LEY 8/2007, DE 28 DE MAYO, DE SUELO.

(BOE n. 128 de 29/5/2007)

EXPOSICION DE MOTIVOS
I

La historia del Derecho urbanistico espafiol contemporaneo se forjé en la segunda
mitad del siglo XIX, en un cornexto 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 cristalizé a mediados del siglo XX con la primera ley completa
en la materia, de la que sigue siendo tributaria nuestra tradicion posterior. En efecto,
las grandes instituciones urbanisticas 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 ejecucién urbanisticas, donde la clase de
urbanizable es la verdadera protagonista y la del suelo rastico o no urbanizable no
merece apenas atencion por jugar un papel exclusivamente negativo o residual; la
instrumentacion de la ordenacion medante un sistema rigido de desagregacion
sucesiva de planes; la ejecucién de dichos planes practicamente identificada con la
urbanizacion sistematica, 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 evolucion capital sobre la que
debe fundamentarse esta Ley, en varios sentidos.

En primer lugar, la Constitucion de 1978 establece un nuevo marco de referencia para
la materia, tanto en lo dogmatico como en lo organizativo. La Constitucion se ocupa de
la regulacion de los usos del suelo en su articulo 47, a propdsito 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 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 arquitectonico, que son el soporte, objeto y escenario necesario de aquéllas
al servicio de la calidad de vda. Pero ademdas, del nuevo oren competencial
instaurado por el bloque de la constitucionalidad, segin ha sido interpretado por la
doctrina del Tribunal Constitucional, resulta que a las Comunidades Autonomas 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
gue lo haya asumido o interiorizado plenamente. En los Ultimos afios, el Estado ha
legislado de una manera un tanto accidentada, en parte forzado por las circunstancias,
pues lo ha hecho a caballo de sucesivos fallos constitucionales. Asi, desde que en



1992 se promulgara el ultimo Texto Refundido Estatal de la Ley sobre Régimen de
Suelo y Ordenacion Urbana, se han sucedido seis reformas o innovaciones de diverso
calado, ademas de las dos operciones de «legislacion negatva» en sendas
Sentencias Constitucionales, las numero 61/1997 y 164/2001. No puede decirse que
tan atropellada evolucion -ocho innovaciones en doce afios- constituya el marco
idoneo en el que las Comunidaces Autonomas han de ejercer s propias
competencias legislativas sobre ordenacion del territorio, urbanismo y vivienda.

Esta situacién no puede superarse afiadiendo nuevos retoques y correcciones, Sino
mediante una renovacion mas profunda genamente inspirada en los vabres y
principios constitucionales 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 especificamente 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 comprension de este marco comdn. 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 atafie a los intereses cuya
gestibn estd constitucionalmente encomendada al Estado. Una Ley, por tanto,
concebida a partir del deslinde competencial establecido en estas materias por el
bloqgue de la constitucionalidad y que podrda y debera aplicase respetando las
competencias exclusivas atribuidas a las Comunidades Autobnomas 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 clasificaciéon y
categorizacién del suelo por € planeamiento, lo cierto es que e una técnica
urbanistica, por lo que no le corresponde a este legislador juzgar su oportunidad.
Ademas, no es necesaria para fijar los criterios legales de valoracion del suelo. Mas
aun, desde esta concreta perspectiva, que compete plenamente al legislador estatal, la
clasificacién ha contribuido histéricamente a la inflacion de los valores del suelo,
incorporando expectativas de revalorizacion 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 practicas 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 reduccionismo es otra de las peculiaridades histéricas del urbanismo
espafiol que, por razones que no es preciso aqui desarrollar, reservd a la propiedad
del suelo el derecho exclusivo de iniciativa privada en la actividad de urbanizacion.
Una tradicion que ha pesado sin duda, desde que el bloque de constitucionalidad
reserva al Estado el important titulo competencial para regular las condiciones
basicas de la igualdad en el ejercicio de los derechos y el cumplimiento de los deberes
constitucionales, pues ha provocado la simplista identificacion de tales derechos y



deberes con los de la propiedad. Pero los derechos constitucionales afectados son
también otros, como el de participacion ciudadana en los asuntos publicos, el de libre
empresa, el derecho a un medio ambiente adecuado y, sobre todo, el derecho a una
vivienda digna y asimismo adewada, al que la propia Constiticion vincula
directamente con la regulacion de los usos del suelo en su articulo 47. Luego, mas alla
de regular las condiciones béasicas 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 relaciéon con el urbanismo y con su
medio tanto rural como urbano. En suma, la Ley se propone garantizar en estas
materias las condiciones basicas de igualdad en el ejercicio de lbs derechos y el
cumplimiento de los deberes constitucionales de los ciudadanos.

En tercer y ultimo lugar, la del urbanismo espafiol contemporaneo es una historia
desarrollista, volcada sobre todo en la creacibn de nueva cudad. Sin duda, el
crecimiento urbano sigue siendo necesario, pero hoy parece asimismo claro que el
urbanismo debe responder a los requerimientos de un desarrolo sostenible,
minimizando el impacto de aquel crecimiento y apostando por la regeneracion de la
ciudad existente. La Unidon Europea insiste claramente en ello, por ejemplo en la
Estrategia Territorial Europea o en la méas reciente Comunicacion de la Comision sobre
una Estrategia Tematica para el Medio Ambiente Urbano, para lo que propone un
modelo de ciudad compacta y advierte de los graves inconvenientes de la
urbanizacion dispersa o desordenada: impacto ambiental, segregacion social e
ineficiencia econémica por los elevados costes energéticos, de construccion y
mantenimiento de infraestructuras y de prestacion de los servicios publicos. El suelo,
ademas de un recurso econémico, es también un recurso naturd, 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 econOmicas y sociales, en la apertura a la
libre competencia de la iniciativa privada para su urbanizacion 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 hechatiene asimismo un valor
ambiental, como creacion cultural colectiva que es objeto de una permanente
recreacion, por lo que sus caracteristicas deben ser expresion de su naturaleza y su
ordenacién debe favorecer su rehabilitacién y fomentar su uso.

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



Por razones tanto conceptuales como competenciales, la primera materia especifica
de que se ocupa la Ley es la cel 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 objeto, se definen tes estatutos subjetivos
basicos que cabe percibir como tres circulos concéntricos:

Primero, el de la ciudadania en general en relacion con el suelo y la vivienda, que
incluye derechos y deberes de orden socio-economico y medioambiental de toda
persona con independencia de cuéles sean su actividad o su patrimonio, es decir, en
el entendimiento de la ciudadania como un estatuto de la persona que asegure su
disfrute en libertad del medio en el que vive, su participacion en la organizacion de
dicho medio y su acceso igualitario a las dotaciones, servicios y espacios colectivos
gue demandan la calidad y cohesion del mismo.

Segundo, el régimen de la iniciativa privada para la actividad urbanistica, que -en los
términos en que la configure la legislacion urbanistica en el marco de esta Ley- es una
actividad economica 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 propiedad -de acuerdo con nuestra concepcion historica de
este instituto-, por lo que puede asimismo ser considerada como una facultad del
correspondiente derecho, la urbanizacién es un servicio publico, cuya gestion puede
reservarse la Administracibn o encomendar a privados, y que suele afectar a una
pluralidad de fincas, por lo que excede tanto l6gica como fisicamente de los limites
propios de la propiedad. Luego, alli donde se confie su ejeacion 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 urbanizadora 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
mas cargas que las legales, y sin perjuicio de que el legislador urbanistico opte por
seguir reservando a la propiedad la iniciativa de la urbanizacion en determinados
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
Administraciones con que la Ley abre su Titulo Il

Los procedimientos de aprobacion de instrumentos de ordenacién y de ejecucion
urbanisticas 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 estandares
minimos de transparencia, de participacion ciudadana real y no meramente formal, y



de evaluacion 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 mutacion radical
del modelo territorial, se sometan a un nuevo ejercicio plero de potestad de
ordenacién. Ademas, la Ley hace un tratamiento innovador de este proceso de
evaluacion y seguimiento, con el objeto de integrar en él la consideracién de los
recursos e infraestructuras mas importantes. Esta integracion favorecera, a un tiempo,
la utilidad de los procesos de que se trata y la celeridad de los procedimientos en los
gue se insertan.

