras que, en los procedimientos que
sigan la modalidad de tasacion conjunta, el momento clave sera el del inicio de la
exposicion al publico del proyecto de expropiacion.

En las ventas o sustituciones forzosas, la referencia temporal a considerar viene cons-
tituida por el momento en que se inicie el procedimiento de declaracién del incumpli-
miento del deber que tenga como consecuencia la medida forzosa.

Finalmente, en los supuestos de valoracion de la responsabilidad patrimonial de la
Administracién Pablica, el momento que debe servir para determinar la valoracién es
aquél en que la disposicién general o el acto administrativo despliegan sus efectos (la
entrada en vigor de la primera o el inicio de la eficacia del sequndo).
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PREGUNTA 31 | ;COMO SE VALORA EL SUELO RURAL?

Articulo de referencia 22

Al responder la pregunta 14 ya se explicd cudndo debe entenderse que un terreno debe
adscribirse a la situacién de suelo rural. Veamos a continuacién cémo debe valorarse esa
tipologia de suelos.

El criterio general, derivado de la nueva filosofia en que se inspira la LS/07, es el de valorar
el suelo rural en funcién de la rentabilidad econémica derivada de su uso actual. En conse-
cuencia, la tasacion del suelo debe producirse mediante la capitalizacion de las rentas de
la explotacion de ese suelo. De esta manera, la nueva legislacion se aparta del hasta ahora
vigente método de comparacion y, asimismo, deja al margen las atribuciones econémicas
potencialmente previstas por el planeamiento. Recordemos que, con anterioridad, la LS/98
si tomaba en consideracién la edificabilidad a la hora de valorar los suelos clasificados como
urbanizables, mientras que, para los no urbanizables, establecia como preferente el método
comparativo su valoracion. Este dltimo criterio desaparece con la nueva legislacion, quizéas
por entender que es dificil encontrar un muestreo suficientemente amplio, en el mercado de
suelos no urbanizables, que sea fiable a la hora de fijar su valor (en este sentido los funda-
mentos juridicos quinto y sexto de la STS de 26 de octubre de 2006).

El articulo 22 de la LS/07 afade varias precisiones que acaban de definir el criterio general
apuntado, esto es, el de capitalizacion de rentas:

(1) Porunlado, tal y como hemos visto en la respuesta a la cuestion anterior, la renta a tomar en
consideracion debe ser la correspondiente al momento al que deba referirse la valoracion;

(I1) De otro lado, la renta a considerar no es necesariamente la real, |a existente en ese
momento. La LS/07 es algo generosa en este punto y permite tomar como base de
célculo cualquier otra renta potencial del suelo que sea mayor que la actual. Piénsese,
por ejemplo, en un suelo cuya explotacion agricola genere una renta de 10 unidades
econdmicas al afio pero que, de destinarse a la actividad extractiva, seria capaz de pro-
ducir una renta de 15 unidades econémicas. En ese caso, serd la mayor renta extractiva
la que deba tomarse como referencia.

A estos efectos, la LS/07 establece que el calculo de la renta potencial debe realizarse de con-
formidad con la legislacion aplicable y utilizando los medios técnicos normales para su pro-
duccién. Asimismo, incluye en la determinacion de esa renta potencial (de la misma manera
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que debe suceder en el calculo de la renta real) las subvenciones que, con caracter estable,
se otorguen a los cultivos y aprovechamientos considerados para su célculo, debiéndose, de
forma anéloga, descontar los costes necesarios para la explotaciéon considerada.

(1) Asimismo, la nueva Ley permite corregir al alza el valor del suelo rural en funcién de
su localizacion. La proximidad al nicleo urbano o a centros de actividad econémica,
sus condiciones objetivas de accesibilidad y de conexién a la red de comunicaciones o
la singular localizacion por motivos paisajisticos o ambientales, deben ser tomadas en
consideracién a la hora de tasar el suelo. La toma en consideracién de esos coeficien-
tes correctores positivos no puede llevar, sin embargo, a aumentar el valor del suelo a
mas del doble del precio resultante de la tasacién derivada de la escueta capitalizacion
de rentas. Deberd ser el deseable desarrollo reglamentario de la nueva Ley el que
concrete el contenido y los requisitos del expediente de tasacién que debe justificar la
aplicacion de esos elementos objetivos de ponderacion al alza.

(IvV) Por lo que se refiere a las edificaciones, construcciones e instalaciones existentes
sobre suelo rural, la determinacion de su valor debe producirse en funcién del coste
que supondria su reposicion, con aplicacion de aquellos coeficientes correctores que
ponderen su estado de conservacion y antigiiedad. Recordemos, no obstante, que la
regla general es la de valorar conjuntamente suelo y vuelo (articulo 21.3 de la LS/07).

(V) Por su parte, a los efectos de valorar las plantaciones, sembrados -y cosechas, aun-
que no lo sefiale expresamente la Ley-, asi como las indemnizaciones derivadas de
la resolucién de arrendamientos risticos u otros derechos, la norma se remite a la
legislacion sobre expropiacién forzosa (articulo 43 y concordantes de la LEF) y sobre
arrendamientos risticos (Disposicion Adicional Sequnda de la Ley 49/2003, de 26
noviembre, de Arrendamientos Risticos). Asimismo, hasta que no se apruebe el de-
sarrollo reglamentario de la LS/07, la Disposicion Transitoria Tercera, parrafo 3, de la
nueva Ley entiende aplicable el articulo 137.3 del RGU 78, relativo a la valoracién de
las indemnizaciones por extincién de arrendamientos -distintos de los risticos- (norma
que se remite a los criterios estimativos del articulo 43 de la LEF).
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PREGUNTA 32 | ;COMO SE VALORA EL SUELO URBANIZADO?

Articulo de referencia 23

A la hora de valorar el suelo urbanizado, la LS/07 distingue tres escenarios distintos, a los
que resultan de aplicacion reglas diferentes:

(1) Suelos urbanizados que no estén edificados, o en que la edificacidn existente o en
curso de ejecucion sea ilegal o se encuentra en situacion de ruina fisica.

Se trata de valorar solares vacantes o solares en los que la edificacion (terminada o en curso)
se encuentre en una situacién anémala. La norma se refiere especificamente a edificaciones
ilegales (ejecutadas sin licencia, contra licencia o contra plan) y a construcciones en estado
de ruina fisica (lo que en la mayorfa de legislaciones autonémicas implica riesgo inminente
para personas y bienes por el peligro real de colapso de la edificacion).

En estos casos, la valoracion se produce mediante la aplicacion del llamado método residual
estatico. La tasacion serd el resultado de multiplicar una determinada edificabilidad y uso por
un valor de repercusion, descontando los costes necesarios para concluir la ejecucion de la
edificacion asi como el valor de los deberes y cargas pendientes (v. gr. costes de urbanizacion,
cesiones, etcétera).

Por lo que respecta al uso y edificabilidad que deben tomarse como referencia, han de ser
aquellos atribuidos a la parcela por la ordenacion urbanistica (incluido en su caso el de
vivienda sujeta a algln régimen de proteccion, precisa la Ley). En defecto de una edificabi-
lidad o uso especifico previsto por el plan, se debe tomar como referencia la edificabilidad
media y el uso mayoritario en el @mbito espacial homogéneo en que, por usos y tipologias,
la ordenacion urbanistica los haya incluido (area de reparto o unidad de ejecucién, en la
terminologfa propia de la legislacion urbanistica tradicional).

(1) Suelos edificados o en curso de edificacion.

En estos casos, la LS/07 fija como valor el més alto de entre: a) el que resulte de tasar con-
juntamente el suelo y la edificacién, aplicando el método de comparacién (tomando como
referencia el estado y uso que presente la edificacién en ese momento); y b) el que resulte
de valorar Gnicamente el suelo mediante la aplicacion del método residual estético al que nos
hemos referido en el parrafo (1) anterior.

URIA MENENDEZ

85



PREGUNTA 32 ‘ iCOMO SE VALORA EL SUELO URBANIZADO?

La diferencia con el régimen de la Ley anterior es notable. La LS/98 fijaba como valor para
este tipo de solares el resultante de sumar al valor de la construccion, el valor del suelo con
todas sus expectativas urbanisticas (las derivadas de su potencial econdmico en caso de ser
reedificado, mediante la aplicacion del método residual estatico). La nueva Ley no es tan ge-
nerosay trata de ajustarse a lo que serfa una operaciéon de mercado. Un operador que tratara
de adquirir un solar edificado pagarfa el valor conjunto del solar y el edificio, o bien el valor
del suelo calculado en funcién de las expectativas econdmicas que su reedificacion le fuera a
reportar. En consecuencia, la LS/07 determina como valor aplicable el que, calculandose en
funcion de una de esas dos alternativas, resulte mas alto.

(1) Suelos urbanizados sometidos a actuaciones de reforma o renovacion de la urbani-
zacion.

Se refiere en este punto la LS/07 a aquellos suelos que, en la terminologia urbanistica clasica,
se encuentren sometidos a una operacién de reforma interior. La disyuntiva en estos casos
se centra en dilucidar qué usos y edificabilidades deben tenerse en cuenta a la hora de apli-
car el método residual estatico tantas veces aludido. La LS/07 se decanta por tomar como
referencia los atribuidos por el planeamiento original y sin que la nueva ordenacién tenga
incidencia a esos efectos. Una vez mas, el nuevo texto legal es mas restrictivo que el hasta
ahora vigente, en la medida en que el articulo 28.2 de la derogada LS/98 permitia valorar
este tipo de suelos sobre la base de los usos y edificabilidades previstos por el nuevo plan, si
éstos eran superiores a los originalmente aplicables.

Por lo que se refiere a los métodos de calculo de la valoracion a los que nos hemos venido
refiriendo, y a la espera del anunciado reglamento de desarrollo, la Disposicion Transitoria
Tercera, parrafo 3, de la nueva Ley se remite a las normas de valoracion de bienes inmue-
bles y de determinados derechos para ciertas finalidades financieras contenidas en la Orden
ECO/805/2003 en las que, entre otros, se desarrolla el método de calculo residual estatico.
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PREGUNTA 33 | ;COMO SE VALORA LA FACULTAD
DE PARTICIPACION EN ACTUACIONES
DE NUEVA URBANIZACION?

Articulo de referencia 24

En primer lugar, conviene sefalar que la valoracion de la pérdida de la facultad de participar
en actuaciones de nueva urbanizacion es una novedad introducida por la LS/07. Con esta
prevision se pretende compensar a aquellos propietarios a los que, de alguna manera, se les
priva del ejercicio pleno de su derecho a intervenir en el desarrollo urbanistico de su suelo.

La razén de ser de la norma es clara. El articulo 8.1.v) de la LS/07 reconoce, entre las facul-
tades de los propietarios de suelo, su derecho a participar en las actuaciones urbanizadoras,
en régimen de equidistribucion de los beneficios y cargas. Parece l6gico y consecuente que
esos propietarios reciban algln tipo de compensacién cuando, por algin motivo, se les cer-
cena esa facultad de participacion. La Ley no sélo esta pensando en procedimientos de ex-
propiacion forzosa sino que deja abierta la posibilidad de que tal privacién tenga su origen
en otras actuaciones administrativas (v. gr. la aplicacion de sistemas de gestion urbanistica
que excluyan la intervencion de todos o de algdn propietario).

Por otra parte, el funcionamiento de este mecanismo compensatorio previsto por la norma
es el siguiente: el articulo 24 de la LS/07 formula una serie de requisitos que deben cum-
plirse para que nazca el derecho a compensacién y, a continuacién, establece las reglas de
valoracién de ese derecho.

En lo que se refiere a los requisitos, éstos son cuatro y es preciso que concurran todos ellos
para que exista derecho a reclamar compensacion:

(I)  Los terrenos deben estar incluidos en un ambito de actuacién urbanistica (v.gr. inclui-
dos en una unidad de ejecucion o sectorizados como urbanizable) y deben concurrir
todas las circunstancias precisas para que la actuacion urbanistica se inicie o para que
tenga lugar la expropiacién forzosa. En el primer caso, seran cada una de las norma-
tivas autondmicas las que determinen las condiciones juridicas necesarias para que el
inicio de la actuacion sea posible (v. gr. la aprobacion de un programa o de los estatu-
tos y bases en el sistema de compensacion); en el caso de las expropiaciones forzosas,
habra que estar a lo dispuesto en la legislacién propia de esa materia para verificar que
concurren las circunstancias exigidas por la LS/07.

(1) Para que el derecho a ser compensado exista, la disposicién, acto o hecho que lo
motive debe impedir la posibilidad de que el propietario participe en el desarrollo
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urbanistico de su suelo o, simplemente, variar las condiciones iniciales en las que ese
propietario podria haber participado (v. gr. reduccion de la edificabilidad, previsién de
un uso menos lucrativo, etcétera).

(1) Asimismo, la disposicion, acto o hecho debe desplegar sus efectos con anterioridad
al inicio de la actuacién y de forma previa a que se hayan agotado los plazos que el
propietario tenfa para ejercitar sus facultades. Si la actuacién urbanizadora ya se ha
iniciado, resultaran aplicables las reglas contenidas en el articulo 25 de la LS/07, cuyo
analisis es el objeto de la siguiente pregunta. Si los efectos se despliegan con poste-
rioridad al plazo que tuviera el propietario para ejecutar el plan, (nicamente cabra
compensar a ese propietario si la no iniciacion de la actuacién hubiera tenido como
(nica responsable a la Administracion.

(IV) Por ltimo, ese derecho a ser compensado no existe si la pérdida de la facultad de par-
ticipar en la actuacién urbanistica viene motivada por el incumplimiento por el propie-
tario de los deberes inherentes al ejercicio de esa facultad. Ademas del incumplimiento
de los plazos previstos, piénsese, por ejemplo, en el incumplimiento de alguna de las
obligaciones propias de los sistemas de actuacion privados (v. gr. la adhesion a la junta
de compensacion, el impago de derramas previas al inicio de la actuacion, etcétera).

En lo que se refiere a la valoracién de la compensacion que corresponde a los propietarios
que se ven privados de su derecho a participar en un desarrollo urbanistico, la LS/07 toma
como criterio de referencia el mismo que para determinar la participacion de la colectividad
en las plusvalias que genera una actuacion de esta indole.

Como ya se ha visto, la Administracién Local tiene derecho a obtener la cesién gratuita de
entre un 5%y un 20% del aprovechamiento urbanfstico de una actuacion. Ese es el primero
de los factores que la Ley toma como referencia a la hora de valorar el derecho a participar
en un desarrollo urbanistico.

El segundo factor viene determinado por el valor que el propietario haya dejado de patri-
monializar. Esa diferencia de valor serd distinta en funcién del alcance de la privacion del
derecho de ese propietario a participar en la actuacién urbanistica:

(1) Silaprivacion es total, es decir, si el propietario no puede participar de ninguna mane-
ra en la actuacion, el porcentaje antes aludido -como primer factor- deberé aplicarse a
la diferencia existente entre el valor del suelo en su situacion de origen y el valor que
le corresponderia si estuviera terminada la actuacion, esto es, por el valor del aprove-
chamiento urbanistico.

(1) Silo que sucede es que se han alterado sustancialmente las condiciones de participa-
cién del propietario acarredndole nicamente una pérdida de valor (por cambio de
uso o reduccion de edificabilidad), el porcentaje de referencia se aplicara exclusiva-
mente a esa diferencia parcial de valor.
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Articulo de referencia 25

El articulo que 25 de la LS/07 establece dos criterios de valoracion aplicables a aquellas
situaciones en las que ya se han realizado actuaciones preparatorias de la actuacion ur-
banistica o en las que, incluso, las obras ya han dado comienzo. La Ley fija dos criterios
diferentes y establece la primacia de uno sobre otro, en funcion del caso concreto. Veamos a
continuacion cuéles son esos dos criterios y cuales son las reglas de preferencia entre ellos:

(1) El primer criterio es el de valorar por su importe, incrementado con la tasa libre de
riesgo y la prima de riesgo, aquellos proyectos, obras, gastos de financiacién, gestion
y promocién, asi como las indemnizaciones, que hayan sido abonados con el objeto
de iniciar y tramitar una actuacion urbanistica.

La prima de riesgo y la tasa libre de riesgo son dos conceptos financieros definidos en el ar-
ticulo 38 de la Orden 805/2003 de 27 de marzo por la que se aprueban las normas de valo-
racion de bienes inmuebles y de determinados derechos para ciertas finalidades financieras.
Ambos conceptos se refieren a la remuneracion adicional que pretende conseguir un inver-
sor (en este caso promotor) por soportar el riesgo afecto a una inversién determinada.

Evidentemente, la LS/07 considera como indemnizables Gnicamente aquellos gastos, costes
e indemnizaciones que resulten necesarios de acuerdo con lo dispuesto con la normativa
autondémica de referencia. Asi, por ejemplo, podran ser objeto de compensacién los costes
de redaccién de instrumentos de planeamiento, anteproyectos o proyectos de urbanizacion,
proyectos de equidistribucion e incluso de edificacion alli donde resulten necesarios. Tam-
bién lo serén las obras ya ejecutadas conforme al plan y las indemnizaciones satisfechas
para compensar a quienes, resultando perjudicados por la actuacién urbanistica, tengan
derecho a ello.

Sitodos estos costes y gastos han sido ya soportados y sobreviene un acto administrativo que
los convierte en indtiles e inservibles, nace un derecho indemnizatorio igual al importe nomi-
nal satisfecho incrementado con la tasa libre de riesgo y la prima de riesgo. A estos efectos,
es determinante que las cargas a valorar hayan sido efectivamente soportadas. El parrafo
4.2 del articulo 25 de la LS/07 impide que los propietarios que no hayan hecho frente a sus
obligaciones, independientemente del estado en que se encuentre la actuacién, perciban
compensaciones por cuenta de esas cargas no satisfechas.
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Por lo que se refiere a las circunstancias que habilitan la aplicacion del criterio al que nos es-
tamos refiriendo, la nueva Ley prevé su utilizacién siempre que no se hayan iniciado las obras
0, habiéndose iniciado, siempre que su aplicacién arroje un valor mas alto que el calculado
conforme al criterio que se expone a continuacion.

() El segundo criterio se fundamenta en el grado de ejecucién que haya alcanzado la
ejecucion de las obras de urbanizacién, siempre que su desarrollo se haya producido
observando las previsiones del planeamiento y los plazos fijados por la norma. La
razén de ser de este criterio estad también inspirada en el principio de justo reparto de
beneficios y cargas: a mayor grado de ejecucion de las obras y de la actuacién (car-
gas), mayores derechos patrimonializa el propietario (beneficios).

La LS/07 exige que al grado de ejecucién de esas obras se le asigne un coeficiente entre 0
(minimo) y 1 (méximo). En funcion de si el acto que provoca la necesidad de valorar el suelo
priva completamente al propietario de sus derechos al impedir la finalizacién de la actuacién,
o simplemente reduce parcialmente sus expectativas, el anterior coeficiente debera multipli-
carse: a) en el primer caso, por la diferencia de valor existente entre su situacién de origen
y el valor que le corresponderfa si estuviera terminada la actuacién. En otras palabras, el
factor de multiplicacion en este caso es todo el valor del aprovechamiento urbanistico que
tendrian las parcelas resultantes; y b) en la segunda situacion, el valor multiplicador se limita
a la diferencia de valor que provoque la alteracién de las condiciones de ejecucién de la ac-
tuacion respecto al valor que hubiera resultado de haberse desarrollado la actuacién en las
condiciones originalmente previstas (el menor valor del nuevo uso propuesto, la disminucion
del aprovechamiento, etcétera).

En relacion con este segundo criterio de valoracién que tiene en cuenta el grado de ejecu-
cion de la actuacion, el articulo 25.3 de la LS/07 prohibe que de su aplicacién pueda resultar
un valor inferior al correspondiente a la simple valoracién de la facultad de participacion en
actuaciones de nueva urbanizacion. De forma coherente, la norma exige que la valoracién
de un suelo que ya ha sido activado y sobre el que se ha iniciado una actuacién, sea superior
a la valoracion de la mera facultad de promover esa actuacion.

Finalmente, el articulo 25 establece la manera en que debe distribuirse la indemnizacién de
valor calculada sobre la base de los anteriores criterios. Como no podia ser de otra manera,
el principio de reparto es el proporcional. La compensacién debe asignarse en beneficio de
los propietarios en funcién de los derechos que éstos aporten a la actuacion (superficie de
sus fincas de origen y, en consecuencia, de las parcelas resultantes a las que hubieran tenido
derecho).

La LS/07 también se ocupa de regular como debe compensarse al promotor (urbanizador
no propietario), cuya labor no es retribuida con aprovechamiento sino en metélico. Es obvio
que sufre una pérdida patrimonial (deja de ingresar cuotas de urbanizacién), por mas que
no fuera a tener derecho a ser adjudicatario de parcelas resultantes de la actuacion. La regla
de valoracién de esa compensacion se concreta en la obligacion proporcional de todos los
propietarios de abonarle una cantidad igual a la que resulte de aplicar |a tasa libre de riesgo
y la prima de riesgo al valor de la retribucién que tenfa establecida y que deja de percibir.
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Articulo de referencia 26

Las reglas que establece el articulo 26 de la LS/07 son las aplicables a las valoraciones que
se producen en el seno de los expedientes de reparto de beneficios y cargas, propios de
cualquier actuacién urbanistica. Nos referimos, fundamentalmente, a los proyectos de re-
parcelacion y de compensacion propios de los sistemas de gestion urbanistica privados.

El inicio en la tramitacién de estos proyectos presupone la existencia de una actuacion
urbanfstica ya madura y el inminente comienzo de las obras de urbanizacion. La cercania
de la culminacién de la actuacién tiene como consecuencia normativa la consideracién de
la edificabilidad urbanistica a efectos de la valoracion del suelo. Aunque las obras no se
hayan iniciado todavia, las expectativas del aprovechamiento cristalizan en el proyecto de
equidistribucién mediante su adjudicaciéon o compensacion en favor de los propietarios, de
acuerdo con el criterio de proporcionalidad.

No obstante, la primera regla de valoracién en los instrumentos de equidistribucién es la
de libertad de pactos. Si los sujetos intervinientes en una reparcelacién acuerdan unanime-
mente un determinado valor de sus suelos, sera ése y no otro el que deba considerarse.
Sélo en defecto de esa unanimidad entran en juego las reglas fijadas por la Ley. Analicemos
cudles son.

A la hora de tasar los suelos que cada propietario aporta al proceso de equidistribucion,
el valor debe ser igual al que tendrian las parcelas una vez concluida la actuacién, esto es,
incorporando la rentabilidad econémica del aprovechamiento reconocido por el plan. Este
serd el caso en multitud de situaciones caracteristicas propias de los expedientes reparce-
latorios. Piénsese, por ejemplo, en la necesidad de valorar defectos y excesos de aprove-
chamiento; en el calculo de la retribucién en aprovechamiento al agente urbanizador en
aquellas legislaciones autonémicas que lo contemplan; en la determinacién del valor de la
cesion obligatoria de aprovechamiento en favor de la Administracion ex articulo 16.b) de
la propia LS/07; y en la ponderacién de la compensacion en metalico que se ven obligados
a recibir aquellos propietarios cuya aportacion a la reparcelacion resulta insuficiente para
resultar adjudicatarios de una parcela finalista.

En todas estas situaciones, el suelo se tasara por el valor que le corresponderfa si estuviera
terminada la actuacion.
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A ese valor final habré que descontar el correspondiente a las cargas de urbanizacién que
no se vean obligados a soportar aquellos propietarios que no puedan participar en el poste-
rior desarrollo de la actuacién. Asimismo, la norma prevé el necesario descuento de la tasa
libre de riesgo y de la prima de riesgo del valor final, en la medida en que el propietario esta
exento de asumir el riesgo y ventura propios de cualquier actuacién urbanistica.

Aunque el articulo 26.2 de la LS/07 se refiere al descuento de las cargas de urbanizacion
y del riesgo Unicamente en aquellos casos en que un propietario no aporte suelo suficiente
a la reparcelacién como para resultar adjudicatario de parcela finalista, una interpretacion
teleolégica del precepto nos debe llevar a concluir que cualquier carga no soportada por el
propietario debera descontarse de la valoracion final de suelo que éste perciba.
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Articulo de referencia 28

La Ley se limita a tratar las especialidades de las expropiaciones “por razén de la ordenacion
territorial y urbanistica” (art. 28). Se trata de aquellas que tienen, en un sentido genérico,
cualquiera de las finalidades previstas en la ordenacién territorial o urbanistica.

