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.- EL URBANISMO DE LA COMUNIDAD DE MADRID

1.1.- INTRODUCCION

La Comunidad de Madrid, en la actualidad, ha ejercido de una forma amplia sus
competencias en materia de urbanismo y ordenacién del territorio, que en base a lo
prevenido en el articulo 148.3 de la Constitucién, habia asumido en el articulo 26.3 de
su Estatuto de Autonomia.

Desde el principio de la nueva situacion competencial del Estado de las Autonomias
se dicté distinta normativa, pudiendo establecerse las siguientes fases:

1.

En una primera fase, se dictaron distintas leyes que, de forma muy secto-
rial, regulaban diversos aspectos urbanisticos, pero respetando esencialmente
y completando la normativa estatal. En esta primera época se publicaron las
leyes: 4/1984 sobre medidas de Disciplina Urbanistica, la Ley 10/84 de
Ordenacion Territorial y la Ley 9/1985, de 4 de diciembre, de Normas
Especiales para las Actuaciones Urbanisticas llegales.

En una segunda fase, fundamentalmente desde la entrada en vigor del Real
Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio, el denominado Texto Refundido del
92 (TR 92), se dictan distintas disposiciones que buscan complementar la regu-
lacién de dicho texto y adaptar el urbanismo a las especiales caracteristicas de
la Comunidad, potenciando distintos aspectos como la ordenacion territorial
supramunicipal y regional, si bien, a diferencia de otras Comunidades como la
Valenciana, se respeta en esencia la legislacion estatal. A esta tendencia res-
ponde fundamentalmente la Ley 9/1995, de 28 de marzo, de Medidas de
Politica Territorial, Suelo y Urbanismo.

En una tercera fase, el proceso legislativo se acelera tras la Sentencia
del Tribunal Constitucional 61/97, que deroga en dos terceras partes el mismo,
ademas de establecer la competencia de las CC. AA. en materia de urbanismo.
Esto es asi pues la normativa de la Comunidad que se venia apoyando
fundamentalmente en dicho TR92, se ve abocada a la aplicaciéon del TR76, lo
que en distintos aspectos producia grandes distorsiones en los procesos
urbanisticos en tramite. Para paliar esta situacién se dicta la Ley 20/1997 de
Medidas Urgentes en materia de Suelo y Urbanismo, configurada como una
ley transitoria.

En la actualidad, se puede considerar como normativa vigente mas fundamental la
siguiente:

e Ley 4/1984, de 10 de febrero, sobre medidas de Disciplina Urbanistica en la
Comunidad de Madrid.

e Ley 9/1985, de 4 de diciembre, de Normas Especiales para las Actuaciones
Urbanisticas llegales.
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e Ley 9/1995, de 28 de marzo, de Medidas de Politica Territorial, Suelo y
Urbanismo.

e Ley 20/1997, de 15 de julio, de Medidas Urgentes en materia de Suelo y
Urbanismo.

De todas ellas la mas fundamental es la Ley 9/95, por lo que realizaremaos, en este
primer tema, un estudio de su estructura y contenido. Analizando, ademas, la Ley
20/97 de medidas urgentes, por su importancia, sin perjuicio de que en los siguientes
temas se realizara un estudio de todas ellas de acuerdo con criterios sistematicos.

1.2.- LEY 9/1995, DE 28 DE MARZO, DE MEDIDAS DE POLITICA
TERRITORIAL, SUELO Y URBANISMO

1.2.1.- Estructura

La Ley se compone de 118 articulos, estructurados en diez Titulos y de Cuatro dispo-
siciones adicionales, tres transitorias, una derogatoria y cinco finales.

Los titulos son los siguientes:

I. Disposiciones Generales

II.  Concertacién en la gestién de los intereses publicos con relevancia territorial

[ll. Ordenacién del Territorio y planes que lo definen

IV. Actuaciones de interés Regional

V.  Planeamiento Urbanistico

VI. Régimen Urbanistico del Suelo No urbanizable y Urbanizable No
Programado

VII. Gestion Urbanistica

VIIl. Expropiaciéon Forzosa

IX. Intervencién Publica en el mercado inmobiliario y la vivienda

X. Medidas para el incremento de la eficacia de la actividad urbanistica

1.2.2.- Caracteres

Analizaremos someramente las caracteristicas mas destacadas de la referida Ley:

1. Concepcion regional del territorio de la Comunidad, mediante el disefio del Plan
Regional de Estrategia Territorial y otros instrumentos de ordenacion, asi como la
potenciacion de los instrumentos de concertacion interadministrativa para el desa-
rrollo de dicha politica.

2. Nueva y pormenorizada regulacion del suelo no urbanizable y sus usos, poten-
ciando la normativa medioambiental, al objeto de obtener un desarrollo sostenible.

3. Intervencion decidida en el mercado inmobiliario procurando el abaratamiento del
suelo a la vez que potenciar la lucha contra la especulacién del mismo. Los prin-
cipales medios utilizados para ello son:

« La creacioén del Patrimonio Regional del suelo y potenciacion de los patrimo-
nios municipales.

e El desarrollo de los derechos de tanteo y retracto legales.



4. El desarrollo de las politicas publicas de fomento de la vivienda social con la obli-
gatoriedad de que en la ejecucion urbanistica del suelo urbanizable residencial se
reserve el 50% para viviendas sometidas a algun régimen de proteccion publica y
la potenciacion de los supuestos de rehabilitacion de areas degradadas.

1.3.- LEY 20/1997, DE 15 DE JULIO, DE MEDIDAS URGENTES EN
MATERIA DE SUELO Y URBANISMO

1.3.1.- Estructura

La Ley se compone de 11 articulos, estructurados en tres Titulos, y de cinco disposi-
ciones adicionales, dos transitorias y dos finales.

Los Titulos son los siguientes:

I.  Areas de Reparto y Aprovechamiento
Il. Ejecucion del Planeamiento
[ll. Régimen del suelo urbano y urbanizable

1.3.2.- Caracteres

La presente Ley es muy breve y regula exclusivamente aspectos parciales pues, como
indica su exposicion de motivos, persigue como “Unica finalidad cubrir temporal-
mente la limitada quiebra de la cobertura legal formal de la ordenacién urbanistica y
su gestion, derivada de la sentencia del Tribunal Constitucional. Y ello sobre la base
de la regulacion general hasta ahora vigente y presupuesta por la autonémica y en
aras al aseguramiento de los valores de estabilidad del marco normativo de la accién
del poder publico y de los agentes privados en una materia de las caracteristicas del
urbanismo”.

Es ajeno, por tanto, a los objetivos de esta Ley todo planteamiento de innovacion del
ordenamiento urbanistico, sin perjuicio de los ajustes de alcance puramente técnico
introducidos.

Por su cardcter transitorio y su limitado contenido, “no prejuzga esta medida legisla-
tiva la definitiva politica autonémica en materia de urbanismo, cuya formalizacién legal,
ademas de requerir un estudio que ha de hacerse con el sosiego necesario, parece
oportuno que espere a que se despeje definitivamente el horizonte del marco legal
general-estatal condicionante. Sera entonces el momento de acometer la elaboracion
del marco legal en materia de urbanismo en la Comunidad de Madrid con vocacion de
permanencia y con un contenido tan amplio como requiera el ejercicio de las compe-
tencias autonémicas plenas en la materia”.
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Il.- LAS CLASES DE SUELO Y SU REGIMEN JURIDICO

2.1.- CLASIFICACION DEL SUELO
2.1.1.- Clases de Suelo

Las distintas normas de la Comunidad de Madrid no establecen una clasificacion
especifica y propia del suelo, sino que hace suya la clasificacion que realiza el
legislador estatal. Por ello, se entiende de aplicacion la que realiza en los articulos
8 y siguientes la Ley 6/98, sobre el Régimen del Suelo y Valoraciones, articulos que
como se ha indicado tienen la conceptuacion de legislacién basica estatal.

En concreto el suelo se clasifica en las siguientes categorias:
1.- En municipios con planeamiento:

a) Suelo urbano.
b) Suelo no urbanizable.
c) Suelo urbanizable:
< Urbanizable sectorizado.
< Urbanizable no sectorizado.

2.- En municipios sin planeamiento:

a) Suelo urbano.
b) Suelo no urbanizable.

La adscripcion a una u otra categoria de suelo y sus caracteristicas son las que ya
se han estudiado al analizar la normativa estatal, articulo 8 y ss de la Ley 6/98. No
obstante ello, la normativa madrilefia por ser una normativa anterior a las sustanciales
modificaciones que en materia de suelo se han producido recientemente, no encaja
perfectamente con la Ley 6/98, por lo que es conveniente recordar las siguientes leyes,
con las modificaciones que introducen, que ya han sido analizadas en los temas de
normativa estatal; en concreto:

— La Ley 7/97 que suprimié la distincion dentro de suelo urbanizable del no progra-
mado, prohibiendo que con posterioridad se clasificaran suelos urbanizables no
programados.

- La Ley 6/98 que con criterio liberalizador, como ya se ha estudiado, establecio un
criterio desregulador del suelo, en el que el suelo de residuo es el urbanizable, es
decir, que en principio todo suelo que no sea clasificado como urbano o no urbani-
zable especificamente, sera de desarrollo urbano.

— El Real Decreto 4/2000, que limita las posibilidades del Planeamiento Municipal
para clasificar suelo no urbanizable comun, pudiendo Gnicamente clasificar como no
urbanizable aquellos suelos que, por gozar de una especial proteccion, se encuentren
sujetos a limitaciones sectoriales o servidumbre para la proteccion del dominio
publico. Esto lo realiza suprimiendo del articulo 9.2 (suelo no urbanizable) el inciso



ultimo no pudiéndose ya considerar vedados de la urbanizacion los terrenos que el
planeamiento general “considere inadecuados para un desarrollo urbano”.

Como se ha indicado, al ser la normativa de la CAM anterior en su mayor parte a la
nueva legislacion del Estado, todavia en sus disposiciones autonémicas, se regula el
suelo urbanizable no programado y el no urbanizable comudn, y, ademas, el urbani-
zable no tiene el caracter residual que adn conserva el no urbanizable.

Por ello, las referidas disposiciones se analizaran por ser normativa que aun no ha
sido derogada expresamente por la Comunidad de Madrid, si bien, debe tenerse en
cuenta que, en dicha materia (clasificacion del suelo), la legislacion estatal es basica
y por lo tanto sus criterios deben ser tenidos en cuenta, incluso, por encima de los
establecidos por las CC. AA., si bien habrd que estar pendiente del desarrollo
legislativo que, a partir de ahora, realice la Comunidad.

La Comunidad de Madrid, en la Ley 9/95 y 20/97, establece disposiciones que
regulan parcialmente el régimen de la clasificacion suelo y los derechos y deberes de
los propietarios de uno y otro suelo, por lo que las analizaremos detenidamente. Para
ello distinguiremos entre el régimen del suelo no urbanizable y el del suelo urbano y
urbanizable.

2.1.2.- Suelo No Urbanizable

La Ley 9/95 realiza un estudio pormenorizado tanto de la clasificacion como del
régimen de uso y autorizaciones que del suelo no urbanizable se pueden conceder,
buscando, como ya se ha indicado, un desarrollo sostenible y concertado de las
ciudades de la Comunidad.

Con caracter previo, hay que hacer hincapié en el hecho, ya repetido, de que la Ley
9/95, es anterior a la 7/97 y por lo tanto sigue regulando el suelo urbanizable no
programado, si bien, esto no plantea mayor problema pues el articulo 60 (Unico que lo
regula) equipara este suelo al suelo no urbanizable, en tanto no sea objeto de progra-
macion, aplicandole integramente las disposiciones establecidas para el suelo no
urbanizable no sujeto a régimen de proteccion o comun.

El articulo 49 de la Ley 9/95, que establece el planeamiento general, deberé clasificar
el suelo no urbanizable, precisando la sujecidbn o no de éste a un régimen de
proteccion. Es decir, distinguiendo entre el no urbanizable comun y el protegido, los
analizaremos por separado.

Si bien, con caracter previo, la Ley establece dos concreciones a la clasificacion del
suelo; en concreto:

1. El planeamiento general podré establecer reservas destinadas a la realizacion de
obras o infraestructuras o al establecimiento de servicios publicos que deban
ubicarse en, o transcurrir por, el suelo no urbanizable, sin perjuicio del someti-
miento oportuno de los correspondientes proyectos a la Evaluacién y Declaracion
de Impacto Ambiental, o informe conforme a la legislacién aplicable por razén de
la materia y de su ejecucion a tenor de las condiciones ambientales establecidas.

2. Si como consecuencia de incendio o agresion ambiental, sean cuales fueren sus
causas, quedasen dafados la vegetacion, el suelo o el habitat de los animales, los
terrenos afectados quedaran sujetos desde el mismo momento de la produccién
del dafo a restitucion medioambiental. En todo caso, la inclusién de los terrenos en
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cualquiera otra clase de suelo, dentro de los treinta afios siguientes al afio sufrido,
requerird su previa autorizacion por Ley aprobada por la Asamblea de la
Comunidad de Madrid.

A) Suelo no urbanizable comun
- Clasificacion
Se adscribiran a este suelo los siguientes terrenos:

e Aquellos cuyas caracteristicas geotécnicas o morfolégicas desaconsejen su
destino a aprovechamientos urbanisticos, bien sea por los costes despropor-
cionados que exigiria el establecimiento de éstos, bien sea para evitar riesgos
ciertos de erosién, hundimiento, inundacién o cualquier otro tipo de calamidad.

« Aquellos que, conforme a la estrategia territorial adoptada, deban ser excluidos
temporal o definitivamente del proceso de urbanizacion y, por tanto, no sean
objeto de clasificacion como suelo urbano o urbanizable.

La clasificacién del suelo como no urbanizable comporta por si sola la delimitacion del
contenido del derecho de propiedad, quedando éste integrado en los siguientes
términos:

a) Facultades:

< Realizar los actos de uso y disposicion precisos para la explotacion agricola,
ganadera, forestal, cinegética o analoga de que sean susceptibles los terrenos
conforme a su naturaleza y situacién concreta, mediante el empleo de medios
técnicos e instalaciones adecuados y ordinarios, incluidas las construcciones
auxiliares requeridas para aquella explotacion. En todo caso, el empleo de los
referidos medios estara sujeto a las limitaciones impuestas por la legislacién
aplicable por razén de la materia.

» Realizar, utilizar segun su destino legitimo y disponer de las instalaciones y edifi-
caciones que se autoricen en cada caso a tenor de los supuestos contemplados
en la Ley y conforme a las condiciones y procedimientos que establece.

b) Deberes:

- Conservar, mantener y, en su caso, reponer el suelo y su vegetacion en las con-
diciones precisas para evitar riesgos de erosion, incendio o perturbacion de la
seguridad o salud publicas o del medio ambiente y del equilibrio ecoldgico, abs-
teniéndose de realizar cualquier clase de actividad o acto que pueda tener como
consecuencia o defecto la contaminacion de la tierra, el agua o el aire.

e Permitir a la Administracion Puablica competente sin derecho a indemnizacién, la
realizacion de trabajo de plantacion y de conservacion de la vegetacion progra-
mados y ejecutados para prevenir o combatir la erosién o los desastres naturales
en los terrenos que por sus caracteristicas, asi lo requieran, siempre que éstos no
sean objeto de explotacién legitima rentable.

e Cumplir los planes y los programas sectoriales aprobados conforme a la legisla-
cion administrativa sectorial.



« Cumplir las obligaciones o levantar, en su caso, las cargas impuestas en virtud
de la presente Ley para el ejercicio de las facultades anteriormente indicadas.

- Usos

Con caracter general, el uso del suelo no urbanizable comun estara determinado por
su vinculacion a los usos tradicionales como la agricultura, ganaderia, caza, pesca,
etc. Por ello, establece el articulo 52 que en el suelo no urbanizable sé6lo podran reali-
zarse actos que tengan por objeto la parcelacion, segregacion o division de terrenos
o fincas, cuando sean plenamente conformes con la legislacion agraria y, en particu-
lar, respeten la unidad minima de cultivo en cada caso establecida en virtud de
Decreto aprobado por el Consejo de Gobierno.

No obstante ello, el suelo no urbanizable comin podra ser calificado, a los efectos de
la legitimacion de la ejecucién de obras, construcciones o instalaciones
para la realizaciéon de actividades que, estando asociadas a necesidades de la
poblacion urbana y siendo compatibles con el medio rural, tengan cualesquiera de los
objetos siguientes:

a) La ejecucion de construcciones e instalaciones vinculadas a explotaciones de
naturaleza agricola, forestal, ganadera, cinegética o analoga.

b) La extraccion o explotacién de recursos minerales y establecimientos de beneficio
regulados en la legislacion minera.

c) El depodsito de materiales, el almacenamiento de maquinaria y el estacionamiento
de vehiculos, siempre que se realicen enteramente al aire libre y no requieran ins-
talaciones o construcciones de caracter permanente.

d) Las actividades indispensables, para el establecimiento, el funcionamiento, la
conservacion o el mantenimiento y la mejora de infraestructuras o servicios
publicos estatales, autondmicos o locales.

e) Los servicios integrados en Areas de Servicio de toda clase de carreteras y las ins-
talaciones complementarias al servicio de la carretera.

f) Laimplantacion y el funcionamiento de cualquier clase de dotacién o equipamien-
to colectivos, asi como de instalaciones o establecimientos de caracter industrial
que por su condiciéon no constituyan Proyectos de Alcance Regional, siempre que
se justifique que no existe otra clase de suelo vacante para su adecuada ubicacion
y que, con cargo exclusivo a la correspondiente actuacion resuelvan satisfactoria-
mente las infraestructuras y los servicios precisos para su funcionamiento interno,
asi como la conexion de éstos con las redes de infraestructuras y servicios exterio-
res y la incidencia que supongan en la capacidad y la funcionalidad de éstas.

Esta calificacion podra legitimar también el uso accesorio de vivienda cuando ésta sea
estrictamente imprescindible para el funcionamiento de cada explotacién, instalacién
o dotacién, de las resefiadas en los apartados a), d) y f) anteriores.