Mencién aparte merece la reserva de suelo residencial para la vivienda protegida
porque, como ya se ha recordado, es la propia Constitucion kB que vincula la
ordenacioén de los usos del suelo con la efectividad del derecho a la vivienda. A la vista
de la senda extraordinariamente prolongada e intensa de expansion de nuestros
mercados inmobiliarios, y en particular del residencial, parece hoy razonable encajar
en el concepto material de las bases de la ordenacién 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 Auténomas
a su modelo urbanistico y sus diversas necesidades.

En lo que se refiere al régimen urbanistico del suelo, la Ley opta por diferenciar
situacion y actividad, estado y proceso. En cuanto a lo primero, define los dos estados
basicos en que puede encontrarse el suelo segin sea su situacion actual -rural o
urbana-, estados que agotan el objeto de la ordenacion del uso asimismo actual del
suelo y son por ello los determinantes para el contenido del derecho de propiedad,
otorgando asi caracter estatutario al régimen de éste. En cuanto a lo segundo, sienta
el régimen de las actuaciones urbanisticas de transformacion del suelo, que son las
gue generan las plusvalias en las que debe participar la comunidad por exigencia de la
Constitucion. La Ley establece, conforme a la doctrina constitucional, la horquilla en la
gue puede moverse la fijacion de dicha participacion. Lo hace posibilitando una mayor
y mas flexible adecuacién a la realidad y, en particular, al rendimiento neto de la
actuacion de que se trate o del &mbito de referencia en que se inserte, aspecto éste
gue hasta ahora no era tenido en cuenta.

Vv

El Titulo Ill aborda los criterios de valoracion del suelo y las construcciones y
edificaciones, a efectos reparcelatorios, expropiatorios y & responsabilidad
patrimonial de las Administraciones 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 Expropiacion Forzosa de
1954. Lo ha hecho recurriendo a criterios que han tenido $n excepcién un
denominador comun: el de valorar el suelo a partir de cudl fuera su clasificacion y
categorizacién urbanisticas, esto es, partiendo de cudl fuem 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 contribuyd méas bien a todo lo contrario y, lo que
es mas importante, a enterrar el viejo principio de justicia y de sentido comun
contenido 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
gue sean consecuencia directa del plano o proyecto de obras que dan lugar a la
expropiacion ni las previsibles para el futuro.

Para facilitar su aplicacion y garantizar la necesaria seguidad del trafico, la
recomposicion de este panorama debe buscar la sencillez y la claridad, ademas 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 clasificacion y valoracion. 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 béasicas ya mencionadas: hay un suelo rural, esto es, aquél que no
esta funcionalmente integrado en la trama urbana, y otro urbanizado, entendiendo por
tal el que ha sido efectiva y adecuadamente transformado por la urbanizacion. Ambos
se valoran conforme a su naturaleza, siendo asi que so6lo en el segundo dicha
naturaleza integra su destino urbanistico, porque dicho destno ya se ha hecho
realidad. Desde esta perspectiva, los criterios de valoracion 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 comparacion porque muy pocas veces
concurren los requisitos necesarios para asegurar su objetividad y la eliminacion de
elementos especulativos, para lo que se adopta el método asimismo habitual de la
capitalizacion de rentas pero sin olvidar que, sin considera las expectativas
urbanisticas, la localizacion influye en el valor de este suelo, siendo la renta de
posiciéon un factor relevante en la formacion 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 esta sometido a una
transformaciéon 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 ordenacion y
ejecucion urbanisticas. En los casos en los que una decision administrativa impide
participar en la ejecucion de una actuacion de urbanizacion, o altera las condiciones
de ésta, sin que medie incumplimiento por parte de los propietarios, se valora la



privacién 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
gue, sin valorar expectativas generadas exclusivamente por la actividad administrativa
de ordenacion 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
expropiacion 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 dspersion de las normas y el faccionamiento de las
disposiciones que las recogen. En materia de reversibn y de responsabildad
patrimonial, los supuestos de una y otra se adaptan a la concepcion de esta Ley sobre
los patrimonios publicos de suelo y las actuaciones urbanizadoras, respectivamente,
manteniéndose en lo demas también los criterios de la Ley anterior. Se introduce,
ademas, un derecho a la retasacion cuando una modificacién de la ordenacion
aumente el valor de los terreros expropiados para ejecutar wa actuacion
urbanizadora, de forma que se salvaguarde la integridad de la garantia indemnizatoria
sin empeniar la eficacia de la gestion publica urbanizadora.

i

El altimo 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 comuidad académica
denuncian la existencia de practicas de retencion y gestion especulativas de suelos
qgue 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 eda Ley (apertura de la iniciaiva privada, mayor
proporcionalidad en la participacién de la Administracion en las plusvalias) deben ir
acompafados de la garantia de que esa capacidad se ejercera efectivamente para
cumplir con 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
servicio 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
ordenacion urbanistica, a la posibilidad de sustituir forzosamente d 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
gue 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 situacion normativa actual de este derecho y
favorecer su operatividad para facilitar el acceso de los ciudadanos a la vivienda y, con
caracter general, diversificar y dinamizar las ofertas en el mercado inmobiliario.

TITULO PRELIMINAR
Disposiciones generales
Articulo 1. Objeto de esta ley.

Esta Ley regula las condiciones basicas 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 edatal. Asimismo, establece las bases econdmicas y
medioambientales de su régimen juridico, su valoracion y la responsabilidad
patrimonial de las Administraciones Publicas en la materia.

Articulo 2. Principio de desarrollo territorial y urbano sostenible.

1. Las politicas puoblicas reldgivas a la regulacion, ordenaddn, ocupacion,
transformaciéon y uso del suelo tienen como fin comudn la utilizacion de este recurso
conforme al interés general y segun 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 propidar el uso racional de los rewrsos naturales
armonizando los requerimientos de la economia, el empleo, la cohesién social, la
igualdad de trato y de oportunidades entre mujeres y hombres, la salud y la seguridad
de las personas y la proteccién del medio ambiente, contribuyendo a la prevencién y
reduccion de la contaminacion, y procurando en particular:

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

b) La proteccion, adecuada a su caracter, del medio rural y la preservacion de los
valores del suelo innecesario o inidoneo para atender las neesidades de
transformacioén urbanistica.

c) Un medio urbano en el que b ocupacion del suelo sea efidente, que esté
suficientemente dotado por las infraestructuras y los servicios que le son propios y en
el que los usos se combinen de forma funcional y se implanten efectivamente, cuando
cumplan una funcién social.

La persecucion de estos fines se adaptara a las peculiaridades que resulten del
modelo territorial adoptado en cada caso por los poderes publicos competentes en
materia de ordenacion territorial y urbanistica.

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 equilibrado, favoreciendo o conteniendo, segun proceda, los
procesos de ocupacion y transformacion del suelo.

El suelo vinculado a un uso residencial por la ordenacion territorial y urbanistica esta al
servicio 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
transaccion que organizan y definen el uso del territorio y del suelo de acuerdo con el
interés general, determinando las facultades y deberes del derecho de propiedad del
suelo conforme al destino de éste. Esta determinacién no confiere derecho a exigir
indemnizacion, salvo en los casos expresamente establecidos en las leyes.

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

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

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

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

c¢) El derecho a la informacion de los ciudadanos y de las entidades representativas de
los intereses afectados por los procesos urbanisticos, asi como la participacion
ciudadana en la ordenacion y gestiéon urbanisticas.

3. La gestién publica urbanistica y de las politicas de suelo fomentara la participacion
privada.

TITULO |

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 legislacion 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 legislacion reguladora de la actividad de que se trate.



c) Acceder a la informacion de que dispongan las Administraciones Publicas sobre la
ordenacion del territorio, la ordenacion urbanistica y su evaluacion ambiental, asi como
obtener copia o certificacion de las disposiciones o actos administrativos adoptados,
en los términos dispuestos por su legislacion reguladora.

d) Ser informados por la Administracién 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 elaboracion y aprobaciéon de
cualesquiera instrumentos de ordenacion del territorio o de ordenacién y ejecucion
urbanisticas y de su evaluacion ambiental mediante la formulacion de alegaciones,
observaciones, propuestas, reclamaciones y quejas y a obtener de la Administracién
una respuesta motivada, conforme a la legislacion reguladora 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
territorial y urbanistica, asi como las decisiones resultantes de los procedimientos de
evaluacion 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 historico 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 radonal y adecuado, acorde en todo caso con Sus
caracteristicas, funcion 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 legislacién aplicable.