Respecto a ese tipo de expropiaciones, la Ley recoge sustancialmente las mismas reglas que
ya contenia la LS/98, traidas aqui, segn justifica su exposicion de motivos, por razones de
técnica legislativa, para evitar la dispersion de las normas que versan sobre esta materia.

La regulacién que contiene la Ley sobre este particular se fundamenta en la competencia
exclusiva del Estado sobre expropiacion forzosa (articulo 149.1.18.2 CE). Ello no implica que
las Comunidades Auténomas carezcan de capacidad regulatoria en este ambito. Como de-
claré el TC, al corresponderles la legislacién sectorial en materia de ordenacion del territorio
y urbanismo, son ellas, y no el Estado, las que tienen la potestad de definir legalmente los
supuestos en los que cabe hacer uso del instrumento expropiatorio (STC 61/1997, de 20 de
marzo).

Lo anterior se refleja en la regulacién del instituto expropiatorio. Esta se integra por: (1) la
normativa estatal, compuesta a su vez por: (a) disposiciones de aplicacién directa, como esta
Ley, la LEF y algunos preceptos del TRLS de 1992 todavia vigentes; y (b)normas de aplicacion
supletoria, como son la LS/76 y el RGU; y (I1) la normativa autonémica en la que se recogen
diversos supuestos en los que cabe aplicar el instrumento expropiatorio (obtencion de suelo
destinado a dotaciones publicas, al patrimonio municipal del suelo, etc.).

La regulacion de la Ley sobre la expropiacién por razén de la ordenacion territorial y urba-
nistica se centra, al igual que la LS/98, en sus especialidades. Estas son sus fines y el pro-
cedimiento (y respecto a este Gltimo: la legitimacion expropiatoria -declaracion de utilidad
plblica y necesidad de ocupacién-, el justiprecio -su fijacién y pago-, y la inscripcién en el
Registro de la Propiedad).

Como se indico, la Ley prevé que los fines de la expropiacién por razén de la ordenacién terri-
torial y urbanfstica pueden ser cualquiera de los previstos en la legislacion reguladora de esa
materia (art. 28.1). La Ley elimina la referencia adicional que contenia la LS/98 a la expropia-
cién por razén del incumplimiento de la funcién social de la propiedad (art. 34). No obstante,
ese supuesto expropiatorio esta ampliamente presente en la normativa autondmica.
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La declaracion de utilidad pablica y necesidad de ocupacion son requisitos legitimadores
de toda expropiacién. La Ley prevé, al igual que hacia la LS/98 (art. 33), que estos requisitos
se cumplirdn automaticamente por la mera aprobacién de los instrumentos de la ordenacién
territorial y urbanistica respecto de los bienes y derechos correspondientes, cuando esos ins-
trumentos habiliten para su ejecucidn y ésta deba producirse por expropiacion (art. 28.2).

La Ley establece también, al igual que la LS/98 (arts. 35y 36), dos especialidades relativas al
justiprecio para expropiaciones por razones urbanisticas o de ordenacién del territorio (art.
28.3): (1) la fijacién del justiprecio debe hacerse mediante expediente individualizado (arts.
44y ss. de la LEF) o por el procedimiento de tasacion conjunta (regulado por diversas nor-
mativas autonémicas -dado que la competencia para ello es autonémica, tal y como declaré
la STC 164/2001, de 11 de julio, que derogé el articulo 38 LS/98 -y, con carécter supletorio,
por los arts. 138 de la LS/76 y 201y ss. del RGU), conforme a los criterios de valoracién de la
Ley (cfr. preguntas 30 a 35); y (I1) en relacién con la modalidad de pago, abre la posibilidad
de que si hay acuerdo con el expropiado se pueda satisfacer “en especie”.

La Ley recoge, como hacia la LS/98 (art. 39.1y 2), algunas precisiones en relacion con el
acta de ocupacion (art. 28.4). Exige que habrd que levantar una para cada finca o bien
afectado por el procedimiento expropiatorio. Ademas, sera titulo inscribible, siempre que: (1)
incorpore: (a)su descripcion; (b) su identificacion conforme a la legislacion hipotecaria; (c)
su referencia catastral; y (d) su representacion gréafica mediante un sistema de coordenadas
(que la Ley recoge, como novedad, que podra ser sustituida por una certificacion catastral
descriptiva y gréfica del inmueble); y (11) que se acompafie del acta de pago o justificante de
la consignacién del precio correspondiente.

Por dltimo, en lo que se refiere a su inscripcidn, la Ley precisa, también al igual que la LS/98
(art.39.3), que la superficie objeto de la actuacion se inscribird como una o varias fincas regis-
trales, sin que sea obstaculo para ello: (1) la falta de inmatriculacion de alguna de estas fincas;
y (I1) que al proceder a la inscripcion surgiesen dudas fundadas sobre la existencia, dentro
de la superficie ocupada, de alguna finca registral no tenida en cuenta en el procedimiento
expropiatorio; en este caso, se pondré tal circunstancia en conocimiento de la Administracién
competente (art. 28.4).

El analizado articulo 28 de la Ley, que regula la expropiacién por razén de la ordenacion
territorial y urbanistica, entré en vigor el 1 de julio de 2007 y no esta sujeto a ninguna espe-
cialidad de régimen transitorio (disp. final 4.2).
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Articulo de referencia 29

La reversion constituye el derecho a obtener la restitucion del bien expropiado en caso de
que concurra alguno de los supuestos legales, cuya caracteristica comdn es la pérdida de la
causa expropiatoria.

La Ley (art. 29), al igual que hacia la LS/98 (art. 40), se limita a establecer los supuestos del
ambito urbanistico en los que procede invocar ese derecho. El resto de supuestos en los que
cabe solicitar el derecho de reversion, asi como el plazo y el procedimiento para su ejercicio
en cualquiera de ellos, vienen reqgulados en la LEF (arts. 54y 55; que sufrieron una importan-
te modificacién operada por la LOE, y que entraron en vigor el 7 de noviembre de 1999).

Segln recoge la exposicion de motivos de la Ley, ésta adapta los supuestos en que cabe la
reversion a su concepcion de los patrimonios pablicos de suelo (cfr. pregunta 39), mante-
niéndose en lo demas también los criterios de la LS/98. En concreto, cabe la reversién en los
siguientes supuestos (art. 29):

(1) Sise alterara el uso que motivo la expropiacion de suelo en virtud de modificacién o
revision del instrumento de ordenacién territorial y urbanistica, salvo que concurra
alguna de las siguientes circunstancias:

(a) Que el uso dotacional plblico que hubiera motivado la expropiacién hubiera sido
efectivamente implantado y mantenido durante 8 afios, o bien que el nuevo uso
asignado al suelo sea igualmente dotacional publico.

(b) Haberse producido la expropiacion para la formacidn o ampliacién de un patrimonio
pUblico de suelo, siempre que el nuevo uso sea compatible con los fines de éste.

(c) Haberse producido la expropiacién para la ejecucién de una actuacion de urbani-
zacién. No obstante, la Ley limita a su vez esta excepcion. Procederd la reversion
cuando hayan transcurrido diez afios desde la expropiacién sin que la urbanizacién
se haya concluido.

(d) Haberse producido la expropiacion por incumplimiento de los deberes o no levan-
tamiento de las cargas propias del régimen aplicable al suelo conforme a esta Ley.

(e) Cualquiera de los restantes supuestos en que no proceda la reversion de acuerdo
con la LEF (arts. 54y 55 LEF).
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(1) Como se indicd, en los casos en que el suelo haya sido expropiado para ejecutar una
actuacion de urbanizacion procede la reversion cuando hayan transcurrido 10 afos
desde la expropiacion sin que la urbanizacién se haya concluido.

(1) Cuando del suelo expropiado se segreguen su vuelo o subsuelo (conforme a lo pre-
visto en el apartado 4 del articulo 17 de la Ley) y no se mantenga el uso dotacional
plblico para el que fue expropiado o0 no concurra alguna de las restantes excepciones
previstas en el apartado (i) anterior.

La Ley introduce una importante novedad en la regulacién del instituto expropiatorio por
razén de la ordenacion del territorio y el urbanismo. Incluye un derecho a la retasacion
cuando una modificacién de la ordenacién aumente el valor de los terrenos expropiados
para ejecutar una actuacion urbanizadora de forma que, segln su exposicion de motivos, se
salvaguarde la integridad de la garantia indemnizatoria sin empefiar la eficacia de la gestion
plblica urbanizadora.

O lo que es lo mismo, prohibe la reversion en aquellos supuestos, pero compensa al expro-
piado con un derecho de retasacion. En este sentido, se elimina uno de los supuestos de
reversion que contenia la LS/98 (art. 40.3), de tenor muy similar precisamente al que ahora
legitima la retasacion. La Ley abunda asf en la linea ya apuntada por la LEF para supuestos en
los que se negaba la reversién por concurrir algin tipo de excepcién, pero se reconocia a los
expropiados el derecho a solicitar la actualizacion del justiprecio si no se hubiera ejecutado la
obra o establecido el servicio inicialmente previstos (art. 54.2.a in fine).

En efecto, la Ley establece que en los casos en que el suelo haya sido expropiado para eje-
cutar una actuacion de urbanizacion se podra instar la retasacion cuando se alteren los usos
o la edificabilidad del suelo, en virtud de una modificacion del instrumento de ordenacion
territorial y urbanistica que no se efectle en el marco de un nuevo ejercicio pleno de la po-
testad de ordenacion (esto es, una modificacion parcial del planeamiento), y ello suponga un
incremento de su valor conforme a los criterios aplicados en su expropiacion (art. 29.2.b).

Por lo que respecta a su regulacion, la Ley Unicamente especifica que el nuevo valor se
determinard mediante la aplicacién de los mismos criterios de valoracion a los nuevos usos y
edificabilidades (cfr. preguntas 30 a 35). Corresponderé al expropiado o sus causahabientes
la diferencia entre ese valor y el resultado de actualizar el justiprecio. Para todo lo demas
resulta de aplicacion supletoria lo dispuesto en la Ley para el derecho de reversién, incluido
su acceso al Registro de la Propiedad (art. 29.2.b).

El articulo 29 de la Ley, que requla el derecho de reversion y retasacion, se fundamenta en la
competencia exclusiva del Estado sobre expropiacion forzosa (articulo 149.1. 18.2 CE).

Las disposiciones de la Ley sobre estos dos mecanismos, la reversion y la retasacién, regu-
lados en su articulo 29 entraron en vigor el 1 de julio de 2007 y no estan sujetas a ninguna
especialidad de régimen transitorio (disp. final 4.2).
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PREGUNTA 38 | CUALES SON LAS NOVEDADES LEGALES
EN MATERIA DE RESPONSABILIDAD
PATRIMONIAL DE LA ADMINISTRACION
EN EL AMBITO URBANISTICO?

Articulos de referencia | 3.1y 30

Elart. 30 de la LS/07 asume en gran medida el esquema de requlacion previsto en la LS/98
sobre el derecho de indemnizacion de los particulares por el ejercicio de las funciones pabli-
cas de ordenacion territorial y urbanistica, si bien incorpora algunas modificaciones de cierta
relevancia, que se sefialan a continuacion:

a) Modificacién de la ordenacién territorial urbanistica:

La LS/07 amplia el alcance del derecho de indemnizacién previsto por la LS/98 para los
supuestos en los que la alteracion del planeamiento origine una reduccién de aprove-
chamiento urbanistico, asi como gastos inherentes al proceso urbanizador que resulten
inservibles. La LS/07 reconoce un derecho de indemnizacion por la alteracion: (1) de
las condiciones de ejercicio de la ejecucion de la urbanizacién (que puede incluir otros
parametros, como la modificacion de los usos admitidos); o (I1) de las condiciones de par-
ticipacion de los propietarios en la urbanizacion (plazos de ejecucion, cargas urbanisticas,
etc.). Ademas, no es necesario que esas alteraciones provengan dnicamente de un cam-
bio de la ordenacién territorial o urbanistica, como sucedia en la LS/98, sino que también
pueden derivar de una alteracion del acto o negocio de la adjudicacién de la actividad
urbanistica (modificacion de la Junta de Compensacién por Agente Urbanizador).

En todo caso, las modificaciones deberén producirse antes de que transcurran los plazos
previstos para su desarrollo o, transcurridos éstos, si la ejecucién no se hubiere llevado a
efecto por causas imputables a la Administracion.

b) Vinculaciones y limitaciones singulares:

La LS/07 reconoce el derecho a ser indemnizado por las vinculaciones y limitaciones sin-
gulares que excedan de los deberes legalmente establecidos respecto de construcciones
y edificaciones, o lleven consigo una restriccion de la edificabilidad o el uso que no sea
susceptible de distribucién equitativa. Esta regulacion es mas amplia que la prevista en la
LS/98, que Gnicamente se referia a las vinculaciones o limitaciones singulares en orden a
la conservacion de edificios o que llevasen consigo una restriccion del aprovechamiento
urbanfstico no susceptible de distribucién equitativa entre los interesados.

c) Régimen de fuera de ordenacion:

La LS/07 mantiene el criterio establecido en la LS/98 de no considerar indemnizables las
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situaciones de fuera de ordenacién producidas por los cambios de ordenacion territorial
y urbanistica. Sin embargo, el art. 30.1 de la LS/07 si que prevé, a diferencia de la anterior
normativa, un derecho de indemnizacién si el régimen de fuera de ordenacion determina
la imposibilidad de usar y disfrutar licitamente de la construccion o edificacién incursa en
esa situacion durante su vida Gtil. Debe destacarse que la LS/07 no reconoce la existencia
de este derecho de indemnizacién de forma automaética, sino que se limita a contemplar
la posibilidad de que exista, de tal modo que su concrecién dependera de las circunstan-
cias concurrentes en cada caso y segln lo que dispongan las legislaciones autonémicas.

d) Modificacién o extincién de titulos administrativos habilitantes por modificacién de la
ordenacion territorial y urbanistica :

Al igual que la LS/98, el art. 30 ¢) de la LS/07 prevé el derecho de indemnizacién por la
modificacién o extincién de las licencias como consecuencia del cambio sobrevenido de
la ordenacion territorial o urbanistica. Sin embargo, la regulacion de la LS/07 presenta las
siguientes novedades:

(1)  Adiferencia de la LS/98, la LS/07 no sdlo contempla las licencias de construccién como
los Unicos titulos cuya modificacion o extincion es susceptible de generar indemniza-
cion en caso de cambio en la ordenacion territorial y urbanistica. En efecto, utiliza la
expresion mas amplia de “titulos administrativos habilitantes de obras y actividades”,
en la que pueden entenderse englobadas las licencias municipales de actividad, e in-
cluso los permisos especificos exigidos en determinados sectores de actividad (turistico,
asistencial, gran establecimiento comercial, evaluacion de impacto ambiental, etc.).

() La LS/07 no aclara los concretos supuestos de modificacion sobrevenida de la ordena-
cién territorial o urbanistica en los que, mediando un permiso previamente otorgado,
se genera el derecho de indemnizacion. Este derecho dependera de lo que establezca
cada legislacion autonémica sobre extincion y modificacion de la eficacia de las licen-
cias y permisos concedidos.

(1) Tampoco aclara cuéles son los conceptos indemnizables, a diferencia de la LS/98 que
los limitaba a la reduccién del aprovechamiento resultante de las nuevas condiciones
urbanisticas, asi como por los perjuicios que justificadamente se acrediten. Por lo tan-
to, deberan acreditarse en cada caso los concretos dafios y perjuicios causados por la
modificacion, sin perjuicio de lo que prevean las legislaciones autonémicas.

Finalmente, la LS/07 recoge, en similares términos que la LS/98, el derecho de indemniza-
cién en caso de demora injustificada en el otorgamiento de los titulos administrativos habi-
litantes de obras y actividades y su denegacion improcedente. En ningln caso habré lugar a
indemnizacion si existe dolo, culpa o negligencia grave imputable al perjudicado.
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PREGUNTA 39 | ;CUALES SON LAS NOVEDADES RELATIVAS
A PATRIMONIOS PUBLICOS DE SUELO?

Articulos de referencia | 33y 34

Muy pocas, salvo alguna precision respecto a la diversificacion del destino de sus activos, que
ahora se abre a objetivos no sélo urbanisticos sino también vinculados al patrimonio natural
y cultural.

Cabe destacar también la prohibicién de que los terrenos destinados a viviendas de protec-
cién publica sean enajenados por un precio superior al valor maximo de repercusion del
suelo sobre el tipo de vivienda de que se trate. Esa prohibicién se aplica no sélo a la primera
transmision, sino también a las sucesivas.

Otra novedad relevante es el reforzamiento de la garantia del cumplimiento del destino del
patrimonio piblico de suelo (PPS) cuando sus activos se transmiten a los particulares. Esa
transmision puede sujetarse a determinadas obligaciones, plazos o condiciones de destino,
que pueden inscribirse en el Registro de la Propiedad, y cuyo incumplimiento determinara la
resolucién del contrato de enajenacion.

iPor qué se crea el PPS?

La desamortizacion del siglo XIX privo a las Administraciones Locales de los recursos terri-
toriales o medios inmobiliarios necesarios para desarrollar politicas piblicas urbanisticas o
de vivienda. Ese resultado de liquidacion de la “Hacienda patrimonial” se produce ademas
cuando todavia no se habia formado una “Hacienda tributaria” que tuviera una capacidad
recaudatoria suficiente para sufragar el coste de las obras de infraestructura urbanistica y de
nuevas viviendas que demandaba el exponencial crecimiento a fines del siglo XIX y comien-
zos del XX de algunas ciudades donde radica la capitalidad provincial.

A partir del Reglamento de Bienes de las Entidades Locales de 1955 vy la Ley del Suelo de
1956, la aparicion del Patrimonio Municipal del Suelo fue un paso importante para cambiar
la orientacién y dotar a las Administraciones del suelo preciso para promover politicas de
ensanche o de reforma interior de las ciudades y para fomentar la construcciéon de nue-
vas viviendas. Sin necesidad de “nacionalizar” o “municipalizar”|a titularidad del suelo, se
creaban las premisas juridicas que con el devenir del tiempo harfan posible que la Admi-
nistracion interviniera en el mercado del suelo y de la vivienda mediante la gestion de esa
masa patrimonial.
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A PATRIMONIOS PUBLICOS DE SUELO?

;Podria suprimirse el PPS?

La Constitucion no impone la existencia de PPS, y de forma creciente la legislacion urbanis-
tica ha creado nuevas figuras que permiten alcanzar los objetivos del PPS sin necesidad de
atribuir a la Administracion la titularidad de bienes o derechos. Asi ocurre por ejemplo cuan-
do la LS/07 impone la obligacién de destinar hasta un 30 por ciento del suelo residencial a
la construccién de viviendas de proteccién publica.

;Para qué sirve el PPS?

Para algunos deberfa ser la férmula juridica para que la comunidad participara en las plusva-
lfas urbanisticas, pero en la practica sirve para financiar a los Ayuntamientos.

;Cual es el destino de los activos del PPS?

Fundamentalmente, promover viviendas de proteccion publica. Pero la LS/07 se remite a
lo que disponga la legislacién autonémica, que puede identificar tres fines de interés social:
1) urbanisticos; Il) proteccién o mejora de espacios naturales; Ill) proteccién o mejora del
patrimonio cultural.

:Qué contenido tiene el PPS?

Es competencia de las Comunidades Auténomas establecer qué bienes y derechos forman
parte del PPS. No obstante, la situacién es relativamente uniforme pues salvo algin caso
aislado, no hay diferencias significativas entre unas y otras Comunidades Auténomas. El PPS
esta formado por bienes inmuebles (terrenos, solares o construcciones), bienes muebles (di-
nero) y derechos de distinta naturaleza y alcance (derechos de aprovechamiento urbanistico,
incluso acciones o participaciones en sociedades mercantiles de titularidad pablica a las que
se encomienda la gestion del PPS).

:Como adquiere la Administracion los activos del PPS?

Cuando el PPS se crea en 1956, debia nutrirse de las aportaciones presupuestarias que
anualmente hicieran los Ayuntamientos. En la actualidad, la clave estéa en la obligacion que
la Ley impone a los propietarios a quienes el planeamiento atribuye aprovechamientos urba-
nisticos, que deben entregar a la Administracion terrenos edificables o dinero. Esa entrega
se realiza sin coste para la Hacienda Publica. No se trata de aportaciones forzosas de caracter
expropiatorio, sino de atribuciones patrimoniales que resultan de la definicion del contenido
normal del derecho de la propiedad, y del cumplimiento de los deberes urbanisticos que
derivan de la funcién social de la propiedad inmobiliaria.

Una descripcién mas general nos lleva a distinguir los siguientes modos de adquisicion de
los activos del PPS: 1) entrega obligatoria impuesta por la Ley de Suelo; Il) expropiacion for-
zosa; |l ejercicio de los derechos de tanteo o retracto; IV) convenio urbanistico; V) contrato
de compraventa; VI) permuta; VII) donacién; VIII) disposicién “mortis causa” (herencia o
legado); IX) prescripcion; X) ocupacién o cualquier otro titulo que el ordenamiento juridico
establezca para la adquisicion de bienes y derechos.

:Como se gestiona el PPS?

Ademas de gestionar los bienes y derechos del PPS conservando su titularidad y uso, la
Administracién también puede cederlos (conservando su titularidad y transfiriendo su uso)
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o enajenarlos (perdiendo su titularidad). Otra alternativa es la constitucién de un derecho de
superficie. Tanto la cesién como la enajenacion pueden ser onerosas o gratuitas.

Hasta el afio 2003, los arquetipos del inconsciente colectivo han seguido anclados en la
consideracion de que conservar la titularidad publica de los activos inmobiliarios equivale a
“amortizarlos”, pues la Administracion es torpe y no sabe gestionarlos de forma eficaz. La
Ley de Patrimonio de las Administraciones Pablicas de 2003 asume una nueva filosofia en la
gestion dinamica de los activos inmobiliarios. Esa nueva orientacion se libera del complejo de
ser una “mano muerta”institucionalmente incapaz de regentar con habilidad su patrimonio.
Ahora la Administracion ha recuperado la autoestima y ya se admite que la explotacion eficaz
del patrimonio inmobiliario puede instrumentarse mediante variadas férmulas juridicas que
permiten lograr al mismo tiempo un doble objetivo: conservar la titularidad del inmueble
y gestionarlo con rentabilidad social y econdémica. Entre ellas, el derecho de superficie y la
concesion de obra publica estan llamadas a cobrar un renovado impulso.

La gestion del PPS puede ser directamente desarrollada por la propia Administracion Terri-
torial, por medio de un Organismo Auténomo, Entidad Pdblica Empresarial, o mediante una
sociedad mercantil cuyo capital social pertenezca integramente a la Administracién. También
cabe la gestion indirecta mediante concesion, gestion interesada, concierto, arrendamiento,
sociedad mercantil mixta o consorcio.
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PREGUNTA 40 | ¢CUAL ES EL REGIMEN _
DE VENTA Y SUSTITUCION FORZOSA?

Articulos de referencia | 31y 32

Los articulos 31y 32 de la LS/07 establecen un conjunto de medidas a disposicion de la
Administraciones Piblicas como reaccién ante eventuales incumplimientos de los deberes
basicos del propietario del suelo, inherentes a la funcién social del derecho de propiedad.
En concreto, el articulo 31 de la LS/07 contempla las medidas de expropiacion, venta y sus-
titucion forzosas.

Como consecuencia de la doctrina constitucional contenida en la STC 61/1997, el articulo
31 de la LS/07 establece la posibilidad, pero no la obligacién, de que las Administraciones
competentes impongan las medidas de reaccién ante el incumplimiento de los deberes
bésicos inherentes al derecho de propiedad, “sin perjuicio de que la legislacion sobre or-
denacion territorial y urbanistica pueda establecer otras consecuencias”. Ello significa lo
siguiente: (1) que los supuestos habilitantes previstos en la LS/07 para la aplicacion de este
régimen no son los dnicos que legitiman a las Administraciones para reaccionar ante even-
tuales incumplimientos; y (I1) que es posible que las legislaciones autonémicas establezcan
otros supuestos adicionales que igualmente legitimen la adopcién del régimen de venta o
sustitucion forzosa, o que contemplen otras medidas adicionales a éstas (multas coercitivas,
sanciones, etc.).