— Condiciones para el otorgamiento del uso
Con caracter previo, todas las obras, construcciones e instalaciones que se realicen

y todos los usos que se desarrollen en suelo clasificado como no urbanizable
deberan serlo:

9



10

e con estricta sujecion a la normativa sectorial y ambiental aplicable,

e con cumplimiento de las condiciones, los requisitos y las limitaciones estableci-
das por la propia norma sectorial o por el planeamiento territorial y urbanistico.

El complejo procedimiento es similar al tradicional regulado en el articulo 16 del
TR92 y 44 del Reglamento de Gestion (procedimiento de declaracién de aptitud del
suelo), estableciéndose en la Ley 9/95 distintos procedimientos para las diversas
y especificas actividades a autorizar (CAPITULO Il.- Régimen de autorizacion y
ejecucion de obras, construcciones e instalaciones, articulos 61 y ss).

No obstante ello, el procedimiento suele componerse con caracter general de las
siguientes fases:

1) Solicitud inicial.

2) Exposicién publica.

3) Remision al Organo competente de la Comunidad de la solicitud y resultado de
la exposicién publica, junto con un informe del Ayuntamiento.

4) Aprobacion por el Organo competente de la Comunidad.

5) Licencia municipal posterior.

Son nulas de pleno derecho las calificaciones urbanisticas autonémicas y las licencias
municipales que, respectivamente, otorguen y legitimen en suelo no urbanizable y
para la realizacién de las correspondientes actividades, la ejecuciéon de obras, cons-
trucciones o instalaciones que no cumplan los requisitos sustantivos y administrativos
pertinentes, conforme al Capitulo 1.

Como se ha indicado, no se analizar4 cada uno de los procedimientos, si bien esta-
bleceremos unas reglas generales comunes:

1. Estén sujetos a licencia municipal, que se solicitara acompafiando la documenta-
cion escrita y gréfica suficiente para la precisa descripcion y total identificacion del
acto pretendido. Son nulos a todos los efectos legales los actos que se realicen sin
previa licencia municipal.

2. Para para la realizacion de obras, construcciones e instalaciones y la implantacion
cién de usos contemplados anteriormente, la calificacién urbanistica de los terre-
nos implicara el informe autonémico favorable.

3. Los Notarios y Registradores de la Propiedad no procederan a autorizar e inscribir,
respectivamente, escritura de division de terrenos, sin que se acredite previamen-
te el otorgamiento de la licencia de parcelacion, tanto urbanistica como rustica, que
los primeros deberan testimoniar en el documento.

4. Las reglas anteriores no son de aplicacion a los actos de parcelacion, segregaciéon
o divisién de terrenos o fincas que se deriven o traigan causa de obras e infraes-
tructuras publicas, servicios publicos o construcciones o instalaciones vinculadas
a la ejecucion, el mantenimiento o el funcionamiento de unas u otros, asi como las
derivadas de actividades mineras.

5. Los deberes y las cargas, en relacion con los usos y aprovechamientos urbanis-
ticos en el suelo no urbanizable, asi como los que, ademas resulten de las condi-
ciones legitimas de las calificaciones acordadas y las licencias otorgadas para la
realizacion o el desarrollo de aquéllos, deberan consignarse en escritura publica e
inscribirse, conforme a su legislacion reguladora, en el Registro de la Propiedad.



B) Suelo no urbanizable protegido
- Clasificacion

Este régimen adscribird suelos por razon de la situacion y de las caracteristicas
objetivas, determinando su ordenacion territorial y urbanistica de los terrenos corres-
pondientes y, por tanto, la delimitaciéon del contenido de la propiedad conforme a su
funcién social.

Deberan sujetarse, en todo caso, al régimen de proteccion, de acuerdo con el articu-
lo 49, los siguientes terrenos:

a) Los terrenos y los cursos 0 masas de agua, que tengan la condicién de dominio
publico o que sean precisos para la policia o la proteccién de éste, de conformi-
dad en uno y otro caso con la legislacion reguladora de las aguas continentales asi
como con la legislacién de proteccion de embalses y zonas humedas de la
Comunidad de Madrid y la relativa a las vias pecuarias.

b) Los terrenos que estén sujetos a un régimen especifico de preservacion, protec-
cién o mejora, incluido el referido a la flora y la fauna, en virtud de una disposicion,
medida o plan publicos, que hayan sido adoptados en aplicacion o de conformi-
dad con la legislacion en vigor.

c) Los terrenos que presenten un relevante valor natural, agricola, forestal o gana-
dero o cuenten con algun otro recurso que deba preservarse o cuyo aprovecha-
miento o disfrute deba sujetarse a especificas limitaciones.

La clasificacién como suelo no urbanizable sujeto a un régimen especifico de protec-
cién determina por si sola la delimitacion del contenido del derecho de propiedad en
los términos en los que la ordenacién establecida por el planeamiento territorial y urba-
nistico concrete aquel régimen de proteccion.

A tal efecto, se formalizaran por la Comunidad Autbnoma los oportunos convenios con
los propietarios de dichos terrenos que estableceran las medidas necesarias para la
debida preservacion del Medio Ambiente.

- Usos

En el suelo no urbanizable sujeto a un régimen especifico de proteccién, sélo podran
producirse las calificaciones urbanisticas que sean congruentes con los aprovecha-
mientos que expresamente permita la ordenacién establecida por el planeamiento
urbanistico o la planificacion ambiental.

2.1.3.- Suelo Urbano vy Urbanizable

La Ley 20/97, en su Titulo Il (Régimen del Suelo Urbano y Urbanizable) regula Gnica-
mente distintos aspectos parciales del régimen de suelo urbano y urbanizable, por lo
que se aplicaréa el régimen contenido en la legislacion estatal.

Los referidos contenidos parciales de la Ley madrilefia son los siguientes:

Aprovechamiento urbanistico susceptible de apropiacion y su concrecion.
Gastos de urbanizacién.

Efectos de la no adquisicion del derecho a edificar.

Efectos de la Extincion del derecho a edificar.
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Los analizaremos:
1.- Aprovechamiento urbanistico susceptible de apropiacioén

Se distingue en el articulo 8 el aprovechamiento urbanistico que corresponde al titular
de un terreno en suelo urbano incluido en una unidad de ejecucién y en suelo
urbanizable, de otro terreno en suelo urbano no incluido en unidades de ejecucion:

1. Suelo urbano incluido en Unidades de Ejecucion y Urbanizable: El
aprovechamiento urbanistico que corresponde al titular de estos terrenos seré el
que resulte de aplicar a la superficie de su terreno el 90 por 100 del aprovecha-
miento tipo del area de reparto en la que se encuentre incluido.

Si no estuviera determinado el aprovechamiento tipo, se tendra en cuenta, en el
caso del suelo urbano, el aprovechamiento medio de la unidad de ejecucién en la
gue se encuentre incluido, y en el caso del suelo urbanizable, el aprovechamiento
medio correspondiente al sector en que se halle.

En suelo urbano, las unidades de ejecucion cuyo objeto sea la reforma, renovacion
0 mejora urbana, asi como las obras de rehabilitacion y la sustitucién de la edifi-
cacioén sin aumento del volumen construido, no daran lugar a transferencias ni a
cesiones de aprovechamiento.

2. Suelo urbano no incluido en una Unidad de Ejecucién: Sera el que resul-
te de aplicar el aprovechamiento tipo del area de reparto en el que se encuentra o,
en su defecto, de la aplicacion directa de las ordenanzas o normas urbanisticas de
la parcela.

El derecho al aprovechamiento urbanistico se concretara:

a) Cuando se trate de terrenos incluidos en una unidad de ejecucion, bajo alguna de
las siguientes modalidades a establecer en los correspondientes procesos redistri-
butivos de beneficios y cargas:

< Adjudicacién de parcelas aptas para la edificacién con las compensaciones
econdmicas que, por diferencia de adjudicacion, procedan.

e Compensacion econémica sustitutiva.

b) En suelo urbano, cuando no se actie mediante unidades de ejecucion:

e Sobre la propia parcela, si ho esta afecta a uso publico, resolviendo los desa-
justes entre los aprovechamientos reales permitidos por el planeamiento y los
susceptibles de adquisicidn por su titular, en la forma prevista en esta Ley y en
la legislacion urbanistica aplicable.

e Sobre otras parcelas lucrativas incluidas en la misma area de reparto, en caso
de estar afecta a uso publico la del titular del aprovechamiento, en la forma
prevista en esta Ley y en la legislacién urbanistica aplicable.

2.- Gastos de Urbanizacioén
A diferencia de la regulacién tradicional, la Ley 20/97 introduce por primera vez

que la Administracion actuante no participara en los gastos de urbanizacion corres-
pondientes al porcentaje de aprovechamientos que le corresponda en concepto de



recuperacion de plusvalias. Es decir, que recibird el aprovechamiento de cesion
(el 10% del aprovechamiento tipo) sin que deba satisfacer por ello cuotas de
urbanizacion.

Esto ya ha sido admitido por la nueva Ley estatal 6/98, como se indicé al analizar los
derechos y deberes de los propietarios de suelo en la legislacion estatal.

3.- Efectos de la no adquisicion del derecho a edificar

La no solicitud de licencia de edificacion en el plazo fijado en el planeamiento legitima
la expropiacion o venta forzosa del terreno.

a) Tratandose de suelo urbanizable no programado: Si el programa se formulare
como consecuencia de concurso, regiran los plazos establecidos en las bases del
mismo.

b) En suelo urbano, cuando se trate de terrenos no incluidos en una unidad de
ejecucion: El derecho al aprovechamiento urbanistico se entendera adquirido por
la aprobacién del planeamiento preciso en cada caso. El alta de otorgamiento de
licencia municipal de edificacion en el plazo fijado en el planeamiento por causa
imputable al interesado, legitima la expropiacién o venta forzosa.

4.- Efectos de la extincidon del derecho a edificar
La extincién del derecho a edificar, por incumplimiento de los plazos fijados en la

licencia, legitima la expropiacion o la venta forzosa de los correspondientes terrenos
con las obras ya ejecutadas.
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I11.- EL PLANEAMIENTO Y SUS CLASES

La normativa de la CAM no realiza una regulacion completa y pormenorizada de las
distintas clases de planes existentes. Esto es asi, pues, si bien establece una comple-
ta y detallada regulacién de planes de ordenacién del territorio, no realiza mas que
esporadicas referencias al planeamiento municipal general y de desarrollo, por lo que,
en esta materia, hay que acudir para su completo estudio a los Textos refundidos del
96 y lo que queda subsistente del 92, asi como al Reglamento de Planeamiento urba-
nistico estatal (RD 2159/78).

Analizando conjuntamente una y otra normativa, se puede establecer la siguiente
clasificacion general:

a) Instrumentos o Planes de la Ordenacién del Territorio

El articulo 14 de la Ley madrilefia 9/95 indica que la Ordenacion del Territorio de la
Comunidad de Madrid se establecera a través de los siguientes instrumentos:

» El Plan Regional de Estrategia Territorial.
e Los Programas Coordinados de la Accién Territorial.
e Los Planes de Ordenacion del Medio Natural y Rural.

b) Instrumentos de la Ordenacién Urbanistica

No se establece, como se ha indicado, una enumeracion y clasificacion de los instru-
mentos urbanisticos propiamente dichos, entendiendo por tales aquellos de ambito
general municipal y los que desarrollan los anteriores.

e Planeamiento general: La ordenacion urbanistica de los municipios se reali-
zara a través de Planes Generales Municipales y normas complementarias y sub-
sidiarias de planeamiento.

e Planeamiento de desarrollo: Los Planes Generales Municipales se desa-
rrollaran, segun los casos, en Planes Parciales, Planes Especiales y estudios de
detalle. Para el desarrollo de las normas subsidiarias de planeamiento municipal
se utilizaran los instrumentos de planeamiento derivado que sean procedentes,
de acuerdo con las clases de suelo que aquéllas incorporen.

Tradicionalmente se regulaba otro instrumento de planeamiento de desarrollo que se
denominaba Programas de Actuacion Urbanistica (PAU) que desarrollaba mediante
su programacion el suelo urbanizable no programado. En la actualidad, tras la Ley
7/97, al no poder clasificarse esta categoria de suelo, se entiende desaparecido, si
bien todavia existen muchos en la Comunidad de Madrid en fase de desarrollo.



IV.- INSTRUMENTOS O PLANES DE LA ORDENACION
DEL TERRITORIO

4.1.- INTRODUCCION: LA ORDENACION TERRITORIAL

La ordenacion del territorio es una de las finalidades esenciales de la Ley 9/95. Esta
se define como una funcién publica de gobierno del territorio para la organizacién
racional y equilibrada de su utilizacion y, en general, de los recursos naturales que pro-
picie la cohesion e integracién social de la Comunidad de Madrid. Tiene como obijeti-
vos principales:

a) La mas iddnea articulacion territorial de la Comunidad de Madrid y de ésta con el
resto de Espana.

b) Las determinaciones de ambito regional dirigidas a mejorar las condiciones de vida
en colectividad y a armonizar el desarrollo econémico-social con el medio ambien-
te en general, la preservacion de la naturaleza y la proteccién del patrimonio histé-
rico y cultural.

c) La coordinacion de la accion territorial entre las Administraciones Publicas y de sus
programas de infraestructuras, estableciendo las reservas de suelo necesarias
para su ejecucion.

La ordenacién del territorio para el cumplimiento de estos fines se articula fundamen-
talmente en base a dos piezas fundamentales:

« La planificacion regional propiamente dicha, como instrumento primario de la
acion, que acota el marco legal de actuacién en sus aspectos esenciales. Ello lo
regula el Titulo 1l de la Ley, “Ordenacion del territorio y Planes que la definen”.

e Y la actividad urbanistica directa y propia de la Comunidad de Madrid, que
como Administracion actuante interviene en la ejecucion de planeamiento y ges-
tion urbanistica, que regula el Titulo IV, “Actuaciones de Interés regional”.

Todo ello, teniendo presente, como sefala la Exposicién de Motivos de la Ley, que
dichas ordenacion y actuacion territorial no puede limitarse a la CAM, sino que debe
actuarse de acuerdo y con la colaboracién de las distintas administraciones con com-
petencias concurrentes como los Ayuntamientos, por lo que se pretende un alto grado
de concertacion y colaboracion de todas ellas. A tal fin, el Titulo Il de la Ley,
“Concertacion en la gestion de los intereses publicos con relevancia territorial”, esta-
blece unas amplias determinaciones.

4.2.- INSTRUMENTOS O PLANES DE LA ORDENACION DEL
TERRITORIO

La Ordenacion del Territorio de la Comunidad de Madrid, de acuerdo con el articulo 14
de la Ley 9/95, se establece a través de los siguientes instrumentos urbanisticos:
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A) El Plan Regional de Estrategia Territorial.
B) Los Programas Coordinados de la Accion Territorial.
C) Los Planes de Ordenacion del Medio Natural y Rural.

Estos instrumentos de Ordenacién del Territorio pueden desarrollarse a través de
Actuaciones de Interés Regional y de Planes Urbanisticos. En todo caso, vinculan a
una y otros cualquiera que sea su iniciativa.

Los analizaremos separadamente.

4.2.1.- El Plan Reqgional de Estrateqgia Territorial

El Plan Regional de Estrategia Territorial establece los elementos basicos para la
organizacién y estructura del conjunto del territorio de la Comunidad de Madrid,
sus obijetivos estratégicos y define el marco de referencia de todos los demas instru-
mentos o planes de ordenacion del territorio.

- Objetivos

En el marco de la politica econédmica general y autondmica, el Plan Regional de
Estrategia Territorial tendré los siguientes objetivos:

a) La determinacion de los objetivos y de la estrategia relativos a la organizacion y
estructura del territorio de la Comunidad de Madrid.

b) La ordenaciéon de la actividad urbanistica directa y propia de la Comunidad de
Madrid necesaria para la efectividad de la estrategia a que se refiere la letra anterior.

c) Las directrices para la armonizacion y compatibilizacién del planeamiento muni-
cipal y los planes, programas y acciones sectoriales con incidencia territorial.

- Contenido
El Plan Regional de Estrategia Territorial tendra el siguiente contenido:

a) Diagnoéstico de los problemas y las oportunidades territoriales, en funcién y con
relacion a los objetivos estratégicos y las propuestas del propio Plan.

b) Ordenacién de los sistemas de ambito o funcion regional o supramunicipales y en
general de los estructurantes del territorio.

c) Localizacién de las Zonas de Interés Regional y especificacion de los objetivos
territoriales y contenido urbanistico basico de cada una de ellas, asi como su clase
por razén de la programacion de su ejecucion en el tiempo.

d) Directrices de coordinacion del planeamiento municipal con el Plan de Estrategia
Territorial.

e) Determinacion de las areas o los sectores para los que deban formularse, con
caracter prioritario, Programas de Coordinacién de la Accion Territorial o Planes de
Ordenacion del Medio Natural y Rural.

El Plan Regional de Estrategia Territorial contendra cuantas determinaciones sean
necesarias para cumplir su funcién, expresandose en los documentos gréaficos y escri-
tos adecuados para definir éstas con precision.



4.2.2.- Los Programas Coordinados de la Accién Territorial

Los Programas de Coordinacion de la Accion Territorial estableceran, en el marco de
las determinaciones del Plan Regional de Estrategia Territorial, la articulacién de las
acciones de las Administraciones publicas que requieran la ocupacion o uso del suelo
y tengan una relevante repercusion territorial.

4.2.3.- Los Planes de Ordenacién del Medio Natural y Rural

Los Planes de Ordenacion del Medio Natural y Rural tienen por objeto la proteccion,
conservacion y mejora de &mbitos territoriales supramunicipales, de manifiesto interés
por su valor y caracteristicas geograficas, morfoldégicas, agricolas, ganaderas,
forestales, paisajisticas o0 ecoldgicas, en desarrollo de las determinaciones medioam-
bientales del Plan Regional de Estrategia Territorial.

4.3.- ACTUACIONES DE INTERES REGIONAL

La actividad urbanistica directa y propia de la Comunidad de Madrid, como ya se ha
indicado, se realiza mediante actuaciones de interés regional. Estas tienen por objeto
el desarrollo y la ejecucion de las politicas territoriales formuladas en el Plan Regional
de Estrategia Territorial y demas planes de ordenacion del territorio.

Las actuaciones de interés regional se concretan en las siguientes:

e Zonas de Interés Regional.
» Proyectos de Alcance Regional.