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

Articulo 6. Iniciativa privada en la urbanizacion y la construccion o edificacién.
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 ejecucién de la urbanizaciéon
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 adjudicacion



gue salvaguarden una adecuada participacion de la comunidad en las plusvalias
derivadas de las actuaciones urbanisticas, en las condiciones dispuestas por la
legislacién aplicable, sin perjuicio de las peculiaridades o excepciones 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 titulares del derecho de iniciativa a que se refiere la letra anterior, sobre los
criterios y previsiones de la ordenacion urbanistica, de los planes y proyectos
sectoriales, y de las obras que habran de realizar para asegurar la conexion de la
urbanizacion 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 méaximo de
contestacion de la consulta, que no podra 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
indemnizacién de los gastos en que se haya incurrido por la elaboracion de proyectos
necesarios que resulten indties, en los términos del régimen general de la
responsabilidad patrimonial de las Administraciones Publicas.

c) El derecho del propietario a realizar en sus terrenos, por si o a través de terceros, la
instalacion, construcciéon o edificaciéon 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 legislacion 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 patrimonializacion
de la edificabilidad se produce Unicamente 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 8. Contenido del derecho de propiedad del suelo: facultades.

1. El derecho de propiedad del suelo comprende las facultades de uso, disfrute y
explotacion del mismo conforme al estado, clasificacion, caracteristicas objetivas y
destino que tenga en cada momento, de acuerdo con la legislacion aplicable por razén
de las caracteristicas y siuacion del bien. Comprende asimismo la facultad de
disposicion, siempre que su ejercicio no infrinja el régimen de formacion 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 caracter legal de edificacion.

b) La de edificar sobre unidad apta para ello en los términos dispuestos en la letra c)
del articulo 6, cuando la ordenacién territorial y urbanistica atribuya a aquélla
edificabilidad para uso o usos determinados y se cumplan los deméas 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 proporcibn a su
aportacion.

Para ejercer esta facultad, o para ratificarse en ella, si la hubiera ejercido antes, el
propietario dispondra del plazo que fije la legislacion sobre ordenacion territorial y
urbanistica, que no podréa ser inferior a un mes ni contarse desde un momento anterior
a aquél en que pueda conocer el alcance de las cargas de la actuacion y los criterios
de su distribucién entre los afectados.

2. Las facultades del apartado anterior alcanzaran al vuelo y al subsuelo so6lo hasta
donde determinen los instrumentos de ordenacién urbanistica, de conformidad con las
leyes aplicables 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
gue éste se encuentre y sin perjuicio del régimen al que esté sometido por razén de su
clasificacién, los deberes de dedicarlo a usos que no sean ncompatibles con la
ordenacion 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 rehabilitacién
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 ediicar 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, inundacion, para la seguridad o salud publicas,
dafio o perjuicio a terceros o al interés general, incluido el ambiental; prevenir la
contaminacioén 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 urbanizacion, 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
construccion o la edificacion con las redes generales de servicios y entregarlas a la
Administracion 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
anterior, conlleva asumir como carga real la participacion en los deberes legales de la
promocién de la actuacién, en régimen de equitativa distribucion de beneficios y
cargas y en los términos de la legislacién sobre ordenacion territorial y urbanistica, asi
como permitir ocupar los bienes necesarios para la realizacibon de las obras al
responsable de ejecutar la actuacion.

TITULO Il
Bases del régimen del suelo
Articulo 10. Criterios basicos de utilizacién del suelo.

Para hacer efectivos los principios y los derechos y deberes enunciados en el Titulo |,
las Administraciones Publicas, y en particdar las competentes en materia de
ordenacion territorial y urbanistica, deberan:

a) Atribuir en la ordenacion territorial y urbanistica un destino que comporte o posibilite
el paso de la situacion de sudo rural a la de suelo urbaniado, mediante la
urbanizacion, al suelo preciso para satisfacer las necesidades que lo justifiquen,
impedir la especulacién con €l y preservar de la urbanizacion 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 proteccion 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 legislacion sobre orderacion territorial y
urbanistica o, de conformidad con ella, por los instrumentos de ordenacion y, como
minimo, comprendera los terrenos necesarios para realizar el 30 por ciento de la
edificabilidad residencial prevista por la ordenacion urbanistica en el suelo que vaya a
ser incluido en actuaciones de urbanizacion.

No obstante, dicha legislacién podra también fijar o permitir excepcionalmente una
reserva inferior para determinados Municipios 0 actuaciones, siempre que, cuando se
trate de actuaciones de nueva urbanizaciéon, se garantice en el instrumento de
ordenaciéon 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.

c) Atender, en la ordenacion que hagan de los usos del suelo, a los principios de
accesibilidad universal, de igualdad de trato y de oportunidades entre mujeres y
hombres, de movilidad, de eficiencia energética, de garantia de suministro de agua, de
prevencion de riesgos naturales y de accidentes graves, de prevencion y proteccion
contra la contaminacién y limitacién de sus consecuencias para la salud o el medio
ambiente.

Articulo 11. Publicidad y eficacia en la gestién publica urbanistica.

1. Todos los instrumentos de adenacion territorial y de ordenacion y ejecucion
urbanisticas, incluidos los de distribucion de beneficios y cargas, asi como los
convenios que con dicho objeto vayan a ser suscritos por la Administracion
competente, deben ser sometidos al tramite de informacion publica en los términos y
por el plazo que establezca la legislacién en la materia, que nunca podra ser inferior al
minimo exigido en la legislacién sobre procedimiento administrativo 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
urbanistica, la documentacion expuesta al publico debera incluir un resumen ejecutivo
expresivo de los siguientes extremos:

a) Delimitacién de los &mbitos en los que la ordenacién proyectada altera la vigente,
con un plano de su situacion, y alcance de dicha alteracion.

b) En su caso, los ambitos en los que se suspendan la ordenaion o los
procedimientos de ejecucidon o de intervencion urbanistica y la duracién de dicha
suspension.

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

4. Cuando la legislacion urbanistica abra a los particulares la iniciativa de los
procedimientos de aprobacién de instrumentos de ordenaciébn o de ejecucion
urbanistica, el incumplimiento del deber de resolver centro del plazo méximo



establecido dara lugar a indemnizacion a los interesados por el importe de los gastos
en que hayan incurrido para la presentacion de sus solicitudes, salvo en los casos en
gue deban entenderse aprobados o resueltos favorablemente por silencio
administrativo de conformidad con la legislacion aplicable.

5. Los instrumentos de ordenacion urbanistica cuyo procedimiento de aprobacion se
inicie de oficio por la Adminstracion competente para su instruccion, pero cuya
aprobacion definitiva competa a un 6rgano de otra Administracion, se entenderan
definitivamente aprobados en el plazo que sefale la legislacién urbanistica.

Articulo 12. Situaciones basicas del suelo.

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

2. Esté en la situacion de suelo rural:

a) En todo caso, el suelo preservado por la ordenacion territorial y urbanistica de su
transformacién mediante la urbanizacion, que deberd incluir, como minimo, los
terrenos excluidos de dicha transformacion por la legislacion de proteccién o policia
del dominio publico, de la naturaleza o del patrimonio cultural, los que deban quedar
sujetos a tal proteccién conforme a la ordenacion territorial y urbanistica por los
valores en ellos concurrentes, incluso los ecolégicos, agricolas, ganaderos, forestales
y paisajisticos, asi como aquéllos con riesgos naturales o tecnoldgicos, incluidos los
de inundacion o de otros accidentes graves, y cuantos otros prevea la legislacion de
ordenacion territorial o urbanistica.

b) El suelo para el que los instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica prevean
0 permitan su paso a la situadon de suelo urbanizado, hasta que termine la
correspondiente actuacion de urbanizacién, y cualquier otro que no reuna los
requisitos a que se refiere el apartado 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 nicleos de poblacion. Se
entenderd que asi ocurre cuando las parcelas, estén o no edificadas, cuenten con las
dotaciones y los servicios requeridos por la legislacion urbanistica o puedan llegar a
contar con ellos sin otras obras que las de conexion de las parcelas a las instalaciones
ya en funcionamiento.

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

Articulo 13. Utilizacién del suelo rural.