En cuanto se refiere a los supuestos habilitantes, el art. 31 de la LS/07 alude al incumplimiento
genérico de los deberes de edificar y de rehabilitar. Sin embargo, no detalla los casos con-
cretos de incumplimiento ni los plazos a los que queda sujeto. Por lo tanto, deberan ser la
legislacion autondmica'y, en su caso, el planeamiento urbanistico quienes establezcan los pa-
rametros precisos que determinen la aplicacion del régimen de venta o sustitucién forzosa.

Respecto a las medidas de reaccion frente a tales incumplimientos, ademas de la expropia-
cion y la venta forzosas ya previstas en la normativa anterior, la LS/07 anade la denominada
sustitucion forzosa, que tiene por objeto el ejercicio de la facultad de edificar en sustitucion
del propietario del suelo. La LS/07 sefala que esa edificacion deberé ser impuesta en ré-
gimen de propiedad horizontal con el propietario actual del suelo, lo cual significa que al
adjudicatario de la obra forzosa, bien sea la Administracién o un tercero, se le atribuird un
determinado ndmero de unidades independientes dentro de la divisién horizontal que se
constituya sobre el edificio construido. Al respecto, la LS/07 contempla que al aplicar este ré-
gimen de sustitucion o, en su caso, el de venta forzosa, el contenido del derecho de propiedad
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del suelo nunca podra ser minorado por la legislacion autonémica en un porcentaje superior
al 50 por 100 de su valor, correspondiendo la diferencia a la Administracion ejecutora de la
medida.

Por su parte, el art. 32 de la LS/07 establece normas basicas del procedimiento que deben
regir previamente a la adopcién de estas medidas. En primer lugar, debe sefialarse que estas
medidas no tienen caracter sancionador, por lo que su adopcién no requiere la concurrencia
de las garantias y cautelas propias del procedimiento sancionador. No obstante, la LS/07
contiene una serie de reglas y principios basicos que deben respetarse, sin perjuicio de que
cada Comunidad Autbnoma establezca una regulacion mas detallada. Del art. 32 citado se
desprende la necesidad de un doble procedimiento:

(1) En primer lugar, un procedimiento que culmine con la declaracién de incumplimiento
de los deberes esenciales del propietario. Este procedimiento se iniciara de oficio, por
la Administracién que tenga la potestad de velar directamente por la observancia del
concreto deber incumplido o a instancia de interesado, y en él debera concederse pre-
via audiencia al propietario afectado. Ademas, en la resolucién que se dicte deberan
acordarse la aplicacién de la medida concreta para paliar el incumplimiento declarado
(expropiacién, venta o sustitucion forzosas). Aunque la LS/07 no lo especifica, debe-
ran motivarse de un modo suficiente las razones que conducen a adoptar una de las
medidas en detrimento de las demés previstas.

Una vez dictada la resolucion, la Administracion actuante remitira al Registro de la
Propiedad certificacion del acto o actos correspondientes para su constancia por nota
al margen de la dltima inscripcion de dominio. La situacién de venta o sustitucion
forzosas se consignara en las certificaciones registrales que de la finca se expidan

(1) Ensegundo lugar, se tramitara el procedimiento por el que se adjudica la ejecucion de
la medida adoptada. La LS/07 se limita a sefialar que el bien sujeto al procedimiento
de venta o sustitucion forzosa sera adjudicado mediante procedimiento con publicidad
y concurrencia. A falta de regulacion especifica en las legislaciones autondmicas, de-
bera entenderse aplicable la normativa de contratacion local. Aunque la LS/07 no lo
especifica, el procedimiento mas acorde para la adjudicacién de los bienes sometidos
a venta o sustitucion forzosa es el concurso, en la medida en que en este proceso se
valoran otras condiciones distintas al precio, Unica finalidad a la que tiende el procedi-
miento de subasta.

Una vez finalizado el procedimiento, la Administracién actuante expedira certificacion
de la adjudicacion, que seréa titulo inscribible en el Registro de la Propiedad. En la
inscripcion registral se harén constar las condiciones y los plazos de edificacién a que
quede obligado el adquirente en calidad de resolutorias de la adquisicion.
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PREGUNTA 41 | §CUALES SON LAS NOVEDADES LEGALES
EN MATERIA DE DERECHO DE SUPERFICIE?

Articulos de referencia | 35y 36

Anteriormente, el derecho de superficie tenfa distinta duracion en atencion al sujeto plblico
o privado que lo constituyera: 99 afos (cuando el suelo es de titularidad privada) y 75 afios
(cuando el suelo es de titularidad pablica). Con la LS/07 el plazo es comin y de 99 afios.

Otra de las novedades mas relevantes es la posibilidad de constituir el derecho de superficie
en régimen de propiedad horizontal. Sin necesidad de consentimiento del propietario del
suelo, el titular de la superficie puede transmitir y gravar como fincas independientes las
viviendas, los locales y los elementos privativos de la propiedad horizontal.

:Qué es el derecho de superficie?

Para comprender en qué consiste el derecho de superficie hay que abandonar una vision plana
del territorio para asumir otra de caracter tridimensional, de forma que se tengan en cuenta tres
espacios diferentes: 1) el suelo (de la tradicional vision plana); Il) el subsuelo (la columna de te-
rreno subyacente y las edificaciones que en ella pueden ejecutarse); Ill) el vuelo (la columna su-
prayacente de espacio aéreo en la que se pueda obtener algin aprovechamiento urbanistico).

Nada impide que alguien conserve la propiedad del suelo y que otro sujeto de Derecho adquiera
la propiedad temporal de uso y disposicién de la superficie del terreno, produciendose de este
modo un fenémeno de disociacién juridica de la propiedad inmobiliaria. En ambos casos se trata
de auténticos derechos de propiedad integrados por todas sus facultades. Las notas predomi-
nantes de este derecho son la duracién limitada en el tiempo vy la separacién del dominio de lo
construido, plantado o sembrado y el suelo en que se efectia. Ello implica una derogacion del
principio de accesion ( “superficie solo cediit”, consagrado en el articulo 358 del Codigo Civil), ya
que el titular del terreno no hace suyo lo que se edifica, planta o siembra en él.

El derecho de superficie no es una desagregacion del abanico de facultades que integran la
titularidad. Hay varias titularidades simultdneas y completas en todas sus facultades que se
proyectan sobre distintas realidades territoriales: I) propiedad del suelo (la finca o terreno);
I1) propiedad de lo que estd sobre el suelo (la vivienda, el centro comercial, la gasolinera o el
campo de golf). La Gnica singularidad que distingue las titularidades no reside en el conteni-
do de sus facultades sino en su duracion en el tiempo, toda vez que el derecho de superficie
confiere un derecho de propiedad con eficacia limitada en el tiempo.
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:Qué normativa se aplica?, ;Derecho Plblico o Derecho Privado?; ;hay dos
clases de superficie?

Tradicionalmente se venfa afirmando la existencia de una dualidad de figuras, bifurcando el
régimen juridico privado del aplicable a la superficie constituida por la Administracion por
“motivos” urbanisticos. La LS/07 unifica, sin embargo, el régimen basico atribuyendo fuerza
preeminente a la establecida en la normativa urbanistica, y supletoria a la legislacién civil.

Mientras la normativa urbanistica se aplica a todo derecho de superficie (cualquiera que
sean los sujetos que intervengan en su constitucion) y tiene caracter imperativo ya que forma
parte del Derecho necesario, las normas de Derecho privado parecen tener caréacter disposi-
tivo y abiertas a la autonomia de la voluntad de las partes que celebren un contrato que ten-
ga por objeto el derecho de superficie. Conforme a lo establecido en el articulo 35.4 LS/07:
“El derecho de superficie se rige por las disposiciones de este Capitulo, por la legislacion civil
en lo no previsto por él y por el titulo constitutivo del derecho”.

:Sobre qué tipo de suelo se puede constituir el derecho de superficie?

El terreno sobre el que se constituye el derecho de superficie puede ser tanto de titularidad
plblica como privada. Ahora bien, en caso de ser de titularidad plblica debe tratarse de un
bien patrimonial, pues no cabe constituir un derecho de superficie sobre un bien de dominio
plblico, ya que al ser inalienable por estar afecto a un uso o servicio pablico, no cabe trans-
mitir la propiedad sobre la superficie salvo desafectacion.

En una primera aproximacion, cabe pensar que el derecho de superficie es a los bienes
patrimoniales o de dominio privado de la Administracion lo que la concesién es a los bienes
demaniales o de dominio pdblico. Ahora bien, no por ello hay que descartar de raiz la po-
sibilidad de constituir un derecho de superficie sobre las construcciones realizadas sobre el
terreno de dominio pablico. Adviértase que la superficie no se constituye directamente sobre
un bien de dominio pblico, sino sobre lo construido o edificado por el concesionario sobre
el dominio publico. El titular de una concesién demanial puede constituir en beneficio de un
tercero un derecho de superficie sobre las construcciones o edificaciones realizadas sobre el
dominio publico objeto de concesién. Segin resulta del articulo 35.1 LS/07, uno de los posi-
bles contenidos del derecho de superficie es atribuir a su titular la propiedad temporal “sobre
construcciones o edificaciones ya realizadas”.

:Quién puede otorgar el derecho de superficie?
Sélo el titular del derecho real de propiedad sobre un terreno puede constituir el derecho de
superficie (articulo 35.2 LS/07).

:Como se adquiere el derecho de superficie?

El derecho de superficie puede otorgarse a titulo gratuito o adquirirse por contrato onero-
so. En el caso de las Administraciones Pdblicas Territoriales también pueden adquirirlo por
expropiacion forzosa.

La referencia a la constitucion gratuita merece algiin comentario. Aunque aparentemente
se trata de un negocio dispositivo en el que la atribucién patrimonial se realiza por simple
liberalidad, que el derecho de superficie se constituya sin contraprestacion de presente no
significa que estemos ante un negocio juridico gratuito, pues el caracter oneroso deriva de la
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reversion de lo construido al extinguirse el plazo méaximo de duracién de la superficie, rever-
sién que por regla general se produce sin compensacién o indemnizacién alguna.

En realidad, la distincion no es tanto entre un negocio gratuito y otro oneroso, sino entre
una atribucién patrimonial simple o compleja. En este Gltimo caso, ademés de la onerosidad
que deriva de la reversion gratuita de lo construido o edificado, se pactan otras prestaciones
adicionales o complementarias, como por ejemplo: 1) un canon (de devengo peri6dico o
por una sola vez al constituirse el derecho de superficie); I1) la adjudicacién de la propiedad
temporal de edificaciones, viviendas o locales; IIl) la adjudicacion de un derecho de uso o
arrendamiento de un inmueble; IV) una compensacion econémica por las construcciones
que revierten al propietario al extinguirse la superficie; V) una combinacion de las anteriores
prestaciones.

:Cémo se formaliza la adquisicion del derecho de superficie?

Mientras que la regla general es |a libertad respecto a la formalizacién o no del contrato en
un documento escrito, la constitucién del derecho de superficie tiene que formalizarse en
escritura plblica, que ademés debe inscribirse en el Registro de la Propiedad.

:Quién es el responsable de las obligaciones urbanisticas?, el propietario
del suelo o el titular del derecho de superficie?

Conviene aclarar si las obligaciones de urbanizacion o las relativas a la entrega gratuita de
suelo a favor de la Administracion actuante, pesan sobre el propietario del suelo o sobre el
titular del derecho de superficie.

A ese respecto hay que diferenciar las relaciones externas con la Administracion urbanistica
actuante y las relaciones internas, entre el superficiario y el titular del terreno. En las rela-
ciones internas, conforme a lo afirmado por la jurisprudencia, habra que estar a lo que en
ejercicio de la autonomia de la voluntad de las partes contratantes se disponga al otorgar
el derecho de superficie; pero en las relaciones externas son obligaciones que pesan sobre
el superficiario que materializa la transformacion del suelo. En igual sentido, es el titular del
derecho de superficie el obligado a pedir las correspondientes licencias urbanisticas (para
realizar movimientos de tierras, vallado del terreno o la construccién de edificaciones).

:Qué ocurre cuando se extingue la superficie?; ;tiene el superficiario dere-
cho a percibir alguna compensacion?

Mientras que la reversion de lo construido es un efecto inexorable, la existencia o no de
compensacion depende de lo que convengan las partes del negocio juridico. En puridad, la
constitucion del derecho de superficie sélo tiene caracter gratuito cuando su otorgamiento se
realiza sin contraprestacion alguna, y siempre y cuando ademas, la reversion de lo edificado
en favor del propietario del suelo se realice a cambio del pago de una compensacion por lo
edificado (cuyo valor de mercado debe ser calculado en referencia a la fecha de extincion
del derecho de superficie).

El escaso éxito que hasta ahora ha logrado el derecho de superficie tiene mucho que ver con
las dificultades financieras de amortizar en su integridad el coste de las obras ejecutadas du-
rante el periodo de duracién del derecho. Una de las claves para conferir un nuevo empuje
a esta figura es la disposicién de clausulas contractuales que permitan a la Administracion
ofrecer a los inversores privados garantias del equilibrio econémico-financiero del derecho
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de superficie (que de esa forma se aproxima a la l6gica econémica de la concesion de obra
plblica).

Esa orientacion general sigue la reciente LS/07. Después de establecer la regla general de
la reversion gratuita y la adquisicion por el propietario del suelo del pleno dominio de lo
construido durante la vigencia de la superficie, el articulo 36.4 LS/07 anade lo siguiente:
“No obstante, podran pactarse normas sobre la liquidacion del régimen del derecho de
superficie”. Aunque en su estricta literalidad la redaccion de ese precepto se abre a distintas
interpretaciones, cabe entender que se quiere admitir la inclusién en el contrato de clausulas
reguladoras del derecho a percibir alguna compensacion al extinguirse la superficie por el
transcurso del periodo méximo de duracion.
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PREGUNTA 42 ('_QUE NOVEDADES INTRODUCE LA LEY
EN RELACION CON LOS BIENES PUBLICOS?

Disposiciones
adicionales
24 y 4@

Articulos de referencia

El anélisis de este apartado se divide en dos tipos de bienes del Estado, los afectos a la Defen-
sa Nacional, contemplados en la Disposicion Adicional Segunda (“DA2.2") de la LS/07, y el
resto de sus bienes inmuebles, contemplados en su Disposicion Adicional Cuarta (“DA4.2").

En lo que se refiere a los bienes afectos a la Defensa Nacional, la DA2. 2 de la LS/07 establece,
al igual que la Disposicion Adicional Primera de la LS/98, que los instrumentos de ordena-
cion territorial y urbanistica, cualquiera que sea su clase y denominacion, que incidan sobre
terrenos, edificaciones e instalaciones, incluidas sus zonas de proteccion, afectos a la Defensa
Nacional deberan ser sometidos, respecto de esta incidencia, a informe vinculante de la
Administracién General del Estado con caracter previo a su aprobacion.

La emision de este informe vinculante deberd incardinarse en el procedimiento establecido
en la legislacion de ordenacion territorial y urbanistica para la aprobacién de los menciona-
dos instrumentos (con caréacter general, tendra lugar durante la fase de la aprobacion inicial).
Con relacién a este asunto, el Tribunal Constitucional, en su Sentencia 164/2001, de 11 de
julio, ha entendido que no supone la prevalencia incondicionada del interés pablico que en
cada caso defina el Estado, ya que tan sélo se impone el informe vinculante en relacion con
terrenos, edificaciones e instalaciones ya afectos a la Defensa Nacional. Esto es, sélo para
el ejercicio por el Estado de sus competencias exclusivas sobre Defensa y Fuerzas Armadas
recogidas en el articulo 149.1.4 de la Constitucion Espafiola (F.D.48). En lo que se refiere a su
regulacion, téngase en cuenta la Ley 8/1975, de 12 de marzo, de zonas e instalaciones de in-
terés para la Defensa Nacional y su Reglamento (Real Decreto 689/1978, de 10 de febrero).

En cuanto se refiere a la gestion de los restantes bienes inmuebles del Estado, en los apar-
tados 4 y 5 de la DA4.2 de la LS/07 se potencia, de manera notable, la prevision genérica
del articulo 8.2 de la Ley 33/2003, de 3 de noviembre, del Patrimonio de las Administra-
ciones Plblicas de coadyuvar con la gestion de estos bienes al desarrollo y ejecucion de
las distintas politicas pablicas y, en particular, a la de vivienda. A estos efectos, la Geren-
cia de Infraestructuras y Equipamiento de la Defensa y la Gerencia de Infraestructuras y
Equipamiento de la Seguridad del Estado, organismos auténomos dependientes de los
Ministerios de Defensa e Interior respectivamente, ambos con personalidad juridica y patri-
monio propios, podran suscribir convenios, protocolos o acuerdos con las Administraciones
competentes tendentes a favorecer la construccion de viviendas sujetas a algin régimen de
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proteccion que permita tasar su precio maximo de venta, alquiler u otras formas de acceso
a la vivienda.

Ademas, y al objeto de garantizar que estos bienes inmuebles se destinen efectivamente a la
construccion de este tipo de viviendas, en el apartado 1 de la DA4.2 se establece que podran
inscribirse, en los términos del articulo 34.4 de la LS/07, las limitaciones, obligaciones, plazos
o condiciones de su destino en el Registro de la Propiedad.

Por dltimo, la DA4.2 de la LS/07 introduce un nuevo articulo 190 bis en la Ley 33/2003 que
establece que, cuando los instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica incluyan en el
ambito de las actuaciones de urbanizacién o adscriban a ellas terrenos afectados o destina-
dos a usos o servicios pUblicos de competencia estatal, el Estado o los organismos piblicos
titulares de tales terrenos que los hayan adquirido por expropiaciéon u otra forma onerosa
participaran en la equidistribucién de beneficios y cargas en los términos que establezca la
legislacién sobre ordenacién territorial y urbanistica. En efecto, cuando el Estado adquiera,
a titulo oneroso, terrenos ya incluidos por los instrumentos de ordenacion territorial o urba-
nistica en ambitos sujetos a actuaciones de urbanizacion o adscritos a éstas, participara en la
gestion y ejecucién de la actuacién urbanizadora como un propietario privado y, por tanto,
recibira el correspondiente aprovechamiento urbanistico siempre que cumpla con los de-
beres urbanisticos correspondientes a su condicion de tal y en los términos de la legislacion
sobre ordenacién territorial y urbanfstica.
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EN MATERIA DE REGIMEN LOCAL?

Disposicion
adicional
9.2

Articulo de referencia

Las modificaciones que ha introducido la Disposicion Adicional Novena de la LS/07 en mate-
ria de régimen local, tienen por objeto (1) garantizar el derecho de los ciudadanos a conocer
el contenido de los instrumentos de ordenacién, gestion y ejecucion territorial y urbanistica;
y (I1) establecer controles més estrictos que eviten irreqularidades urbanisticas en el &mbito
municipal.

En lo que se refiere a los derechos de los ciudadanos, la DA9.2 ha incluido en la LBRL un
nuevo articulo 70 ter por el que se obliga a las Administraciones Piblicas competentes en
materia de ordenacion territorial y urbanistica a poner a disposicion de los ciudadanos copias
completas de los instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica vigentes en su dmbito
territorial, asf como de los documentos de gestion y de los convenios urbanisticos. También
estan obligadas a publicar por medios telematicos (paginas web) el contenido actualizado
de los instrumentos mencionados, de su sometimiento a informacién publica y de cuales-
quiera otros actos que sean relevantes para su aprobacién o modificacion.

En lo que se refiere a controles y garantias destinados a evitar irregularidades urbanisticas en
el dmbito municipal, la DA9.2 de la LS/07 modifica el articulo 22.2 de la LBRL para establecer
que sera el Pleno municipal en los Ayuntamientos, y la Asamblea Vecinal en el régimen de
Concejo Abierto, el érgano competente no sélo para aprobar inicialmente el planeamiento
general y la aprobacion que ponga fin a la tramitacién municipal de los planes y demas ins-
trumentos de ordenacion, sino también para la aprobacion de los convenios urbanisticos que
tengan por objeto alterar cualesquiera de dichos instrumentos, las enajenaciones patrimo-
niales cuando su valor supere el 10% de los recursos ordinarios del presupuesto y, en todo
caso, las permutas de bienes inmuebles. Cuando se produzca una modificacién puntual de
la ordenacién urbanistica (entendiéndose como tal cuando no se esté tramitando una revi-
sion del planeamiento) que incremente la edificabilidad o la densidad o modifique los usos
del suelo, deberé hacerse constar en el expediente la identidad de todos los propietarios y
titulares de derechos reales sobre las fincas afectadas durante los cinco afios anteriores a su
iniciacion.

Con este mismo objetivo, la DA9.2 de la LS/07 ha modificado el apartado 7 del articulo 75
de la LBRL para reforzar los mecanismos de control de las causas de incompatibilidad y el
ejercicio de actividades econédmicas por representantes locales. En concreto, establece que
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todos los representantes locales, asi como los miembros no electos de la Junta de Gobierno
Local, deberan formular declaracién sobre eventuales causas de incompatibilidad y sobre
sus bienes patrimoniales y actividades econémicas, incluyendo también ahora las participa-
ciones en sociedades de todo tipo, informacién sobre las sociedades en las que participan
y las liquidaciones de los impuestos sobre la Renta, Patrimonio y, en su caso, Sociedades.
Ademads, se afiade que las declaraciones anuales de bienes y actividades, que se inscribirdn
en el Registro de Intereses, serdn publicadas con caracter anual y, en todo caso, al momento
de la finalizacién del mandato. Asimismo, la DA9? incluye un nuevo apartado 8 en el articulo
75 de la LBRL por el que se establece que, durante los dos afios siguientes a la finalizaciéon
de mandato de los representantes locales, y siempre que hayan ostentado responsabilidades
ejecutivas en las diferentes areas en que se organice el gobierno local, les serdn de aplica-
cién en el dmbito territorial de su competencia las limitaciones al ejercicio de actividades
privadas establecidas en el articulo 8 de la Ley 5/2006, de 10 de abril, de Regulacién de
los Conflictos de Intereses de los Miembros del Gobierno y de los Altos Cargos de la Admi-
nistracion General del Estado. Ello comporta que no podran desempefar sus servicios en
empresas o sociedades privadas relacionadas directamente con las competencias del cargo
desempefiado. Para evitar que la Administracion Local pueda ver reducida la participacion
de profesionales en el desempefio de funciones publicas, los Ayuntamientos podran con-
templar una compensacion econémica durante ese perfodo de dos afos para aquellos que,
como consecuencia del régimen de incompatibilidades, no puedan desempenar su actividad
profesional ni perciban retribuciones econémicas por otras actividades.

En lo que se refiere a los directivos locales, la DA9? introduce en la LBRL una nueva Disposi-
cién Adicional Décimo Quinta en la que se determina que los directivos locales o titulares de
6rganos directivos (que ejerzan funciones de gestion y ejecucion de caracter superior que,
ajustandose a las directrices generales fijadas por el 6rgano de gobierno de la corporacion,
adoptan las decisiones oportunas dentro del margen de autonomia que presentan), estan
sujetos a: (1) el régimen de incompatibilidades establecido en la Ley 53/1984, de 26 de
diciembre, de Incompatibilidades del Personal al Servicio de las Administraciones Plblicas,
y en otras normas estatales o autonémicas que resulten de aplicacion; (I1) a las limitaciones
del ejercicio de actividades privadas del articulo 75.8 de la LBRL (que ahora introduce la
LS/07); y (1) al régimen del articulo 75.7 de la LBRL (declaracién de incompatibilidades y
bienes y actividades econdmicas). Por Gltimo, la DA152 extiende el régimen previsto en el
articulo 75.7 de la LBRL a los funcionarios de las corporaciones locales con habilitacion de
caracter estatal que desempefien puestos que hayan sido provistos mediante libre designa-
cién en atencion al caracter directivo de sus funciones o a la especial responsabilidad que
asuman.
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PREGUNTA 44 | ;CUALES SON LOS EFECTOS DE LA PREVISION
DE REALIZACION DE UN TEXTO REFUNDIDO?