4.3.1.- Zonas de Interés Regional

— Concepto

Son Zonas de Interés Regional las areas previstas en el Plan Regional de Estrategia
Territorial por su idoneidad para servir de soporte a operaciones urbanisticas que
tengan cualquiera de las finalidades siguientes:

a) La ordenacion y gestion estratégicas del territorio.

b) El despliegue ordenado, integrado y arménico del desarrollo econémico y social de
la region, la superacion de situaciones de crisis 0 de transformacion de sectores
econdémicos, o la correccién de desequilibrios intrarregionales en materia de
vivienda, infraestructuras, dotaciones, equipamientos y servicios.

— Clases

Las Zonas de Interés Regional pueden ser de dos clases segun su finalidad temporal,
asi:

1. De Actuacién Inmediata: Cuando su finalidad inmediata la constituye el ser sopor-
te de operaciones urbanisticas regionales, cuyo inicio de ejecucidn se programe en
los siguientes cuatro afios desde su declaracion.

2. De Actuacion Diferida: Su finalidad es constituir reservas estratégicas de suelo para
el desarrollo de operaciones urbanisticas regionales no programadas.
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— Gestiodn

Las Zonas de Interés Regional se gestionaran siempre por el sistema de expropiacion.
Teniendo la Comunidad de Madrid tendra a todos los efectos la condicion de
Administracién actuante en el desarrollo de las actuaciones publicas que le competen,
pudiendo conceder a otras Administraciones u organismos publicos el desarrollo de la
gestién y ejecucioén, sin perjuicio de los mecanismos de concertacion que se esta-
blezcan.

Las obras, construcciones e instalaciones de las Zonas de Interés Regional estaran
sujetas a licencia municipal, conforme a la legislacion aplicable.

4.3.2.- Proyectos de Alcance Regional

— Concepto

Los Proyectos de Alcance Regional son actuaciones territoriales concretas que en
desarrollo del Plan Regional de Estrategia Territorial y demas instrumentos de
Ordenacion del Territorio aplicables o cuando razones de urgencia y excepcional inte-
rés publico asi lo exijan, ordenan y disefian, con caracter basico y para su inmediata
ejecucion, obras e instalaciones de caracter regional.

Pueden tener cualquiera de los objetos siguientes:

a) Infraestructuras regionales de cualquier tipo, comprendiendo las construcciones
e instalaciones complementarias precisas.

b) Obras, construcciones o instalaciones, incluida la urbanizacion complementaria
gue precisen, que sirvan de soporte a vivienda publica de emergencia, servicios
publicos, dotaciones y equipamientos.

¢) Instalaciones para el desarrollo de actividades econémicas que tengan por objeto
la investigacion, la produccioén, la distribucién y la comercializacion de bienes y
servicios.

Pueden tener también por objeto obras y servicios publicos de interés comuin y actua-
ciones conjuntas de las Administraciones General del Estado y de la Comunidad de
Madrid y los Municipios, siempre que éstas suscriban los convenios de colaboracion
al efecto o su objeto se inscriba en uno de los convenios previamente suscritos por las
Administraciones interesadas para el cumplimiento de competencias concurrentes,
compartidas o complementarias.

— Elaboracion

Pueden elaborar, promover y ejecutar ante la Comunidad de Madrid Proyectos de
Alcance Regional:

a) Las Administraciones publicas, las entidades de Derecho publico de ellas depen-
dientes y las sociedades cuyo capital les pertenezca integra o0 mayoritariamente,
siempre que, en este Ultimo caso, la urbanizacion y la edificacion forme parte de
su objeto social.

b) Las personas privadas, fisicas o juridicas.



V.- PLANEAMIENTO URBANISTICO: GENERAL Y DE
DESARROLLO

Como se ha indicado para la exposicion del presente apartado, se seguira la normati-
va estatal, que es de aplicacion subsidiaria, al no regularse expresamente en la
normativa madrilefia, en concreto los Textos refundidos del 96 y lo que queda
subsistente del 92, asi como del Reglamento de Planeamiento urbanistico estatal
(RD 2159/78).

5.1.- PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA

— Concepto

Es el Plan que pudiéramos denominar “Tipo”; a él se refiere fundamentalmente lo que
se ha indicado en las consideraciones de caracter general al hablar de su concepto.

Se define como el instrumento de ordenacion integral, abarcaran uno o varios términos
municipales completos y clasificaran el suelo para el establecimiento del régimen juri-
dico correspondiente; definiran los elementos fundamentales de la estructura general
adoptada para la ordenacién urbanistica del territorio y estableceran el programa para
su desarrollo y ejecucién, asi como el plazo minimo de su vigencia.

El objeto del Plan General es distinto para cada clase de suelo:

» En el suelo urbano: Completar su ordenacion mediante la regulacion detallada del
uso de los terrenos y de la edificacion; sefalar la renovacion o reforma interior
que resultare procedente; definir aquellas partes de la estructura general del plan
correspondiente a esta clase de terrenos y proponer los programas y medidas
concretas de actuacién para su ejecucion.

e En el suelo urbanizable: Definir los elementos fundamentales de la estructura
general de la ordenacion urbanistica del territorio; establecer, segln sus catego-
rias, una regulacion genérica de los diferentes usos globales y niveles de inten-
sidad vy fijar los programas de desarrollo, a corto y medio plazo, referidos a un
conjunto de actuaciones publicas y privadas.

« En el suelo no urbanizable: Preservar dicho suelo del proceso de desarollo urba-
no y establecer, en su caso, medidas de proteccion del territorio y del paisaje.

- Determinaciones

Los Planes Generales Municipales de Ordenacion o instrumentos de planeamiento
analogos, que puedan prever las Comunidades Auténomas, contendran las determi-
naciones pertinentes para asegurar la aplicacion de las normas contenidas en esta
Ley, en lo que se refiere a valoraciones y al régimen urbanistico de la propiedad
del suelo.
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Con base en este objetivo, se regulan en la Ley una serie de determinaciones
generales y otras especificas segun la clase del suelo a la que afecten. Las
generales son las siguientes:

Clasificacion y calificacion urbanistica del suelo.

Delimitacion de areas de reparto de cargas y beneficios y fijacion de los aprove-
chamientos tipo.

Usos, intensidades y tipologias edificatorias resultantes de las operaciones de
reforma interior, a desarrollar mediante planeamiento especial, salvo que el
ambito de este planeamiento constituya un area de reparto independiente.

Estructura general y organica del territorio integrada por elementos determinan-
tes del desarrollo urbano y, en particular, los sistemas generales de comunica-
cién y sus zonas de proteccion, de espacios libres destinados a parques y zonas
verdes publicos, en proporcion no inferior a cinco metros cuadrados por habi-
tante, y de equipamiento comunitario.

Caracter publico o privado de las dotaciones.

Medidas para la proteccion del medio ambiente, conservacion de la naturaleza
y defensa del paisaje, elementos naturales y conjuntos urbanos e histéricos, de
conformidad, en su caso, con la legislacion especifica que sea de aplicacion en
cada supuesto.

Sefialamiento de las circunstancias con arreglo a las cuales sea procedente, en
su momento, la revision del Plan, en funcién de la poblacion total y su indice de
crecimiento, recursos, usos e intensidad de ocupacion y demas elementos que
justificaron la clasificacion del suelo inicialmente adoptada.

Plazos para la aprobacion del planeamiento parcial.

- Documentacion

Las determinaciones a que nos hemos referido se desarrollaran en los siguientes
documentos, cuyo contenido y normas se fijardn reglamentariamente:

a) Memoria y estudios complementarios.

b) Planos de informacién.

c) Planos de ordenacién urbanistica del territorio.
d) Normas urbanisticas.

e) Programa de actuacion.

f) Estudio econémico y financiero.

5.2. NORMAS SUBSIDIARIAS DEL PLANEAMIENTO
— Concepto
Como su propio nombre indica, unas, las subsidiarias, suplen el planeamiento. Aun

cuando se discute su naturaleza en la doctrina, pueden ser consideradas como unos
planes generales reducidos a tenor de lo establecido en la Ley (TR76).



Se determinan dos tipos de normas subsidiarias las de ambito provincial, que
establecen para la totalidad de una provincia o parte de ella la normativa de caracter
general sobre proteccion y aprovechamiento del suelo, urbanizacion y edificacion apli-
cables a los municipios que carezcan de Plan General o de Normas Subsidiarias de
caracter municipal, y estas ultimas, que son las que analizaremos por su importancia.

Las Normas Subsidiarias de ambito municipal, definen para los municipios que carez-
can de Plan General la ordenacién urbanistica concreta de su territorio. Clasificaran el
suelo en todas o algunas de las siguientes clases:

a) Suelo urbano, delimitando su perimetro y estableciendo su ordenaciéon pormeno-
rizada o remitiendo ésta a un Plan Especial de Reforma Interior.

b) Suelo apto para urbanizar, delimitando su ambito territorial y fijando sus usos
globales y niveles de intensidad.

c) Suelo no urbanizable, fijando, en su caso, normas de proteccion.

- Determinaciones

Contendran las siguientes determinaciones:

Fines y objetivos de su promulgacion.

« Infraestructuras bésicas y sistemas generales de comunicaciones, espacios
libres, areas verdes y equipamiento comunitario.

« Delimitacién, en su caso, de los terrenos comprendidos en el suelo urbano, en
las areas aptas para la urbanizacién y en el suelo no urbanizable.

« Definicion del concepto de nlcleo de poblacion.

» Asignacion de usos y niveles de intensidad aplicables a las diferentes zonas en
suelo urbano o que habran de resultar de las operaciones de reforma interior
previstas.

< Asignacion de intensidades y usos globales a las diferentes zonas en el suelo
apto para urbanizar, delimitando los sectores o fijando los criterios para su
determinacion por los Planes Parciales.

< Normas urbanisticas.

e Trazado y caracteristicas de la red viaria del suelo urbano, con determinacién de
alineaciones y rasantes en el suelo urbano no sujeto a Plan Especial.

e Sefialamiento y delimitacion de las zonas objeto de proteccion especial en el
suelo no urbanizable.

< Orden de prioridades con fijacion de los plazos para su ejecucion.

En el suelo apto para urbanizar deberan delimitarse una o varias areas de reparto con
fijacién de sus correspondientes aprovechamientos tipo.

- Documentacion

Estas normas deberan contener los siguientes documentos:

a) Memoria justificativa de sus fines y objetivos, asi como de su conveniencia y
oportunidad, y de todas y cada una de sus determinaciones, con expresion del

resultado del tramite de participacion publica en el proceso de elaboracién de las
normas.
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b) Planos de informacién de la totalidad de su ambito territorial a escala adecuada.
c) Planos de ordenacion

d) Normas urbanisticas de la ordenacion que establezcan y, en su caso, regulacién
de las condiciones y plazos de urbanizacion y edificacién en suelo urbano.

5.3.- NORMAS COMPLEMENTARIAS DEL PLANEAMIENTO
— Concepto y determinaciones

Las Normas Complementarias de los Planes Generales tendran por objeto regular
aspectos no previstos o insuficientemente desarrollados por aquéllos.

Estas normas deberan contener las siguientes determinaciones:

— Fines y objetivos de su promulgacion, expresando su caracter complementario de
los Planes Generales, asi como su conveniencia y oportunidad.

— Determinacion del &mbito en que sean de aplicacion estas normas.
— Relaciones e incidencias con el Plan General.

— Disposiciones que complementen las determinaciones referentes a la edificacion
y a las obras de urbanizacién, o que suplan eventuales deficiencias de la
ordenacion.

— Previsiones para edificios o servicios publicos y otros fines de interés general o
comunitario en suelo insuficientemente dotado.

Las Normas Complementarias no podran en ningan caso modificar la calificacion del
suelo ni alterar las determinaciones del Plan General que complementen.

- Documentacion
Las Normas Complementarias se expresaran en los siguientes documentos:

a) Memoria justificativa de sus fines y objetivos.

b) Planos de informacién y de ordenacion, si fueren requeridos por el contenido de
las normas, con el grado de precision y escala adecuados al Plan General que
complementen.

c) Reglamentacion o definicion, segun los casos, de los extremos que constituyan
el objeto de las normas.

d) Los demas documentos que requieran sus especificos objetivos.

5.4.- PLANEAMIENTO DE DESARROLLO

5.4.1.- Planes Parciales

Los Planes Parciales de Ordenacion tienen por objeto, en el suelo clasificado como
urbanizable programado o en el apto para urbanizar, desarrollar, mediante la



ordenacion detallada de una parte de su ambito territorial, el Plan General o las
Normas Subsidiarias del Planeamiento, respectivamente, y en el suelo clasificado
como urbanizable no programado, los Programas de Actuacién Urbanistica.

Es condicién necesaria y por lo tanto no podran redactarse Planes Parciales sin que,
previa o simultaneamente, pero en expediente separado, se haya aprobado definitiva-
mente el Plan General o Normas Subsidiarias del Planeamiento, y, en ningln caso,
podran modificar las determinaciones de uno y de las otras.

— Los Planes Parciales de Ordenaciéon contendran las siguientes determinaciones:

a) Asignacion y ponderacion relativa de los usos pormenorizados y tipologias edifica-
torias de acuerdo con el Capitulo Il de este Titulo.

b) Delimitacion de las zonas en que se divide el territorio ordenado por razén de los
usos y tipologias edificatorias y, en su caso, la divisién en unidades de ejecucion.

c) Sefalamiento de reservas de terrenos para parques y jardines, zonas deportivas y
de recreo y expansion en proporcion adecuada a las necesidades colectivas.

d) Fijacion de reservas de terrenos para centros culturales y docentes en la propor-
cién minima de 10 metros cuadrados por vivienda o por cada 100 metros
cuadrados de edificacion residencial, si no se hubiera determinado expresamente
el nimero de viviendas que se pudieran construir, agrupados segun los médulos
necesarios para formar unidades escolares completas.

e) Emplazamientos reservados para templos, centros asistenciales y sanitarios y
demas servicios de interés publico y social.

f) Trazado y caracteristicas de la red de comunicaciones propias del sector y de su
enlace con el sistema general de comunicaciones previsto en el Plan General de
Ordenacion, con sefialamiento de alineaciones, rasantes y zonas de proteccion de
toda la red viaria, y prevision de aparcamientos en la proporcion minima de una
plaza por cada 100 metros cuadrados de edificacion.

g) Caracteristicas y trazado de las galerias y redes de abastecimiento de agua, alcan-
tarillado, energia eléctrica y de aquellos otros servicios que, en su caso, prevea el
plan.

h) Evaluacién econémica de la implantacion de los servicios y de la ejecucion de las
obras de urbanizacion.

i) Plan de Etapas para el desarrollo de las determinaciones del Plan, en el que se
incluya la fijacién de los plazos para dar cumplimiento a los deberes de cesion,
equidistribucion y urbanizacion en las unidades de ejecucién que comprenda el
sector, y de solicitar licencia de edificacion una vez adquirido el derecho al apro-
vechamiento urbanistico.

— Los Planes Parciales contendran la siguiente documentacioén: Los planos de
informacioén, incluido el catastral, y los estudios justificativos de sus determinaciones,
asi como los planos de proyecto, determinacion de los servicios y ordenanzas regula-
doras necesarias para su ejecucion.

La Ley 4/1984, en su articulo 3, establece un contenido adicional a los planes parcia-
les que tengan por objeto urbanizaciones de iniciativa particular, en los que ademas
de la identificacion del promotor y de las fincas afectadas y el plazo de ejecucion,
determina la imposicion de garantias de ejecucién adicionales.
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5.4.2.- Planes Especiales

Dentro de la diversa amalgama de los instrumentos de planeamiento puede estable-
cerse una distincion primaria entre aquellos que se refieren a un territorio concreto,
proponiendo su ordenacion integral, y aquellos otros que pretenden la ordenacion de
algln o algunos aspectos concretos, ya sea la ordenaciéon o proteccion de recintos
0 conjuntos artisticos, ya la proteccién del paisaje o de las vias de comunicacion o
medio rural en determinados lugares, reforma interior o saneamiento de poblaciones,
etc. Los primeros se denominan planes territoriales y los segundos planes especiales.

— El Reglamento de Planeamiento establece una regulaciéon abierta de los planes
especiales en base al criterio de la existencia o de la necesidad o no de previa apro-
bacién de planes territoriales:

1.- En desarrollo de las previsiones contenidas en los Planes Territoriales y sin nece-
sidad de previa aprobacion del Plan General de Ordenacién, podran formularse y
aprobarse Planes Especiales con las siguientes finalidades:

a) Desarrollo de las infraestructuras bésicas relativas a las comunicaciones terres-
tres, maritimas y aéreas, al abastecimiento de aguas, saneamiento, suministro
de energia y otras analogas.

b) Proteccion del paisaje, de las vias de comunicacién, del suelo y subsuelo,
del medio urbano, rural y natural, para su conservacion y mejora en determina-
dos lugares.

c) Cualesquiera otras finalidades analogas.

2.- En desarrollo de las previsiones contenidas en los Planes Generales Municipales
de Ordenacion y en las normas complementarias y subsidiarias del planeamiento,
podran asimismo formularse Planes Especiales, sin necesidad de previa aproba-
cion del Plan Parcial, con las siguientes finalidades:

a) Desarrollo del sistema general de comunicaciéon y sus zonas de proteccion,
del sistema de espacios libres destinados a parques publicos y zonas verdes
y del sistema de equipamiento comunitario para centros, servicios publicos y
sociales a nivel de Plan General.

b) Ordenacion y proteccién de recintos y conjuntos arquitecténicos, historicos
y artisticos.

c) Ordenacion de recintos y conjuntos histoérico-artisticos.
d) Reforma interior en suelo urbano.

e) Proteccion de los elementos a que se alude en el parrafo b) del apartado
anterior.

f) Saneamiento de las poblaciones.
g) Mejora de los medios urbano, rural y natural.

h) Cualesquiera otras finalidades analogas.