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



Con caracter excepcional y por el procedimiento y con las condiciones previstas en la
legislacion de ordenacién 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 ambito de una actuacién de urbanizacion en la
forma que determine la legislacién de ordenacién territorial y urbanistica.

3. Desde que los terrenos queden incluidos en el ambito de una actuacion de
urbanizacion, inicamente podran realizarse en ellos:

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

b) Obras de urbanizacion cuando concurran los requisitos para ello exigidos en la
legislacién sobre ordenacion territorial y urbanistica, asi como las de construccion o
edificacion que ésta permita realizar simultineamente a la urbanizacion.

4. No obstante lo dispuesto en los apartados anteriores, la utilizacion de los terrenos
con valores ambientales culturales, histéricos, arqueoldgicos, cientificos y
paisajisticos que sean objeto de proteccién por la legislacion aplicable, quedara
siempre sometida a la preservacion de dichos valores, y comprendera Unicamente los
actos de alteracién 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 evolucion natural, cientificamente demostrada. La alteracion deberd someterse a
informacion publica, que en el caso de la Red Natura 2000 se hara de forma previa a
la remisién de la propuesta de descatalogacion a la Comision Europea y la aceptacion
por ésta de tal descatalogacion.

El cumplimiento de lo previsto en los parrafos anteriores no eximira de las normas
adicionales de proteccion que establezca la legislacién aplicable.

Articulo 14. Actuaciones de transformacion urbanistica.
1. A efectos de esta Ley, se entiende por actuaciones de transformacion 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
infraestructuras y dotaciones publicas, una o mas parcelas aptas para la edificacion o
uso independiente y conectadas funcionalmente con la red de los servicios exigidos
por la ordenacién territorial y urbanistica.

2) Las que tengan por objeto reformar o renovar la urbanizacion de un @mbito de suelo
urbanizado.

b) Las actuaciones de dotacién, considerando como tales las que tengan por objeto
incrementar las dotaciones publicas de un ambito de suelo urbanizado para reajustar
su proporcién con la mayor edificabilidad o densidad o con los nuevos usos asignados
en la ordenacién urbanistica a una o mas parcelas del ambito y no requieran la
reforma o renovacion integral de la urbanizacion de éste.

2. A los solos efectos de lo dispuesto en esta Ley, las actuaciones de urbanizacién se
entienden iniciadas en el momento en que, una vez aprobados y eficaces todos los
instrumentos de ordenacion y ejecucion que requiera la legislacion sobre ordenacion
territorial y urbanistica para legitimar las obras de urbanizacion, empiece la ejecucién
material de éstas. La iniciacibn 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 actuacion.

La terminacion de las actuaciones de urbanizacién se producird cuando concluyan las
obras urbanizadoras de conformidad con los instumentos que las legitiman,
habiéndose cumplido los deberes y levantado las cargas correspondientes. La
terminacion se presumira a la recepcion de las obras por la Administracion o, en su
defecto, al término del plazo en que debiera haberse producido la recepcién desde su
solicitud acompafada 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 ordenaddn territorial y urbanistica estan someidos a
evaluacion ambiental de conformidad con lo previsto en la legislacion de evaluacion de
los efectos de determinados planes y programas en el medio ambiente y en este
articulo, sin perjuicio de la evaluacion 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 urbanizaciéon 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
urbanizacion, deberan recabarse al menos los siguientes infomes, 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 legislacion
reguladora:



a) El de la Administracion Hidoldgica sobre la existencia de recursos hidricos
necesarios para satisfacer las nuevas demandas y sobre la proteccion del dominio
publico hidraulico.

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

c) Los de las Administraciones competentes en materia de careteras y demas
infraestructuras afectadas, acerca de dicha afeccion 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 fama expresamente
motivada.

4. La documentacion de los ingrumentos de ordenacion de las actuaciones de
urbanizacion debe incluir un informe o memoria de sostenibilidad econdmica, en el que
se ponderard en particular el impacto de la actuacion en las Haciendas Publicas
afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o
la puesta en marcha y la prestcion de los servicios resultantes, asi como la
suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos.

5. Las Administraciones caompetentes en materia de ordenaion y ejecucion
urbanisticas deberan elevar al 6rgano que corresponda de ente sus 6rganos
colegiados de gobierno, con la periodicidad minima que fije la legislacion en la materia,
un informe de seguimiento de la actividad de ejecucion urbanistica de su competencia,
gue debera considerar al menos la sostenibilidad ambiental y econémica a que se
refiere este articulo.

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

El informe a que se refieren los parrafos anteriores podréa surtir los efectos propios del
seguimiento a que se refiere & 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 legislaciéon sobre ordenacion territorial y urbanistica establecera en qué casos el
impacto de una actuacién de urbanizacion obliga a ejercer de forma plena la potestad
de ordenacién del municipio o del &mbito territorial superior en que se integre, por
trascender del concreto &mbito 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, segun su naturaleza y
alcance, los siguientes deberes legales:



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

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

b) Entregar a la Administraciébn competente, y con destino a patrimonio publico de
suelo, el suelo libre de cargas de urbanizaciéon correspondiente al porcentaje de la
edificabilidad media ponderada de la actuacion, o del ambito superior de referencia en
gue ésta se incluya, que fije la legislacién reguladora de la ordenacién 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 caracter general, el porcentaje a que se refieren los parrafos anteriores no podra
ser inferior al cinco por ciento ni superior al quince por ciento.

La legislacion sobre ordenacih territorial 'y urbanistica pard 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 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.

La legislacién sobre ordenacion territorial y urbanistica podra determinar los casos y
condiciones en que quepa sustiuir la entrega del suelo por otras formas de
cumplimiento del deber, excepto cuando pueda cumplirse con suelo destinado a
vivienda sometida a algun régimen de proteccion 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 urbanizacion previstas en la
actuacion correspondiente, asi como las infraestructuras de conexion con las redes
generales de servicios y las de ampliacion y reforzamiento de las existentes fuera de la
actuacion que ésta demande por su dimensién y caracteristicas especificas, sin
perjuicio del derecho a reintegrarse de los gastos de instakcion 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
incluidas las de potabilizacion, suministro y depuracion 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 sostenible.



d) Entregar a la Administracion 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 prestacion de servicios de titularidad publica.

e) Garantizar el realojamiento de los ocupantes legales que se precise desalojar de
inmuebles situados dentro del area de la actuacién y que constituyan su residencia
habitual, asi como el retorno cuando tengan derecho a él, en los términos establecidos
en la legislacion vigente.

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

2. Los terrenos incluidos en el ambito de las actuaciones y los adscritos a ellas estan
afectados, con caracter de garantia real, al cumplimiento de los deberes del apartado
anterior. Estos deberes se presumen cumplidos con la recepcion por la Administracion
competente de las obras de urbanizacién o, en su defecto, al término del plazo en que
debiera haberse producido la ecepciébn desde su solicitud ammpafiada de
certificacion expedida por la direccién técnica de las obras, sin perjuicio de las
obligaciones que puedan derivarse de la liquidacion de las cuentas definitivas de la
actuacion.

3. Los convenios o0 negocios juridicos que el promotor de la actuacion celebre con la
Administracion correspondiente, no podran establecer obligaciones o prestaciones
adicionales ni mas gravosas que las que procedan legalmente en perjuicio de los
propietarios afectados. La clausula que contravenga estas reglas sera 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 edificacion atribuida exclusiva y excluyentemente a
un propietario o varios en proindiviso, que puede situarse en la rasante, en el vuelo o
en el subsuelo. Cuando, conforme a la legislacion hipotecaria, pueda abrir folio en el
Registro de la Propiedad, tiene la consideracion 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 sélo uso urbanistico independiente.

2. La division o segregacion de una finca para dar lugar a dos o més diferentes solo es
posible si cada una de las realltantes reune las caracteristicas exigidas por la
legislacion aplicable y la ordenacion 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 exclusiva de porcion o porciones



concretas de la finca, asi como a la constitucion de asociaciones o sociedades en las
que la cualidad de socio incorpore dicho derecho de utilizaciéon exclusiva.

En la autorizacion de escrituras de segregacion o division de fincas, los notarios
exigiran, para su testimonio, la acreditacion documental de la conformidad, aprobacién
0 autorizacion 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 sera
exigido por los registradores para practicar la correspondiente inscripcion.