Disposicion
final 2.2

Articulo de referencia

La disposicién derogatoria de la LS/07 deroga varios articulos (o apartados de articulos) del
TRLS/92, de forma que deja vigentes buena parte de los articulos de esta norma que no
fueron declarados inconstitucionales por la STC 61/1997 y que no fueron derogados por la
LS/98, que, mantenia expresamente la vigencia de diversos preceptos no declarados incons-
titucionales por la citada sentencia.

Sila LS/98 optd por mantener la normativa estatal de aplicacion plena o basica en dos nor-
mas distintas, esto es, la propia LS/98 y los restos del TRLS/92 (que contenia desde preceptos
superados a articulos determinantes), la LS/07 pretende atajar esta situacion (poco compati-
ble con el principio de sequridad juridica) integrando todos los preceptos en un Gnico cuerpo
normativo. Para ello encomienda al Gobierno la realizacién de un texto refundido en el plazo
de un afio desde la entrada en vigor de la propia Ley, con el objeto de aclarar, regularizar y
armonizar la “terminologia y el contenido dispositivo”.

Sorprende este mandato de refundicién que podria haberse llevado a cabo en la propia
elaboracion de la LS/07 que, sin duda, no ha tenido la presion de aprobacion de la LS/98,
condicionada por los contundentes efectos sobre la normativa urbanistica estatal de la STC
61/1997.

Sea como fuere, mientras no se lleve a cabo la refundicién permaneceran vigentes, en la
LS/07 y en el TRLS/92, preceptos que regulan cuestiones idénticas con alcance bien distinto.
Baste la cita, como ejemplo de esta contradiccién normativa, del derecho de accién publica
que es acogido de forma absolutamente sintética en la LS/07 (art. 4.f) en contradiccién con
la requlacién mucho mas precisa (por ejemplo, acogiendo plazos de ejercicio) reflejada en
el articulo 304 del TRLS/92; ;mantendra la refundicién la laconica referencia a la accién
plblica, eliminando la referencia a plazo temporal alguno de forma que una Comunidad
Auténoma pueda reducir la garantia de la accién pablica a limites irreconocibles?

Larenuncia a integrar los preceptos vigentes del TRLS/92 en la LS/07 y la remision de esta opera-
cién a un futuro texto refundido conlleva el mantenimiento de la incognita acerca del verdadero
alcance de alguno de estos preceptos. En concreto, el legislador podria haber aprovechado para
concretar si el articulo 242.6 del TRLS/92 continla vigente o si, como afirma alguna sentencia
(vid. Sentencia 1657 de 13 de diciembre de 2005 del Tribunal Superior de Justicia de Madrid,
RICA 2006\461), debe entenderse derogado (tacitamente) por los efectos del reforzamiento
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del silencio administrativo producidos a raiz de la Ley 4/1999, por la que se modificaba la Ley
30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas. Esta en
juego, nada mas y nada menos, que la existencia de silencio administrativo en solicitudes de
licencia contrarias al planeamiento. Se podria entender que, como este precepto no ha sido
recogido en la disposicion derogatoria Gnica de la LS/07, el legislador considera que debe
permanecer vigente, pero hubiera sido razonable (y deseable) una manifestacion expresa
del legislador al respecto.

Nos parece claro que la derogacion de la LS/98 no puede significar la recuperacién de vigen-
cia de todos los preceptos del TRLS/92 que fueron derogados por la LS/98. De esta forma,
la definicion de los preceptos que deben entenderse vigentes del TRLS/92 es el resultado de
restar a los preceptos declarados vigentes por la LS/98 los expresamente derogados por la
LS/07. Por ello, y a nuestro modo de ver, quedan vigentes, al menos hasta el resultado final
del Texto Refundido a elaborar, los siguientes preceptos del TRLS/92:

« Articulo 104: Planes de iniciativa particular

Audiencia a Administracion General del Estado en instrumentos de
ordenacion territorial en aspectos de su competencia

« Articulo 113:

- Articulo 136: Régimen de usos y obras provisionales

« Articulo 137:
« Articulo 138:
« Articulo 159:
« Articulo: 168:
« Articulo 169:
« Articulo 170:
« Articulo 183:
« Articulo 204:
« Articulo 210:
« Articulo 211:
« Articulo 213:
« Articulo 222:
« Articulo 224:

« Articulo 242.6:

« Articulo 243.2:
« Articulo 244:
« Articulo 245.1:

« Articulo 246.2:
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Derecho de retorno en edificios fuera de ordenacién

Normas de aplicacion directa

Exencion fiscal de las Juntas de Compensacion

Extincion o transformacion de derechos reales en reparcelacién
Inscripcion proyecto de reparcelacion

Adjudicacion de terrenos en reparcelacion

Utilidad pablica y necesidad de ocupacién en PAU
Indemnizacién por ocupacién temporal (obtencién de dotaciones)
Bienes de dominio pUblico y expropiacion

Inscripcion en el Registro de Propiedad de servidumbres
Modalidades de gestion de la expropiacion

Pago del justiprecio

Adquisicion libre de cargas (expediente expropiatorio)

No silencio administrativo en licencias en contra de la legislacion o
del planeamiento

Toda denegacién de licencia debe ser motivada
Actos promovidos por Administraciones Publicas
Deber de conservacion

Ordenes de ejecucion por motivos turisticos o culturales



« Articulo 255.2:

« Articulo 258.2y 3.:
« Articulo 259.3:

* Articulo 274:

« Articulo 299:

« Articulo 300:

« Articulo 3011y 3:
« Articulo 302:

« Articulo 303:

« Articulo 304:

« Articulo 305:

« Articulo 306:

« Articulos 307 a 310:
« DA 42:

+D.AG?:

« DT 52

Medios de restauracion del orden urbanistico en zonas verdes o
espacios libres

Indivisibilidad de parcelas

Régimen de parcelaciones

Infracciones constitutivas de delito o falta
Deber de resolver peticiones

Administracién demandada en subrogacion
Ejecucion forzosa y via de apremio

Revision de oficio

Competencia de la jurisdiccion contenciosa
Accién publica

Acci6n ante Tribunales ordinarios

Recurso contencioso administrativo

Actos inscribibles en Registro de la Propiedad
Realojamiento y retorno

Financiacion del Patrimonio Municipal del Suelo

Edificaciones existentes
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Disposicion

Articulo de referencia
final 22

La disposicion final cuarta de la LS/07 establece que la Ley entraré en vigor el dia 1 de julio
de 2007.

Se trata de una fecha claramente determinada, comienzo de un mes, y que deja suficiente
plazo a las corporaciones locales elegidas en los comicios locales celebrados el 27 de mayo
de 2007 para tomar medidas en relacion con la entrada en vigor de la Ley.
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Ley 8/2007,
de 28 de mayo,
de Suelo






EXPOSICION DE MOTIVOS

1

La historia del Derecho urbanistico espafiol contempordneo se forjé en la segunda
mitad del siglo XIX, en un contexto socio-econémico de industrializacion y urbanizacion,
en torno a dos grandes tipos de operaciones urbanisticas: el ensanche y la reforma interior,
la creacién de nueva ciudad y el saneamiento y la reforma de la existente. Dicha historia
cristaliz6 a mediados del siglo XX con la primera ley completa en la materia, de la que
sigue siendo tributaria nuestra tradicién posterior. En efecto, las grandes instituciones ur-
banisticas actuales conservan una fuerte inercia respecto de las concebidas entonces: la
clasificacion del suelo como técnica por excelencia de la que se valen tanto la ordenacion
como la ejecucion urbanisticas, donde la clase de urbanizable es la verdadera protagonista
y la del suelo ristico o no urbanizable no merece apenas atencion por jugar un papel ex-
clusivamente negativo o residual; la instrumentacion de la ordenacién mediante un sistema
rigido de desagregacion sucesiva de planes; la ejecucion de dichos planes practicamente
identificada con la urbanizacién sistemdtica, que puede ser acometida mediante formas de
gestion publica o privada, a través de un conjunto de sistemas de actuacion.

Desde entonces, sin embargo, se ha producido una evolucién capital sobre la que debe
fundamentarse esta Ley, en varios sentidos.

En primer lugar, la Constitucién de 1978 establece un nuevo marco de referencia para
la materia, tanto en lo dogmatico como en lo organizativo. La Constitucién se ocupa de
la regulacién de los usos del suelo en su articulo 47, a propésito de la efectividad del
derecho a la vivienda y dentro del bloque normativo ambiental formado por sus articulos
45 a 47, de donde cabe inferir que las diversas competencias concurrentes en la materia
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deben contribuir de manera leal a la politica de utilizacién racional de los recursos naturales
y culturales, en particular el territorio, el suelo y el patrimonio urbano y arquitecténico, que
son el soporte, objeto y escenario necesario de aquéllas al servicio de la calidad de vida. Pero
ademads, del nuevo orden competencial instaurado por el bloque de la constitucionalidad, segin
ha sido interpretado por la doctrina del Tribunal Constitucional, resulta que a las Comunidades
Auténomas les corresponde disefiar y desarrollar sus propias politicas en materia urbanistica.
Al Estado le corresponde a su vez ejercer ciertas competencias que inciden sobre la materia,
pero debiendo evitar condicionarla en lo posible.

Aunque el legislador estatal se ha adaptado a este orden, no puede decirse todavia que lo
haya asumido o interiorizado plenamente. En los dltimos afios, el Estado ha legislado de una
manera un tanto accidentada, en parte forzado por las circunstancias, pues lo ha hecho a caba-
llo de sucesivos fallos constitucionales. Asi, desde que en 1992 se promulgara el dltimo Texto
Refundido Estatal de la Ley sobre Régimen de Suelo y Ordenacion Urbana, se han sucedido
seis reformas o innovaciones de diverso calado, ademads de las dos operaciones de «legislacion
negativa» en sendas Sentencias Constitucionales, las nimero 61/1997 y 164/2001. No puede
decirse que tan atropellada evolucién —ocho innovaciones en doce afios— constituya el marco
idéneo en el que las Comunidades Auténomas han de ejercer sus propias competencias legisla-
tivas sobre ordenacién del territorio, urbanismo y vivienda.

Esta situacion no puede superarse afiadiendo nuevos retoques y correcciones, sino median-
te una renovacion mas profunda plenamente inspirada en los valores y principios constitucio-
nales antes aludidos, sobre los que siente unas bases comunes en las que la autonomia pueda
coexistir con la igualdad. Para ello, se prescinde por primera vez de regular técnicas especifi-
camente urbanisticas, tales como los tipos de planes o las clases de suelo, y se evita el uso de
los tecnicismos propios de ellas para no prefigurar, siquiera sea indirectamente, un concreto
modelo urbanistico y para facilitar a los ciudadanos la compresion de este marco comun. No es
ésta una Ley urbanistica, sino una Ley referida al régimen del suelo y la igualdad en el ejercicio
de los derechos constitucionales a él asociados en lo que ataiie a los intereses cuya gestion esta
constitucionalmente encomendada al Estado. Una Ley, por tanto, concebida a partir del des-
linde competencial establecido en estas materias por el bloque de la constitucionalidad y que
podrd y deberd aplicarse respetando las competencias exclusivas atribuidas a las Comunidades
Auténomas en materia de ordenacion del territorio, urbanismo y vivienda y, en particular, sobre
patrimonios publicos de suelo.

Con independencia de las ventajas que pueda tener la técnica de la clasificacion y categori-
zacion del suelo por el planeamiento, lo cierto es que es una técnica urbanistica, por lo que no
le corresponde a este legislador juzgar su oportunidad. Ademads, no es necesaria para fijar los
criterios legales de valoracion del suelo. Mds atin, desde esta concreta perspectiva, que compete
plenamente al legislador estatal, la clasificaciéon ha contribuido histéricamente a la inflacién
de los valores del suelo, incorporando expectativas de revalorizacién mucho antes de que se
realizaran las operaciones necesarias para materializar las determinaciones urbanisticas de los
poderes publicos y, por ende, ha fomentado también las préicticas especulativas, contra las que
debemos luchar por imperativo constitucional.

En segundo lugar, esta Ley abandona el sesgo con el que, hasta ahora, el legislador estatal
venia abordando el estatuto de los derechos subjetivos afectados por el urbanismo. Este reduc-
cionismo es otra de las peculiaridades histéricas del urbanismo espafiol que, por razones que no
es preciso aqui desarrollar, reservé a la propiedad del suelo el derecho exclusivo de iniciativa
privada en la actividad de urbanizacién. Una tradicién que ha pesado sin duda, desde que el
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bloque de constitucionalidad reserva al Estado el importante titulo competencial para regular
las condiciones bdsicas de la igualdad en el ejercicio de los derechos y el cumplimiento de los
deberes constitucionales, pues ha provocado la simplista identificacién de tales derechos y de-
beres con los de la propiedad. Pero los derechos constitucionales afectados son también otros,
como el de participacién ciudadana en los asuntos ptblicos, el de libre empresa, el derecho a un
medio ambiente adecuado y, sobre todo, el derecho a una vivienda digna y asimismo adecuada,
al que la propia Constitucién vincula directamente con la regulacion de los usos del suelo en su
articulo 47. Luego, mds alld de regular las condiciones bdsicas de la igualdad de la propiedad
de los terrenos, hay que tener presente que la ciudad es el medio en el que se desenvuelve la
vida civica, y por ende que deben reconocerse asimismo los derechos minimos de libertad, de
participacion y de prestacion de los ciudadanos en relacion con el urbanismo y con su medio
tanto rural como urbano. En suma, la Ley se propone garantizar en estas materias las condi-
ciones bdasicas de igualdad en el ejercicio de los derechos y el cumplimiento de los deberes
constitucionales de los ciudadanos.

En tercer y tltimo lugar, la del urbanismo espafiol contempordneo es una historia desarro-
llista, volcada sobre todo en la creacién de nueva ciudad. Sin duda, el crecimiento urbano sigue
siendo necesario, pero hoy parece asimismo claro que el urbanismo debe responder a los reque-
rimientos de un desarrollo sostenible, minimizando el impacto de aquel crecimiento y apostan-
do por la regeneracién de la ciudad existente. La Unién Europea insiste claramente en ello, por
ejemplo en la Estrategia Territorial Europea o en la mas reciente Comunicacién de la Comision
sobre una Estrategia Temdtica para el Medio Ambiente Urbano, para lo que propone un mode-
lo de ciudad compacta y advierte de los graves inconvenientes de la urbanizacién dispersa o
desordenada: impacto ambiental, segregacion social e ineficiencia econémica por los elevados
costes energéticos, de construccién y mantenimiento de infraestructuras y de prestacion de los
servicios publicos. El suelo, ademas de un recurso econémico, es también un recurso natural,
escaso y no renovable. Desde esta perspectiva, todo el suelo rural tiene un valor ambiental
digno de ser ponderado y la liberalizacion del suelo no puede fundarse en una clasificacion
indiscriminada, sino, supuesta una clasificacion responsable del suelo urbanizable necesario
para atender las necesidades econdmicas y sociales, en la apertura a la libre competencia de la
iniciativa privada para su urbanizacién y en el arbitrio de medidas efectivas contra las practicas
especulativas, obstructivas y retenedoras de suelo, de manera que el suelo con destino urbano
se ponga en uso agil y efectivamente. Y el suelo urbano —la ciudad ya hecha— tiene asimismo
un valor ambiental, como creacién cultural colectiva que es objeto de una permanente recrea-
cion, por lo que sus caracteristicas deben ser expresion de su naturaleza y su ordenacién debe
favorecer su rehabilitacién y fomentar su uso.

II

El Titulo preliminar de la Ley se dedica a aspectos generales, tales como la definicién de
su objeto y la enunciacién de algunos principios que la vertebran, de acuerdo con la filosofia
expuesta en el apartado anterior.

I

Por razones tanto conceptuales como competenciales, la primera materia especifica de que se
ocupa la Ley es la del estatuto de derechos y deberes de los sujetos afectados, a los que dedica su
Titulo primero, y que inspiran directa o indirectamente todo el resto del articulado. Con este obje-
to, se definen tres estatutos subjetivos basicos que cabe percibir como tres circulos concéntricos:
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Primero, el de la ciudadania en general en relacién con el suelo y la vivienda, que incluye
derechos y deberes de orden socio-econémico y medioambiental de toda persona con indepen-
dencia de cudles sean su actividad o su patrimonio, es decir, en el entendimiento de la ciudada-
nia como un estatuto de la persona que asegure su disfrute en libertad del medio en el que vive,
su participacién en la organizacién de dicho medio y su acceso igualitario a las dotaciones,
servicios y espacios colectivos que demandan la calidad y cohesion del mismo.

Segundo, el régimen de la iniciativa privada para la actividad urbanistica, que —en los tér-
minos en que la configure la legislacion urbanistica en el marco de esta Ley— es una actividad
econdmica de interés general que afecta tanto al derecho de la propiedad como a la libertad de
empresa. En este sentido, si bien la edificacion tiene lugar sobre una finca y accede a su propie-
dad —de acuerdo con nuestra concepcion histdrica de este instituto—, por lo que puede asimismo
ser considerada como una facultad del correspondiente derecho, la urbanizacién es un servicio
publico, cuya gestién puede reservarse la Administracion o encomendar a privados, y que suele
afectar a una pluralidad de fincas, por lo que excede tanto 16gica como fisicamente de los limi-
tes propios de la propiedad. Luego, alli donde se confie su ejecucién a la iniciativa privada, ha
de poder ser abierta a la competencia de terceros, lo que esta llamado ademas a redundar en la
agilidad y eficiencia de la actuacion.

Tercero, el estatuto de la propiedad del suelo, definido —como es tradicional entre nosotros
como una combinacion de facultades y deberes, entre los que ya no se cuenta el de urbanizar
por las razones expuestas en el parrafo anterior, aunque si el de participar en la actuacion urba-
nizadora de iniciativa privada en un régimen de distribucion equitativa de beneficios y cargas,
con las debidas garantias de que su participacion se basa en el consentimiento informado, sin
que se le puedan imponer més cargas que las legales, y sin perjuicio de que el legislador urba-
nistico opte por seguir reservando a la propiedad la iniciativa de la urbanizacién en determina-
dos casos de acuerdo con esta Ley, que persigue el progreso pero no la ruptura.

v

Correlativos de los derechos de las personas son los deberes basicos de las Administracio-
nes con que la Ley abre su Titulo II.

Los procedimientos de aprobacién de instrumentos de ordenacién y de ejecucién urba-
nisticas tienen una trascendencia capital, que desborda con mucho el plano estrictamente
sectorial, por su incidencia en el crecimiento econémico, en la proteccion del medio ambiente
y en la calidad de vida. Por ello, la Ley asegura unos estindares minimos de transparencia,
de participacion ciudadana real y no meramente formal, y de evaluacién y seguimiento de los
efectos que tienen los planes sobre la economia y el medio ambiente. La efectividad de estos
estandares exige que las actuaciones urbanizadoras de mayor envergadura e impacto, que
producen una mutacién radical del modelo territorial, se sometan a un nuevo ejercicio pleno
de potestad de ordenacién. Ademds, la Ley hace un tratamiento innovador de este proceso de
evaluacion y seguimiento, con el objeto de integrar en €l la consideracién de los recursos e
infraestructuras mds importantes. Esta integracién favorecerd, a un tiempo, la utilidad de los
procesos de que se trata y la celeridad de los procedimientos en los que se insertan.

Mencidn aparte merece la reserva de suelo residencial para la vivienda protegida porque,
como ya se ha recordado, es la propia Constitucion la que vincula la ordenacién de los usos
del suelo con la efectividad del derecho a la vivienda. A la vista de la senda extraordinaria-
mente prolongada e intensa de expansion de nuestros mercados inmobiliarios, y en particular
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del residencial, parece hoy razonable encajar en el concepto material de las bases de la orde-
nacién de la economia la garantia de una oferta minima de suelo para vivienda asequible, por su
incidencia directa sobre dichos mercados y su relevancia para las politicas de suelo y vivienda,
sin que ello obste para que pueda ser adaptada por la legislacion de las Comunidades Auténo-
mas a su modelo urbanistico y sus diversas necesidades.

En lo que se refiere al régimen urbanistico del suelo, la Ley opta por diferenciar situacién
y actividad, estado y proceso. En cuanto a lo primero, define los dos estados basicos en que
puede encontrarse el suelo segtin sea su situacion actual —rural o urbana—, estados que agotan el
objeto de la ordenacién del uso asimismo actual del suelo y son por ello los determinantes para
el contenido del derecho de propiedad, otorgando asi cardcter estatutario al régimen de éste. En
cuanto a lo segundo, sienta el régimen de las actuaciones urbanisticas de transformacién del
suelo, que son las que generan las plusvalias en las que debe participar la comunidad por exi-
gencia de la Constitucion. La Ley establece, conforme a la doctrina constitucional, la horquilla
en la que puede moverse la fijaciéon de dicha participacién. Lo hace posibilitando una mayor
y més flexible adecuacién a la realidad y, en particular, al rendimiento neto de la actuacién de
que se trate o del ambito de referencia en que se inserte, aspecto éste que hasta ahora no era
tenido en cuenta.

\Y%

El Titulo IIT aborda los criterios de valoracion del suelo y las construcciones y edificaciones,
a efectos reparcelatorios, expropiatorios y de responsabilidad patrimonial de las Administracio-
nes Publicas. Desde la Ley de 1956, la legislacion del suelo ha establecido ininterrumpidamente
un régimen de valoraciones especial que desplaza la aplicacién de los criterios generales de la
Ley de Expropiacién Forzosa de 1954. Lo ha hecho recurriendo a criterios que han tenido sin
excepcion un denominador comun: el de valorar el suelo a partir de cudl fuera su clasificacion
y categorizacion urbanisticas, esto es, partiendo de cudl fuera su destino y no su situacion real.
Unas veces se ha pretendido con ello aproximar las valoraciones al mercado, presumiendo que
en el mercado del suelo no se producen fallos ni tensiones especulativas, contra las que los
poderes publicos deben luchar por imperativo constitucional. Se llegaba asi a la paradoja de
pretender que el valor real no consistia en tasar la realidad, sino también las meras expectativas
generadas por la accién de los poderes publicos. Y aun en las ocasiones en que con los criterios
mencionados se pretendia contener los justiprecios, se contribuyé mas bien a todo lo contrario
y, lo que es mds importante, a enterrar el viejo principio de justicia y de sentido comun con-
tenido en el articulo 36 de la vieja pero todavia vigente Ley de Expropiacion Forzosa: que las
tasaciones expropiatorias no han de tener en cuenta las plusvalias que sean consecuencia directa
del plano o proyecto de obras que dan lugar a la expropiacidn ni las previsibles para el futuro.

Para facilitar su aplicacion y garantizar la necesaria seguridad del trafico, la recomposicién
de este panorama debe buscar la sencillez y la claridad, ademads por supuesto de la justicia. Y es
la propia Constitucion la que extrae expresamente —en esta concreta materia y no en otras— del
valor de la justicia un mandato dirigido a los poderes publicos para impedir la especulacién.
Ello es perfectamente posible desvinculando clasificacién y valoracién. Debe valorarse lo que
hay, no lo que el plan dice que puede llegar a haber en un futuro incierto. En consecuencia, y
con independencia de las clases y categorias urbanisticas de suelo, se parte en la Ley de las
dos situaciones bésicas ya mencionadas: hay un suelo rural, esto es, aquél que no esta funcio-
nalmente integrado en la trama urbana, y otro urbanizado, entendiendo por tal el que ha sido
efectiva y adecuadamente transformado por la urbanizacién. Ambos se valoran conforme a su
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naturaleza, siendo asi que sélo en el segundo dicha naturaleza integra su destino urbanistico,
porque dicho destino ya se ha hecho realidad. Desde esta perspectiva, los criterios de valoracién
establecidos persiguen determinar con la necesaria objetividad y seguridad juridica el valor de
sustitucion del inmueble en el mercado por otro similar en su misma situacion.