3.- En ausencia del Plan Territorial, de Plan General, o cuando éstos no contuviesen
las previsiones detalladas oportunas, y en areas que constituyan una unidad



que asi lo recomiende, podran redactarse Planes Especiales con las siguientes
finalidades:

a) Establecimiento y coordinacion de las infraestructuras bésicas relativas al
sistema de comunicaciones, al equipamiento comunitario y centros publicos
de notorio interés general, al abastecimiento de agua y saneamiento y a las
instalaciones y redes necesarias para el suministro de energia, siempre que
estas determinaciones no exijan la previa definicién de un modelo territorial.

b) Proteccion, catalogacion, conservacién y mejora de los espacios naturales,
del paisaje y del medio fisico rural, del medio urbano y de sus vias de
comunicacion.

— Los Planes Especiales contendran las determinaciones necesarias para el
desarrollo del Plan Territorial o del Plan de Ordenacion correspondiente y, en su
defecto, las propias de su naturaleza y finalidad.

- El contenido formal de los planes especiales es esencialmente el siguiente:

Memoria informativa.
Ordenanzas reguladoras.
Plan de etapas.

Estudio econdémico financiero.
Planos de informacion.
Planos de proyecto.

5.4.3.- Estudios de Detalle

— Los Estudios de Detalle podran formularse con objeto de completar o, en su caso,
adaptar determinaciones establecidas en los Planes Generales para el suelo urbano y
en los Planes Parciales.

— Su contenido tendréd por finalidad prever o reajustar, segun los casos:

a) El sefialamiento de alineaciones y rasantes; y/o

b) La ordenacion de los volimenes de acuerdo con las especificaciones del
planeamiento.

— Los Estudios de Detalle mantendran las determinaciones del planeamiento, sin alte-
rar el aprovechamiento que corresponde a los terrenos comprendidos en el estudio.
En ningun caso podran ocasionar perjuicio ni alterar las condiciones de la ordenacion
de los predios colindantes.

— Los Estudios de Detalle comprenderan los documentos justificativos del sefiala-
miento de alineaciones o rasantes y de los volimenes.

5.4.4.- Proyectos de Urbanizacioén

— Los Proyectos de Urbanizacion son proyectos de obras que tienen por objeto
llevar a la practica el planeamiento general en el suelo urbano y los Planes Parciales.
No podran contener determinaciones sobre ordenacion ni sobre el régimen del suelo
y de la edificacién, y deberan detallar y programar las obras que comprendan con la
precision necesaria para que puedan ser ejecutadas por técnico distinto del autor del
proyecto.
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Los Proyectos de Urbanizacion no podran modificar las previsiones del planeamiento
que desatrrollan, sin perjuicio de que puedan efectuar las adaptaciones exigidas por la
ejecucion material de las obras.

— Contendran la siguiente documentacioén: Una memoria descriptiva de las carac-
teristicas de las obras, plano de situacién en relacion con el conjunto urbano y planos
de proyecto y de detalle, mediciones, cuadros de precios, presupuesto y pliego de
condiciones de las obras y servicios.

5.4.5.- Catalogos

La proteccion a que el planeamiento se refiere cuando se trate de conservar o mejo-
rar monumentos, jardines, parques naturales o paisajes, requerira la inclusion de los
mismos en catdlogos, cuya aprobacion se efectuara simultdineamente con la de aquél.
No obstante, los bienes inmuebles declarados de interés cultural, se regiran por su
legislacién especifica.



VI.- ELABORACION, APROBACION, MODIFICACION Y
REVISION DEL PLANEAMIENTO

6.1.- ELABORACION Y APROBACION

El procedimiento para la elaboracién y aprobacién de los planes es complejo v,
ademas, no es igual para todos ellos, no obstante ello, el Planeamiento General,
que hemos denominado tipo, se desarrolla en las siguientes fases, que pone de
manifiesto Tomas-Ramon Fernandez:

Elaboracién de un anteproyecto o avance.

Elaboracién del plan.

Aprobacién inicial municipal.

Audiencia de entidades interesadas y particulares en informacion publica.
Aprobacion provisional municipal.

Aprobacion definitiva, generalmente por la Comunidad Auténoma.

Como se ha visto, con caracter general, las primeras de las fases (avance, aprobaciéon
inicial y provisional) se realizan ante el ayuntamiento, remitiéndose a la Comunidad
para su aprobacién definitiva.

La normativa madrilefia no establece una regulacion pormenorizada del procedimien-
to de elaboracion por lo que se han de aplicar las disposiciones de TR del 76 y 92, y
Reglamento de Planeamiento.

No obstante ello, si se establecen en la Ley 9/95 distintas disposiciones especificas,
referentes a la tramitacién y aprobacion de los planes, que analizaremos:

- Organos competentes para la aprobacion definitiva

El orden de competencias y, en su caso, de las normas procedimentales para la apro-
bacién del planeamiento urbanistico, es el que resulta de las siguientes reglas:

1. Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid: Corresponde, previo
informe de la Comision de Urbanismo de Madrid, adoptado con el voto favorable
de la mayoria absoluta de los miembros de dicha Comision, la aprobacion definitiva de:

a) Las Normas Complementarias de ambito regional; y

b) Las revisiones o modificaciones de los Planes o Normas urbanisticas que supon-
gan cualquier alteracién de la calificacion urbanistica correspondiente a las
zonas verdes y los espacios libres previstas ya en éstos. En este supuesto, la
aprobacion definitiva no requerira informe previo del Consejo de Estado u
organo consultivo de la Comunidad de Madrid, siempre que la alteracion no
produzca una disminucion dentro de la unidad de ejecucion o en el término
municipal de las zonas verdes o espacios libres.
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2. Consejero competente en materia de Ordenacion del Territorio y
Urbanismo: Previo informe de la Comision de Urbanismo de Madrid, la aproba-
cion definitiva de los Planes Generales de Ordenacién y las Normas Subsidiarias y
Complementarias de Planeamiento de los Municipios con poblacién de derecho
igual o superior a 50.000 habitantes, con la excepcién de los comprendidos en la
regla anterior.

3. Comisién de Urbanismo de Madrid:

» La aprobacion definitiva de:

a) Los Planes Generales de Ordenacion y las Normas Subsidiarias y
Complementarias de Planeamiento de los Municipios no comprendidos en la
regla anterior.

b) Los Planes Especiales y los Planes Parciales en la medida en que no estén
atribuidos a la competencia municipal.

c) Los Programas de Actuacion Urbanistica, en todos los casos.

d) Las reservas municipales en suelo urbanizable no programado y no urbanizable.

e La aprobacion inicial, provisional y definitiva de los Planes Especiales de
Ejecucion de Infraestructuras que corran a cargo de la Comunidad de Madrid.

4. Pleno del Ayuntamiento: Se distingue su competencia en funcion de su pobla-
cion de derecho:

< Igual o superior a 15.000 habitantes, la aprobacién provisional y definitiva de:

a) Los Planes Especiales, incluidos los que no desarrollen un planeamiento
general previo, siempre que sean conformes con la ordenacién urbanistica
general vigente en el Municipio.

b) Los Planes Parciales. La aprobacion definitiva municipal de los mismos no
requerird informe previo alguno de la Comunidad de Madrid.

e Cualquiera que sea su poblacion, la aprobacion de los Estudios de Detalle.
- Contenido del acto de aprobacién definitiva

El contenido de la competencia atribuida a los 6rganos de la Comunidad de Madrid,
para la aprobacion definitiva de instrumentos de planeamiento formulados y tramita-
dos por los Municipios, comprende:

1. Todas las cuestiones de legalidad, incluidas las relativas a la integridad documen-
tal y la regularidad del procedimiento seguido, y, por tanto, el control del cumpli-
miento, de cuantas disposiciones legales y reglamentarias, formales y sustantivas,
especificamente urbanisticas o no, deban ser respetadas por el planeamiento terri-
torial y urbanistico.

2. La definiciéon sustantiva de la ordenaciéon adoptada por el instrumento de planea-
miento, desde la perspectiva de los intereses supralocales que es propia a la
Comunidad y aceptando, corrigiendo, modificando o sustituyendo, en lo estricta-
mente necesario, la establecida en la fase municipal del procedimiento, en los
siguientes aspectos:



— ElI modelo territorial adoptado, con objeto de salvaguardar su compatibilidad
con la politica regional de ordenacion del territorio, asi como con las previsio-
nes los planes y los programas dirigidos al desarrollo econémico y social de la
region o de alguna de sus partes.

- La clasificaciéon del suelo y las previsiones globales de usos e intensidades en
las clases de suelo urbano y urbanizable, a fin de garantizar la adecuacion de
la misma a las demandas previsibles de ocupacion y utilizacion del suelo para
cualesquiera usos y a su distribucién regional asi como la proteccion de los
valores medioambientales, naturales y del patrimonio histérico.

— Los sistemas municipales generales o referidos a la organizacion del conjunto
de la colectividad municipal, para asegurar su funcionalidad y satisfactoria
conexioén y articulacién con las infraestructuras y servicios autonémicos y estatales.

3. Al resolver sobre la aprobacion definitiva de un instrumento de planeamiento
formulado por un municipio, la Comunidad de Madrid podra, ademés de acordar
pura y simplemente su aprobacion o denegacioén, disponer el aplazamiento de
dicha aprobacién, con devolucion del expediente, por todos o algunos de los
siguientes motivos:

— Deficiencias de legalidad a subsanar por el Municipio.

— Correcciones, modificaciones o innovaciones derivadas de la compatibiliza-
cion con la Ordenacién del Territorio Regional, a introducir por el Municipio.

El aplazamiento de la aprobacion implicara la rectificacion por el Municipio de las
determinaciones y de los documentos del correspondiente instrumento de planea-
miento para su sometimiento a aprobacién definitiva. Si esta rectificacion supone la
introduccion de modificaciones sustanciales, deberd someterse de nuevo antes de su
elevacion a aprobacién definitiva, a los tramites establecidos de informacioén publica e
informe de las Administraciones y Organismos interesados, asi como proceder a
nueva aprobacion provisional del Pleno de la Corporaciéon. El documento definitivo
debera remitirse a la Comunidad de Madrid en el plazo maximo de seis meses a con-
tar desde la notificacion de la decision de aplazamiento de la aprobacion definitiva.

En caso de incumplimiento del indicado plazo, la Consejeria competente en materia
de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, previo requerimiento al Presidente de la
Corporacion local en el que se conceda un nuevo e improrrogable plazo de dos meses
y una vez cumplido éste, podra sustituir a dicha Corporacion en la actividad omitida,
conforme a lo dispuesto en el articulo 60 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, reguladora
de las Bases de Régimen Local, sin que en el caso de que proceda una nueva infor-
macion publica sea necesario el acto municipal de aprobacion provisional.

4. En caso de discrepancia entre el Ayuntamiento y la Comunidad de Madrid podra
solicitarse dictamen de la Comisién de Concertacién de la Accién Territorial.

6.2.- MODIFICACION

Los Planes Generales y las Normas Subsidiarias distinguiran, identificAndolos
expresamente en sus Normas Urbanisticas, aquellos elementos de la ordenacion y
determinaciones que, aun formando parte del contenido de su documentacion, no
correspondan por su naturaleza y alcance al nivel del planeamiento general, sino al de
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su desatrrollo. A efectos de su tramitacion, la modificacion de las determinaciones y los
elementos contenidos en Planes Generales y Normas Subsidiarias tendra en cuenta
esta distincion debiendo sujetarse dicha tramitacion a las reglas propias de la figura
de planeamiento a que tales determinaciones y elementos correspondan por razén de
Su rango o naturaleza.

Los Planes podran modificarse en cualquier momento. No obstante, cuando las modi-
ficaciones se refieran a determinaciones o elementos propios del planeamiento gene-
ral se respetaran las siguientes condiciones:

a) Si la tramitacion se inicia antes de transcurrir un afio desde la publicacién de la
aprobacion definitiva de dicho planeamiento, o de su ultima revision, las modifica-
ciones no podran alterar ni la clasificacion del suelo vigente, ni la calificacion que
implique el destino a parques, zonas verdes, espacios libres, zonas deportivas o
de recreo y expansion o equipamientos colectivos.

b) No podran tramitarse modificaciones correspondientes al nivel de planeamiento
general una vez expirados los plazos establecidos en el programa de actuacion del
propio Plan o el plazo sefialado en éste para su revision.

¢) En las modificaciones del Planeamiento General no serd preciso el tramite de
Avance.



VIl.- DELIMITACION DE AREAS DE REPARTO Y FIJACION
DEL APROVECHAMIENTO TIPO

7.1.- DELIMITACION DE AREAS DE REPARTO

7.1.1.- Concepto

El concepto de area de reparto lo establece el articulo 105 del Reglamento de
Planeamiento que indica que es “el conjunto de terrenos respecto a los que el Plan
determina un mismo aprovechamiento tipo”.

La Ley 20/97 regula la delimitacién de las mismas en su Titulo |, determinando en su
articulo 1 que:

“1.- Los instrumentos de planeamiento general podran delimitar en suelo urbano
una o varias areas de reparto de cargas y beneficios, pudiendo incluir los
sistemas generales adscritos a, o incluidos en esta clase de suelo.

2.- Todos los terrenos clasificados como suelo urbanizable y los afectos a sistemas
generales adscritos a, o incluidos en esta clase de suelo para su obtencion
deberan quedar incluidos en &reas de reparto.”

Es decir, seran los instrumentos de planeamiento general, el Plan General y las Normas
Subsidiarias, los que las delimitaran. Tradicionalmente, también las delimitaban los
Programas de Actuacién Urbanistica (PAU) en el suelo urbanizable no programado, si
bien, como ya se ha indicado, este suelo no se puede clasificar en la actualidad tras
la Ley 7/97. No obstante ello, la ley se refiere a ellos pues existen, en la actualidad,
todavia muchos PAU en tramitacion.

7.1.2.- Reglas para la delimitacién

Para delimitar las areas de reparto se aplicaran las siguientes reglas en funciéon del
suelo donde se actue:

a) En suelo urbano podréan ser incluidos los terrenos destinados a sistemas gene-
rales adscritos a, o incluidos en él. Cuando las circunstancias lo aconsejen, podra
considerarse la totalidad de este suelo como una sola area de reparto.

b) En suelo urbanizable programado, los sectores cuyo planeamiento parcial
deba aprobarse en un mismo cuatrienio y los sistemas generales adscritos a, 0
incluidos en aquellos para su gestion, integraran una sola area de reparto.

c) En suelo urbanizable no programado, los ambitos de cada programa de
actuaciéon urbanistica, con los sistemas generales adscritos a, o incluidos en
el sector 0 sectores que se delimiten, integrardn una sola area de reparto. No
obstante ello, como se ha indicado, se debe referir exclusivamente al suelo en
tramitacion.
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d) En suelo apto para urbanizar, en la forma que establezcan las normas
subsidiarias de planeamiento.

7.2.- FIJACION DEL APROVECHAMIENTO TIPO

Para cada area de reparto, el plan general o programa de actuacién urbanistica o ins-
trumentos equivalentes, segln los casos, definiran el aprovechamiento tipo respectivo.

El calculo del aprovechamiento tipo se realizara en la forma que se determina en el
articulo 2 de la Ley 20/97, en funcion de los siguientes criterios:

1.- En suelo urbano

El aprovechamiento tipo de cada area de reparto se obtendra dividiendo el aprove-
chamiento lucrativo total, incluido el dotacional privado, correspondiente a la misma,
expresado siempre en metros cuadrados construibles del uso y tipologia edificatoria
caracteristicos, por su superficie total excluidos los terrenos afectos a dotaciones
publicas, de caracter general o local, ya existentes.

El resultado reflejara siempre, unitariamente, la superficie construible de uso y tipolo-
gia caracteristicos por cada metro cuadrado de suelo del area respectiva.

El aprovechamiento tipo se expresara por referencia al uso y tipologia edificatoria de
ponderacion relativa entre dicho uso y tipologia, al que siempre se le asignara el valor
de la unidad, y los restantes, a los que corresponderan valores superiores o inferiores,
en funcion de las circunstancias concretas del municipio y area de reparto.

2.- En suelo urbanizable

El Plan General en el programado o el Programa de Actuacion Urbanistica en el no
programado, fijaran el aprovechamiento tipo de cada area de reparto dividiendo el
aprovechamiento lucrativo total de las zonas incluidas en ella, expresado en metros
cuadrados construibles del uso caracteristico, por la superficie total del area.

La ponderacion relativa de los usos de las diferentes zonas, en reaccion siempre con
el caracteristico, se producira en la forma sefialada para el suelo urbano.

Los planes parciales, respetando la ponderacion fijada por el plan general para las
zonas que incluyan, estableceran la ponderacion relativa de los usos pormenorizados
y tipologias edificatorias resultantes de la subzonificacién que contengan, con refe-
rencia igualmente al uso y tipologia edificatoria caracteristicos.

3.- Reglas generales para el calculo

Ademas de estos criterios especificos segun la clase de suelo, urbano o urbanizable,
la Ley 20/97 establece las siguientes reglas generales:

» Se considerara uso caracteristico de cada area de reparto el predominante segun
la ordenacién urbanistica aplicable.

» Los terrenos destinados por el planeamiento urbanistico a edificaciones o insta-
laciones de uso o servicio publico tendran caracter dotacional, por lo que no
seran tenidos en cuenta a efectos del calculo de los aprovechamientos lucrativos.



« Si el planeamiento general calificara terrenos con destino a la construccién de
viviendas de proteccion oficial u otro régimen de proteccion publica, considerara
esta calificacion como un uso especifico, asignandosele el coeficiente de ponde-
racion que, justificadamente y en coordinaciéon con los criterios de valoracion
catastral, exprese su valor en relacion con el caracteristico del area en que quede
incluido.

e La aplicacion efectiva del aprovechamiento tipo corespondiente para determinar
el aprovechamiento susceptible de apropiacion, segun esta Ley, y de las transfe-
rencias de aprovechamiento vinculadas a éste, tendra lugar en los terrenos ya
edificados no incluidos en unidades de ejecucién, cuando se proceda a sustituir
la edificacién existente con aumento de volumen construido.

« Los supuestos de rehabilitacién no exigida por el planeamiento urbanistico o dis-
posiciones especiales que puedan considerarse en atencidon a sus caracteristicas
y alcance equivalentes a la sustitucion de la edificacion se sujetaran al régimen
de ésta. En todo caso, se considerara sustitucion de la edificacion la ejecucion de
obras que, por su naturaleza, y de no haberse ejecutado, hubieran permitido la
declaracion de ruina del inmueble.

e En los supuestos de rehabilitacion forzosa y respecto de edificaciones que
tengan un aprovechamiento distinto al correspondiente al &rea de reparto en que
se encuentren se tendra en cuenta esta circunstancia a efectos de ayudas espe-
cificas y beneficios fiscales, cuya aplicacion tendra como objetivo equilibrar, en
su caso, los aprovechamientos urbanisticos deficitarios de los propietarios que se
encuentren en esa situacion respecto del resto de los propietarios incluidos en
esa area de reparto.