3. La constitucion 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 condicion 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 legislacion reguladora, los
instrumentos de ordenacién urbanistica destinen superficies superpuestas, en la
rasante y el subsuelo o el vuelo, a la edificacién o uso privado y al dominio publico,
podra constituirse complejo inmobiliario en el que aquéllas y ésta tengan el caracter de
fincas especiales de atribucion privativa, previa la desafectacion y con las limitaciones
y servidumbres que procedan para la proteccion del dominio publico.

5. Los instrumentos de distribucion de beneficios y cargas producen el efecto de la
subrogacion de las fincas de origen por las de resultado y el reparto de su titularidad
entre los propietarios, el promotor de la actuacion, 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 distribucion de beneficios
y cargas entre los propietarios afectados por una actuacion, se entendera 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. Transmisién de fincas y deberes urbanisticos.

1. La transmision de fincas no modifica la situacion del titular respecto de los deberes
del propietario conforme a esta Ley y los establecidos por b legislacion de la
ordenacion 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 Administracion
competente y que hayan sido objeto de inscripcion registral, siempre que tales
obligaciones se refieran a un posible efecto de mutacién juridico-real.

2. En las enajenaciones de temenos, 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 odenaciébn o estén
destinados a la construccion de viviendas sujetas a algun régimen de proteccion
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 infraccion de cualquiera de las disposiciones del apartado anterior faculta al
adquirente para rescindir el ontrato en el plazo de cuatro afios y exigir la
indemnizacién que proceda conforme a la legislacién civil.

4. Con ocasion de la autorizaciéon de escrituras publicas que afecten a la propiedad de
fincas o parcelas, los notarios podran solicitar de la Administracién Publica competente
informacion telematica 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 remitiran a la Administracion competente, para su debido conocimiento,
copia simple en papel o en soporte digital de las escrituras para las que hubieran
solicitado y obtenido informacion 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 caracter
demanial o patrimonial de los bienes y, en su caso, su incorporacion al patrimonio
publico de suelo.

Articulo 19. Declaracién de obra nueva.

1. Para autorizar escrituras de declaracion de obra nueva en construccion, los notarios
exigirdn, para su testimonio, la aportacion del acto de conformidad, aprobacion o
autorizaciéon administrativa que requiera la obra segun la legislacién de ordenacion
territorial y urbanistica, asi como certificacion expedida por técnico competente y
acreditativa del ajuste de la descripcién de la obra al proyecto que haya sido objeto de
dicho acto administrativo.

Tratandose de escrituras de declaracién de obra nueva terminada, exigiran, ademas
de la certificacion expedida por técnico competente acreditativa de la finalizacién de
ésta conforme a la descripcion del proyecto, la eareditacion documental del
cumplimiento de todos los requisitos impuestos por la legislacién reguladora de la
edificacion para la entrega de ésta a sus usuarios y el otorgamiento, expreso o por
silencio administrativo, de las autorizaciones administrativas que prevea la legislacién
de ordenacion territorial y urbanistica.

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



TITULO 1Nl
Valoraciones
Articulo 20. Ambito del régimen de valoraciones.

1. Las valoraciones del suelo, las instalaciones, construcciones y edificaciones, y los
derechos constituidos sobre o en relacion con ellos, se rigen por lo dispuesto en esta
Ley cuando tengan por objeto:

a) La verificacion de las operaciones de reparto de beneficios y cargas u otras precisas
para la ejecucion de la ordenacién 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 fijacion del justiprecio en la expropiacion, cualquiera que sea la finalidad de ésta
y la legislacién que la motive.

¢) La fijacion del precio a pagar al propietario en la venta o sustitucion forzosas.
d) La determinacion de la responsabilidad patrimonial de la Administracion Publica.
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 aprobacién del instrumento que
las motive.

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

c) Cuando se trate de la venta o sustitucion forzosas, al momento de la iniciacién del
procedimiento de declaracion del incumplimiento del deber que la motive.

d) Cuando la valoracién sea necesaria a los efectos de determinar la indemnizacién
por responsabilidad patrimonial de la Administracion Publica, al momento de la entrada
en vigor de la disposicion 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
derecho limitativo de la propiedad.

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

Este criterio sera también de aplicacion a los suelos destinados a infraestructuras y
servicios publicos de interés general supramunicipal, tanto si estuvieran previstos por
la ordenacion territorial y ubanistica como si fueran de nweva creacion, cuya



valoracion se determinara segun la situacion basica 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 tasaran con independencia de los terrenos siempre que se ajusten
a la legalidad al tiempo de la valoracion, sean compatibles con el uso o rendimiento
considerado en la valoracion del suelo y no hayan sido tenidos en cuenta en dicha
valoracion por su caracter de mejoras permanentes.

En el suelo urbanizado, las edficaciones, construcciones e instalaciones que se
ajusten a la legalidad se tasaran 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 valoracion 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 legislacién
urbanistica.

La valoracién de las edificaciones o construcciones tendra en cuenta su antigiiedad y
su estado de conservacion. Si han quedado incursas en la situacion de fuera de
ordenacion, su valor se reducird en proporcién al tiempo transcurrido de su vida util.

4. La valoracion de las concesiones administrativas y de los derechos reales sobre
inmuebles, a los efectos de su constitucion, modificacion o extincién, se efectuara con
arreglo a las disposiciones sobre expropiacion que especificamente determinen el
justiprecio de los mismos; y 4aubsidiariamente, segin las nomas del derecho
administrativo, civil o fiscal que resulten de aplicacion.

Al expropiar una finca gravada con cargas, la Administracion que la efectle podra
elegir entre fijar el justiprecio de cada uno de los derechos que concurren con el
dominio, para distribuirlo 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 tasaran mediante la capitalizacion 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 calculad atendiendo al rendimiento dd uso, disfrute o
explotacion 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 subvenciones que, con caracter estable, se otorguen a los



cultivos y aprovechamientos considerados para su calculo 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 nucleos
de poblaciébn o a centros de adividad econdmica o la ubicacibn en entornos de
singular valor ambiental o paisajistico, cuya aplicacion y ponderacién habra de ser
justificada en el correspondiente expediente de valoracion, todo ello en los términos
gue reglamentariamente se establezcan.

b) Las edificaciones, construcciones e instalaciones, cuando deban valorarse con
independencia del suelo, se tasaran por el método de coste de reposicién seglin su
estado y antigliedad 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
expectativas derivadas de la asignacion de edificabilidades y usos por la ordenacion
territorial o urbanistica que no hayan sido ain plenamente realizados.

Articulo 23. Valoracidon en el suelo urbanizado.

1. Para la valoracion del suelo urbanizado que no esta edificado, o en que la
edificacidn existente o en curso de ejecucion es ilegal o se encuentra en situacion de
ruina fisica:

a) Se consideraran como uso y edificabilidad de referencia los atribuidos a la parcela
por la ordenacion urbanistica, incluido en su caso el de vivienda sugta a algin
régimen de proteccion que permita tasar su precio maximo en venta o alquiler.

Si los terrenos no tienen asignada edificabilidad o uso privado por la ordenacion
urbanistica, se les atribuira la edificabilidad media y el uso mayoritario en el a&mbito
espacial homogéneo en que por usos y tipologias la ordenacion urbanistica los haya
incluido.

b) Se aplicara a dicha edificabilidad el valor de repercusiéon del suelo segun el uso
correspondiente, determinado por el método residual estatico.

c) De la cantidad resultante de la letra anterior se descontara, 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 edificacién, el valor de la tasacion
sera el superior de los siguientes:

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



b) El determinado por el método residual del apartado 1 de este articulo, aplicado
exclusivamente al suelo, sin consideracion de la edificacidon existente o la construccion
ya realizada.

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

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

1. Procedera valorar la facultad de participar en la ejecucion de una actuacion de
nueva urbanizacion 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 conformidad con la legislacion en la materia.

b) Que la disposicién, 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
reduciendo su edificabilidad.

c¢) Que la disposicion, el acto o el hecho a que se refiere la letra anterior surtan efectos
antes del inicio de la actuacion y del vencimiento de los plazos establecidos para dicho
ejercicio, o después si la ejecucion no se hubiera llevado a cabo por causas
imputables a la Administracion.

d) Que la valoracién no traiga causa del incumplimiento de los deberes inherentes al
ejercicio 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 msmo porcentaje que
determine la legislacién sobre ordenacion territorial y urbanistica para la participacion
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
corresponderia si estuviera terminada la actuacion, cuando se impida el ejercicio de
esta facultad.