En el suelo rural, se abandona el método de comparaciéon porque muy pocas veces con-
curren los requisitos necesarios para asegurar su objetividad y la eliminacién de elementos
especulativos, para lo que se adopta el método asimismo habitual de la capitalizacion de rentas
pero sin olvidar que, sin considerar las expectativas urbanisticas, la localizacién influye en el
valor de este suelo, siendo la renta de posicién un factor relevante en la formacién tradicional
del precio de la tierra. En el suelo urbanizado, los criterios de valoracion que se establecen
dan lugar a tasaciones siempre actualizadas de los inmuebles, lo que no aseguraba el régimen
anterior. En todo caso y con independencia del valor del suelo, cuando éste estd sometido a una
transformacién urbanizadora o edificatoria, se indemnizan los gastos e inversiones acometidos
junto con una prima razonable que retribuya el riesgo asumido y se evitan saltos valorativos
dificilmente entendibles en el curso del proceso de ordenacién y ejecucién urbanisticas. En los
casos en los que una decisiéon administrativa impide participar en la ejecucién de una actua-
cion de urbanizacion, o altera las condiciones de ésta, sin que medie incumplimiento por parte
de los propietarios, se valora la privacion de dicha facultad en si misma, lo que contribuye a
un tratamiento mas ponderado de la situacion en la que se encuentran aquéllos. En definitiva,
un régimen que, sin valorar expectativas generadas exclusivamente por la actividad adminis-
trativa de ordenacién de los usos del suelo, retribuye e incentiva la actividad urbanizadora o
edificatoria emprendida en cumplimiento de aquélla y de la funcién social de la propiedad.

VI

El Titulo IV se ocupa de las instituciones de garantia de la integridad patrimonial de la
propiedad: la expropiacion forzosa y la responsabilidad patrimonial. En materia de expro-
piacién forzosa, se recogen sustancialmente las mismas reglas que ya contenia la Ley sobre
Régimen del Suelo y Valoraciones, traidas aqui por razones de técnica legislativa, para evitar
la dispersién de las normas y el fraccionamiento de las disposiciones que las recogen. En
materia de reversion y de responsabilidad patrimonial, los supuestos de una y otra se adaptan
a la concepcion de esta Ley sobre los patrimonios publicos de suelo y las actuaciones urbani-
zadoras, respectivamente, manteniéndose en lo demds también los criterios de la Ley anterior.
Se introduce, ademads, un derecho a la retasacion cuando una modificacion de la ordenacion
aumente el valor de los terrenos expropiados para ejecutar una actuaciéon urbanizadora, de
forma que se salvaguarde la integridad de la garantia indemnizatoria sin empefar la eficacia de
la gestion publica urbanizadora.

VII

El dltimo Titulo de la Ley contiene diversas medidas de garantia del cumplimiento de la
funcion social de la propiedad inmobiliaria. Son muchas y autorizadas las voces que, desde la
sociedad, el sector, las Administraciones y la comunidad académica denuncian la existencia de
practicas de retencion y gestion especulativas de suelos que obstruyen el cumplimiento de su
funcién y, en particular, el acceso de los ciudadanos a la vivienda. Los avances en la capacidad
de obrar de los diversos agentes por los que apuesta esta Ley (apertura de la iniciativa privada,
mayor proporcionalidad en la participacién de la Administracién en las plusvalias) deben ir
acompaiiados de la garantia de que esa capacidad se ejercerd efectivamente para cumplir con
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la funcién social de la propiedad y con el destino urbanistico del suelo que aquélla tiene por
objeto, ya sea publico o privado su titular.

Toda capacidad conlleva una responsabilidad, que esta Ley se ocupa de articular al servi-
cio del interés general a lo largo de todo su cuerpo: desde la responsabilidad patrimonial por
el incumplimiento de los plazos maximos en los procedimientos de ordenacién urbanistica, a
la posibilidad de sustituir forzosamente al propietario incumplidor de los plazos de ejecucion,
el mayor rigor en la determinacion de los destinos de los patrimonios publicos de suelo o las
medidas arbitradas para asegurar que se cumple ese destino aun cuando se enajenen los bienes
integrantes de los patrimonios publicos de suelo.

El contenido del Titulo se cierra con una regulacion del régimen del derecho de superficie
dirigida a superar la deficiente situacién normativa actual de este derecho y favorecer su opera-
tividad para facilitar el acceso de los ciudadanos a la vivienda y, con caracter general, diversifi-
car y dinamizar las ofertas en el mercado inmobiliario.

TITULO PRELIMINAR
DISPOSICIONES GENERALES
Articulo 1. Objeto de esta ley.

Esta Ley regula las condiciones bésicas que garantizan la igualdad en el ejercicio de los
derechos y en el cumplimiento de los deberes constitucionales relacionados con el suelo en
todo el territorio estatal. Asimismo, establece las bases econémicas y medioambientales de
su régimen juridico, su valoracién y la responsabilidad patrimonial de las Administraciones
Publicas en la materia.

Articulo 2. Principio de desarrollo territorial y urbano sostenible.

1. Las politicas publicas relativas a la regulacion, ordenacion, ocupacion, transformacion
y uso del suelo tienen como fin comdun la utilizacién de este recurso conforme al interés gene-
ral y segtn el principio de desarrollo sostenible, sin perjuicio de los fines especificos que les
atribuyan las Leyes.

2. En virtud del principio de desarrollo sostenible, las politicas a que se refiere el apartado
anterior deben propiciar el uso racional de los recursos naturales armonizando los requerimien-
tos de la economia, el empleo, la cohesion social, la igualdad de trato y de oportunidades entre
mujeres y hombres, la salud y la seguridad de las personas y la proteccion del medio ambiente,
contribuyendo a la prevencidn y reduccién de la contaminacidn, y procurando en particular:

a) La eficacia de las medidas de conservacién y mejora de la naturaleza, la flora y la fauna
y de la proteccién del patrimonio cultural y del paisaje.

b) La proteccion, adecuada a su cardcter, del medio rural y la preservacion de los valores
del suelo innecesario o inidéneo para atender las necesidades de transformacién urbanistica.

¢) Un medio urbano en el que la ocupacién del suelo sea eficiente, que esté suficientemente
dotado por las infraestructuras y los servicios que le son propios y en el que los usos se combi-
nen de forma funcional y se implanten efectivamente, cuando cumplan una funcién social.

La persecucion de estos fines se adaptard a las peculiaridades que resulten del modelo te-
rritorial adoptado en cada caso por los poderes publicos competentes en materia de ordenacién
territorial y urbanistica.
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3. Los poderes publicos promoveran las condiciones para que los derechos y deberes de
los ciudadanos establecidos en los articulos siguientes sean reales y efectivos, adoptando las
medidas de ordenacion territorial y urbanistica que procedan para asegurar un resultado equili-
brado, favoreciendo o conteniendo, segin proceda, los procesos de ocupacion y transformacién
del suelo.

El suelo vinculado a un uso residencial por la ordenacion territorial y urbanistica esta al ser-
vicio de la efectividad del derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada, en los términos
que disponga la legislacion en la materia.

Articulo 3. Ordenacion del territorio y ordenacion urbanistica.

1. La ordenacion territorial y la urbanistica son funciones publicas no susceptibles de tran-
saccién que organizan y definen el uso del territorio y del suelo de acuerdo con el interés ge-
neral, determinando las facultades y deberes del derecho de propiedad del suelo conforme al
destino de éste. Esta determinacién no confiere derecho a exigir indemnizacién, salvo en los
casos expresamente establecidos en las leyes.

El ejercicio de la potestad de ordenacion territorial y urbanistica deberd ser motivado, con
expresion de los intereses generales a que sirve.

2. La legislacion sobre la ordenacion territorial y urbanistica garantizara:

a) La direccién y el control por las Administraciones Publicas competentes del proceso
urbanistico en sus fases de ocupacion, urbanizacion, construccién o edificacion y utilizacién del
suelo por cualesquiera sujetos, ptblicos y privados.

b) La participacién de la comunidad en las plusvalias generadas por la accion de los entes
publicos en los términos previstos por esta Ley y las demds que sean de aplicacion.

¢) El derecho a la informacién de los ciudadanos y de las entidades representativas de los
intereses afectados por los procesos urbanisticos, asi como la participacién ciudadana en la
ordenacién y gestion urbanisticas.

3. La gestion ptblica urbanistica y de las politicas de suelo fomentard la participacion
privada.

TITULO I

CONDICIONES BASICAS DE LA IGUALDAD EN LOS DERECHOS
Y DEBERES CONSTITUCIONALES DE LOS CIUDADANOS

Articulo 4. Derechos del ciudadano.

Todos los ciudadanos tienen derecho a:

a) Disfrutar de una vivienda digna, adecuada y accesible, concebida con arreglo al principio
de disefio para todas las personas, que constituya su domicilio libre de ruido u otras inmisiones
contaminantes de cualquier tipo que superen los limites maximos admitidos por la legislacién
aplicable y en un medio ambiente y un paisaje adecuados.

b) Acceder, en condiciones no discriminatorias y de accesibilidad universal, a la utilizacién
de las dotaciones publicas y los equipamientos colectivos abiertos al uso publico, de acuerdo
con la legislacién reguladora de la actividad de que se trate.
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c¢) Acceder a la informacién de que dispongan las Administraciones Publicas sobre la or-
denacidn del territorio, la ordenacién urbanistica y su evaluaciéon ambiental, asi como obtener
copia o certificacion de las disposiciones o actos administrativos adoptados, en los términos
dispuestos por su legislacién reguladora.

d) Ser informados por la Administracion competente, de forma completa, por escrito y en
plazo razonable, del régimen y las condiciones urbanisticas aplicables a una finca determinada,
en los términos dispuestos por su legislacion reguladora.

e) Participar efectivamente en los procedimientos de elaboracién y aprobacion de cuales-
quiera instrumentos de ordenacién del territorio o de ordenacién y ejecucion urbanisticas y de
su evaluacién ambiental mediante la formulacién de alegaciones, observaciones, propuestas,
reclamaciones y quejas y a obtener de la Administracién una respuesta motivada, conforme a
la legislacion regula-dora del régimen juridico de dicha Administracion y del procedimiento
de que se trate.

f) Ejercer la accion publica para hacer respetar las determinaciones de la ordenacion terri-
torial y urbanistica, asi como las decisiones resultantes de los procedimientos de evaluacién
ambiental de los instrumentos que las contienen y de los proyectos para su ejecucion, en los
términos dispuestos por su legislacién reguladora.

Articulo 5. Deberes del ciudadano.
Todos los ciudadanos tienen el deber de:

a) Respetar y contribuir a preservar el medio ambiente, el patrimonio histérico y el paisaje
natural y urbano, absteniéndose en todo caso de realizar cualquier acto o desarrollar cualquier
actividad no permitidos por la legislacion en la materia.

b) Respetar y hacer un uso racional y adecuado, acorde en todo caso con sus caracteristicas,
funcién y capacidad de servicio, de los bienes de dominio publico y de las infraestructuras y
los servicios urbanos.

c) Abstenerse de realizar cualquier acto o de desarrollar cualquier actividad que comporte
riesgo de perturbacion o lesion de los bienes publicos o de terceros con infraccién de la legis-
lacién aplicable.

d) Cumplir los requisitos y condiciones a que la legislacion sujete las actividades molestas,
insalubres, nocivas y peligrosas, asi como emplear en ellas en cada momento las mejores téc-
nicas disponibles conforme a la normativa aplicable.

Articulo 6. Iniciativa privada en la urbanizacion y la construccion o edificacion.

La legislacion sobre ordenacion territorial y urbanistica regulara:

a) El derecho de iniciativa de los particulares, sean o no propietarios de los terrenos, en
ejercicio de la libre empresa, para la actividad de ejecucion de la urbanizacién cuando ésta
no deba o no vaya a realizarse por la propia Administracion competente. La habilitacién a
particulares, para el desarrollo de esta actividad debera atribuirse mediante procedimiento con
publicidad y concurrencia y con criterios de adjudicacién que salvaguarden una adecuada par-
ticipacion de la comunidad en las plusvalias derivadas de las actuaciones urbanisticas, en las
condiciones dispuestas por la legislacion aplicable, sin perjuicio de las peculiaridades o excep-
ciones que ésta prevea a favor de la iniciativa de los propietarios del suelo.

b) El derecho de consulta a las Administraciones competentes, por parte de quienes sean
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titulares del derecho de iniciativa a que se refiere la letra anterior, sobre los criterios y previsio-
nes de la ordenacién urbanistica, de los planes y proyectos sectoriales, y de las obras que habrin
de realizar para asegurar la conexién de la urbanizacién con las redes generales de servicios y,
en su caso, las de ampliacion y reforzamiento de las existentes fuera de la actuacion.

La legislacion sobre ordenacion territorial y urbanistica fijard el plazo maximo de contes-
tacién de la consulta, que no podré exceder de tres meses, salvo que una norma con rango de
ley establezca uno mayor, asi como los efectos que se sigan de ella. En todo caso, la alteracién
de los criterios y las previsiones facilitados en la contestacion, dentro del plazo en el que ésta
surta efectos, podra dar derecho a la indemnizacion de los gastos en que se haya incurrido por la
elaboracion de proyectos necesarios que resulten intitiles, en los términos del régimen general
de la responsabilidad patrimonial de las Administraciones Publicas.

¢) El derecho del propietario a realizar en sus terrenos, por si o a través de terceros, la ins-
talacion, construccion o edificacion permitidas, siempre que los terrenos integren una unidad
apta para ello por reunir las condiciones fisicas y juridicas requeridas legalmente y aquéllas se
lleven a cabo en el tiempo y las condiciones previstas por la ordenacion territorial y urbanistica
y de conformidad con la legislacién aplicable.

Articulo 7. Régimen urbanistico del derecho de propiedad del suelo.

1. El régimen urbanistico de la propiedad del suelo es estatutario y resulta de su vinculacion
a concretos destinos, en los términos dispuestos por la legislacién sobre ordenacion territorial
y urbanistica.

2. La prevision de edificabilidad por la ordenacion territorial y urbanistica, por si misma, no
la integra en el contenido del derecho de propiedad del suelo. La patrimonializacién de la edi-
ficabilidad se produce tinicamente con su realizacién efectiva y estd condicionada en todo caso
al cumplimiento de los deberes y el levantamiento de las cargas propias del régimen que corres-
ponda, en los términos dispuestos por la legislacion sobre ordenacién territorial y urbanistica.

Articulo 8. Contenido del derecho de propiedad del suelo: facultades.

1. El derecho de propiedad del suelo comprende las facultades de uso, disfrute y explota-
cion del mismo conforme al estado, clasificacion, caracteristicas objetivas y destino que tenga
en cada momento, de acuerdo con la legislacién aplicable por razén de las caracteristicas y
situacién del bien. Comprende asimismo la facultad de disposicidn, siempre que su ejercicio
no infrinja el régimen de formacién de fincas y parcelas y de relacion entre ellas establecido en
el articulo 17.

Las facultades a que se refiere el parrafo anterior incluyen:

a) La de realizar las instalaciones y construcciones necesarias para el uso y disfrute del
suelo conforme a su naturaleza que, estando expresamente permitidas, no tengan el cardcter
legal de edificacion.

b) La de edificar sobre unidad apta para ello en los términos dispuestos en la letra c) del arti-
culo 6, cuando la ordenacién territorial y urbanistica atribuya a aquélla edificabilidad para uso o
usos determinados y se cumplan los demads requisitos y condiciones establecidos para edificar.

c¢) La de participar en la ejecucion de las actuaciones de urbanizacion a que se refiere la letra
a) del apartado 1 del articulo 14, en un régimen de equitativa distribucion de beneficios y cargas
entre todos los propietarios afectados en proporcién a su aportacion.
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Para ejercer esta facultad, o para ratificarse en ella, si la hubiera ejercido antes, el propie-
tario dispondrd del plazo que fije la legislacion sobre ordenacidn territorial y urbanistica, que
no podra ser inferior a un mes ni contarse desde un momento anterior a aquél en que pueda
conocer el alcance de las cargas de la actuacién y los criterios de su distribucion entre los
afectados.

2. Las facultades del apartado anterior alcanzaran al vuelo y al subsuelo s6lo hasta donde
determinen los instrumentos de ordenacién urbanistica, de conformidad con las leyes aplica-
bles y con las limitaciones y servidumbres que requiera la proteccion del dominio publico.

Articulo 9. Contenido del derecho de propiedad del suelo: deberes y cargas.

1. El derecho de propiedad del suelo comprende, cualquiera que sea la situacién en que
éste se encuentre y sin perjuicio del régimen al que esté sometido por razén de su clasifica-
cion, los deberes de dedicarlo a usos que no sean incompatibles con la ordenacién territorial
y urbanistica; conservarlo en las condiciones legales para servir de soporte a dicho uso y, en
todo caso, en las de seguridad, salubridad, accesibilidad y ornato legalmente exigibles; asi
como realizar los trabajos de mejora y rehabilitacion hasta donde alcance el deber legal de
conservacion.

En el suelo urbanizado a los efectos de esta Ley que tenga atribuida edificabilidad, el deber
de uso supone el de edificar en los plazos establecidos en la normativa aplicable.

En el suelo que sea rural a los efectos de esta Ley, o esté vacante de edificacion, el deber de
conservarlo supone mantener los terrenos y su masa vegetal en condiciones de evitar riesgos de
erosion, incendio, inundacién, para la seguridad o salud ptblicas, dafio o perjuicio a terceros o
al interés general, incluido el ambiental; prevenir la contaminacién del suelo, el agua o el aire
y las inmisiones contaminantes indebidas en otros bienes y, en su caso, recuperarlos de ellas;
y mantener el establecimiento y funcionamiento de los servicios derivados de los usos y las
actividades que se desarrollen en el suelo.

2. El ejercicio de las facultades previstas en las letras a) y b) del apartado primero del
articulo anterior, en terrenos que se encuentren en el suelo rural a los efectos de esta Ley y no
estén sometidos al régimen de una actuacién de urbanizacién, comporta para el propietario, en
la forma que determine la legislacién sobre ordenacion territorial y urbanistica:

a) Costear y ejecutar las obras y los trabajos necesarios para conservar el suelo y su masa
vegetal en el estado legalmente exigible o para restaurar dicho estado, en los términos previstos
en la normativa que sea de aplicacion.

b) Satisfacer las prestaciones patrimoniales que se establezcan, en su caso, para legitimar
usos privados del suelo no vinculados a su explotacion primaria.

c) Costear y, en su caso, ejecutar las infraestructuras de conexion de la instalacion, la cons-
truccién o la edificacion con las redes generales de servicios y entregarlas a la Administracién
competente para su incorporacion al dominio publico cuando deban formar parte del mismo.

3. El ejercicio de la facultad prevista en la letra c) del apartado primero del articulo ante-
rior, conlleva asumir como carga real la participacién en los deberes legales de la promocién
de la actuacion, en régimen de equitativa distribucion de beneficios y cargas y en los términos
de la legislacion sobre ordenacion territorial y urbanistica, asi como permitir ocupar los bienes
necesarios para la realizacién de las obras al responsable de ejecutar la actuacion.
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TITULO I
BASES DEL REGIMEN DEL SUELO

Articulo 10. Criterios bdsicos de utilizacion del suelo.

Para hacer efectivos los principios y los derechos y deberes enunciados en el Titulo I, las
Administraciones Publicas, y en particular las competentes en materia de ordenacion territorial
y urbanistica, deberdn:

a) Atribuir en la ordenacion territorial y urbanistica un destino que comporte o posibilite
el paso de la situacién de suelo rural a la de suelo urbanizado, mediante la urbanizacién, al
suelo preciso para satisfacer las necesidades que lo justifiquen, impedir la especulacién con €l
y preservar de la urbanizacién al resto del suelo rural.

b) Destinar suelo adecuado y suficiente para usos productivos y para uso residencial, con
reserva en todo caso de una parte proporcionada a vivienda sujeta a un régimen de proteccién
publica que, al menos, permita establecer su precio maximo en venta, alquiler u otras formas de
acceso a la vivienda, como el derecho de superficie o la concesion administrativa.

Esta reserva serd determinada por la legislaciéon sobre ordenacidn territorial y urbanistica
0, de conformidad con ella, por los instrumentos de ordenacién y, como minimo, comprendera
los terrenos necesarios para realizar el 30 por ciento de la edificabilidad residencial prevista
por la ordenacién urbanistica en el suelo que vaya a ser incluido en actuaciones de urbani-
zacion.

No obstante, dicha legislacion podrd también fijar o permitir excepcionalmente una re-
serva inferior para determinados Municipios o actuaciones, siempre que, cuando se trate de
actuaciones de nueva urbanizacion, se garantice en el instrumento de ordenacién el cumpli-
miento integro de la reserva dentro de su dmbito territorial de aplicacién y una distribucién de
su localizacién respetuosa con el principio de cohesion social.

c¢) Atender, en la ordenacién que hagan de los usos del suelo, a los principios de accesibili-
dad universal, de igualdad de trato y de oportunidades entre mujeres y hombres, de movilidad,
de eficiencia energética, de garantia de suministro de agua, de prevencién de riesgos naturales
y de accidentes graves, de prevencion y proteccidn contra la contaminacion y limitacion de sus
consecuencias para la salud o el medio ambiente.

Articulo 11. Publicidad y eficacia en la gestion piiblica urbanistica.

1. Todos los instrumentos de ordenacion territorial y de ordenacién y ejecucién urbanisti-
cas, incluidos los de distribucién de beneficios y cargas, asi como los convenios que con dicho
objeto vayan a ser suscritos por la Administracién competente, deben ser sometidos al tramite
de informacioén publica en los términos y por el plazo que establezca la legislacion en la materia,
que nunca podré ser inferior al minimo exigido en la legislacién sobre procedimiento adminis-
trativo comun, y deben publicarse en la forma y con el contenido que determinen las leyes.

2. En los procedimientos de aprobacion o de alteracion de instrumentos de ordenacion ur-
banistica, la documentacién expuesta al piblico debera incluir un resumen ejecutivo expresivo
de los siguientes extremos:

a) Delimitacién de los dmbitos en los que la ordenacién proyectada altera la vigente, con un
plano de su situacidn, y alcance de dicha alteracion.
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b) En su caso, los &mbitos en los que se suspendan la ordenacién o los procedimientos de
ejecucion o de intervencion urbanistica y la duracién de dicha suspension.

3. Las Administraciones Publicas competentes impulsardn la publicidad telematica del
contenido de los instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica en vigor, asi como del
anuncio de su sometimiento a informacién publica.

4. Cuando la legislacion urbanistica abra a los particulares la iniciativa de los procedimien-
tos de aprobacién de instrumentos de ordenacién o de ejecucion urbanistica, el incumplimiento
del deber de resolver dentro del plazo maximo establecido dara lugar a indemnizacion a los
interesados por el importe de los gastos en que hayan incurrido para la presentacién de sus
solicitudes, salvo en los casos en que deban entenderse aprobados o resueltos favorablemente
por silencio administrativo de conformidad con la legislacion aplicable.

5. Los instrumentos de ordenacién urbanistica cuyo procedimiento de aprobacion se inicie
de oficio por la Administracién competente para su instruccidn, pero cuya aprobacién definiti-
va competa a un 6rgano de otra Administracién, se entenderdn definitivamente aprobados en el
plazo que sefiale la legislacién urbanistica.

Articulo 12. Situaciones bdsicas del suelo.

1. Todo el suelo se encuentra, a los efectos de esta Ley, en una de las situaciones bdsicas de
suelo rural o de suelo urbanizado.

2. Esta en la situacion de suelo rural:

a) En todo caso, el suelo preservado por la ordenacion territorial y urbanistica de su trans-
formacion mediante la urbanizacién, que deberd incluir, como minimo, los terrenos excluidos
de dicha transformacion por la legislacién de proteccién o policia del dominio puiblico, de la
naturaleza o del patrimonio cultural, los que deban quedar sujetos a tal proteccion conforme a
la ordenacion territorial y urbanistica por los valores en ellos concurrentes, incluso los ecologi-
cos, agricolas, ganaderos, forestales y paisajisticos, asi como aquéllos con riesgos naturales o
tecnoldgicos, incluidos los de inundacidn o de otros accidentes graves, y cuantos otros prevea
la legislacién de ordenacién territorial o urbanistica.

b) El suelo para el que los instrumentos de ordenacidn territorial y urbanistica prevean
0 permitan su paso a la situacién de suelo urbanizado, hasta que termine la correspondiente
actuacion de urbanizacion, y cualquier otro que no redna los requisitos a que se refiere el apar-
tado siguiente.