4.- Calculo del Aprovechamiento medio

Cuando el planeamiento general no delimite areas de reparto ni se defina el aprove-
chamiento tipo para el suelo urbano, se aplicara el aprovechamiento medio, calculado
de acuerdo con la Disposicion adicional cuarta de la Ley 20/1997, modificada por la
Ley 3/1998.

Esta Disposicion determina que el aprovechamiento medio de una unidad de ejecu-
cién se calculara dividiendo la edificabilidad total, incluida la dotacional privada
correspondiente a la misma, previamente homogeneizada con los coeficientes de pon-
deracién relativa que se definan, por la superficie total de la unidad de ejecucion,
excluidos los terrenos afectos a dotaciones publicas de caracter general o local ya
existentes.
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VIII.- LA EJECUCION DEL PLANEAMIENTO

8.1.- COMPETENCIA PARA LA EJECUCION

8.1.1.- El urbanismo como funcién publica

La actividad urbanistica constituye en su conjunto una funcién publica, cuya titularidad
y responsabilidad corresponden a las Administraciones Publicas competentes, que la
gestionaran y desarrollardn conforme a una equilibrada ponderacién de los bienes
juridicos relevantes, territorialmente protegidos por la Constitucion y para la maxima
realizacion posible en cada caso del orden por ésta definido.

La gestidn de la actividad urbanistica es por tanto generalmente publica. No obstante
ello, el articulo 4 de la Ley 9/95 impone a la propia Comunidad de Madrid y los
Municipios comprendidos en su territorio la obligacion de facilitar y promover, en el
ambito de sus respectivas competencias y en las formas y con el alcance previstos en
esta Ley, la iniciativa privada en el desarrollo de la actividad urbanistica.

De lo expuesto se puede establecer una distinciéon fundamental entre la gestién publi-
ca, la ejecutada por la Administracidbn o sus empresas u organismos, Yy la gestién
privada, la realizada por los particulares.

Analizaremos la regulacion que sobre una y otra forma establece la Ley 9/95.

8.1.2.- La ejecucion publica o por la Administracion

La ejecucion de los Planes territoriales y urbanisticos y de sus previsiones, de acuer-
do con lo establecido en el articulo 70, corresponde a las Administraciones General
del Estado y de la Comunidad de Madrid y a los Municipios, en el ambito de sus res-
pectivas esferas de competencia.

En todo caso, dichas Administraciones podran encomendar el ejercicio de sus propias
competencias a entidades urbanisticas especiales de Derecho publico, incluso
de naturaleza consorcial y el desarrollo de las tareas que no impliquen ejercicio de
autoridad a entidades o sociedades de Derecho privado, en los términos previstos
en esta Ley.

Como se ha observado, la ley regula la posibilidad de que la gestion sea encomenda-
da por Administracion a otros entes distintos de ella, los consorcios y las sociedades
urbanisticas.

a) Consorcios

Son Consorcios urbanisticos las entidades dotadas de personalidad y capacidad pro-
pias, creadas, mediante acuerdo o convenio entre distintas Administraciones, para el
desarrollo de la actividad urbanistica y para la gestién de obras o servicios publicos.



Pueden formar parte de los consorcios las distintas Administraciones con competen-
cias urbanisticas, pudiendo por ello constituirse por la Comunidad de Madrid y la
Administracion General del Estado o uno o varios municipios que también podran
formarlos entre si.

A los Consorcios se podran incorporar particulares y entidades de derecho publico o
privado, previo acuerdo sobre las bases que hayan de regir su participacion en aqué-
llos y en las obras y los servicios por ellos gestionados.

El régimen juridico de los consorcios viene establecido, en primer lugar, por sus esta-
tutos propios, que seran elaborados de comun acuerdo por todas las Administraciones
miembros y deberan ser aprobados por los 6rganos competentes de cada una de
ellas, y, en defecto de dichos estatutos por la legislacion reguladora del régimen juri-
dico béasico de las Administraciones Publicas y del procedimiento administrativo
comun.

Sin perjuicio de ello, se aplicaran a los Consorcios, en todo caso, las siguientes reglas:

e Podran tener patrimonio propio, constituido por todos los bienes que las
Administraciones miembros aporten y los adquiridos con recursos propios.

e Tendran presupuesto propio, en cuyo capitulo de ingresos deberd incluirse el
rendimiento de la totalidad de sus recursos propios, que sélo podra aplicarse a
los conceptos que figuren en el capitulo de gastos.

e Para la adjudicaciéon de contratos de toda clase y la enajenacion de bienes
utilizaran, salvo que sus estatutos establezcan lo contrario, el procedimiento del
concurso, a resolver segun los criterios de capacidad técnica y econémica y
garantias de toda clase del cumplimiento exacto del planeamiento urbanistico,
de la urbanizacion y del destino de las parcelas o solares.

e En desarrollo de su actividad gestora podran ser beneficiarios de las expropia-
ciones que deban realizarse, verificando las operaciones técnico-juridicas que
las actuaciones requieran.

b) Sociedades Urbanisticas

Son sociedades mercantiles urbanisticas, aquellas sociedades de capital integramen-
te publico o de naturaleza mixta cuyo objeto es el estudio, la promocién, el desarrollo,
la gestion o la ejecucion de cualesquiera de los contenidos de la actividad urbanistica
que no impliquen ejercicio de autoridad.

Pueden ser constituidas tanto por la Administracion de la Comunidad de Madrid, como
por los Municipios y las entidades juridico-publicas dependientes de una y otros, asi
como los Consorcios.

Actuaran siempre en régimen de concurrencia plena con las personas privadas, apli-
candose la legislacién reguladora de la contratacion publica para la adjudicacion a las
mismas de cualquier tarea, cometido, servicio u obra. Por el contrario, no se requerira
licitacion para la encomienda por las Administraciones publicas y las entidades juridi-
co-publicas, incluso consorciales, a que se refiere el nimero anterior a las sociedades
de capital integramente publico de tareas o cometidos que, aun desarrollandose en
régimen de Derecho privado, legalmente deban ser cumplidas o gestionadas directa-
mente por dichas Administraciones y entidades.
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8.1.3.- La ejecucion privada

A los particulares se les reconoce el derecho a participar en la gestion urbanistica en
el articulo 3 de la Ley 9/95, que en su namero 3 dispone que:

“Los titulares del derecho de propiedad y, de cualquiera otros derechos sobre el
suelo o bienes inmuebles intervienen en la actividad urbanistica en las formas
previstas en esta Ley al efecto y en los términos de la legislacién estatal.”

La ejecucion de los Planes urbanisticos, cuando les corresponda a los propietarios,
comportara para éstos, en suelo urbano y urbanizable, el cumplimiento de los siguien-
tes deberes:

a) Cesion gratuita y para su incorporacion al dominio publico, libres de cargas,
gravamenes y ocupantes, de los terrenos que, por su calificacion urbanistica,
resulten destinados a usos o servicios publicos.

b) Cesion gratuita de los terrenos necesarios para situar el exceso de aprovecha-
miento lucrativo resultante de la diferencia entre el atribuido por el planeamien-
to y el susceptible de apropiacién por los propietarios o, en los supuestos
contemplados por esta Ley, el abono al Municipio de una compensacién
sustitutoria equivalente al valor urbanistico de tal exceso de aprovechamiento.

c) Sufragar integramente los costes de urbanizacién en la correspondiente unidad
de ejecucion o, en su caso, de la precisa para que la parcela de suelo urbano
adquiera la condicion de solar, y, cuando proceda, ademas, ejecutar por si mis-
mos unas y otras obras.

d) Realojar a los ocupantes legales de inmuebles que constituyan su residencia
habitual, en las actuaciones urbanisticas que exijan el desalojo de dichos ocu-
pantes y en los supuestos, términos y condiciones establecidos por la legisla-
cion de pertinente aplicacion.

e) Poner a disposicion de la Administracion actuante, terminados y en estado de
funcionamiento, los elementos de la urbanizacion interior, asi como las necesa-
rias conexiones exteriores con las redes generales del territorio; de conformidad
con las determinaciones establecidas en la legislacién aplicable, en el planea-
miento y en sus normas de desarrollo.

f) Solicitar en plazo licencia de edificacion y realizar ésta, una vez obtenida
aquélla y conforme a la misma.

g) Conservar la edificacion en buen estado para servir al destino previsto en la
ordenacién urbanistica, sin verificar en la misma alteraciones, ni realizar en ella
usos o actividades no autorizados.

8.1.4.- Ejecucién mediante Convenio urbanistico

— Concepto

Los convenios urbanisticos se conceptian en la Ley como una forma de gestién
intermedia entre la gestién publica y la privada, permitiendo la colaboracion de las
distintas administraciones y los particulares, sean 0 no propietarios, en la gestién
urbanistica.



El articulo 74, en esta linea establece que “La Comunidad de Madrid y los municipios
comprendidos en su territorio podran suscribir, conjunta o separadamente, y siempre
en el ambito de sus respectivas esferas de competencias, convenios con personas
publicas o privadas, tengan éstas o no la condicion de propietarios de los terrenos
correspondientes, para su colaboracién en el mejor y mas eficaz desarrollo de la acti-
vidad urbanistica”.

— Clases

Existe una clasificacion fundamental entre aquellos que tienen una finalidad estricta de
ejecucion del planeamiento y aquellos que pretenden, ademas, modificaciones del
planeamiento.

a) Convenios de ejecuciodn: Determinan los términos y las condiciones de la
gestién y la ejecucién del planeamiento en vigor en el momento de su celebracion,
exclusivamente, sin que de su cumplimiento pueda derivarse o resultar modifica-
cion o alteracion de dicho planeamiento.

Estos convenios, cuando las personas firmantes con la Administracién actuante
asuman la total iniciativa y responsabilidad de la gestién urbanistica en la ejecucion
del planeamiento, podran definir en todos sus detalles, apartandose incluso de los
sistemas de actuacion regulados en esta Ley, el estatuto de aquella ejecucion.

Los compromisos asumidos por los firmantes, lo seran también por subrogacion
legal, por los terceros adquirentes de parcelas o inmuebles.

b) Convenios de planeamiento: Son aquellos en los que, ademas, en su caso,
de la finalidad de ejecucion, contienen posibles modificaciones del planeamiento
en vigor, bien directamente, bien por ser éstas precisas en todo caso para la via-
bilidad de lo estipulado.

Las estipulaciones de estos convenios sélo tienen el efecto de vincular a las par-
tes del mismo para la iniciativa y tramitacién de los pertinentes procedimientos
para la modificacion del planeamiento sobre la base del acuerdo sobre la oportu-
nidad, conveniencia y posibilidad de una nueva solucién de ordenacién. En ningln
caso vincularan o condicionaran el ejercicio por la Administracién publica, incluso
la firmante del convenio, de la potestad de planeamiento.

Seran nulas de pleno derecho las estipulaciones de los convenios urbanisticos que
contravengan, infrinjan o defrauden objetivamente en cualquier forma normas
imperativas legales o reglamentarias incluidas las del planeamiento territorial o
urbanistico, en especial las reguladoras del régimen urbanistico objetivo del suelo
y del subjetivo de los propietarios de éste, teniendo a todos los efectos caracter
juridico administrativo.

- Procedimiento para la celebracion y el perfeccionamiento de los
convenios

La negociacion, la formalizacién y el cumplimiento de los convenios urbanisticos se
rigen por los principios de transparencia, publicidad y, con caracter general, concu-
rrencia.

El procedimiento general para la suscripcién y aprobacion de los convenios se com-
pone de las siguientes fases:

37



38

=

8.2.

Negociacion y suscripcion, definiendo su contenido y alcance.

. Informacion publica mediante anuncio publicado en el «Boletin Oficial de la

Comunidad de Madrid» y en, al menos, uno de los periédicos de mayor difusiéon
en ésta, a informaciéon publica por un periodo minimo de quince dias.

Propuesta de texto definitivo del convenio.

Ratificacion del texto definitivo del convenio:

— Por el Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid, previo informe de la
Comision de Urbanismo, cuando se hayan suscrito inicialmente en represen-
tacion de alguno de sus organos.

— Por el Ayuntamiento Pleno cuando se hayan suscrito inicialmente en nombre
0 representacion del respectivo municipio.

Firma dentro de los quince dias siguientes a la notificacion de la aprobacién del
texto definitivo a la persona o personas interesadas. Transcurrido dicho plazo sin
que tal firma haya tenido lugar, se entendera que renuncian a aquél.

Depodsito en las Administraciones firmantes, al objeto de su consulta y publicidad.

- PRESUPUESTOS DE LA EJECUCION

8.2.1.- Introduccion

Los presupuestos de la ejecucion son, segin Tomas-Ramon Fernandez, los
siguientes:

1.
2.

Existencia previa de un instrumento de planeamiento.

Delimitacion de las unidades de ejecucidn a que ha de referirse en concreto la
actividad de ejecucion.

Sometimiento de la ejecucion al orden de prioridades establecidas por el propio Plan.

Aprobacion de los proyectos de urbanizacién correspondientes.

5. Eleccion del sistema de ejecucion.

Analizaremos los mas significativos.

8.2.2.- Aprobacidén del instrumento urbanistico adecuado

La ejecucidn del planeamiento requiere la aprobacién del instrumento mas detallado
exigible, segln la clase de suelo de que se trate.

Segun la clase de suelo ante la que nos encontremos podra ser uno u otro el instru-
mento preciso, asi:

a) En suelo urbano: Sera suficiente la aprobacién del planeamiento general, si éste

contuviera su ordenacion detallada. En su defecto se precisaré la aprobacion del
correspondiente Plan Especial de Reforma Interior o Estudio de Detalle.

b) En suelo urbanizable: Se requerira la previa aprobacion del Plan Parcial del

sector correspondiente, sin perjuicio de la autorizacion, usos u obras justifica-
das de caracter provisional.



8.2.3.- Actuacion mediante unidades de ejecucién

Con caracter general debera realizarse la actuaciéon mediante la delimitacion de
unidades de ejecucion dentro de cada area de reparto. No obstante ello se admiten,
por excepcién, supuestos de actuaciones asistematicas en suelo urbano.

El articulo 81 de la Ley 9/95, en esta linea, establece que la ejecucion de los Planes
Urbanisticos debera realizarse por unidades de ejecucion completas delimitadas al
efecto y mediante la materializacion efectiva e integra en éstas de todas las determi-
naciones de urbanizacién y edificacion de aquéllos.

Se exceptlan de la regla anterior Unicamente:

a) En suelo urbano y urbanizable, la ejecucion directa de obras de infraestructura,
dotaciones y servicios publicos, tanto de las destinadas a servir indiferenciada-
mente al conjunto de la poblacién municipal, como las que tengan por destina-
tario una parte determinada de ésta, siempre que no comprendan o incluyan
obras de distinto caracter.

b) En suelo urbano idéneo para la edificacién con simultanea ultimacion de la urba-
nizacion, la ejecucion de las obras precisas para esta ultimacion de la urbani-
zacion, las que se ha denominado actuaciones asistematicas.

Las unidades de ejecucion pueden ser conceptuadas como porciones de terreno
en el que se divide el territorio a efectos de ejecucion. En la nueva Ley sustituyen a las
tradicionales unidades de actuacion, siendo en realidad un mero cambio de denomi-
nacién que no de concepto.

Las unidades de ejecucion deberan reunir, con caracter general, para su legitima deli-
mitacion, los siguientes requisitos:

a) Comprender todos los terrenos destinados a usos y servicios publicos y, por ello,
de cesion obligatoria, situados dentro de la correspondiente area de reparto o,
en su caso, la parte de ellos que deba ser asignada a la unidad, en atencion
a las caracteristicas de los usos y servicios publicos de que se trate y de las
restantes unidades de ejecucion de la misma area de reparto.

b) Contar con unas dimensiones y caracteristicas que justifiquen econémica y
técnicamente la ejecucidn integral de la ordenacion aplicable.

c) Tener capacidad, dadas las caracteristicas de la ordenacién aplicable, para
absorber, mediante justa distribucién entre los propietarios afectados, el realojo
de los ocupantes legitimos de inmuebles que tengan legalmente derecho a éste,
con cargo a dichos propietarios, por insuficiencia de su aportacion a la gestion
para resultar adjudicatarios de la superficie de suelo residencial construido
establecida como minima.

d) En los supuestos de gestion por alguno de los sistemas de actuacion de
cooperacion o compensacion, ademas:

— Incluir terrenos pertenecientes a una misma area de reparto a efectos del cum-
plimiento de los deberes de cesidn y justa distribucion de beneficios y cargas
entre los propietarios de suelo.

— Permitir el adecuado y pleno cumplimiento de los deberes de urbanizacién,
cesion y justa distribucién de beneficios y cargas.
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La delimitacion de unidades de ejecucién, vendra determinada en el planeamiento.
No obstante ello, cuando no sea asi o cuando proceda, la modificacion de la ya esta-
blecida, incluso por dicho planteamiento, se acordara, de oficio o a peticién de parte
interesada, por la Administracion actuante, con el siguiente procedimiento:

1. aprobacion inicial,

2. informacion publica durante quince dias con notificacion personal a los propie-
tarios y titulares de derechos afectados,

3. aprobacion definitiva.

8.2.4.- Eleccidn del sistema de ejecucion

La actuacion de las unidades de ejecucion se realizara, salvo que por convenio urba-
nistico se defina uno especifico, por uno de los siguientes sistemas de actuacion:

e Compensacion.
Cooperacion.
Ejecucion forzosa.
Expropiacion.

Para la determinacion o eleccién del sistema de actuacion se establecen dos reglas
en la Ley 9/95:

— La determinacion del sistema de actuacion se llevara a cabo junto con la delimi-
tacion de la unidad de ejecucién, salvo que la hubiera efectuado ya directamen-
te el planeamiento de cuya ejecucién se trate.