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. Indemnizacién de la iniciativa y la promociéon de actuaciones de
urbanizacion o de edificacion.

1. Cuando devengan inutiles para quien haya incurrido en ellos por efecto de la
disposicién, del acto o del hecho que motive la valoracién, los siguientes gastos y



costes se tasaran 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 ordenacion y ejecucion que, conforme a la legislacion
de la ordenacion territorial y urbanistica, sean necesarios para legitimar una actuacion
de urbanizacion, de edificacién, o de conservacion o rehabilitacion de la edificacion.

b) Los de las obras acometidas y los de financiacion, gestiébn y promocion precisos
para la ejecucion de la actuacion.

c) Las indemnizaciones pagadas.

2. Una vez iniciadas, las actuaciones de urbanizacion se valoraran en la forma prevista
en el apartado anterior o en proporcion al grado alcanzado en su ejecucion, lo que sea
superior, siempre que dicha epcucién se desarrolle de confamidad con los
instrumentos que la legitimen y no se hayan incumplido los pazos en ellos
establecidos. Para ello, al grado de ejecucion se le asignara un valor entre 0y 1, que
se multiplicara:

a) Por la diferencia entre el valor del suelo en su situacion 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 € valor que corresponderia al suelo si estuviera
terminada la actuacion, cuando sélo se alteren las condiciones de su ejecucion, sin
impedir su terminacion.

La indemnizacién obtenida por el método establecido en este apartado nunca sera
inferior a la establecida en el articulo anterior y se distribuir4 proporcionalmente entre
los adjudicatarios de parcelas resultantes de la actuacion.

3. Cuando el promotor de la actuacién no sea retribuido mediante adjudicacién de
parcelas resultantes, su indemnizacion se descontard de la de los propietarios y se
calculara aplicando la tasa libre de riesgo y la prima de riesgo a la parte dejada de
percibir de la retribucion que tuviere establecida.

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

Articulo 26. Valoracién 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 bs propietarios participes en una actuacion de
urbanizacion en ejercicio 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
Administracion, 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.

2. En el caso de propietarios que no puedan participar en la adjudicaciéon de parcelas
resultantes de una actuacion de urbanizacion por causa de la insuficiencia de su
aportacion, el suelo se tasara por el valor que le corresponderia si estuviera terminada
la actuacion, descontados los gastos de urbanizacion correspondientes incrementados
por la tasa libre de riesgo y la prima de riesgo.

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

a) Conforme a los criterios que determinen las Leyes de la ordenacion territorial y
urbanistica, cuando tenga por objeto la verificacion de las operaciones precisas para la
ejecucion de la ordenacion 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
responsabilidad de las Administraciones Publicas, segun proceda, en los restantes
casos.

TITULO IV
Expropiacion forzosa y responsabilidad patrimonial

Articulo 28. Régimen de las expropiaciones por razén de la ordenacién territorial
y urbanistica.

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

2. La aprobaciéon de los instrumentos de la ordenacion territorial y urbanistica que
determine su legislacion reguladora conllevara la declaracion de utilidad puablica 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 tasacion conjunta. Si hay acuerdo con el expropiado, se podra satisfacer en
especie.

4. El acta de ocupacion para @da finca o bien afectado por el procedimiento
expropiatorio sera titulo inscaibible, siempre que incorpore su descripcion, su
identificacion conforme a la Egislacion hipotecaria, su referencia catastral y su
representacion grafica mediante un sistema de coordenadas y que se acomparie del
acta de pago o justificante de la consignacién del precio correspondiente.



A efectos de lo dispuesto en d parrafo anterior, la referercia catastral y la
representacion gréfica podran ser sustituidas por una certificacion catastral descriptiva
y gréfica del inmueble de que se trate.

La superficie objeto de la actuacion se inscribirh como una o varias fincas registrales,
sin que sea obstaculo para ello la falta de inmatriculacion 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
extendera otra en la que se identificara la porcion expropiada si la actuacion no
afectase a la totalidad de la finca.

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

Articulo 29. Supuestos de reversion y de retasacion.

1. Si se alterara el uso que motivé la expropiacion de suelo en virtud de modificacion o
revision del instrumento de ordenacion territorial y urbanistica, procede la reversién
salvo que concurra alguna de las siguientes circunstancias:

a) Que el uso dotacional publico que hubiera motivado la expropiacién hubiera sido
efectivamente 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 formacion o ampliacion de un patrimonio
publico de suelo, siempre que el nuevo uso sea compatible con los fines de éste.

c) Haberse producido la expropacién para la ejecucion de ura actuacion de
urbanizacion.

d) Haberse producido la expropacion por incumplimiento de lbs deberes o no
levantamiento de las cargas propias del régimen aplicable al suelo conforme a esta
Ley.

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

2. En los casos en que el suelo haya sido expropiado para ejecutar una actuacion de
urbanizacion:

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 edfficabilidad del suelo, en
virtud de una modificaciéon del instrumento de ordenacion territorial y urbanistica que
no se efectlie en el marco de un nuevo ejercicio pleno de la potestad de ordenacion, y
ello suponga un incremento de su valor conforme a los criterios aplicados en su
expropiacion. El nuevo valor se determinard mediante la aplicacion de los mismos



criterios de valoraciébn a los nuevos usos y edificabilidades. Correspondera 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, sera de aplicacion al derecho de retasacion lo
dispuesto para el derecho de reversion, 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 dotacional 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 vy
derechos que resulten de los siguientes supuestos:

a) La alteracion de las condiciones de ejercicio de la ejecucion de la urbanizacion, o de
las condiciones de participacidbn 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 produzca antes de transcurrir los plazos previstos para su
desarrollo o, transcurridos éstos, si la ejecucién no se hubiere llevado a efecto por
causas imputables a la Administracion.

Las situaciones de fuera de ordenacion producidas por los cambios en la ordenacion
territorial o urbanistica no seran 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
establecidos respecto de construcciones y edificaciones, o leven consigo una
restriccion de la edificabilidad o el uso que no sea susceptble de distribucion
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 urbanistica.

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

TITULO V
Funcién social de la propiedad y gestion del suelo
CAPITULO |

Ventay sustitucion forzosas



Articulo 31. Procedencia y alcance de la venta o sustitucién forzosas.

1. El incumplimiento de los deberes de edificacion o rehabilitacion previstos en esta
Ley habilitar4d para la expropiacion por incumplimiento de la funcién social de la
propiedad o la aplicacién del régimen de venta o sustitucion forzosas, sin perjuicio de
que la legislacién sobre ordenacion territorial y urbanistica pueda establecer otras
consecuencias.

2. La sustitucion forzosa tiene por objeto la facultad de edificacion, para imponer su
ejercicio en régimen de propiedad horizontal con el propietario actual del suelo.

3. En los supuestos de expropiacion, venta o sustitucion forzosas previstos en este
articulo, el contenido del derecho de propiedad del suelo nunca podrd ser minorado
por la legislacion reguladora de la ordenacion 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 sustitucién forzosas.

1. La venta o sustitucién forzosas se iniciara de oficio o a instancia del interesado y se
adjudicard mediante procedimiento con publicidad y concurrencia.

2. Dictada resolucion declaratoria del incumplimiento de deberes del régimen de la
propiedad del suelo y acordada la aplicaciéon del régimen de venta o sustituciéon
forzosas, la Administracion actuante remitira al Registro de la Propiedad certificacion
del acto o actos correspondientes para su constancia por nota al margen de la ultima
inscripcion de dominio. La situacién de venta o sustitucion forzosas se consignara en
las certificaciones registrales que de la finca se expidan.

3. Resuelto el procedimiento, la Administracion actuante expedira certificacion de la
adjudicacion, que sera titulo inscribible en el Registro de la Propiedad.

En la inscripcion registral se haran constar las condiciones y los plazos de edificacion
a que quede obligado el adquiriente en calidad de resolutorias de la adquisicion.

CAPITULO Il
Patrimonios publicos de suelo
Articulo 33. Nocién y finalidad.