3. Se encuentra en la situacion de suelo urbanizado el integrado de forma legal y efectiva
en la red de dotaciones y servicios propios de los niicleos de poblacién. Se entendera que asi
ocurre cuando las parcelas, estén o no edificadas, cuenten con las dotaciones y los servicios
requeridos por la legislacién urbanistica o puedan llegar a contar con ellos sin otras obras que
las de conexidn de las parcelas a las instalaciones ya en funcionamiento.

Al establecer las dotaciones y los servicios a que se refiere el parrafo anterior, la legisla-
cion urbanistica podra considerar las peculiaridades de los nicleos tradicionales legalmente
asentados en el medio rural.

Articulo 13. Utilizacion del suelo rural.

1. Los terrenos que se encuentren en el suelo rural se utilizardn de conformidad con su
naturaleza, debiendo dedicarse, dentro de los limites que dispongan las leyes y la ordenacién
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territorial y urbanistica, al uso agricola, ganadero, forestal, cinegético o cualquier otro vincu-
lado a la utilizacién racional de los recursos naturales.

Con carécter excepcional y por el procedimiento y con las condiciones previstas en la
legislacion de ordenacion territorial y urbanistica, podran legitimarse actos y usos especificos
que sean de interés publico o social por su contribucién a la ordenacién y el desarrollo rurales
o porque hayan de emplazarse en el medio rural.

2. Estan prohibidas las parcelaciones urbanisticas de los terrenos en el suelo rural, salvo
los que hayan sido incluidos en el dmbito de una actuacién de urbanizacién en la forma que
determine la legislacion de ordenacion territorial y urbanistica.

3. Desde que los terrenos queden incluidos en el &mbito de una actuacién de urbanizacidn,
unicamente podran realizarse en ellos:

a) Con cardacter excepcional, usos y obras de cardcter provisional que se autoricen por
no estar expresamente prohibidos por la legislacion territorial y urbanistica o la sectorial.
Estos usos y obras deberdn cesar y, en todo caso, ser demolidas las obras, sin derecho a
indemnizacién alguna, cuando asi lo acuerde la Administracion urbanistica. La eficacia de
las autorizaciones correspondientes, bajo las indicadas condiciones expresamente aceptadas
por sus destinatarios, quedard supeditada a su constancia en el Registro de la Propiedad de
conformidad con la legislacién hipotecaria.

b) Obras de urbanizacién cuando concurran los requisitos para ello exigidos en la legisla-
cion sobre ordenacion territorial y urbanistica, asi como las de construccién o edificacién que
ésta permita realizar simultineamente a la urbanizacion.

4. No obstante lo dispuesto en los apartados anteriores, la utilizacién de los terrenos con
valores ambientales, culturales, histéricos, arqueoldgicos, cientificos y paisajisticos que sean
objeto de proteccion por la legislacion aplicable, quedara siempre sometida a la preservacién
de dichos valores, y comprenderd inicamente los actos de alteracion del estado natural de los
terrenos que aquella legislacion expresamente autorice.

Sélo podra alterarse la delimitacion de los espacios naturales protegidos o de los espacios
incluidos en la Red Natura 2000, reduciendo su superficie total o excluyendo terrenos de los
mismos, cuando asi lo justifiquen los cambios provocados en ellos por su evolucién natural,
cientificamente demostrada. La alteracién deberd someterse a informacién publica, que en el
caso de la Red Natura 2000 se hard de forma previa a la remision de la propuesta de descata-
logacién a la Comisién Europea y la aceptacion por ésta de tal descatalogacion.

El cumplimiento de lo previsto en los pdrrafos anteriores no eximird de las normas adicio-
nales de proteccion que establezca la legislacion aplicable.

Articulo 14. Actuaciones de transformacion urbanistica.
1. A efectos de esta Ley, se entiende por actuaciones de transformacién urbanistica:

a) Las actuaciones de urbanizacién, que incluyen:

1) Las de nueva urbanizacién, que suponen el paso de un ambito de suelo de la situacion
de suelo rural a la de urbanizado para crear, junto con las correspondientes infraes-
tructuras y dotaciones publicas, una o mds parcelas aptas para la edificaciéon o uso
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independiente y conectadas funcionalmente con la red de los servicios exigidos por la
ordenacion territorial y urbanistica.

2) Las que tengan por objeto reformar o renovar la urbanizacién de un dmbito de suelo
urbanizado.

b) Las actuaciones de dotacidn, considerando como tales las que tengan por objeto incre-
mentar las dotaciones ptiblicas de un dmbito de suelo urbanizado para reajustar su proporcién
con la mayor edificabilidad o densidad o con los nuevos usos asignados en la ordenacion ur-
banistica a una o mas parcelas del ambito y no requieran la reforma o renovacién integral de
la urbanizacién de éste.

2. A los solos efectos de lo dispuesto en esta Ley, las actuaciones de urbanizacién se en-
tienden iniciadas en el momento en que, una vez aprobados y eficaces todos los instrumentos
de ordenacién y ejecucidn que requiera la legislacion sobre ordenacion territorial y urbanistica
para legitimar las obras de urbanizacién, empiece la ejecucion material de éstas. La iniciacién
se presumird cuando exista acta administrativa o notarial que dé fe del comienzo de las obras.
La caducidad de cualquiera de los instrumentos mencionados restituye, a los efectos de esta
Ley, el suelo a la situacion en que se hallaba al inicio de la actuacién.

La terminacion de las actuaciones de urbanizacion se producira cuando concluyan las obras
urbanizadoras de conformidad con los instrumentos que las legitiman, habiéndose cumplido
los deberes y levantado las cargas correspondientes. La terminacion se presumira a la recep-
cién de las obras por la Administracién o, en su defecto, al término del plazo en que debiera
haberse producido la recepcion desde su solicitud acompaiada de certificacion expedida por la
direccion técnica de las obras.

Articulo 15. Evaluacion y seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo urbano.

1. Los instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica estdn sometidos a evaluacién
ambiental de conformidad con lo previsto en la legislacién de evaluacién de los efectos de de-
terminados planes y programas en el medio ambiente y en este articulo, sin perjuicio de la eva-
luacién de impacto ambiental de los proyectos que se requieran para su ejecucion, en su caso.

2. El informe de sostenibilidad ambiental de los instrumentos de ordenacién de actuaciones
de urbanizacién debera incluir un mapa de riesgos naturales del ambito objeto de ordenacion.

3. En la fase de consultas sobre los instrumentos de ordenacién de actuaciones de urba-
nizacion, deberdn recabarse al menos los siguientes informes, cuando sean preceptivos y no
hubieran sido ya emitidos e incorporados al expediente ni deban emitirse en una fase posterior
del procedimiento de conformidad con su legislacién reguladora:

a) El de la Administracién Hidrolégica sobre la existencia de recursos hidricos necesarios
para satisfacer las nuevas demandas y sobre la proteccién del dominio publico hidraulico.

b) El de la Administracién de costas sobre el deslinde y la proteccién del dominio publico
maritimo-terrestre, en su caso.

¢) Los de las Administraciones competentes en materia de carreteras y demds infraestruc-
turas afectadas, acerca de dicha afeccién y del impacto de la actuacion sobre la capacidad de
servicio de tales infraestructuras.

Los informes a que se refiere este apartado serdn determinantes para el contenido de la
memoria ambiental, que solo podra disentir de ellos de forma expresamente motivada.
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4. La documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de urbanizacién
debe incluir un informe o memoria de sostenibilidad econdmica, en el que se ponderard en
particular el impacto de la actuacién en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacion
y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de
los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacién del suelo destinado a usos pro-
ductivos.

5. Las Administraciones competentes en materia de ordenacion y ejecucion urbanisticas
deberdn elevar al 6érgano que corresponda de entre sus 6rganos colegiados de gobierno, con
la periodicidad minima que fije la legislacién en la materia, un informe de seguimiento de la
actividad de ejecucion urbanistica de su competencia, que debera considerar al menos la soste-
nibilidad ambiental y econémica a que se refiere este articulo.

Los Municipios estardn obligados al informe a que se refiere el parrafo anterior cuando lo
disponga la legislacién en la materia y, al menos, cuando deban tener una Junta de Gobierno
Local.

El informe a que se refieren los parrafos anteriores podrd surtir los efectos propios del se-
guimiento a que se refiere la legislacion de evaluacion de los efectos de determinados planes y
programas en el medio ambiente, cuando cumpla todos los requisitos en ella exigidos.

6. La legislacion sobre ordenacidn territorial y urbanistica establecerd en qué casos el im-
pacto de una actuacién de urbanizacion obliga a ejercer de forma plena la potestad de ordena-
ci6én del municipio o del ambito territorial superior en que se integre, por trascender del concreto
ambito de la actuacion los efectos significativos que genera la misma en el medio ambiente.

Articulo 16. Deberes de la promocion de las actuaciones de transformacion urbanistica.

1. Las actuaciones de transformacion urbanistica comportan, segin su naturaleza y alcance,
los siguientes deberes legales:

a) Entregar a 1a Administraciéon competente el suelo reservado para viales, espacios libres,
zonas verdes y restantes dotaciones publicas incluidas en la propia actuacién o adscritas a ella
para su obtencion.

En las actuaciones de dotacidn, la entrega del suelo podrd ser sustituida por otras formas
de cumplimiento del deber en los casos y condiciones en que asi lo prevea la legislacion sobre
ordenacidn territorial y urbanistica.

b) Entregar a la Administracién competente, y con destino a patrimonio publico de suelo, el
suelo libre de cargas de urbanizacién correspondiente al porcentaje de la edificabilidad media
ponderada de la actuacidn, o del &mbito superior de referencia en que ésta se incluya, que fije la
legislacién reguladora de la ordenacion territorial y urbanistica.

En las actuaciones de dotacion, este porcentaje se entendera referido al incremento de la
edificabilidad media ponderada atribuida a los terrenos incluidos en la actuacion.

Con cardcter general, el porcentaje a que se refieren los parrafos anteriores no podré ser
inferior al cinco por ciento ni superior al quince por ciento.

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

La legislacion sobre ordenacion territorial y urbanistica podra determinar los casos y con-
diciones en que quepa sustituir la entrega del suelo por otras formas de cumplimiento del deber,
excepto cuando pueda cumplirse con suelo destinado a vivienda sometida a algin régimen de
proteccién publica en virtud de la reserva a que se refiere la letra b) del articulo 10.

c) Costear y, en su caso, ejecutar todas las obras de urbanizacién previstas en la actuacion
correspondiente, asi como las infraestructuras de conexion con las redes generales de servicios
y las de ampliacién y reforzamiento de las existentes fuera de la actuacién que ésta demande
por su dimension y caracteristicas especificas, sin perjuicio del derecho a reintegrarse de los
gastos de instalacion de las redes de servicios con cargo a sus empresas prestadoras, en los
términos establecidos en la legislacion aplicable.

Entre las obras e infraestructuras a que se refiere el parrafo anterior, se entenderan inclui-
das las de potabilizacién, suministro y depuracién de agua que se requieran conforme a su
legislacion reguladora y la legislacion sobre ordenacion territorial y urbanistica podra incluir
asimismo las infraestructuras de transporte publico que se requieran para una movilidad sos-
tenible.

d) Entregar a la Administracién competente, junto con el suelo correspondiente, las obras
e infraestructuras a que se refiere la letra anterior que deban formar parte del dominio publico
como soporte inmueble de las instalaciones propias de cualesquiera redes de dotaciones y
servicios, asi como también dichas instalaciones cuando estén destinadas a la prestacién de
servicios de titularidad publica.

e) Garantizar el realojamiento de los ocupantes legales que se precise desalojar de inmue-
bles situados dentro del drea de la actuacion y que constituyan su residencia habitual, asi como
el retorno cuando tengan derecho a él, en los términos establecidos en la legislacién vigente.

f) Indemnizar a los titulares de derechos sobre las construcciones y edificaciones que de-
ban ser demolidas y las obras, instalaciones, plantaciones y sembrados que no puedan con-
servarse.

2. Los terrenos incluidos en el ambito de las actuaciones y los adscritos a ellas estan afec-
tados, con cardcter de garantia real, al cumplimiento de los deberes del apartado anterior. Estos
deberes se presumen cumplidos con la recepcion por la Administraciéon competente de las
obras de urbanizacidén o, en su defecto, al término del plazo en que debiera haberse producido
la recepcidn desde su solicitud acompafiada de certificacion expedida por la direccién técnica
de las obras, sin perjuicio de las obligaciones que puedan derivarse de la liquidacién de las
cuentas definitivas de la actuacion.

3. Los convenios o negocios juridicos que el promotor de la actuacién celebre con la Ad-
ministracion correspondiente, no podran establecer obligaciones o prestaciones adicionales ni
mads gravosas que las que procedan legalmente en perjuicio de los propietarios afectados. La
clausula que contravenga estas reglas serd nula de pleno Derecho.

Articulo 17. Formacion de fincas y parcelas y relacion entre ellas.
1. Constituye:

a) Finca: la unidad de suelo o de edificacién atribuida exclusiva y excluyentemente a un
propietario o varios en proindiviso, que puede situarse en la rasante, en el vuelo o en el sub-
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suelo. Cuando, conforme a la legislacion hipotecaria, pueda abrir folio en el Registro de la
Propiedad, tiene la consideracién de finca registral.

b) Parcela: la unidad de suelo, tanto en la rasante como en el vuelo o el subsuelo, que tenga
atribuida edificabilidad y uso o s6lo uso urbanistico independiente.

2. La division o segregacion de una finca para dar lugar a dos o més diferentes s6lo es posible
si cada una de las resultantes retine las caracteristicas exigidas por la legislacién aplicable y la
ordenacidn territorial y urbanistica. Esta regla es también aplicable a la enajenacion, sin divisién
ni segregacion, de participaciones indivisas a las que se atribuya el derecho de utilizacion exclu-
siva de porcidn o porciones concretas de la finca, asi como a la constitucién de asociaciones o
sociedades en las que la cualidad de socio incorpore dicho derecho de utilizacién exclusiva.

En la autorizacién de escrituras de segregacion o division de fincas, los notarios exigiran,
para su testimonio, la acreditaciéon documental de la conformidad, aprobacién o autorizacién
administrativa a que esté sujeta, en su caso, la division o segregacion conforme a la legislacién
que le sea aplicable. El cumplimiento de este requisito serd exigido por los registradores para
practicar la correspondiente inscripcion.

3. La constitucién de finca o fincas en régimen de propiedad horizontal o de complejo
inmobiliario autoriza para considerar su superficie total como una sola parcela, siempre que
dentro del perimetro de ésta no quede superficie alguna que, conforme a la ordenacion territorial
y urbanistica aplicable, deba tener la condicién de dominio publico, ser de uso publico o servir
de soporte a las obras de urbanizacién o pueda computarse a los efectos del cumplimiento del
deber legal a que se refiere la letra a) del apartado 1 del articulo anterior.

4. Cuando, de conformidad con lo previsto en su legislacioén reguladora, los instrumentos de
ordenacién urbanistica destinen superficies superpuestas, en la rasante y el subsuelo o el vuelo,
a la edificacion o uso privado y al dominio publico, podré constituirse complejo inmobiliario
en el que aquéllas y €sta tengan el caracter de fincas especiales de atribucion privativa, previa
la desafectacion y con las limitaciones y servidumbres que procedan para la proteccién del
dominio publico.

5. Los instrumentos de distribucion de beneficios y cargas producen el efecto de la subro-
gacion de las fincas de origen por las de resultado y el reparto de su titularidad entre los propie-
tarios, el promotor de la actuacién, cuando sea retribuido mediante la adjudicacion de parcelas
incluidas en ella, y la Administracién, a quien corresponde el pleno dominio libre de cargas de
los terrenos a que se refieren las letras a) y b) del apartado 1 del articulo anterior.

En el supuesto previsto en el apartado anterior, si procede la distribucién de beneficios y
cargas entre los propietarios afectados por una actuacion, se entenderd que el titular del suelo
de que se trata aporta tanto la superficie de su rasante como la del subsuelo o vuelo que de él
se segrega.

Articulo 18. Transmision de fincas y deberes urbanisticos.

1. La transmision de fincas no modifica la situacién del titular respecto de los deberes del
propietario conforme a esta Ley y los establecidos por la legislacion de la ordenacién territorial
y urbanistica aplicable o exigibles por los actos de ejecucion de la misma. El nuevo titular queda
subrogado en los derechos y deberes del anterior propietario, asi como en las obligaciones por
éste asumidas frente a la Administracién competente y que hayan sido objeto de inscripcién re-
gistral, siempre que tales obligaciones se refieran a un posible efecto de mutacion juridico-real.
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2. En las enajenaciones de terrenos, debe hacerse constar en el correspondiente titulo:

a) La situacion urbanistica de los terrenos, cuando no sean susceptibles de uso privado o
edificacion, cuenten con edificaciones fuera de ordenacion o estén destinados a la construccion
de viviendas sujetas a algtin régimen de proteccidn publica que permita tasar su precio maximo
de venta, alquiler u otras formas de acceso a la vivienda.

b) Los deberes legales y las obligaciones pendientes de cumplir, cuando los terrenos estén
sujetos a una de las actuaciones a que se refiere el apartado 1 del articulo 14.

3. La infraccién de cualquiera de las disposiciones del apartado anterior faculta al adqui-
rente para rescindir el contrato en el plazo de cuatro afios y exigir la indemnizacién que proceda
conforme a la legislacion civil.

4. Con ocasién de la autorizacion de escrituras publicas que afecten a la propiedad de fin-
cas o parcelas, los notarios podran solicitar de la Administracion Publica competente informa-
cion telemadtica o, en su defecto, cédula o informe escrito expresivo de su situacion urbanistica
y los deberes y obligaciones a cuyo cumplimiento estén afectas. Los notarios remitirdn a la
Administracién competente, para su debido conocimiento, copia simple en papel o en soporte
digital de las escrituras para las que hubieran solicitado y obtenido informacidn urbanistica,
dentro de los diez dias siguientes a su otorgamiento. Esta copia no devengara arancel.

5. En los titulos por los que se transmitan terrenos a la Administracion debera especificarse,
a efectos de su inscripcion en el Registro de la Propiedad, el cardcter demanial o patrimonial de
los bienes y, en su caso, su incorporacion al patrimonio ptblico de suelo.

Articulo 19. Declaracion de obra nueva.

1. Para autorizar escrituras de declaracion de obra nueva en construccion, los notarios
exigirdn, para su testimonio, la aportacién del acto de conformidad, aprobacién o autorizacién
administrativa que requiera la obra segtn la legislacion de ordenacion territorial y urbanistica,
asi como certificacién expedida por técnico competente y acreditativa del ajuste de la descrip-
cion de la obra al proyecto que haya sido objeto de dicho acto administrativo.

Tratdndose de escrituras de declaracién de obra nueva terminada, exigirdn, ademads de la
certificacion expedida por técnico competente acreditativa de la finalizacién de ésta conforme
a la descripcion del proyecto, la acreditacion documental del cumplimiento de todos los re-
quisitos impuestos por la legislacion reguladora de la edificacion para la entrega de €sta a sus
usuarios y el otorgamiento, expreso o por silencio administrativo, de las autorizaciones admi-
nistrativas que prevea la legislacion de ordenacion territorial y urbanistica.

2. Para practicar las correspondientes inscripciones de las escrituras de declaracién de
obra nueva, los registradores exigiran el cumplimiento de los requisitos establecidos en el
apartado anterior.

TITULO III
VALORACIONES

Articulo 20. Ambito del régimen de valoraciones.

1. Las valoraciones del suelo, las instalaciones, construcciones y edificaciones, y los de-
rechos constituidos sobre o en relacién con ellos, se rigen por lo dispuesto en esta Ley cuando
tengan por objeto:
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a) La verificacion de las operaciones de reparto de beneficios y cargas u otras precisas
para la ejecucion de la ordenacion territorial y urbanistica en las que la valoracion determine el
contenido patrimonial de facultades o deberes propios del derecho de propiedad, en defecto de
acuerdo entre todos los sujetos afectados.

b) La fijacidn del justiprecio en la expropiacién, cualquiera que sea la finalidad de ésta y la
legislacién que la motive.

¢) La fijacién del precio a pagar al propietario en la venta o sustitucion forzosas. d) La de-
terminacién de la responsabilidad patrimonial de la Administracién Puiblica.

2. Las valoraciones se entienden referidas:

a) Cuando se trate de las operaciones contempladas en la letra a) del apartado anterior, a la
fecha de iniciacion del procedimiento de aprobacidn del instrumento que las motive.

b) Cuando se aplique la expropiacion forzosa, al momento de iniciacion del expediente de
justiprecio individualizado o de exposicion al publico del proyecto de expropiacion si se sigue
el procedimiento de tasacién conjunta.

¢) Cuando se trate de la venta o sustitucién forzosas, al momento de la iniciacién del proce-
dimiento de declaracién del incumplimiento del deber que la motive.

d) Cuando la valoracion sea necesaria a los efectos de determinar la indemnizacién por
responsabilidad patrimonial de la Administracién Publica, al momento de la entrada en vigor de
la disposicién o del comienzo de la eficacia del acto causante de la lesion.

Articulo 21. Criterios generales para la valoracion de inmuebles.

1. El valor del suelo corresponde a su pleno dominio, libre de toda carga, gravamen o dere-
cho limitativo de la propiedad.

2. El suelo se tasard en la forma establecida en los articulos siguientes, segun su situacion y
con independencia de la causa de la valoracion y el instrumento legal que la motive.

Este criterio serd también de aplicacion a los suelos destinados a infraestructuras y servi-
cios publicos de interés general supramunicipal, tanto si estuvieran previstos por la ordenacién
territorial y urbanistica como si fueran de nueva creacion, cuya valoracion se determinard seguin
la situacidn bésica de los terrenos en que se sitdan o por los que discurren de conformidad con
lo dispuesto en esta Ley.

3. Las edificaciones, construcciones e instalaciones, los sembrados y las plantaciones en el
suelo rural, se tasardn con independencia de los terrenos siempre que se ajusten a la legalidad
al tiempo de la valoracién, sean compatibles con el uso o rendimiento considerado en la valora-
cion del suelo y no hayan sido tenidos en cuenta en dicha valoracién por su cardcter de mejoras
permanentes.

En el suelo urbanizado, las edificaciones, construcciones e instalaciones que se ajusten
a la legalidad se tasardn conjuntamente con el suelo en la forma prevista en el apartado 2 del
articulo 23.

Se entiende que las edificaciones, construcciones e instalaciones se ajustan a la legalidad
al tiempo de su valoracién cuando se realizaron de conformidad con la ordenacién urbanistica
y el acto administrativo legitimante que requiriesen, o han sido posteriormente legalizadas de
conformidad con lo dispuesto en la legislacion urbanistica.
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La valoracién de las edificaciones o construcciones tendrd en cuenta su antigiiedad y su
estado de conservacién. Si han quedado incursas en la situacién de fuera de ordenacidn, su
valor se reducirad en proporcion al tiempo transcurrido de su vida util.

4. La valoracién de las concesiones administrativas y de los derechos reales sobre inmue-
bles, a los efectos de su constitucién, modificacién o extincion, se efectuard con arreglo a las
disposiciones sobre expropiacion que especificamente determinen el justiprecio de los mismos;
y subsidiariamente, segtin las normas del derecho administrativo, civil o fiscal que resulten de
aplicacion.

Al expropiar una finca gravada con cargas, la Administracion que la efectie podré elegir
entre fijar el justiprecio de cada uno de los derechos que concurren con el dominio, para dis-
tribuirlo entre los titulares de cada uno de ellos, o bien valorar el inmueble en su conjunto y
consignar su importe en poder del 6rgano judicial, para que éste fije y distribuya, por el tramite
de los incidentes, la proporcidn que corresponda a los respectivos interesados.

Articulo 22. Valoracion en el suelo rural.

1. Cuando el suelo sea rural a los efectos de esta Ley:

a) Los terrenos se tasardn mediante la capitalizacién de la renta anual real o potencial,
la que sea superior, de la explotacion segun su estado en el momento al que deba entenderse
referida la valoracion.