— Lo determinara la Administracion en funcion de una adecuada ponderacion de
todas las circunstancias concurrentes en el caso y, en particular, los objetivos
a alcanzar con la actuacion, las necesidades colectivas que ésta deba cubrir 0
satisfacer, los medios econémicos disponibles y la capacidad de gestion de la
Administracion.

8.2.5.- Ejecucidén asistemaética en suelo urbano

En suelo urbano y cuando los terrenos tengan ya la condicién de solar o sean idéne-
0s para la adquisicién de ésta, el cumplimiento de los deberes de cesion y, en su caso,
de urbanizacién, asi como la edificacion podran realizarse, a solicitud del propietario,
sin necesidad de la previa inclusién de los terrenos correspondientes en una unidad
de ejecucion.

En estos supuestos los propietarios cumpliran los deberes que les incumben legal-
mente conforme a las siguientes reglas:

a) Larealizacion material 0, en su caso, el pago de los costes de las obras de urba-
nizacion que sean precisas para la efectiva adquisicion por los terrenos de la
condicién de solar, que deberan quedar suficientemente asegurados.

b) La cesion de los terrenos que deban servir de soporte a las correspondientes
obras de urbanizacion deberan ser cedidos, libres de cargas, gravamenes y
ocupantes, antes de que den comienzo tanto aquellas obras como las de
edificacion.

c) La cesion del aprovechamiento que, objetivamente establecido por el planea-
miento, exceda del que sea susceptible de apropiacion por el propietario del
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terreno correspondiente, debera realizarse por éste en forma de indemnizacién
sustitutoria en metalico equivalente al valor urbanistico de dicho exceso, a cuyo
efecto debera practicarse por el municipio la correspondiente liquidacion.

Las cantidades ingresadas por este concepto deberan afectarse por los municipios a
la adquisicién de terrenos que, por razén de su calificacién urbanistica, deban ser des-
tinadas a la construccién de viviendas sujetas a algun régimen de proteccién publica
0 a otros usos de interés social, de acuerdo con el planeamiento urbanistico. A este
efecto deberan ingresar en cuenta de valores independientes.

- Reglas para el ajuste entre aprovechamientos

La Ley de medidas urgentes 20/97, establece una serie de reglas para corregir los
desajustes de aprovechamiento. Estas son las siguientes:

a) Cuando el aprovechamiento permitido sobre la parcela excediera
del susceptible de apropiacién por su titular: En este caso s6lo podra mate-
rializarse dicho exceso a través de alguno de los procedimientos siguientes:

= Adquirir, por medio de acuerdo de cesion, los aprovechamientos precisos de otro
propietario cuyo aprovechamiento susceptible de apropiacion sea superior al real
asignado a su parcela no incluida en unidad de ejecucion. También podra adqui-
rir dichos aprovechamientos de otro propietario cuyo terreno esté afecto a un uso
dotacional publico local y no incluido en una unidad de ejecuciéon. Asimismo,
ambos propietarios podran alcanzar un acuerdo de distribucion de aprovecha-
mientos en la parcela con exceso de aprovechamiento real.

e Comprar directamente a la Administracion los aprovechamientos precisos.

e Ceder a la Administracion otros terrenos de su propiedad afectos a sistemas
generales o dotacionales locales no incluidos en unidades de ejecucion.

b) Cuando el aprovechamiento lucrativo real de la parcela fuera nulo
por estar afectado a uso dotacional publico: El aprovechamiento susceptible
de apropiacion correspondiente podra ser objeto de acuerdo de cesion o distribuciéon
con otro propietario que se encuentre en situacion inversa o de venta directa a la
Administracion actuante.

c) Cuando el aprovechamiento lucrativo real de la parcela fuere infe-
rior al aprovechamiento susceptible de apropiacién correspondiente:
La diferencia entre ambos podra ser objeto de los acuerdos de cesion, distribucion o
venta a que se refiere el apartado anterior. En defecto de estos acuerdos, el aprove-
chamiento susceptible de apropiacién no materializable debera ser expropiado por la
Administracién antes de la siguiente revision del programa de actuacion del plan
general siempre que, en dicho momento, en ejecucion de este plan, se hubiera ya
edificado la parcela correspondiente u obtenido la preceptiva licencia de edificacion.

8.2.6.- Gastos de Urbanizacién

En todos los casos de actuacién por uno cualquiera de los sistemas previstos legal-
mente para la ejecucion del planeamiento, asi como en los supuestos de transforma-
cién singular de un terreno en solar, los propietarios correspondientes o, en su caso,
los que asuman la actividad de urbanizacion de que se trate, deberan sufragar a su
cargo los costes de urbanizacion, que comprenderan los conceptos siguientes:
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a)

b)

c)

d)

f)

9)

Obras de vialidad, incluyéndose en ellas las de explanacién, afirmado y
pavimentacion de calzadas, construccion y encintado de aceras y canalizacio-
nes que deban construirse en el subsuelo de la via publica para servicios.

Obras de saneamiento, que comprenden las relativas a colectores generales y
parciales, acometidas, sumideros y atarjeas para aguas pluviales y estaciones
depuradoras, en la proporcién que afecte a la unidad de ejecucion.

Suministro de agua, en el que se incluirdn las obras de captacién cuando
fueran necesarias, distribucion domiciliaria de agua potable, de riego y de
hidrantes contra incendios.

Suministro de energia eléctrica, incluidas conduccién y distribuciéon, alumbrado
publico y demas servicios exigidos en el planeamiento correspondiente.

Jardineria y arbolado, asi como amueblamiento necesario para su uso y disfru-
te, en parques, jardines y vias publicas.

Las indemnizaciones debidas a los propietarios y arrendatarios de edificios y
construcciones de cualquier tipo que hayan de derribarse para la correcta eje-
cucién del Plan, asi como las indemnizaciones derivadas de la obligada des-
truccién de plantaciones, obras e instalaciones incompatibles con la ordenacion
que se ejecute.

El coste de redaccion y tramitacion de los Planes Parciales y de los proyectos de
urbanizacién y el importe total de los gastos de reparcelacién o compensacion.

En la fase de redaccion o en el tramite de aprobacién de los proyectos de reparcela-
cién o compensacion, los propietarios 0, en su caso, el urbanizador y la Administracién
actuante podran convenir la sustitucién de la cantidad que resulte como saldo de la
cuenta de liquidacién de dichos proyectos, por la cesion de terrenos de valor
urbanistico equivalente.



IX.- ANALISIS DE LOS SISTEMAS DE ACTUACION

Como se ha indicado, el articulo 80 de la Ley 9/95 indica que la ejecucién de las
unidades de ejecucion se realizara, salvo que por convenio urbanistico se defina uno
especifico, por uno de los siguientes sistemas de actuacion:

a) Compensacion.
b) Cooperacion.

c) Expropiacion.

d) Ejecucion forzosa.

Los analizaremos, si bien se debe indicar con caracter previo, que la normativa
madrilefia solo regula especificamente los dos ultimos, por lo que se debe acudir a

la legislacion estatal, TR92 y 76 y Reglamento de Gestion, para el estudio de los
sistemas de compensacion y cooperacion.

9.1.- SISTEMA DE COMPENSACION

9.1.1.- Concepto

Puede ser definido como el sistema de actuacién privada en el que la gestion y eje-
cucién de la urbanizacion de una unidad de ejecucién se realiza por los propietarios
con solidaridad de beneficios y cargas.

En este sistema los propietarios aportan los terrenos de cesion obligatoria, realizando
a su costa la urbanizacioén en los términos y condiciones que se determinen en el Plan
o Programa de Actuacién Urbanistica y se constituyen en Junta de Compensacion,
salvo que todos los terrenos pertenezcan a un solo titular.

9.1.2.- Caracteres
Las caracteristicas esenciales del sistema son las siguientes:
a) La creacion de la Junta de Compensacion

En este ente se integran los propietarios afectados que lo deseen, las Entidades publi-
cas titulares de bienes incluidos en la unidad de ejecucién, y, en su caso, las empre-
sas urbanizadoras que hubieren de colaborar en la gestion.

Las Juntas de Compensacion pueden definirse como “entidades urbanisticas cola-
boradoras, de caracter administrativo, con personalidad juridica propia y plena capa-
cidad para el cumplimiento de sus fines”.

La creacion de la Junta de Compensacion se realizara mediante un proceso que se
inicia por los propietarios que representen al menos el 60 por 100 de la superficie total
de la unidad de ejecucion, cuyos tramites son los siguientes:
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1. Aprobacion inicial de Estatutos y Bases, con audiencia de los propietarios afectados.
2. Aprobacién definitiva de Estatutos y Bases.
3. Publicidad de la aprobacién definitiva estatutos y Bases y notificacion individualizada.

4. Constitucion de la Junta mediante escritura publica en la que debera constar:
— Relacién de propietarios y, en su caso, empresa urbanizadora.
— Relacién de las fincas de las que son titulares.

— Personas fisicas que hayan sido designadas para ocupar los cargos del érgano
rector.

5. Aprobacién de la Junta e Inscripcién en el Registro de Entidades urbanisticas
colaboradoras.

b) Aprobacion del Proyecto de Compensacion

El Proyecto de Compensacion tiene por finalidad repartir los beneficios y cargas del
planeamiento entre los propietarios afectados, mediante la adjudicacion de parcelas
edificables y compensaciones en metalico, si procedieren.

Para la definicién de derechos aportados, valoracion de fincas resultantes, reglas de
adjudicacioén, aprobacion, efectos del acuerdo aprobatorio e inscripcion del mencio-
nado proyecto se estara a lo dispuesto para la reparcelacion. No obstante lo anterior,
por acuerdo unanime de todos los afectados pueden adoptarse criterios diferentes
siempre que no sean contrarios a la Ley o al planeamiento aplicable, ni lesivos para el
interés publico o de terceros.

9.1.3.- Funcionamiento de la Junta de Compensacion

Una vez inscrita la Junta de Compensacion, tendra naturaleza administrativa, perso-
nalidad juridica propia y plena capacidad para el cumplimiento de sus fines. La Junta
establecera su propio 6rgano de gobierno o junta rectora; en él un representante de la
Administracion actuante formara parte en todo caso.

La Junta de Compensacion, como ente dotado de personalidad juridica y plena
capacidad, tiene unas atribuciones y también unas obligaciones. Las analizare-
mos detenidamente:

— La constitucion de la Junta de Compensacion, ademas de establecer la solidaridad
de beneficios y cargas entre sus miembros, no presupone, salvo que los Estatutos
dispusieran otra cosa, la transmision a la misma de los inmuebles afectados a los
resultados de la gestion comun. En todo caso, los terrenos quedaran directamente
afectos al cumplimiento de las obligaciones inherentes al sistema con anotacién al
margen de la dltima inscripcién de dominio de las fincas correspondientes.

— Los acuerdos de la Junta de Compensacion seran recurribles ante la Administracion
actuante.

— La Junta de Compensacion sera directamente responsable, frente a la
Administracién competente, de la urbanizacién completa de la unidad de ejecucion
y, en su caso, de la edificacion de los solares resultantes, cuando asi se hubiere
establecido.



— Elincumplimiento por los miembros de la Junta de las obligaciones y cargas impues-
tas por la presente Ley habilitara a la Administracién actuante para
expropiar sus respectivos derechos en favor de la Junta de Compensacion,
que tendrd la condicion juridica de beneficiaria.

- Las cantidades adeudadas a la Junta de Compensacion por sus miembros podran

ser exigidas por via de apremio, previa peticion de la Junta a la Administracion
actuante.

9.2.- SISTEMA DE COOPERACION

9.2.1.- Concepto

Puede ser definido como el sistema en el que los propietarios aportan el suelo de
cesion obligatoria y la Administracién ejecuta las obras de urbanizaciéon con cargo a
los mismos.

A diferencia del sistema de compensacion, en el que la gestion se dejaba en manos
de los particulares a través de la Junta de Compensacion, en el sistema de coopera-
cién la gestion es publica, ain cuando los propietarios afectados, constituidos en
una asociacion administrativa, pueden colaborar en la ejecucién de las obras de
urbanizacion.

9.2.2.- Caracteres

Las notas caracterizadoras del sistema de cooperacion son las siguientes:

1. El mantenimiento en la propiedad del suelo de los propietarios afectados, los
cuales han de aportar, es decir, ceder el suelo de cesion obligatoria y costear la
urbanizacion; en definitiva, cumplir las cargas que recaen sobre los propietarios
afectados por una actuacion urbanistica.

2. La asuncion por la Administracion actuante de la ejecucion de las obras de
urbanizacion.

3. La posibilidad de la colaboracién de los propietarios en la ejecucion de las obras
de urbanizacion mediante las asociaciones administrativas de colaboracion.

4. La necesidad de formular y aprobar la reparcelacion.

9.2.3.- Reparcelacioén

La aplicacion del sistema de cooperacién exige la reparcelacion de los terrenos
comprendidos en la unidad de ejecucidn, salvo que ésta sea innecesaria por resultar
suficientemente equitativa la distribucion de los beneficios y cargas.

Se define la reparcelacion como la agrupacioén de fincas comprendidas en la unidad
de ejecucion para su nueva division ajustada al planeamiento, con adjudicacion de las
parcelas resultantes a los interesados en proporcion a sus respectivos derechos.

La reparcelacion tiene por objeto distribuir justamente los beneficios y cargas de la
ordenacion urbanistica, regularizar la configuracién de las fincas, situar su aprovecha-
miento en zonas aptas para la edificacién con arreglo al planeamiento y localizar sobre
parcelas determinadas y en esas mismas zonas el aprovechamiento que, en su caso,
corresponda a la Administracién actuante.
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9.3.- SISTEMA DE EXPROPIACION

9.3.1.- Concepto

La ejecucion del planeamiento por el sistema de expropiaciéon supone la eliminacion,
desde el principio, de los particulares y la asuncion por la Administracién del protago-
nismo exclusivo del proceso, bien mediante gestion directa, bien mediante concesio-
narios interpuestos.

El sistema de expropiacion en la Ley del Suelo de 1975 tenia caracter subsidiario y
excepcional, ello se modifico con el Texto Refundido 92, y se concreta en el articulo 83
de la Ley 9/95, pues ya que la Administracién puede acudir a este sistema en igual-
dad de condiciones, pues lo determinara en funcién de una adecuada ponderacion de
todas las circunstancias concurrentes en el caso y, en particular, los objetivos a alcan-
zar con la actuacion, las necesidades colectivas que ésta deba cubrir o satisfacer los
medios econdmicos disponibles y la capacidad de gestion de la Administracion.

El acuerdo o la resolucion de la Administracion actuante, por la que se determine el
sistema de expropiacion como sistema de actuacion, deberd fijar asimismo la forma
de gestién de dicho sistema, pudiendo optar entre:

a) La gestion indirecta e indiferenciada.
b) Laencomienda de la gestion a una entidad de derecho publico de ella dependiente.

c) La encomienda de la gestion, previa suscripcién de los convenios de colaboracion
correspondiente a otra Administracion publica territorial 0 a una entidad de
Derecho publico dependiente de cualquier otra Administracion publica territorial.

d) La concesion.

9.3.2.- Ejecucion del sistema

Los criterios especiales establecidos en relacion a este sistema son los siguientes:

a) Ejecucién de la urbanizacioén: Se debera ejecutar la urbanizacién en los
plazos previstos en el planeamiento.

Inmediatamente después de finalizada la expropiacién y sin perjuicio del deber de
urbanizacion, y cuando la Administracién actuante no fuera el municipio, deberéa
ponerse a disposicion de éste, libres de cargas, gravamenes y ocupantes, los
terrenos de cesion obligatoria y gratuita conforme al planeamiento en ejecucion.

La edificacion de las parcelas resultantes, conforme al planeamiento en ejecucion,
podré efectuarse antes de la ultimacion del conjunto de las obras de urbanizacién,
siempre y cuando se asegure, como minimo, la realizacion simultdnea de las que
sean necesarias para que cada parcela adquiera la condicién de solar.

b) Parcelacién y adjudicacidn de parcelas resultantes: La Administraciéon
actuante o la entidad que tenga asumida la gestion del sistema por encomienda
de ésta, asi como, en su caso, el concesionario, debera formular proyecto de par-
celacion y adjudicacion de las parcelas resultantes con arreglo al planeamiento
legitimador de la ejecucion.

Salvo en el supuesto de urbanizador Unico, el proyecto a que se refiere el nimero
anterior debera tener el contenido y la documentacion prescritos para los



proyectos de reparcelacion, cuando menos por lo que se refiere a la definicién de
los derechos aportados, valoracion de las parcelas resultantes, distribucion
de los gastos de urbanizacién y, en su caso, adjudicacion de derechos o terrenos.

9.4.- SISTEMA DE EJECUCION FORZOSA

9.4.1.- Concepto y determinacion

En el sistema de ejecucién forzosa, la Administracién, actuando en sustitucion y por
cuenta de los propietarios de los terrenos afectados, realiza las obras de urbanizacién
y procede a la distribucién de los beneficios y cargas correspondientes.

Sin perjuicio de su determinacion directa como sistema de una actuacion, el de eje-
cucién forzosa es, ademas, subsidiario de los de cooperacion y compensacion,
asi como, en su caso, del definido por convenio urbanistico, procediendo su determi-
nacion y aplicacion en los supuestos siguientes:

a) Cuando, requiriendo la ejecucion del planeamiento la delimitacion de una unidad
de ejecuciodn transcurrieran, por causa imputable exclusivamente a los propietarios
0, €n su caso, personas privadas responsables de la ejecucién, mas de dieciocho
meses desde la aprobacion del Plan o Programa de Actuacion Urbanistica capaz
de legitimar dicha ejecucién sin que se hubiera procedido a aquella delimitacion.

b) Cuando, habiendo dado comienzo la ejecucion conforme a cualesquiera de los
sistemas de actuacién por cooperacién o0 compensacion 0, en su caso, convenio,
se produjera el incumplimiento de cualesquiera de los deberes inherentes al siste-
ma por el que se estuviera actuando, incluidos los referidos a plazos, y la
Administracién actuante, atendida su capacidad de gestion y las circunstancias
del caso, no decidiera la sustitucidén por el sistema de expropiacion.