1. Con la finalidad de regular el mercado de terrenos, obtener reservas de suelo para
actuaciones de iniciativa publica y facilitar la ejecucién de la ordenacién 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 demas que determine la legislacién
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
sustitucion por dinero a que se refiere la letra b) del apartado 1 del articulo 16, se
destinaran a la conservacion, administracién y ampliacion del mismo, siempre que sé6lo



se financien gastos de capital y no se infrinja la legislacion que les sea aplicable, 0 a
los usos propios de su destino.

Articulo 34. Destino.

1. Los bienes y recursos que ntegran 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 algun régimen de proteccion
publica. Podran ser destinados también a otros usos de interés social, de acuerdo con
lo que dispongan los instrumentos de ordenacién urbanistica, s6lo cuando asi lo
prevea la legislaciébn en la materia especificando los fines admisibles, que seran
urbanisticos o de proteccién 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 letra b) del apartado 1 del articulo 16, que estén destinados a la construccion de
viviendas sujetas a algun régimen de proteccion publica que permita tasar su precio
méaximo 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
méaximo de repercusion del suelo sobre el tipo de vivienda de que se trate, conforme a
su legislacion reguladora. En el expediente administrativo y en el acto o contrato de la
enajenacion se hara constar esta limitacion.

3. Las limitaciones, obligaciones, plazos o condiciones de destino de las fincas
integrantes de un patrimonio piblico de suelo que se hagan ®nstar 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 resolucion de la enajenacion.

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

a) Cuando se hayan configurado como causa de resolucion, ésta se inscribira en
virtud, bien del consentimieno del adquirente, bien del acto unilateral de Ila
Administracion titular del patimonio publico de suelo del que proceda la finca
enajenada, siempre que dicho acto no sea ya susceptible de recurso ordinario alguno,
administrativo o judicial.

Sin perjuicio de la resolucién del contrato, la Administracion enajenante podra interesar
la practica de anotacion preventiva de la pretension de resolucion en la forma prevista
por la legislacion hipotecaria para las anotaciones preventvas derivadas de la
iniciacion de procedimiento de disciplina urbanistica.

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

CAPITULO Il

Derecho de superficie



Articulo 35. Contenido, constitucion y régimen.

1. El derecho real de superfide atribuye al superficiario b facultad de realizar
construcciones 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 condituirse dicho derecho sobre mnstrucciones o
edificaciones ya realizadas o sobre viviendas, locales o elementos privativos de
construcciones o edificaciones, atribuyendo al superficiario la propiedad 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
formalizacion en escritura publica y la inscripcion de ésta en el Registro de la
Propiedad. En la escritura debera fijarse necesariamente el plazo de duracion del
derecho de superficie, que no podra exceder de noventa y nueve afos.

El derecho de superficie sélo puede ser constituido por el propietario del suelo, sea
publico 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 adjudicacion 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
legislacion civil en lo no previsto por él y por el titulo constitutivo del derecho.

Articulo 36. Transmisién, gravamen y extincion.

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

2. Cuando las caracteristicas de la construccion o edificacbn lo permitan, el
superficiario podra constituir la propiedad superficiaria en régimen de propiedad
horizontal con separacién del terreno correspondiente al propietario, y podra transmitir
y gravar como fincas independentes las viviendas, los locaks 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 clausulas 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.

4. El propietario del suelo podréa transmitir y gravar su derecho con separacion del
derecho del superficiario y sin necesidad de consentimiento de éste. El subsuelo
correspondera al propietario del suelo y ser4 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
ordenacion territorial y urbanistica en el plazo previsto en el titulo de constitucion y, en
todo caso, por el transcurso del plazo de duracion del derecho.

A la extincion del derecho de superficie por el transcurso de su plazo de duracion, el
propietario 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 obstante, podran pactarse normas sobre la liquidacion del
régimen del derecho de superficie.

La extincion del derecho de superficie por el transcurso de su plazo de duracion
determina la de toda clase de derechos reales o personales mpuestos 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 deredo continuaran
gravandolos separadamente hasta el transcurso del plazo del derecho de superficie.

Disposicién adicional primera. Sistema de informacion urbana.

Con el fin de promover la transparencia, la Administraciéon General del Estado, en
colaboracion con las Comunidades Autobnomas, definird y promovera la aplicacion de
aquellos criterios y principios basicos que posibiliten, desde la coordinacion y
complementacion con las administraciones competentes en la materia, la formacion y
actualizacion permanente de un sistema publico general e integrado de informacion
sobre suelo y urbanismo, procurando, asimismo, la compatibilidad y coordinacién con
el resto de sistemas de informacién y, en particular, con el Catastro Inmobiliario.

Disposicién 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 denominacion, que incidan sobre terrenos, edificaciones e instalaciones, incluidas
sus zonas de proteccion, afectos a la Defensa Nacional debern ser sometidos,
respecto de esta incidencia, a informe vinculante de la Administracion General del
Estado con caracter 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 dependan de aquél estan vinculados a los fines previstos en su
legislacion especial.

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

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

En todo caso, correspondera a la Administracion General del Estado la aprobacion
definitiva del Plan General de Ordenacion Urbana de estas Cudades y de sus



revisiones, asi como de sus modificaciones que afecten a las determinaciones de
caracter general, a los elementos fundamentales de la estructura general y organica
del territorio 0 a las determinaciones a que se refiere el gpartado tercero de la
disposicion final primera de esta Ley.

La aprobacion definitiva de los Planes Parciales y Especiales, y de sus modificaciones
o0 revisiones, asi como de las modificaciones del Plan General no comprendidas en el
parrafo anterior, correspondera a los 6rganos competentes de las Ciudades de Ceuta
y Melilla, previo informe preceptivo de la Administracién General del Estado, el cual
serd vinculante en lo relativo a cuestiones de legalidad o a la afectacion a intereses
generales de competencia estatal, deberd emitirse en el plazo de tres meses y se
entendera favorable si no se emitiera en dicho plazo.

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

1. Ser& aplicable a los bienes inmuebles del patrimonio del Estado lo dispuesto en el
articulo 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 construccion de viviendas sujetas a algun régimen de proteccion
publica que permita tasar su precio maximo de venta o alquiler.

2. Se aflade 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 ordenacion territorial y urbanistica incluyan en el @mbito
de las actuaciones de urbanizacion o adscriban a ellas terrenos dectados 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 expropiaciéon 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 siguientes 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 1 y 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; disposicion transitoria primera, apartado 1; disposicién 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
disposicién, al desarrollo y ejecucion de las distintas politicas publicas en vigor y, en
particular, de la politica de vivienda, en colaboraciéon 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 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.»

5. Se aflade un ordinal 7.2 en el apartado 2 del articulo 53 de la Ley 14/2000, de 29 de
diciembre, de Medidas Fiscales, Administrativas y del Orden Social, con la siguiente
redaccion:

«7.2 Coadyuvar, con la gestibn de los bienes inmuebles que san puestos a su
disposicién, 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 proteccién que permita tasar su precio maximo en venta, alquiler u
otras formas de acceso a la vivienda.»

Disposicién adicional quinta. Modificacién 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 Expropiacion 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 serd de aplicacion a las expropiaciones de bienes muebles cuando éstos no
tengan criterio particular de valoraciéon sefialado por Leyes especiales.»

Disposicién adicional sexta. Suelos forestales incendiados.

1. Los terrenos forestales incendiados se mantendran en la situacion de suelo rural a
los efectos de esta Ley y estaran 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 Administracion forestal debera comunicar al Registro de la Propiedad esta
circunstancia, que sera inscrbible conforme a lo dispuesto por la legislacion
hipotecaria.

3. Sera titulo para la inscripcién la certificacion emitida por la Administracién forestal,
gue contendra los datos catastrales identificadores de la finca o fincas de que se trate
y se presentara acompafiada del plano topogréfico de los terenos forestales
incendiados, a escala apropiada.

La constancia de la certificacién 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 acompafiarse copia del mismo en soporte magnético u 6ptico.

Disposicién adicional séptima. Reglas para la capitalizacién 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 capitalizacion la dltima
referencia publicada por el Banco de Espafia del rendimiento de la deuda publica del
Estado en mercados secundarios a tres afios.

2. En la Ley de Presupuestos Generales del Estado se podra modificar el tipo de
capitalizacion 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.

Disposicién adicional octava. Participacion del Estado en la ordenacion
territorial y urbanistica.