La renta potencial se calculard atendiendo al rendimiento del uso, disfrute o explotacién de
que sean susceptibles los terrenos conforme a la legislacion que les sea aplicable, utilizando los
medios técnicos normales para su produccién. Incluird, en su caso, como ingresos las subven-
ciones que, con caricter estable, se otorguen a los cultivos y aprovechamientos considerados
para su célculo y se descontaran los costes necesarios para la explotacion considerada.

El valor del suelo rural asi obtenido podra ser corregido al alza hasta un maximo del doble
en funcién de factores objetivos de localizacién, como la accesibilidad a nicleos de poblacién
o a centros de actividad econdmica o la ubicacion en entornos de singular valor ambiental o
paisajistico, cuya aplicacién y ponderacion habra de ser justificada en el correspondiente expe-
diente de valoracion, todo ello en los términos que reglamentariamente se establezcan.

b) Las edificaciones, construcciones e instalaciones, cuando deban valorarse con indepen-
dencia del suelo, se tasaran por el método de coste de reposicion segtin su estado y antigiiedad
en el momento al que deba entenderse referida la valoracion.

c) Las plantaciones y los sembrados preexistentes, asi como las indemnizaciones por razén
de arrendamientos rusticos u otros derechos, se tasardn con arreglo a los criterios de las Leyes
de Expropiacion Forzosa y de Arrendamientos Rusticos.

2. En ninguno de los casos previstos en el apartado anterior podran considerarse expec-
tativas derivadas de la asignacién de edificabilidades y usos por la ordenacién territorial o
urbanistica que no hayan sido atin plenamente realizados.

Articulo 23. Valoracion en el suelo urbanizado.

1. Para la valoracion del suelo urbanizado que no esta edificado, o en que la edificacién
existente o en curso de ejecucion es ilegal o se encuentra en situacion de ruina fisica:
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a) Se considerardn como uso y edificabilidad de referencia los atribuidos a la parcela por la
ordenacién urbanistica, incluido en su caso el de vivienda sujeta a algiin régimen de proteccién
que permita tasar su precio maximo en venta o alquiler.

Si los terrenos no tienen asignada edificabilidad o uso privado por la ordenacién urbanisti-
ca, se les atribuird la edificabilidad media y el uso mayoritario en el &mbito espacial homogéneo
en que por usos y tipologias la ordenacién urbanistica los haya incluido.

b) Se aplicard a dicha edificabilidad el valor de repercusion del suelo segtin el uso corres-
pondiente, determinado por el método residual estético.

¢) De la cantidad resultante de la letra anterior se descontard, en su caso, el valor de los
deberes y cargas pendientes para poder realizar la edificabilidad prevista.

2. Cuando se trate de suelo edificado o en curso de edificacion, el valor de la tasacion sera
el superior de los siguientes:

a) El determinado por la tasacién conjunta del suelo y de la edificacién existente que se
ajuste a la legalidad, por el método de comparacion, aplicado exclusivamente a los usos de la
edificacion existente o la construccion ya realizada.

b) El determinado por el método residual del apartado 1 de este articulo, aplicado exclusiva-
mente al suelo, sin consideracion de la edificacidn existente o la construccién ya realizada.

3. Cuando se trate de suelo urbanizado sometido a actuaciones de reforma o renovacién de
la urbanizacidn, el método residual a que se refieren los apartados anteriores considerara los
usos y edificabilidades atribuidos por la ordenacién en su situacién de origen.

Articulo 24. Indemnizacion de la facultad de participar en actuaciones de nueva urbanizacion.

1. Procederd valorar la facultad de participar en la ejecucién de una actuacién de nueva
urbanizacién cuando concurran los siguientes requisitos:

a) Que los terrenos hayan sido incluidos en la delimitacién del &mbito de la actuacion y se
den los requisitos exigidos para iniciarla o para expropiar el suelo correspondiente, de confor-
midad con la legislacion en la materia.

b) Que la disposicion, el acto o el hecho que motiva la valoracién impida el ejercicio de
dicha facultad o altere las condiciones de su ejercicio modificando los usos del suelo o redu-
ciendo su edificabilidad.

¢) Que la disposicidn, el acto o el hecho a que se refiere la letra anterior surtan efectos
antes del inicio de la actuacién y del vencimiento de los plazos establecidos para dicho ejer-
cicio, o después si la ejecucion no se hubiera llevado a cabo por causas imputables a la Admi-
nistracion.

d) Que la valoracién no traiga causa del incumplimiento de los deberes inherentes al ejer-
cicio de la facultad.

2. La indemnizacién por impedir el ejercicio de la facultad de participar en la actuacion
o alterar sus condiciones serd el resultado de aplicar el mismo porcentaje que determine la
legislacién sobre ordenacion territorial y urbanistica para la participacién de la comunidad en
las plusvalias de conformidad con lo previsto en la letra b) del apartado primero del articulo 16
de esta Ley:

a) A la diferencia entre el valor del suelo en su situacién de origen y el valor que le corres-
ponderia si estuviera terminada la actuacién, cuando se impida el ejercicio de esta facultad.
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b) A la merma provocada en el valor que corresponderia al suelo si estuviera terminada la
actuacion, cuando se alteren las condiciones de ejercicio de la facultad.

Articulo 25. Indemnizacion de la iniciativa y la promocion de actuaciones de urbanizacion o
de edificacion.

1. Cuando devengan intitiles para quien haya incurrido en ellos por efecto de la disposi-
cion, del acto o del hecho que motive la valoracidn, los siguientes gastos y costes se tasardn por
su importe incrementado por la tasa libre de riesgo y la prima de riesgo:

a) Aquéllos en que se haya incurrido para la elaboracién del proyecto o proyectos técnicos
de los instrumentos de ordenacién y ejecucidon que, conforme a la legislacién de la ordena-
cion territorial y urbanistica, sean necesarios para legitimar una actuacién de urbanizacién, de
edificacion, o de conservacion o rehabilitacion de la edificacion.

b) Los de las obras acometidas y los de financiacién, gestién y promocién precisos para la
ejecucion de la actuacion.

c¢) Las indemnizaciones pagadas.

2. Una vez iniciadas, las actuaciones de urbanizacién se valorardn en la forma prevista en
el apartado anterior o en proporcién al grado alcanzado en su ejecucion, lo que sea superior,
siempre que dicha ejecucién se desarrolle de conformidad con los instrumentos que la legiti-
men y no se hayan incumplido los plazos en ellos establecidos. Para ello, al grado de ejecucién
se le asignard un valor entre 0 y 1, que se multiplicara:

a) Por la diferencia entre el valor del suelo en su situacién de origen y el valor que le
corresponderia si estuviera terminada la actuacion, cuando la disposicion, el acto o hecho que
motiva la valoracién impida su terminacion.

b) Por la merma provocada en el valor que corresponderia al suelo si estuviera terminada la
actuacion, cuando sélo se alteren las condiciones de su ejecucion, sin impedir su terminacion.

La indemnizacion obtenida por el método establecido en este apartado nunca serd inferior a
la establecida en el articulo anterior y se distribuird proporcionalmente entre los adjudicatarios
de parcelas resultantes de la actuacion.

3. Cuando el promotor de la actuacién no sea retribuido mediante adjudicacion de parcelas
resultantes, su indemnizacién se descontara de la de los propietarios y se calculard aplicando
la tasa libre de riesgo y la prima de riesgo a la parte dejada de percibir de la retribucién que
tuviere establecida.

4. Los propietarios del suelo que no estuviesen al dia en el cumplimiento de sus deberes y
obligaciones, serdan indemnizados por los gastos y costes a que se refiere el apartado 1, que se
tasardn en el importe efectivamente incurrido.

Articulo 26. Valoracion del suelo en régimen de equidistribucion de beneficios y cargas.

1. Cuando, en defecto de acuerdo entre todos los sujetos afectados, deban valorarse las
aportaciones de suelo de los propietarios participes en una actuacién de urbanizacién en ejerci-
cio de la facultad establecida en la letra c) del apartado 1 del articulo 8, para ponderarlas entre
si o con las aportaciones del promotor o de la Administracidn, a los efectos del reparto de los
beneficios y cargas y la adjudicacion de parcelas resultantes, el suelo se tasara por el valor que
le corresponderia si estuviera terminada la actuacion.
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2. En el caso de propietarios que no puedan participar en la adjudicacion de parcelas resultan-
tes de una actuacion de urbanizacion por causa de la insuficiencia de su aportacion, el suelo se ta-
sard por el valor que le corresponderia si estuviera terminada la actuacion, descontados los gastos
de urbanizacién correspondientes incrementados por la tasa libre de riesgo y la prima de riesgo.

Articulo 27. Régimen de la valoracion.
La valoracién se realiza, en todo lo no dispuesto en esta Ley:

a) Conforme a los criterios que determinen las Leyes de la ordenacion territorial y urba-
nistica, cuando tenga por objeto la verificacién de las operaciones precisas para la ejecucién
de la ordenacién urbanistica y, en especial, la distribucion de los beneficios y las cargas de ella
derivadas.

b) Con arreglo a los criterios de la legislacion general de expropiacion forzosa y de respon-
sabilidad de las Administraciones Ptblicas, segiin proceda, en los restantes casos.

TITULO IV
EXPROPIACION FORZOSA Y RESPONSABILIDAD PATRIMONIAL

Articulo 28. Régimen de las expropiaciones por razon de la ordenacion territorial y urbanistica.

1. La expropiacion por razén de la ordenacion territorial y urbanistica puede aplicarse para
las finalidades previstas en la legislacion reguladora de dicha ordenacién, de conformidad con
lo dispuesto en esta Ley y en la Ley de Expropiacién Forzosa.

2. La aprobacién de los instrumentos de la ordenacion territorial y urbanistica que deter-
mine su legislacion reguladora conllevara la declaracion de utilidad publica y la necesidad de
ocupacion de los bienes y derechos correspondientes, cuando dichos instrumentos habiliten
para su ejecucion y ésta deba producirse por expropiacion.

3. El justiprecio de los bienes y derechos expropiados se fijard conforme a los criterios de
valoracion de esta Ley mediante expediente individualizado o por el procedimiento de tasacién
conjunta. Si hay acuerdo con el expropiado, se podra satisfacer en especie.

4. El acta de ocupacién para cada finca o bien afectado por el procedimiento expropiatorio
serd titulo inscribible, siempre que incorpore su descripcion, su identificacién conforme a la
legislacion hipotecaria, su referencia catastral y su representacion grafica mediante un sistema
de coordenadas y que se acompaiie del acta de pago o justificante de la consignacién del precio
correspondiente.

A efectos de lo dispuesto en el pdrrafo anterior, la referencia catastral y la representacion
grafica podran ser sustituidas por una certificacion catastral descriptiva y grafica del inmueble
de que se trate.

La superficie objeto de la actuacién se inscribird como una o varias fincas registrales, sin
que sea obstaculo para ello la falta de inmatriculacién de alguna de estas fincas. En las fincas
afectadas y a continuacién de la nota a que se refiere la legislaciéon hipotecaria sobre asientos
derivados de procedimientos de expropiacion forzosa, se extenderd otra en la que se identificara
la porcidn expropiada si la actuacion no afectase a la totalidad de la finca.

Si al proceder a la inscripcién surgiesen dudas fundadas sobre la existencia, dentro de
la superficie ocupada, de alguna finca registral no tenida en cuenta en el procedimiento
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expropiatorio, se pondrd tal circunstancia en conocimiento de la Administracién competente,
sin perjuicio de practicarse la inscripcion.

Articulo 29. Supuestos de reversion y de retasacion.

1. Si se alterara el uso que motivo la expropiacioén de suelo en virtud de modificacién o
revision del instrumento de ordenacidn territorial y urbanistica, procede la reversion salvo que
concurra alguna de las siguientes circunstancias:

a) Que el uso dotacional publico que hubiera motivado la expropiacion hubiera sido efecti-
vamente implantado y mantenido durante ocho afios, o bien que el nuevo uso asignado al suelo
sea igualmente dotacional publico.

b) Haberse producido la expropiacion para la formacién o ampliacion de un patrimonio
publico de suelo, siempre que el nuevo uso sea compatible con los fines de éste.

c¢) Haberse producido la expropiacion para la ejecucién de una actuacién de urbanizacion.

d) Haberse producido la expropiacién por incumplimiento de los deberes o no levanta-
miento de las cargas propias del régimen aplicable al suelo conforme a esta Ley.

e) Cualquiera de los restantes supuestos en que no proceda la reversion de acuerdo con la
Ley de Expropiacién Forzosa.

2. En los casos en que el suelo haya sido expropiado para ejecutar una actuacién de urba-
nizacion:

a) Procede la reversion, cuando hayan transcurrido diez afios desde la expropiacion sin que
la urbanizacién se haya concluido.

b) Procede la retasacion cuando se alteren los usos o la edificabilidad del suelo, en virtud
de una modificacién del instrumento de ordenacion territorial y urbanistica que no se efectie
en el marco de un nuevo ejercicio pleno de la potestad de ordenacion, y ello suponga un incre-
mento de su valor conforme a los criterios aplicados en su expropiacién. El nuevo valor se
determinara mediante la aplicacién de los mismos criterios de valoracién a los nuevos usos y
edificabilidades. Corresponderd al expropiado o sus causahabientes la diferencia entre dicho
valor y el resultado de actualizar el justiprecio.

En lo no previsto por el parrafo anterior, serd de aplicaciéon al derecho de retasacién lo
dispuesto para el derecho de reversidn, incluido su acceso al Registro de la Propiedad.

3. No procede la reversion cuando del suelo expropiado se segreguen su vuelo o subsuelo,
conforme a lo previsto en el apartado 4 del articulo 17, siempre que se mantenga el uso do-
tacional publico para el que fue expropiado o concurra alguna de las restantes circunstancias
previstas en el apartado primero.

Articulo 30. Supuestos indemnizatorios.

Dan lugar en todo caso a derecho de indemnizacion las lesiones en los bienes y derechos
que resulten de los siguientes supuestos:

a) La alteracién de las condiciones de ejercicio de la ejecucion de la urbanizacién, o de las
condiciones de participacion de los propietarios en ella, por cambio de la ordenacion territorial
o urbanistica o del acto o negocio de la adjudicacién de dicha actividad, siempre que se pro-
duzca antes de transcurrir los plazos previstos para su desarrollo o, transcurridos éstos, si la
ejecucion no se hubiere llevado a efecto por causas imputables a la Administracion.
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Las situaciones de fuera de ordenacién producidas por los cambios en la ordenacion terri-
torial o urbanistica no serdn indemnizables, sin perjuicio de que pueda serlo la imposibilidad de
usar y disfrutar licitamente de la construccion o edificacion incursa en dicha situacion durante
su vida util.

b) Las vinculaciones y limitaciones singulares que excedan de los deberes legalmente es-
tablecidos respecto de construcciones y edificaciones, o lleven consigo una restriccién de la
edificabilidad o el uso que no sea susceptible de distribucién equitativa.

¢) La modificacion o extincion de la eficacia de los titulos administrativos habilitantes de
obras y actividades, determinadas por el cambio sobrevenido de la ordenacion territorial o ur-
banistica.

d) La anulacion de los titulos administrativos habilitantes de obras y actividades, asi como
la demora injustificada en su otorgamiento y su denegacion improcedente. En ningtin caso habra
lugar a indemnizacion si existe dolo, culpa o negligencia graves imputables al perjudicado.

TITULO V
FUNCION SOCIAL DE LA PROPIEDAD Y GESTION DEL SUELO

CAPITULO I
VENTA Y SUSTITUCION FORZOSAS
Articulo 31. Procedencia y alcance de la venta o sustitucion forzosas.

1. El incumplimiento de los deberes de edificacién o rehabilitacion previstos en esta Ley
habilitard para la expropiacién por incumplimiento de la funcién social de la propiedad o la
aplicacion del régimen de venta o sustitucion forzosas, sin perjuicio de que la legislacion sobre
ordenacion territorial y urbanistica pueda establecer otras consecuencias.

2. La sustitucién forzosa tiene por objeto la facultad de edificacidn, para imponer su ejerci-
cio en régimen de propiedad horizontal con el propietario actual del suelo.

3. En los supuestos de expropiacidn, venta o sustitucion forzosas previstos en este articulo,
el contenido del derecho de propiedad del suelo nunca podra ser minorado por la legislacién
reguladora de la ordenacidn territorial y urbanistica en un porcentaje superior al 50 por ciento
de su valor, correspondiendo la diferencia a la Administracion.

Articulo 32. Régimen de la venta o sustitucion forzosas. Administrativo y en el acto o contrato
de la enajenacion se hard constar esta limitacion.

1. La venta o sustitucion forzosas se iniciara de oficio o a instancia del interesado y se ad-
judicard mediante procedimiento con publicidad y concurrencia.

2. Dictada resolucion declaratoria del incumplimiento de deberes del régimen de la propie-
dad del suelo y acordada la aplicacion del régimen de venta o sustitucion forzosas, la Adminis-
tracion actuante remitird al Registro de la Propiedad certificacién del acto o actos correspon-
dientes para su constancia por nota al margen de la dltima inscripcién de dominio. La situacién
de venta o sustitucién forzosas se consignard en las certificaciones registrales que de la finca
se expidan.

3. Resuelto el procedimiento, la Administracion actuante expedird certificacién de la adju-
dicacién, que sera titulo inscribible en el Registro de la Propiedad.
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En la inscripcién registral se hardn constar las condiciones y los plazos de edificacion a que
quede obligado el adquiriente en calidad de resolutorias de la adquisicion.

CAPITULO II
PATRIMONIOS PUBLICOS DE SUELO
Articulo 33. Nocidn y finalidad.

1. Con la finalidad de regular el mercado de terrenos, obtener reservas de suelo para ac-
tuaciones de iniciativa publica y facilitar la ejecucion de la ordenacion territorial y urbanistica,
integran los patrimonios publicos de suelo los bienes, recursos y derechos que adquiera la
Administracién en virtud del deber a que se refiere la letra b) del apartado 1 del articulo 16, sin
perjuicio de los demds que determine la legislacion sobre ordenacion territorial y urbanistica.

2. Los bienes de los patrimonios publicos de suelo constituyen un patrimonio separado y
los ingresos obtenidos mediante la enajenacion de los terrenos que los integran o la sustitucién
por dinero a que se refiere la letra b) del apartado 1 del articulo 16, se destinardn a la conser-
vacidén, administracién y ampliacion del mismo, siempre que s6lo se financien gastos de capital
y no se infrinja la legislacion que les sea aplicable, o a los usos propios de su destino.

Articulo 34. Destino.

1. Los bienes y recursos que integran necesariamente los patrimonios publicos de suelo
en virtud de lo dispuesto en el apartado 1 del articulo anterior, deberan ser destinados a la
construccion de viviendas sujetas a algin régimen de proteccidn publica. Podran ser destinados
también a otros usos de interés social, de acuerdo con lo que dispongan los instrumentos de
ordenacién urbanistica, sélo cuando asi lo prevea la legislacién en la materia especificando los
fines admisibles, que serdn urbanisticos o de proteccion o mejora de espacios naturales o de los
bienes inmuebles del patrimonio cultural.

2. Los terrenos adquiridos por una Administracion en virtud del deber a que se refiere la le-
tra b) del apartado 1 del articulo 16, que estén destinados a la construccién de viviendas sujetas
a algin régimen de proteccidn publica que permita tasar su precio maximo de venta, alquiler u
otras formas de acceso a la vivienda, no podran ser adjudicados, ni en dicha transmision ni en
las sucesivas, por un precio superior al valor mdximo de repercusion del suelo sobre el tipo de
vivienda de que se trate, conforme a su legislacion reguladora en el expediente.

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

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

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

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

CAPITULO III
DERECHO DE SUPERFICIE
Articulo 35. Contenido, constitucion y régimen.

1. El derecho real de superficie atribuye al superficiario la facultad de realizar construccio-
nes o edificaciones en la rasante y en el vuelo y el subsuelo de una finca ajena, manteniendo la
propiedad temporal de las construcciones o edificaciones realizadas. También puede constituir-
se dicho derecho sobre construcciones o edificaciones ya realizadas o sobre viviendas, locales o
elementos privativos de construcciones o edificaciones, atribuyendo al superficiario la propie-
dad temporal de las mismas, sin perjuicio de la propiedad separada del titular del suelo.

2. Para que el derecho de superficie quede validamente constituido se requiere su formaliza-
cion en escritura publica y la inscripcion de ésta en el Registro de la Propiedad. En la escritura
deberd fijarse necesariamente el plazo de duracién del derecho de superficie, que no podra
exceder de noventa y nueve afnos.

El derecho de superficie s6lo puede ser constituido por el propietario del suelo, sea ptiblico
o privado.

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

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

Articulo 36. Transmision, gravamen y extincion.

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

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

3. En la constitucion del derecho de superficie se podran incluir cldusulas y pactos relativos
a derechos de tanteo, retracto y retroventa a favor del propietario del suelo, para los casos de
las transmisiones del derecho o de los elementos a que se refieren, respectivamente, los dos
apartados anteriores.
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4. El propietario del suelo podré transmitir y gravar su derecho con separacién del derecho
del superficiario y sin necesidad de consentimiento de éste. El subsuelo correspondera al pro-
pietario del suelo y serd objeto de transmision y gravamen juntamente con éste, salvo que haya
sido incluido en el derecho de superficie.

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

A la extincion del derecho de superficie por el transcurso de su plazo de duracion, el pro-
pietario del suelo hace suya la propiedad de lo edificado, sin que deba satisfacer indemnizacién
alguna cualquiera que sea el titulo en virtud del cual se hubiera constituido el derecho. No obs-
tante, podrdn pactarse normas sobre la liquidacién del régimen del derecho de superficie.

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

Si por cualquier otra causa se reunieran los derechos de propiedad del suelo y los del
superficiario, las cargas que recayeren sobre uno y otro derecho continuaran gravandolos sepa-
radamente hasta el transcurso del plazo del derecho de superficie.

Disposicion adicional primera. Sistema de informacion urbana.

Con el fin de promover la transparencia, la Administraciéon General del Estado, en cola-
boracién con las Comunidades Auténomas, definird y promoverd la aplicacién de aquellos
criterios y principios basicos que posibiliten, desde la coordinacién y complementacion con
las administraciones competentes en la materia, la formacién y actualizacién permanente de
un sistema publico general e integrado de informacién sobre suelo y urbanismo, procurando,
asimismo, la compatibilidad y coordinacién con el resto de sistemas de informacién y, en par-
ticular, con el Catastro Inmobiliario.

Disposicion adicional segunda. Bienes afectados a la Defensa Nacional, al Ministerio de
Defensa o al uso de las fuerzas armadas.

1. Los instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica, cualquiera que sea su clase y
denominacidn, que incidan sobre terrenos, edificaciones e instalaciones, incluidas sus zonas de
proteccion, afectos a la Defensa Nacional deberan ser sometidos, respecto de esta incidencia, a in-
forme vinculante de la Administracién General del Estado con carécter previo a su aprobacion.

2. No obstante lo dispuesto en esta Ley, los bienes afectados al Ministerio de Defensa o al
uso de las Fuerzas Armadas y los puestos a disposicion de los organismos publicos que depen-
dan de aquél, estan vinculados a los fines previstos en su legislacion especial.

Disposicion adicional tercera. Potestades de ordenacion urbanistica en Ceuta y Melilla.

Las Ciudades de Ceuta y Melilla ejerceran sus potestades normativas reglamentarias den-
tro del marco de esta Ley y de las que el Estado promulgue al efecto.

En todo caso, corresponderd a la Administracion General del Estado la aprobacién defini-
tiva del Plan General de Ordenacién Urbana de estas Ciudades y de sus revisiones, asi como
de sus modificaciones que afecten a las determinaciones de cardcter general, a los elementos
fundamentales de la estructura general y orgédnica del territorio o a las determinaciones a que
se refiere el apartado tercero de la disposicidn final primera de esta Ley.
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La aprobacion definitiva de los Planes Parciales y Especiales, y de sus modificaciones o
revisiones, asi como de las modificaciones del Plan General no comprendidas en el parrafo an-
terior, corresponderd a los 6rganos competentes de las Ciudades de Ceuta y Melilla, previo in-
forme preceptivo de la Administracion General del Estado, el cual serd vinculante en lo relativo
a cuestiones de legalidad o a la afectacién a intereses generales de competencia estatal, debera
emitirse en el plazo de tres meses y se entendera favorable si no se emitiera en dicho plazo.