Determinacion del sistema

El procedimiento para la nueva determinacion del sistema de actuacion se iniciara de
oficio por la Administracién actuante y, en el segundo de los supuestos anteriores, tam-
bién por iniciativa de los propietarios afectados que representen al menos el 30 por
100 de la superficie de la unidad de ejecucidén correspondiente. El objeto de este
procedimiento comprenderd, en su caso, la declaracién del incumplimiento de los
deberes determinante del cambio de sistema.

El acto por el que se determine el sistema de ejecucion forzosa debera otorgar a los
propietarios de terrenos comprendidos en la correspondiente unidad de ejecucién el
derecho a adherirse, durante el plazo de un mes, a la ejecucion.

Con independencia del ejercicio del derecho de adhesion a la ejecucion, todos
los propietarios de terrenos incluidos en la unidad de ejecucion formaran parte
necesariamente de la comunidad de reparto de los beneficios y las cargas derivados
del planeamiento.

9.4.2.- Efectos de la determinacion del sistema

Los efectos que se producen son los siguientes:

1. Facultades de la Administracion: La determinacion del sistema de ejecucion
forzosa habilitard a la Administracion actuante para:
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a) Proceder inmediatamente y sin ulterior tramite a la ocupacién de los terrenos y
bienes que, por su calificacion urbanistica, deban ser objeto de cesién obliga-
toria y gratuita.

b) Localizar los terrenos precisos para la cesion del procedente porcentaje del
aprovechamiento urbanistico excedente del susceptible de apropiacion, y pro-
ceder a la inmediata y definitiva ocupacion de los mismos para la promocion y
construccién de viviendas sujetas a un régimen de proteccion publica.

¢) Formular y, en su caso, ejecutar los instrumentos de ordenacién complementa-
rios que fueren precisos, asi como el o los proyectos de urbanizacién pertinentes.

d) Formular y, en su caso, ejecutar el o los proyectos de reparcelacion precisos
para la distribucion equitativa de los beneficios y las cargas derivados del pla-
neamiento en ejecucion, incluyendo los gastos de la gestion del propio sistema,
gue en ningun caso podran ser superiores a un 10 por 100 del total de los de la
cuenta final de liquidacion de dicho sistema.

2. Proyecto de reparcelacion: Para la equidistribucién de beneficios y cargas
debera presentarse un proyecto de reparcelacion.

El contenido, la documentacion y la tramitacién del proyecto de reparcelacion seran,
en el sistema de ejecucion forzosa, los prescritos para tal tipo de proyecto en el siste-
ma de cooperacion, pudiendo determinar, ademas:

a) El suelo necesario para sufragar los costos previstos de planeamiento y gestion
del sistema.

b) El suelo necesario para sufragar los costos previstos en el proyecto de urbani-
zacion y los demas costos asimilados a los de urbanizacion.

c) El suelo necesario para hacer frente, en la liquidacién del sistema, a posibles
rectificaciones de valoraciones o a posibles desvios entre los costos reales y las
previsiones de costos de planeamiento, gestion y, en su caso, obras de urbani-
zacion. Este suelo no podra, en ningun caso, exceder del correspondiente al
necesario para materializar el 15 por 100 del aprovechamiento urbanistico total
realizable en la unidad de ejecucion.

3. Nombramiento de una Comision Gestora: En el sistema de ejecucion
forzosa, la gestidn de la ejecucién urbanistica corresponde a una Comision Gestora,
con facultades y naturaleza juridica idénticas a las de la Junta de Compensacion en el
sistema de compensacion, salvo las reservadas expresamente en este Capitulo a la
Administracion actuante.

La Comision Gestora se compone por representantes, a partes iguales, de los
propietarios y de la Administracion actuante, todos los cuales tendran la condicién
de miembros de aquélla.

Los miembros representantes de los propietarios seran elegidos, de entre ellos, por los
que se hubieran adherido en plazo a la gestion del sistema. Los representantes de la
Administracion actuante seran designados y revocados libremente por ésta. En todo
caso, el Presidente, que sera elegido por todos los miembros, debera pertenecer al
grupo representativo de la Administracién actuante. Asumira las funciones de
Secretario un funcionario de esta ultima.



La Administracion actuante contarg, respecto de la Comision Gestora, con las mismas
facultades que le estdn legalmente atribuidas respecto de las Juntas de
Compensaciéon en el sistema de actuacion correspondiente, las expresamente
previstas en los articulos anteriores y, ademas, las siguientes:

a) Aprobar el proyecto de reparcelacion.

b) Resolver los recursos ordinarios que se deduzcan contra los acuerdos de la
Comision Gestora.

¢) Inspeccionar, en cualquier momento, el funcionamiento y la actividad de la
Comision Gestora, tanto de oficio, como en virtud de reclamacion fundada de
cualquiera de los propietarios adheridos a la gestion.

d) Aprobar la cuenta de liquidacion final.
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X.- EXPROPIACION FORZOSA

El instituto de la expropiacion forzosa ya se ha estudiado al analizar los temas de
normativa estatal, a los que nos remitimos. No obstante ello, se analizara la parcial
regulacion que realiza la Ley 9/95, al objeto de adaptar determinadas cuestiones,
fundamentalmente relativas a aspectos concretos de expropiaciones para la obtencién
de terrenos dotacionales, constitucion de patrimonios publicos de suelo e incumpli-
miento de la funcion social, junto al cambio de la configuracion del Jurado Territorial
de expropiacion forzosa.

10.1.- EXPROPIACION FORZOSA POR RAZON DE URBANISMO

La Ley 9/95 regula el instituto de la expropiacion para distintos supuestos. Algunos de
ellos ya los hemos estudiado en temas anteriores, como son aquellos consecuencia de
la determinacion del sistema de expropiacion para la ejecucién del planeamiento o, en
el seno del sistema de compensacion, para los propietarios que no se adhieran a éste.

Ademés de estos supuestos, en el articulo 99 se regula la aplicaciéon de la expropia-
cion forzosa por razén de urbanismo en los siguientes supuestos, cuya concurrencia
determinara por si misma la utilidad publica de aquélla:

a) El destino de los terrenos, por su calificacién urbanistica al dominio publico de uso
0 servicio publicos, siempre que deban ser adquiridos forzosamente por la
Administracién actuante, bien por no ser objeto del deber legal de cesion
obligatoria y gratuita, bien por existir, en todo caso, necesidad urgente de anticipar
su adquisicion. A los efectos de la expropiacion se consideraran incluidos en estos
terrenos los colindantes que fueran imprescindibles para realizar las obras o
establecer los servicios publicos previstos en el planeamiento o que resulten
especialmente beneficiados por tales obras o servicios.

b) La constitucion o dotacion de los patrimonios publicos de suelo.

c) La declaracién definitiva en via administrativa del incumplimiento de los deberes
legales urbanisticos del propietario, cuando la declaracion estuviera motivada por:

» La realizacion de actos de parcelacion, uso de suelo o edificacion, legalmente
merecedores de la calificacion de infraccion urbanistica grave.

e Lainobservancia de los plazos fijados para la formulacién, tramitacion o aproba-
cién del planeamiento o la ejecucion total de éste o de alguna de las fases en que
aquélla hubiera quedado dividida.

e Lainobservancia de los deberes de conservacion y mantenimiento de los inmue-
bles legalmente exigibles.

d) La inadecuacién de los inmuebles a las condiciones minimas de salubridad y
habitabilidad legalmente establecidas.



e) La declaracion o catalogacion administrativas formales, conforme a la legislacién
urbanistica o la sectorial aplicable, del valor cultural, histérico, artistico o medio-
ambiental de terrenos o edificios, que los haga merecedores de su preservacion o
especial proteccion.

f) La obtencion de terrenos destinados en el planeamiento a la construccion de vivien-
das sujetas a algun régimen de proteccién publica, asi como a usos declarados de
interés social.

Los procedimientos para la expropiacién, como ya se ha estudiado en la legislacion
estatal, son los de tasacion individualizada y el de tasacion conjunta, remitiéndose a
ellos la Ley. No obstante ello, se establecen en la Ley distintos aspectos concretos
que analizaremos:

a) Requisitos para la aplicacion del procedimiento de urgencia en la
ocupacion

Con el objeto de que las expropiaciones urbanisticas que se pretendan tramitar con
arreglo al procedimiento de urgencia, tengan realmente este caracter, se establecen
ciertas condiciones especificas, asi:

e Cuando se aplique el procedimiento de tasacion conjunta, la ocupacién de los
bienes y derechos afectados se realizara en la forma prescrita por la legislacion
urbanistica.

e Cuando se siga el procedimiento de tasacion individualizada, la declaracion de
urgencia en la ocupacion deberd acompafarse de memoria justificativa de las razo-
nes particulares que motiven la urgencia.

e El acta de ocupacion y el acta de pago del importe del justiprecio fijado por la
Administracién en la aprobacion definitiva del proyecto, o, en su caso, el resguar-
do del correspondiente depdsito, seran titulo bastante para la inscripcion de los
bienes objeto de la expropiacion en el Registro de la Propiedad, a favor del expro-
piante o del beneficiario de la expropiacion.

b) Bonificaciones en caso de Avenencia

Durante la tramitacion del expediente expropiatorio y antes del acto por el que se fije
definitivamente en via administrativa el justo precio, la Administracion actuante y los
titulares de los bienes y los derechos objeto de aquel expediente, podran determinar
dicho justo precio por mutuo acuerdo, es decir, con avenencia.

En este caso, si los expropiados aceptan en el plazo concedido al efecto el precio
ofrecido por la Administracion en el expediente de justiprecio, les dara derecho a
percibir dicho precio incrementado en un 10 por 100.

c) Pago del justiprecio con terrenos edificables

El pago del justiprecio de los bienes y derechos expropiados podra efectuarse, previo
acuerdo con los afectados, mediante adjudicacion de parcelas resultantes de la propia
actuacion o de cualesquiera otras de las que sea titular la Administracién actuante o,
en su caso, de determinado aprovechamiento en unas u otras, estableciendo en cada
caso las obligaciones referentes al abono de costes de urbanizacion correspondientes,
con sujecion a lo prescrito al respecto por la legislacién urbanistica.
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10.2.- JURADO TERRITORIAL DE EXPROPIACION FORZOSA

El Jurado de Expropiacion Forzosa es el organo de la Administracion de la Comunidad
de Madrid especializado en materia de expropiacién forzosa y de responsabilidad
patrimonial. Como se observa, la Ley 9/95 crea un Jurado Territorial de Expropiacién
propio de la Comunidad de Madrid, estableciendo una composicién y contenido mas
acorde con el caracter publico de sus resoluciones.

Sus funciones son de dos tipos en procedimientos:

a) En materia de expropiaciéon forzosa: Sus resoluciones ponen fin a la via

administrativa para la fijacién del justo precio en las expropiaciones cuando la
Administracién expropiante sea la de la Comunidad de Madrid o uno de los
municipios situados en el territorio de ésta.

b) En materia de responsabilidad patrimonial: Opera como superior 6rga-

no consultivo de la Comunidad Auténoma, asi como, si asi lo solicitan, de los
municipios.

Los acuerdos del Jurado Territorial de Expropiacion, en ambos casos:

Seran motivados, debiendo contener, en su caso, expresa justificacion de los
criterios empleados para la valoracién a efectos de justiprecio o indemnizacion.

Deberan ser inmediatamente notificados tanto a la Administracién expropiante o,
en su caso, responsable, como a los interesados en los correspondientes proce-
dimientos administrativos.

Dispondra de un plazo maximo de tres meses para la adopcién de acuerdos,
a contar desde el dia siguiente al del registro de entrada del expediente completo.

Pondran fin a la via administrativa sin necesidad de ulterior recurso adminis-
trativo, los de fijacion del justo precio en las expropiaciones.

- Composicioén

El Jurado de Expropiacion Forzosa se compone de los siguientes miembros, designa-
dos por el Consejo de Gobierno:

a) Presidente: Un Magistrado de la Sala de lo Contencioso-Administrativo del
Tribunal Superior de Justicia de Madrid, elegido por dicho Tribunal.

b) Vocales:

Un Letrado de la Comunidad de Madrid designado por el Consejo de Gobierno.

Cuatro técnicos facultativos superiores al servicio de la Comunidad de Madrid,
dependiendo de la naturaleza del bien objeto de la expropiacion.

Dos técnicos facultativos elegidos por la Federacion Madrilefia de Municipios.
Dos profesionales libres colegiados en representacién de los Colegios Oficiales

de Arquitectos o Ingenieros Superiores, dependiendo de la naturaleza de los
bienes o derechos a expropiar.



e Un representante de la Corporacion local de que se trate en el supuesto de
expropiaciones municipales.

c) Secretario: Actuard como Secretario del Jurado un funcionario de la Comunidad
de Madrid y perteneciente al Cuerpo de Técnicos Superiores Rama Juridica.

Podran actuar de Ponentes a los efectos de la preparacion de las propuestas de
acuerdo o dictamen e interviniendo en las deliberaciones del Jurado con voz, pero sin
voto, cualesquiera funcionarios técnicos facultativos al servicio de la Comunidad de
Madrid o de los Ayuntamientos.
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XI.- INTERVENCION PUBLICA EN EL MERCADO
INMOBILIARIO Y EN LA VIVIENDA

11.1.- CLASES

La Ley 9/95 de la Comunidad de Madrid en su Titulo IX “Intervencion publica en el
mercado inmobiliario y la vivienda”, apuesta por una profundizacion de los instrumen-
tos de intervencion en el mercado del suelo, concentrdndose en aquellos instrumentos
que considera prioritarios.

No regula todos los supuestos que se han enumerado; no obstante ello, conjugando
la legislacion estatal vigente y la normativa madrilefia, los medios concretos que pue-
den entenderse vigentes en la Comunidad de Madrid y que analizaremos son los
siguientes:

Derechos de tanteo y retracto sobre suelo y edificaciones.

Suelo para viviendas sujetas a algun régimen de proteccion publica.
Los patrimonios publicos de suelo.

Derecho de superficie.

PwbhPE

11.2.- DERECHOS DE TANTEO Y RETRACTO SOBRE SUELO Y
EDIFICACIONES

11.2.1.- Concepto

Dentro de la clasificacion clasica de los derechos reales, los de adquisicion preferen-
te son la opcién, el tanteo y el retracto. Siguiendo a Javier O'Callaghan, se pueden
conceptuar asi:

e La opcidn: Es el derecho que permite adquirir la cosa objeto de aquél, al
margen de la voluntad, favorable o contraria, del propietario de la cosa.

- El tanteo: Es el derecho que concede el poder de adquirir la cosa, en caso de
transmision onerosa a un tercero, con preferencia a éste.

« El retracto: Es el derecho sobre una cosa, que permite adquirirla, en caso de
que se haya transmitido onerosamente a un tercero.

Centrandonos en los dos ultimos, en numerosas ocasiones la Ley concede el tanteo y
también el retracto si se incumplen los requisitos del tanteo o no se hace uso de éste.

Son diferentes los momentos en que operan estos derechos. El tanteo, entre el
contrato transmisivo y la transmision misma. Y el retracto, después del contrato y de
la transmision mediante la tradicion, destruyendo la transmision.

La transmision a que se refieren los derechos de tanteo y retracto es, normalmente, la
compraventa 0 accion en pago y aquellas transmisiones que le son equiparables,



como ha entendido reiterada jurisprudencia (adjudicacién en subasta, entrega a censo
reservativo, etc.); esencialmente, en principio, toda transmision a cambio de algo, un
precio en dinero o no. Y el titular de tales derechos adquirira la cosa en las mismas
condiciones (la palabra “tanteo” viene de “por el tanto”), satisfaciendo el mismo precio
y, si los hubo, ciertos gastos.

Una vez analizado el concepto de los mismos, es necesario que se analicen los dis-

tintos aspectos que sobre dichos derechos establece la Ley madrilefia 9/95, en sus
articulos 104 a 109.

11.2.2.- Supuestos

Estaran sujetas al ejercicio del derecho de tanteo y, en su caso, del derecho de
retracto por la Administracion de la Comunidad de Madrid, las transmisiones
onerosas de bienes inmuebles, sean terrenos o edificaciones, que se realicen en el
ambito de las Zonas de Interés Regional de Actuacion Diferida.

Los municipios comprendidos en el territorio de la Comunidad de Madrid, podran

delimitar zonas en las que las transmisiones onerosas de bienes inmuebles estén suje-

tas al ejercicio, en su favor, del derecho de tanteo y, en su caso, de retracto.

Dichas zonas Unicamente podran comprender:

a) Terrenos que tengan la condicion de suelo urbanizable no programado.

b) Terrenos destinados por el planeamiento urbanistico en vigor, en virtud de su
calificacion urbanistica, para la construccion de viviendas sometidas a un régimen

de proteccion publica.

c) Temenos sujetos expresamente por el planeamiento territorial y urbanistico a actua-
ciones de rehabilitacion.

11.2.3.- Ejercicio del derecho

Estos derechos tendran una vigencia maxima de seis afios, a contar desde la aproba-
cién de la correspondiente zona.

Su ejercicio se regira por esta Ley y sus normas de desarrollo y, en todo lo no previs-
to en ellas, por la legislacién general del Estado de pertinente aplicacion.

Para lograr la efectividad de estos derechos, la Ley 9/97 establece distintos medios,
de los que se pueden destacar los siguientes:

a) Creacion de registro comunitario

La Ley prevé la creacién de un registro comunitario, ademas de los que por la legisla-
cion estatal deben establecerse en los ayuntamientos. Este registro comunitario actua-
ra como supletorio, para el caso en que no sea constituido en los ayuntamientos.

El Registro deberd, de oficio y para la debida efectividad de estos derechos, comuni-
car todo su contenido y sus actualizaciones periédicas, en la forma que reglamenta-
riamente se determine, al Colegio Oficial de Notarios y a los Registros de la Propiedad
existentes en el territorio de la Comunidad de Madrid.
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b) Obligaciéon de notificacion al Registro

Los propietarios de terrenos o edificaciones sujetas a los derechos de tanteo y retrac-
to, que pretendan transmitir onerosamente dichos bienes, deberan notificar al Registro
administrativo de la Administracion titular de los derechos de tanteo y retracto, en debi-
da forma, su propoésito de efectuar aquella transmision.