La Administracion General del Estado podra participar en los procedimientos de
ordenacion 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
caracter supramunicipal que tengan atribuidas competencias de aprobacion de
instrumentos de ordenacidn territorial y urbanistica.

Disposiciéon adicional novena. Modificacion de la Ley Reguladora de las Bases
del Régimen Local.

Se maodifican 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. Modificaciéon del articulo 22.2.

«Corresponden, en todo caso, a 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 aprobacién 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
recursos ordinarios del presupuesto y, en todo caso, las pemutas de bienes
inmuebles».

2. Adicién de un nuevo articulo 70 ter.

«1. Las Administraciones Publicas con competencias de ordenacion territorial y
urbanistica 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 ambito 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 urbanistica en vigor, del anuncio de su sometimiento a informacién 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 funciéon de asistencia y
cooperacion técnica con ellos, que deberan prestarles dicha cooperacion.

3. Cuando una alteracion de la ordenacién urbanistica, que no se efectie en el marco
de un ejercicio pleno de la potestad de ordenacién, incremente la edificabilidad o la
densidad 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 legislaciéon en la materia.»

3. Modificacién del articulo 75.7.

«Los representantes locales, asi como los miembros no electos de la Junta de
Gobierno Local, formularan declaracion sobre causas de posible incompatibilidad y
sobre cualquier actividad que les proporcione o pueda proporcionar ingresos
econdmicos.

Formularan asimismo declaracién 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, Patrimonib 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 posesion, con ocasion del cese y al final del
mandato, asi cuando se modifiquen las circunstancias de hecho.

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

Tales declaraciones se inscribirdn en los siguientes Registos de intereses, que
tendran caracter publico:

a) La declaracion sobre causas de posible incompatibilidad y activdades que
proporcionen o puedan proporcionar ingresos econémicos, se inscribira en el Registro
de Actividades constituido en cada Entidad local.

b) La declaracién 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
respecto 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 relaciébn econdmica o profesional podran realizar la declaracion de
sus bienes y derechos patrimoniales ante el Secretario o la Secretaria de la Diputacion
Provincial o, en su caso, ante el érgano competente de la Comunidad Auténoma
correspondiente. Tales declaraciones se inscribirdn en el Registro Especial de Bienes
Patrimoniales, creado a estos efectos en aquellas instituciones.

En este supuesto, aportaran al Secretario 0 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 siguentes a la finalizacibn de su mandato, a los
representantes locales a que se refiere el apartado primero de este articulo que hayan
ostentado responsabilidades ejecutivas en las diferentes areas en que se organice el
gobierno local, les seran de aplicacion en el &mbito 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 Administracion General del Estado.

A estos efectos, los Ayuntamientos podran contemplar una compensacion econémica
durante ese periodo para aquelos que, como consecuencia del régimen de
incompatibilidades, no puedan desempefiar su actividad profesional, ni perciban
retribuciones econdmicas por otras actividades.»



5. Inclusion de una nueva Dismsicion adicional Decimoquinta. «Régimen de
incompatibilidades y declaraciones de actividades y bienes de los Directivos locales y
otro personal al servicio de las Entidades locales».

«1. Los titulares de los orgaros directivos quedan sometidos al régimen de
incompatibilidades establecido en la Ley 53/1984, de 26 de diembre, de
Incompatibilidades del Personal al Servicio de las Administraciones Publicas, y en
otras normas estatales o autonémicas que resulten de aplicacion.

No obstante, les serdn de aplcacién las limitaciones al ejercido 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, en los términos en que establece el articulo 75.8
de esta Ley.

A estos efectos, tendrén la consideracion de personal directivo los titulares de 6rganos
gue 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,
dentro de esas directrices generales.

2. El régimen previsto en el articulo 75.7 de esta Ley sera de aplicacion al personal
directivo 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.»

Disposicién 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 aprobacion 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
gue 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) Estaran exentos de su aplicacion los instrumentos de ordenaciéon 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 ordenen actuaciones residenciales para mas 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.

b) Los instrumentos de ordenacion podrdn compensar motivadamente minoraciones
del porcentaje en las actuaciones de nueva urbanizacién no dirigidas a atender la
demanda de primera residencia prevista por ellos con incrementos en otras de la
misma categoria de suelo.

Disposicion transitoria segunda. Deberes de las actuaciones de dotacién.

Los deberes previstos en esta Ley para las actuaciones de dadacion serdn de
aplicacion, en la forma prevista en la legislacion sobre ordenacion territorial y
urbanistica, a los cambios de la ordenacion que prevean el hcremento 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, transcurrido un afio desde la
entrada en vigor de esta Ley, dicha legislacion no tiene establecidas las reglas
precisas para su aplicacion, desde dicho momento y hasta su adaptacion a esta Ley
seran aplicables las siguientes:

a) El instrumento de ordenacion delimitard el &mbito 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 calculara el valor
total de las cargas imputables a la actuacion que corresponde a cada nuevo metro
cuadrado de techo o a cada nueva vivienda, segun corresponda.

b) 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.

c) Los deberes se cumpliran en el momento del otorgamiento de la licencia o el acto
administrativo de intervencion que se requiera para la mateializacién de la mayor
edificabilidad o densidad o el inicio del uso atribuido por la nueva ordenacion.

Disposicién transitoria tercera. Valoraciones.

1. Las reglas de valoracion contenidas en esta Ley seran aplicables en todos los
expedientes incluidos en su ambito material de aplicacién que se inicien a partir de su
entrada en vigor.

2. Los terrenos que, a la entada 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 valoraran 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 ejecucion del planeamiento o, si han vencido, sea por causa imputable
a la Administracion o a terceros.



De no existir prevision expresa sobre plazos de ejecucion en el planeamiento ni en la
legislacion de ordenacion territorial y urbanistica, se aplicara 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 calculo 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
valoracion de bienes inmuebles y de determinados derechos contenidas en la Orden
ECO/805/2003, de 27 de marzo, o disposicion 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
actuacion de urbanizacion obliga a ejercer de forma plena la potestad de ordenacion,
esta nueva ordenacion o revision sera necesaria cuando la actuacion conlleve, por si
misma o en union de las aprobadas en los dos ultimos afios, un incremento superior al
20 por ciento de la poblacién o de la superficie de suelo urbanizado del municipio o
ambito territorial.

Disposiciéon derogatoria Gnica. Derogacién normativa.
Quedan derogados a la entrada en vigor de esta Ley:
a) La Ley 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.

c) 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. Carécter del contenido dispositivo de esta Ley.

1. Tienen el caracter de condiciones béasicas 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 planificacion
general de la actividad econdmica y de proteccion del medio ambiente, dictadas en
ejercicio de las competencias reservadas al legislador general en el articulo 149.1.1.3,
13.2, 18.2 y 23.2 de la Constitucidn, 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 1y 2, tienen el caracter de bases de la planificacion
general de la actividad econdémica dictadas en ejercicio de la competencia reservada al
legislador estatal en el articulo 149. 1. 13.2 de la Constitucién, sin perjuicio de las
competencias exclusivas sobre suelo y urbanismo que tengan dribuidas las
Comunidades Autbnomas.

3. Tienen el caracter de disposiciones establecidas en ejercicio de la competencia
reservada al legislador estatal por el articulo 149.14.2 8.2 y 18.2 sobre defensa,
legislacion civil, expropiacion forzosa y sistema de responsbilidad 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 aplicacion 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 publico del suelo, de entre los
previstos en el apartado 1 del articulo 34, podran ser ejercidas directamente en el plan
general.

b) El porcentaje a que se refiere la letra b) del apartado 1 del articulo 16 ser& el del
quince por ciento, que el plan general podra incrementar motivada y
proporcionadamente hasta el veinte por ciento en las actuaciones o &mbitos en los que
el valor de los solares resultantes o de su incremento, en su caso, sea sensiblemente
superior al medio de los incluidos en su misma clase de suelo.

5. Lo dispuesto en esta Ley se aplicara sin perjuicio de los regimenes civiles, forales o
especiales, alli donde existen.

Disposicion final segunda. Delegacidn legislativa.

Se delega en el Gobierno, por un afio a contar desde la entrada en vigor de esta Ley,
la potestad 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
Ordenacion Urbana, debiendo aclararse, regularizarse 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 entrara en vigor el dia 1 de julio de 2007.
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