Disposicion adicional cuarta. Gestion de suelos del patrimonio del Estado.

1. Serd aplicable a los bienes inmuebles del patrimonio del Estado lo dispuesto en el articu-
lo 34 de esta Ley sobre el acceso al Registro de la Propiedad de las limitaciones, obligaciones,
plazos o condiciones de destino en las enajenaciones de fincas destinadas a la construccién de
viviendas sujetas a algtin régimen de proteccion puiblica que permita tasar su precio maximo
de venta o alquiler.

2. Se afiade un nuevo articulo 190 bis en la Ley 33/2003, de 3 de noviembre, del Patrimonio
de las Administraciones Publicas, con la siguiente redaccion:

«Articulo 190 bis. Régimen urbanistico de los inmuebles afectados.

Cuando los instrumentos de ordenacién territorial y urbanistica incluyan en el &mbito de
las actuaciones de urbanizacion o adscriban a ellas terrenos afectados o destinados a
Usos 0 servicios publicos de competencia estatal, la Administracion General del Estado o
los organismos publicos titulares de los mismos que los hayan adquirido por expropiacion
u otra forma onerosa participaran en la equidistribucion de beneficios y cargas en los
términos que establezca la legislacion sobre ordenacion territorial y urbanistica. »

3. Se modifica el apartado 5 de la disposicion final segunda de la Ley 33/2003, de 3 de
noviembre, del Patrimonio de las Administraciones Publicas, que queda redactado en los si-
guientes términos:

«5. Tienen el caracter de la legislacion basica, de acuerdo con lo preceptuado en el
articulo 149.1.18.2 de la Constitucion, las siguientes disposiciones de esta Ley: articulo 1;
articulo 2; articulo 3; articulo 6; articulo 8, apartado 1; articulo 27; articulo 28; articulo 29,
apartado 2; articulo 32, apartados 1y 4; articulo 36, apartado 1; articulo 41; articulo 42;
articulo 44; articulo 45; articulo 50; articulo 55; articulo 58; articulo 61; articulo 62; articulo
84; articulo 91, apartado 4; articulo 92, apartados 1, 2, y 4, articulo 93, apartados 1, 2, 3y
4; articulo 94, articulo 97; articulo 98; articulo 100; articulo 101, apartados 1, 3y 4; articulo
102, apartados 2 y 3; articulo 103, apartados 1y 3; articulo 106, apartado 1; articulo 107,
apartado 1; articulo 109, apartado 3; articulo 121, apartado 4; articulo 183; articulo 184;
articulo 189; articulo 190; articulo 190 bis; articulo 191; disposicién transitoria primera,
apartado 1; disposicion transitoria quinta.»

4. Se afiade una letra e) al apartado 2 del articulo 71 de la Ley 50/1998, de 30 de diciembre,
de Medidas Fiscales, Administrativas y del Orden Social, con la siguiente redaccion:

«e) Coadyuvar, con la gestion de los bienes inmuebles que sean puestos a su disposicion,
al desarrollo y ejecucion de las distintas politicas publicas en vigor y, en particular, de la
politica de vivienda, en colaboracion con las Administraciones competentes. A tal efecto,
podra suscribir con dichas Administraciones convenios, protocolos o acuerdos tenden-
tes a favorecer la construccion de viviendas sujetas a algun régimen de proteccion que
permita tasar su precio maximo en venta, alquiler u otras formas de acceso a la vivienda.
Dichos acuerdos deberan ser autorizados por el Consejo Rector.»
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5. Se afiade un ordinal 7.* en el apartado 2 del articulo 53 de la Ley 14/2000, de 29 de di-
ciembre, de Medidas Fiscales, Administrativas y del Orden Social, con la siguiente redaccion:

«7.2 Coadyuvar, con la gestion de los bienes inmuebles que sean puestos a su disposi-
cion, al desarrollo y ejecucion de las distintas politicas publicas en vigor y, en particular,
de la politica de vivienda, en colaboracion con las Administraciones competentes. A tal
efecto, podra suscribir con dichas Administraciones convenios, protocolos o acuerdos
tendentes a favorecer la construccion de viviendas sujetas a algun régimen de protec-
cién que permita tasar su precio maximo en venta, alquiler u otras formas de acceso a
la vivienda.»

Disposicion adicional quinta. Modificacion del articulo 43 de la Ley de Expropiacion
Forzosa, de 16 de diciembre de 1954.

Se modifica el apartado 2 del articulo 43 de la Ley de Expropiacién Forzosa, de 16 de
diciembre de 1954, que queda redactado en los términos siguientes:

«2. El régimen estimativo a que se refiere el parrafo anterior:

a) No sera en ningun caso de aplicacion a las expropiaciones de bienes inmuebles, para
la fijacion de cuyo justiprecio se estara exclusivamente al sistema de valoracion previsto
en la Ley que regule la valoracion del suelo.

b) Sélo sera de aplicacion a las expropiaciones de bienes muebles cuando éstos no
tengan criterio particular de valoracion sefialado por Leyes especiales.»

Disposicion adicional sexta. Suelos forestales incendiados.

1. Los terrenos forestales incendiados se mantendrdn en la situacion de suelo rural a los
efectos de esta Ley y estardn destinados al uso forestal, al menos durante el plazo previsto en
el articulo 50 de la Ley de Montes, con las excepciones en ella previstas.

2. La Administracién forestal deberd comunicar al Registro de la Propiedad esta circuns-
tancia, que serd inscribible conforme a lo dispuesto por la legislacién hipotecaria.

3. Ser4 titulo para la inscripcion la certificacién emitida por la Administracion forestal, que
contendrd los datos catastrales identificadores de la finca o fincas de que se trate y se presentara
acompaifiada del plano topogréafico de los terrenos forestales incendiados, a escala apropiada.

La constancia de la certificacion se hard mediante nota marginal que tendra duracion hasta
el vencimiento del plazo a que se refiere el apartado primero. El plano topografico se archivara
conforme a lo previsto por el articulo 51.4 del Reglamento Hipotecario, pudiendo acompafarse
copia del mismo en soporte magnético u 6ptico.

Disposicion adicional séptima. Reglas para la capitalizacion de rentas en el suelo rural.

1. Para la capitalizacion de la renta anual real o potencial de la explotacion a que se refiere
el apartado 1 del articulo 22, se utilizard como tipo de capitalizacién la dltima referencia pu-
blicada por el Banco de Espafa del rendimiento de la deuda publica del Estado en mercados
secundarios a tres afos.

2. En la Ley de Presupuestos Generales del Estado se podra modificar el tipo de capita-
lizacién establecido en el apartado anterior y fijar valores minimos segun tipos de cultivos y
aprovechamientos de la tierra, cuando la evolucién observada en los precios del suelo o en los
tipos de interés arriesgue alejar de forma significativa el resultado de las valoraciones respecto
de los precios de mercado del suelo rural sin consideracion de expectativas urbanisticas.
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Disposicion adicional octava. Participacion del Estado en la ordenacion territorial y ur-
banistica.

La Administraciéon General del Estado podra participar en los procedimientos de ordena-
cion territorial y urbanistica en la forma que determine la legislacion en la materia. Cuando asi
lo prevea esta legislacion, podran participar representantes de la Administracion General del
Estado, designados por ella, en los 6rganos colegiados de cardcter supramunicipal que tengan
atribuidas competencias de aprobacién de instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica.

Disposicion adicional novena. Modificacion de la Ley Reguladora de las Bases del Régi-
men Local.

Se modifican los siguientes articulos y apartados de la Ley 7/1985, de 2 de abril, reguladora
de las bases del Régimen Local, que quedan redactados en los términos siguientes:

1. Modificacién del articulo 22.2.

«Corresponden, en todo caso, al Pleno municipal en los Ayuntamientos, y a la Asamblea
vecinal en el régimen de Concejo Abierto, las siguientes atribuciones:

()

c) La aprobacion inicial del planeamiento general y la aprobacion que ponga fin a la
tramitacion municipal de los planes y demas instrumentos de ordenacion previstos en
la legislacion urbanistica, asi como los convenios que tengan por objeto la alteracion de
cualesquiera de dichos instrumentos.

()

0) Las enajenaciones patrimoniales cuando su valor supere el 10 por ciento de los recur-
sos ordinarios del presupuesto y, en todo caso, las permutas de bienes inmuebles».

2. Adicion de un nuevo articulo 70 ter.

«1. Las Administraciones Publicas con competencias de ordenacion territorial y urbanis-
tica deberan tener a disposicion de los ciudadanos o ciudadanas que lo soliciten, copias
completas de los instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica vigentes en su @mbi-
to territorial, de los documentos de gestion y de los convenios urbanisticos.

2. Las Administraciones Publicas con competencias en la materia, publicaran por medios
telematicos el contenido actualizado de los instrumentos de ordenacion territorial y urba-
nistica en vigor, del anuncio de su sometimiento a informacion publica y de cualesquiera
actos de tramitacion que sean relevantes para su aprobacion o alteracion.

En los municipios menores de 5.000 habitantes, esta publicacion podra realizarse a través
de los entes supramunicipales que tengan atribuida la funcion de asistencia y coopera-
cion técnica con ellos, que deberan prestarles dicha cooperacion.

3. Cuando una alteracion de la ordenacion urbanistica, que no se efectle en el marco de
un ejercicio pleno de la potestad de ordenacion, incremente la edificabilidad o la densi-
dad o modifique los usos del suelo, debera hacerse constar en el expediente la identidad
de todos los propietarios o titulares de otros derechos reales sobre las fincas afectadas
durante los cinco afios anteriores a su iniciacion, segun conste en el registro o instrumento
utilizado a efectos de notificaciones a los interesados de conformidad con la legislacion
en la materia.»
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3. Modificacion del articulo 75.7.

«Los representantes locales, asi como los miembros no electos de la Junta de Gobierno
Local, formularan declaracién sobre causas de posible incompatibilidad y sobre cual-
quier actividad que les proporcione o pueda proporcionar ingresos econoémicos.

Formularan asimismo declaracion de sus bienes patrimoniales y de la participacion en
sociedades de todo tipo, con informacion de las sociedades por ellas participadas y de
las liquidaciones de los impuestos sobre la Renta, Patrimonio y, en su caso, Sociedades.

Tales declaraciones, efectuadas en los modelos aprobados por los plenos respectivos,
se llevaran a cabo antes de la toma de posesién, con ocasion del cese y al final del man-
dato, asf cuando se modifiquen las circunstancias de hecho.

Las declaraciones anuales de bienes y actividades seran publicadas con caréacter anual,
y en todo caso en el momento de la finalizacion del mandato, en los términos que fije el
Estatuto municipal.

Tales declaraciones se inscribiran en los siguientes Registros de intereses, que tendran
caréacter publico:

a) La declaracion sobre causas de posible incompatibilidad y actividades que proporcio-
nen o puedan proporcionar ingresos econémicos, se inscribira en el Registro de Activi-
dades constituido en cada Entidad local.

b) La declaracion sobre bienes y derechos patrimoniales se inscribira en el Registro de
Bienes Patrimoniales de cada Entidad local, en los términos que establezca su respectivo
estatuto.

Los representantes locales y miembros no electos de la Junta de Gobierno Local res-
pecto a los que, en virtud de su cargo, resulte amenazada su seguridad personal o la de
sus bienes o negocios, la de sus familiares, socios, empleados o personas con quienes
tuvieran relacion econémica o profesional podran realizar la declaracion de sus bienes y
derechos patrimoniales ante el Secretario o la Secretaria de la Diputacién Provincial o, en
su caso, ante el érgano competente de la Comunidad Auténoma correspondiente. Tales
declaraciones se inscribiran en el Registro Especial de Bienes Patrimoniales, creado a
estos efectos en aquellas instituciones.

En este supuesto, aportaran al Secretario o Secretaria de su respectiva entidad mera
certificacion simple y sucinta, acreditativa de haber cumplimentado sus declaraciones, y
que éstas estan inscritas en el Registro Especial de Intereses a que se refiere el parrafo
anterior, que sea expedida por el funcionario encargado del mismo. »

4. Inclusion de un nuevo apartado 8 en el articulo 75.

«8. Durante los dos afios siguientes a la finalizacion de su mandato, a los representantes
locales a que se refiere el apartado primero de este articulo que hayan ostentado respon-
sabilidades ejecutivas en las diferentes areas en que se organice el gobierno local, les
seran de aplicacion en el ambito territorial de su competencia las limitaciones al ejercicio
de actividades privadas establecidas en el articulo 8 de la Ley 5/2006, de 10 de abril, de
Regulacion de los Conflictos de Intereses de los Miembros del Gobierno y de los Altos
Cargos de la Administracion General del Estado.
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A estos efectos, los Ayuntamientos podran contemplar una compensacion econémica
durante ese periodo para aquellos que, como consecuencia del régimen de incompa-
tibilidades, no puedan desempefiar su actividad profesional, ni perciban retribuciones
econdémicas por otras actividades.»

5. Inclusién de una nueva Disposicién adicional Decimoquinta. «Régimen de incompati-
bilidades y declaraciones de actividades y bienes de los Directivos locales y otro personal al
servicio de las Entidades locales».

«1. Los titulares de los ¢rganos directivos quedan sometidos al régimen de incompa-
tibilidades establecido en la Ley 53/1984, de 26 de diciembre, de Incompatibilidades
del Personal al Servicio de las Administraciones Publicas, y en otras normas estatales o
autondémicas que resulten de aplicacion.

No obstante, les seran de aplicacion las limitaciones al ejercicio de actividades privadas
establecidas en el articulo 8 de la Ley 5/2006, de 10 de abril, de Regulacién de los Con-
flictos de Intereses de los miembros del Gobierno y de los Altos Cargos de la Adminis-
tracion General del Estado, en los términos en que establece el articulo 75.8 de esta Ley.

A estos efectos, tendran la consideracion de personal directivo los titulares de érganos
que ejerzan funciones de gestién o ejecucion de caracter superior, ajustandose a las
directrices generales fijadas por el érgano de gobierno de la Corporacion, adoptando al
efecto las decisiones oportunas y disponiendo para ello de un margen de autonomia, den-
tro de esas directrices generales.

2. El régimen previsto en el articulo 75.7 de esta Ley sera de aplicacion al personal direc-
tivo local y a los funcionarios de las Corporaciones Locales con habilitacion de caracter
estatal que, conforme a lo previsto en el articulo 5.2 de la Disposicion Adicional Segunda
de la Ley 7/2007, de 12 de abiril, del Estatuto Basico del Empleado Publico, desempefien
en las Entidades locales puestos que hayan sido provistos mediante libre designacion
en atencion al caracter directivo de sus funciones o a la especial responsabilidad que
asuman. »

Disposicion transitoria primera. Aplicacion de la reserva de suelo para vivienda protegida.

La reserva para vivienda protegida exigida en la letra b) del articulo 10 de esta Ley se
aplicara a todos los cambios de ordenacién cuyo procedimiento de aprobacién se inicie con
posterioridad a la entrada en vigor de esta Ley, en la forma dispuesta por la legislacién sobre
ordenacion territorial y urbanistica. En aquellos casos en que las Comunidades Auténomas no
hubieren establecido reservas iguales o superiores a la que se establece en la letra b) del articulo
10 de esta Ley, transcurrido un afio desde la entrada en vigor de la misma, desde dicho momento
y hasta su adaptacion a esta Ley serd directamente aplicable la reserva del 30 por ciento prevista
en ésta con las siguientes precisiones:

a) Estardn exentos de su aplicacion los instrumentos de ordenacion de los Municipios de
menos de 10.000 habitantes en los que, en los dos ultimos afios anteriores al del inicio de su
procedimiento de aprobacion, se hayan autorizado edificaciones residenciales para menos de
cinco viviendas por cada mil habitantes y afio, siempre y cuando dichos instrumentos no orde-
nen actuaciones residenciales para més de 100 nuevas viviendas; asi como los que tengan por
objeto actuaciones de reforma o mejora de la urbanizacién existente en las que el uso residencial
no alcance las 200 viviendas.
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b) Los instrumentos de ordenacién podrdn compensar motivadamente minoraciones del
porcentaje en las actuaciones de nueva urbanizacién no dirigidas a atender la demanda de pri-
mera residencia prevista por ellos con incrementos en otras de la misma categoria de suelo.

Disposicion transitoria segunda. Deberes de las actuaciones de dotacion.

Los deberes previstos en esta Ley para las actuaciones de dotacidén serdn de aplicacion, en
la forma prevista en la legislacién sobre ordenacion territorial y urbanistica, a los cambios de
la ordenacion que prevean el incremento de edificabilidad o de densidad o el cambio de usos
cuyo procedimiento de aprobacion se inicie a partir de la entrada en vigor de esta Ley. Si, trans-
currido un afio desde la entrada en vigor de esta Ley, dicha legislacién no tiene establecidas las
reglas precisas para su aplicacion, desde dicho momento y hasta su adaptacion a esta Ley serdn
aplicables las siguientes:

a) El instrumento de ordenacién delimitard el ambito de la actuacion, ya sea continuo o
discontinuo, en que se incluyen los incrementos de edificabilidad o densidad o los cambios
de uso y las nuevas dotaciones a ellos correspondientes y calculard el valor total de las cargas
imputables a la actuacién que corresponde a cada nuevo metro cuadrado de techo o a cada
nueva vivienda, segtin corresponda.

b) Los propietarios podran cumplir los deberes que consistan en la entrega de suelo, cuan-
do no dispongan del necesario para ello, pagando su equivalente en dinero.

c¢) Los deberes se cumplirdn en el momento del otorgamiento de la licencia o el acto admi-
nistrativo de intervencién que se requiera para la materializacién de la mayor edificabilidad o
densidad o el inicio del uso atribuido por la nueva ordenacion.

Disposicion transitoria tercera. Valoraciones.

1. Las reglas de valoracién contenidas en esta Ley serdn aplicables en todos los expedien-
tes incluidos en su dmbito material de aplicacién que se inicien a partir de su entrada en vigor.

2. Los terrenos que, a la entrada en vigor de esta Ley, formen parte del suelo urbanizable
incluido en ambitos delimitados para los que el planeamiento haya establecido las condiciones
para su desarrollo, se valorardn conforme a las reglas establecidas en la Ley 6/1998, de 13
de abril, sobre Régimen de Suelo y Valoraciones, tal y como quedaron redactadas por la Ley
10/2003, de 20 de mayo, siempre y cuando en el momento a que deba entenderse referida la
valoracién no hayan vencido los plazos para la ejecucién del planeamiento o, si han vencido,
sea por causa imputable a la Administracién o a terceros.

De no existir prevision expresa sobre plazos de ejecucién en el planeamiento ni en la le-
gislacién de ordenacion territorial y urbanistica, se aplicard el de tres afios contados desde la
entrada en vigor de esta Ley.

3. Mientras no se desarrolle reglamentariamente lo dispuesto en esta Ley sobre criterios y
método de célculo de la valoracion y en lo que sea compatible con ella, se estard a lo dispuesto
en el apartado 3 del articulo 137 del Reglamento de Gestion Urbanistica aprobado por Real
Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, y a las normas de valoracién de bienes inmuebles y de
determinados derechos contenidas en la Orden EC0O/805/2003, de 27 de marzo, o disposicién
que la sustituya.

Disposicion transitoria cuarta. Criterios minimos de sostenibilidad.

Si, trascurrido un afio desde la entrada en vigor de esta Ley, la legislacion sobre ordenacion
territorial y urbanistica no estableciera en qué casos el impacto de una actuacién de urbanizacién
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obliga a ejercer de forma plena la potestad de ordenacidn, esta nueva ordenacion o revision sera
necesaria cuando la actuacion conlleve, por si misma o en unién de las aprobadas en los dos
ultimos aflos, un incremento superior al 20 por ciento de la poblacién o de la superficie de suelo
urbanizado del municipio o dmbito territorial.

Disposicion derogatoria tnica. Derogacion normativa.
Quedan derogados a la entrada en vigor de esta Ley:
a) LaLey 6/1998, de 13 de abril, de Régimen del Suelo y Valoraciones.

b) El articulo 133, el apartado 1 del articulo 134, el apartado 1 del articulo 243, el articulo
276, el apartado 1 del articulo 280 y los articulos 287, 288 y 289 del Texto Refundido de la Ley
sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana aprobado por Real Decreto Legislativo 1/1992,
de 26 de junio.

¢) Los articulos 38 y 39 de la Ley de Expropiacion Forzosa de 16 de diciembre de 1954.

d) Cuantas otras disposiciones de igual o inferior rango se opongan a lo dispuesto en esta
Ley.

Disposicion final primera. Cardcter del contenido dispositivo de esta Ley.

1. Tienen el caracter de condiciones basicas de la igualdad en el ejercicio de los derechos
y el cumplimiento de los correspondientes deberes constitucionales y, en su caso, de bases del
régimen de las Administraciones Publicas, de la planificacién general de la actividad econémica
y de proteccién del medio ambiente, dictadas en ejercicio de las competencias reservadas al le-
gislador general en el articulo 149.1.1.%, 13.%, 18.* y 23.* de la Constitucion, los articulos 1, 2, 3,
4,5,6,7,8,9,10, 11, apartados 1, 2,3y 5, 12, 13, 14, 15, 16, 31, apartado 3, las disposiciones
adicionales primera y sexta, apartados 1 y 2, y las disposiciones transitorias primera, segunda
y cuarta.

2. Los articulos 33 y 34, apartados 1 y 2, tienen el caracter de bases de la planificacion ge-
neral de la actividad econémica dictadas en ejercicio de la competencia reservada al legislador
estatal en el articulo 149. 1. 13.* de 1a Constitucion, sin perjuicio de las competencias exclusivas
sobre suelo y urbanismo que tengan atribuidas las Comunidades Auténomas.

3. Tienen el carécter de disposiciones establecidas en ejercicio de la competencia reservada
al legislador estatal por el articulo 149.1.4.%, 8. y 18.% sobre defensa, legislacion civil, expro-
piacién forzosa y sistema de responsabilidad de las Administraciones Publicas, los articulos
11, apartados 4, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 29, 30, 31, apartados 1 y 2, 32,
34, apartados 3 y 4, 35 y 36, las disposiciones adicionales segunda, quinta, sexta, apartado 3, y
séptima y la disposicién transitoria tercera.

4. El contenido normativo integro de esta Ley es de aplicacién directa en los territorios de
las Ciudades de Ceuta y Melilla, con las siguientes precisiones:

a) La potestad que la letra b) del articulo 10 reconoce a la Ley para reducir el porcentaje
de reserva de vivienda sometida a algin régimen de proteccién publica y la de determinar los
posibles destinos del patrimonio ptblico del suelo, de entre los previstos en el apartado 1 del
articulo 34, podrén ser ejercidas directamente en el plan general.

b) El porcentaje a que se refiere la letra b) del apartado 1 del articulo 16 serd el del quince por
ciento, que el plan general podrd incrementar motivada y proporcionadamente hasta el veinte por
ciento en las actuaciones o dmbitos en los que el valor de los solares resultantes o de su incremen-
to, en su caso, sea sensiblemente superior al medio de los incluidos en su misma clase de suelo.
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5. Lo dispuesto en esta Ley se aplicard sin perjuicio de los regimenes civiles, forales o
especiales, alli donde existen.

Disposicion final segunda. Delegacion legislativa.

Se delega en el Gobierno, por un afio a contar desde la entrada en vigor de esta Ley, la potes-
tad de dictar un Real Decreto Legislativo que refunda el texto de ésta y los preceptos que quedan
vigentes del Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana, debiendo aclararse, regu-
larizarse y armonizarse la terminologia y el contenido dispositivo de éste a los de esta Ley.

Disposicion final tercera. Desarrollo.

Se autoriza al Gobierno para proceder, en el marco de sus atribuciones, al desarrollo de
esta Ley.

Disposicion final cuarta. Entrada en vigor.

Esta Ley entrard en vigor el dia 1 de julio de 2007.
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