En el supuesto de ventas forzosas mediante subasta publica, la publicacion del corres-
pondiente edicto o anuncio en el «Boletin Oficial» que proceda, produciré los efectos
propios de la notificacion a que se refiere el parrafo anterior.

c) Extincion de la sujecion a los derechos

Los efectos derivados del ejercicio de los derechos de tanteo y retracto caducaran,
recuperando el propietario la plena disposicién sobre el bien correspondiente, por el
mero transcurso del plazo de tres meses a contar desde la adopcién de la correspon-
diente resolucion de adquisicion, sin que la Administracion hubiera hecho efectivo el
precio en la forma convenida.

11.3.- SUELO PARA VIVIENDAS SUJETAS A ALGUN REGIMEN DE
PROTECCION PUBLICA

Establece el articulo 110 la obligatoriedad a los municipios de contener en su planea-
miento general (Planes Generales de Ordenacion Urbana y Normas Subsidiarias de
Planeamiento) las determinaciones precisas para asegurar que se destine suelo a la
construccién de viviendas sujetas a algun régimen de proteccion publica.

Las condiciones de dicha obligacion son las siguientes:

a) El suelo ha de ser suficiente para cubrir las necesidades previsibles para un
horizonte temporal de ocho afios.

b) Se dara prioridad a la satisfacciéon de las necesidades de los sectores de rentas
mas bajas, potenciando los regimenes de viviendas destinados a ellas, como la
Promocién Publica o el Régimen General.

¢) Como minimo, de todas las viviendas promovidas, la calificacion para vivienda
sujeta a algun régimen de proteccién publica supondra el 50 por 100 de la super-
ficie del suelo urbanizable destinado al uso residencial.

Esta obligacion se establece, con caracter general, para todos los municipios de la
Comunidad; no obstante ello, se excepcionan de la misma aquellos municipios cuya
capacidad residencial total, existente y prevista, sea inferior a 25.000 habitantes, salvo
que el Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid disponga su obligatoriedad
en todos o algunos de estos municipios, por aconsejarlo asi el desarrollo urbanistico
en la region.

11.4.- LOS PATRIMONIOS PUBLICOS DE SUELO

11.4.1.- Clases

La Ley 9/95 establece la obligacién de constituir patrimonios publicos de suelo, tanto
a la Propia Comunidad como a los ayuntamientos.



Asi, en el articulo 112, se establecen dos patrimonios distintos:

e Patrimonio Publico de la CAM: “La Comunidad de Madrid debera constituir,
mantener y gestionar su propio patrimonio de suelo.”

e Patrimonios municipales de suelo: “Los municipios del territorio de la
Comunidad que cuenten con planeamiento general deberan asimismo constituir,
mantener y gestionar sus respectivos patrimonios de suelo.”

Los analizaremos por separado, si bien, la regulacién es muy similar, pues la Ley, se
remite en la regulacién de los municipales, a la que realiza del Patrimonio de la
Comunidad.

11.4.2.- Patrimonio Publico de suelo de la Comunidad de Madrid

El patrimonio publico de suelo de la Comunidad de Madrid tendra por finalidad
prevenir, encauzar y desarrollar técnica y economicamente la ordenacién del territorio
y el crecimiento, la transformacién urbana, asi como la regulacién del mercado
inmobiliario.

Tendra caracter de patrimonio separado y vinculado a sus fines especificos.
El patrimonio regional de suelo estara constituido por los siguientes:

a) Bienes

« Los bienes inmuebles no afectos al uso o servicio publico adquiridos al ejecutar
el planeamiento mediante el sistema de expropiacion.

e Los bienes inmuebles adquiridos mediante el ejercicio de los derechos de tanteo
y retracto.

« Los terrenos adquiridos mediante expropiacién o cualquier otro procedimiento,
con la finalidad de constituir reservas publicas de suelo, cualquiera que sea la
clasificacion de éste.

< Los terrenos adquiridos en operaciones de venta forzosa con idéntica finalidad.

e Los terrenos libremente adquiridos en operaciones de compraventa acordadas
especificamente con la finalidad de integrarlos en dicho patrimonio.

e Los obtenidos mediante permuta con otros bienes incluidos en el patrimonio,
siempre que los primeros no estén destinados o deban quedar afectados al uso
0 servicio publicos.

b) Fondos adscritos

e Los créditos que tengan como garantia hipotecaria los bienes incluidos en el
patrimonio publico de suelo.

e Los intereses o beneficios de sociedades publicas o mixtas, cuando la aporta-
cién de capital publico se efectie en forma de bienes incluidos en el patrimonio
publico de suelo.

e Las transferencias presupuestarias que tengan como finalidad especifica la
adquisicion de nuevos bienes para su integracion en el patrimonio o el manteni-
miento y gestidn de los ya existentes.

e Los ingresos obtenidos como consecuencia de la gestién del propio patrimonio.
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Para garantizar la efectividad del mismo se impone la Administracion de la Comunidad
de Madrid la obligacién de consignar anualmente, en su presupuesto, una cantidad no
inferior al 2 por 100 del importe total de Capitulo de ingresos con destino al mismo.

Las cesiones 0 enajenaciones de bienes inmuebles pertenecientes al mismo se efec-
tuaran siempre por concurso publico y en las condiciones que garanticen la maxima
transparencia y publicidad, expresando separadamente en el precio de transmision la
parte computable como costo y la que tuviere la consideracion de ayuda o de sub-
vencion a fondo perdido.

11.4.3.- Patrimonio Municipal de Suelo

Como se ha visto, se establece la obligatoriedad de su constitucién en los municipios
que cuenten con planeamiento general.

Estos se regiran por la legislacion urbanistica general, siéndoles de aplicacion, en todo
caso, lo antes analizado en cuanto a los bienes y créditos que se le adscriben, y de
aplicacion supletoria la normativa del patrimonio de la comunidad.

En relacion a su finalidad, el articulo 289 del TR92 dispone que “deberan ser destina-
dos a la construccién de viviendas sujetas a algun régimen de proteccién publica o a
otros mas de interés social, de acuerdo con el planeamiento urbanistico”.

Los municipios podran gestionarlos en las formas admitidas por la legislacion de
régimen local.

11.5.- DERECHO DE SUPERFICIE

11.5.1.- Concepto

El Derecho de Superficie es definido por Xavier O'Callaghan como el “Derecho real
que confiere a su titular el poder edificar (en su variedad urbana) o plantar (en la
rustica) y mantener la edificacion o plantacion de su propiedad, en suelo, subsuelo o
suelo propiedad de otra persona (que es quien sufre, como gravamen, el derecho de
superficie)”. Es pues una derogacién del principio romano de “superficies solo cedit”.

En este derecho concurren:

1. Un derecho de propiedad sobre el suelo: Derecho de propiedad ordinario, que se
encuentra gravado por el derecho de superficie.

2. Un derecho de propiedad sobre la edificacion o plantacién, cuyo propietario es el
superficiario.

3. Un derecho real, autbnomo y sustantivo (derecho de superficie), sobre cosa ajena
(el suelo) de goce, que permite a su titular (el superficiario) tener la edificacién o
plantacién en aquel suelo.

Centrandonos en el Derecho de Superficie Urbanistico, la exposicién de
motivos de la Ley del Suelo de 1956, indicaba que el fomento de la edificacién no
precisa ni aconseja, a veces, la enajenacion de los terrenos; basta la constitucién del
derecho de superficie.



La experiencia extranjera muestra las intensas posibilidades de esta figura juridica,
que a la vez facilita la construccion, evita la especulacion en edificios y terrenos y
reserva el aumento del valor del suelo para el propietario. De aqui que se admita la
constitucion del derecho de superficie para entidades publicas o por los particulares.

El proposito que animé la Ley del Suelo no fue acompafiado del éxito, no obstante
lo cual, la Ley de 1975, seguida por el TR92 (gran parte de cuya regulacién dejé
vigente la STC 61/97), insisten en su mantenimiento y lo potencian.

Es decir, las normas por las que se rige son las siguientes:

— Articulos 287 a 290 del TR92, declarados vigentes en su mayor parte tanto por
la Ley 6798 como por la STC 61/97.

— Titulo Constitutivo de dicho derecho.
— Subsidiariamente, por las normas del Derecho privado (art. 1.611 del Cédigo Civil).

11.5.2.- Constitucién

Podran constituir derecho de superficie tanto las entidades publicas como los particu-
lares, en concreto:

a) Las Entidades locales y las demas personas publicas podran constituir el derecho
de superficie en terrenos de su propiedad o integrantes del patrimonio municipal
del suelo con destino a la construccion de viviendas sujetas a algun régimen de
proteccién publica o a otros usos de interés social, cuyo derecho corresponde al
superficiario.

b) El mismo derecho asiste a los particulares, sin la limitacion de destino prevista en
el apartado anterior.

La constitucién del derecho de superficie deberd ser en todo caso formalizada en

escritura publica y, como requisito constitutivo de su eficacia, inscribirse en el Registro
de la Propiedad.

11.5.3.- Contenido

La concesion de este derecho puede hacerse a titulo oneroso, por precio inferior a su
coste, 0 con caracter gratuito, y cuando lo realicen personas publicas ha de efectuar-
se por cualquiera de los medios siguientes:

— Subasta.

— Adjudicacién directa que s6lo puede ser por precio inferior al de este derecho o
gratuita cuando los terrenos se destinen a viviendas de caracter social y edificios
publicos para organismos oficiales, edificios de servicio publico, y que requiere, en
todo caso, la autorizacién del Ministerio de Obras Publicas y Transportes, o en su
caso del correspondiente érgano regional.

— Por adjudicacion directa o como consecuencia de haberse procedido a una
expropiacion parcial del dominio del suelo, por asi permitirlo la ejecucion del Plan.

Cuando se constituyere a titulo oneroso, la contraprestacion del superficiario podra
consistir en el pago de una suma alzada por la concesién o de un canon periddico, o
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en la adjudicacién de viviendas o locales o derechos de arrendamiento de unas u
otros, o en varias de estas modalidades a la vez, sin perjuicio de la reversion total de
lo edificado al finalizar el plazo que se hubiera pactado al constituir el derecho de
superficie.

El contenido del derecho de superficie comprende la ocupacién de los terrenos
correspondientes y su aprovechamiento en edificacion. El derecho de superficie es
ademas, de conformidad con su regulacion en la Ley del Suelo, transmisible y sus-
ceptible de gravamen.

11.5.4.- Extincidén

El derecho de superficie se extingue si no se edifica en el plazo establecido en la
licencia.

El plazo del derecho de superficie es variable segun sea concedido por particulares o
por la Administracion:

a) No podra exceder de 75 afios en el concedido por los Ayuntamientos y demas
personas publicas.

b) No podra exceder de 99 afios en el convenido entre particulares.

Cuando se extinga el derecho de superficie por haber transcurrido el plazo, el duefio
del suelo hara suya la propiedad de lo edificado, sin que deba satisfacer indemniza-
cion alguna cualquiera que sea el titulo en virtud del cual se hubiere constituido aquel
derecho.

La extincién del derecho de superficie por decurso del término provocara, asimismo,
la extincién de toda clase de derechos reales o personales impuestos por el superficiario.



XIl.- DISCIPLINA URBANISTICA

12.1.- INTRODUCCION

La disciplina urbanistica o control de la legalidad urbanistica se regula en la
Comunidad de Madrid, fundamentalmente, en la Ley 4/1984, sobre medidas de
Disciplina Urbanistica.

Esta Ley, que ha sido parcialmente derogada por la Ley 9/95, se compone de 85
articulos, 2 Disposiciones Transitorias, una adicional Unica y cuatro finales, estructu-
rada en cinco titulos.

De la misma ya se han analizado distintos aspectos, como los regimenes de distintas
clases de suelo, por lo que se analizaran en el presente epigrafe los aspectos de la Ley
mas esenciales como los actos de intervencion en la edificacion y uso de suelo,
fundamentalmente, las licencias, y las infracciones y sanciones, complementando la
regulacion de la Ley madrilefia con el estudio de la ruina de la legislacion estatal.

12.2.- LICENCIAS URBANISTICAS

El articulo 16 de la Ley 4/84 establece que estaran sujetos a licencia los actos que
especificamente se regulan en al Ley del Suelo estatal y el Reglamento de planea-
miento, introduciendo, ademas, unos supuestos especificos. De todo ello se puede
establecer que sera necesaria licencia urbanistica para:

1. Todo acto de edificacion.

2. Los actos de uso del suelo y el subsuelo, tales como las parcelaciones urbanas, los
movimientos de tierra, las obras de nueva planta, modificacién de estructura o
aspecto exterior de las edificaciones existentes, la primera utilizacion de los edifi-
cios y la modificacion del uso de los mismos, la demolicién de construcciones, la
colocacion de carteles de propaganda visibles desde la via publica y los demas
actos que sefialaren los Planes.

3. Las parcelaciones rusticas.

4. Las talasy los abatimientos de arboles que constituyan masa arbérea, espacio bos-
coso, arboleda o parque, exista o no planeamiento aprobado, con excepcién de las
labores autorizadas por la legislacién agraria.

5. La colocacion de carteles o vallas de propaganda, aunque no sean visibles desde
la via publica, y siempre que no estén en locales cerrados.

6. La instalacion o ubicacion de casas prefabricadas e instalaciones similares,
provisionales o permanentes, salvo que se efectien en campings o zonas de
acampada legalmente autorizadas.
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Es obligatoria la solicitud y obtencion de licencia para cualquiera de los anteriores
actos, cuando los promuevan érganos de las Administraciones publicas o Entidades
de derecho publico, si bien concurren en ellos ciertas excepciones y especialidades.
Los condicionamientos especificos del otorgamiento de la licencia establecidos por la
Ley 4/84 son los siguientes:

1. Caducidad: Establece el articulo 17 la caducidad de las licencias cuando se pro-
duzca alguna de estas circunstancias:

— No se inicie la obra en el plazo de seis meses desde el otorgamiento de la
Licencia.

— Si comenzadas en plazo, queden interrumpidas por mas de tres meses.

Tanto en un supuesto como en otro, se prevé la posibilidad de una prérroga por una
sola vez y por el mismo plazo indicado.

2. Procedimiento para su otorgamiento: El procedimiento para la concesion
de las licencias, de acuerdo con el articulo 20, se ajustara a lo establecido en la
Legislacion de Régimen local, asi como las normas que resulten aplicables por
razon de la materia, como la del dominio publico, aguas, carreteras, etc.

12.3.- RUINA

La Ley del suelo TR76 impone a los propietarios de terrenos, urbanizaciones de
iniciativa particular y edificaciones, la obligacién de conservarlos en las condi-
ciones adecuadas, permitiendo a los Ayuntamientos la imposicion, e incluso la
ordenacion de la ejecucion por si mismas, de las obras necesarias en caso de la
inactividad del propietario.

Se indican los distintos supuestos de ruina con mayor adecuacion, estableciendo que
se declarara el estado ruinoso:

a) Cuando el coste de las obras necesarias sea superior al 50 por 100 del valor actual
del edificio o plantas afectas, exclusivo el valor del terreno (ruina econémica).

b) Cuando el edificio presente un agotamiento generalizado de sus elementos estruc-
turales o fundamentales (ruina técnica).

¢) Cuando se requiera la realizaciéon de obras que no pudieran ser autorizadas por
encontrarse el edificio en situacion de fuera de ordenacion.

No obstante lo expuesto, ante ruina inminente (esto es, cuando exista peligro y
urgencia si se demora la actuacién), puede eludirse la audiencia a los sujetos aludi-
dos, adoptando el Alcalde, bajo su propia responsabilidad, por motivos de seguridad,
las medidas necesarias respecto a la habitabilidad del inmueble y al desalojo de sus
ocupantes.

Fuera de estos supuestos, el llamado a ejecutar las obras de demolicion (total o
parcial) del inmueble, es el propietario del mismo, quedando la ejecucion subsidiaria
como medio idéneo para paliar el posible incumplimiento del titular.

Asimismo, la declaracion de ruina tiene como efecto la automatica inclusién del inmue-
ble en el Registro de Solares y Terrenos sin Urbanizar.



12.4.- INFRACCIONES URBANISTICAS

12.4.1.- Concepto

El articulo 37 de la Ley 4/94 define las infracciones urbanisticas como “aquellas
acciones u omisiones que vulneren las prescripciones contenidas en la Ley del suelo,
en esta Ley o en los Planes, Programas, Normas y Ordenanzas, sujetas a sancion y
tipificadas en la presente Ley”.

Cualquier actuacién que contravenga las normas o el planeamiento urbanistico vigen-
te, podra dar lugar a que la autoridad competente adopte las medidas siguientes:

a) La restauracion del orden juridico infringido y de la realidad fisica alterada o trans-
formada como consecuencia de la actuacioén ilegal, a través de las medidas correc-
toras reguladas en la Ley.

b) La iniciacion de los procedimientos de suspension y anulacién de los actos admi-
nistrativos en los que presuntamente pudiera ampararse la actuacion ilegal.

c) La imposicion de multas a los responsables, previa tramitacion del correspondiente
procedimiento sancionador.

d) La exigencia de resarcimiento de dafos e indemnizacion de los perjuicios a cargo
de quienes sean declarados responsables.

Cada una de las actuaciones anteriormente indicadas se seguiran por los érganos,
conforme al procedimiento y con las cuantias especificas que para cada infraccion
regulan los articulos siguientes, a los que nos remitimos para su estudio.

En ningln caso podra la Administracién dejar de adoptar las medidas tendentes a
restaurar el orden urbanistico vulnerado, o reponer los bienes afectados al estado
anterior a la produccion de la situacion ilegal.

12.4.2.- Clases

El articulo 40 establece la tipificacion de las infracciones urbanisticas, clasificandolas
en graves y leves. Asi son:

a) Infracciones graves: Son las acciones u omisiones que constituyan incumpli-
miento de las normas relativas a:

e parcelaciones,

e uso del suelo,

e altura, volumen y situacion de las edificaciones,

e ocupacion permitida de la superficie de las parcelas,
« tipologia de las edificaciones,

= conservacion de las edificaciones,

e proteccion ambiental,

b) Infraccones leves: Se consideran leves las anteriormente indicadas cuando del
procedimiento sancionador se demuestre la escasa entidad del dafio producido a
los intereses generales y no produzcan beneficio econémico alguno al interesado.
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12.4.3.- Personas Responsables

Son personas responsables, no solo los autores materiales de los hechos, sino tam-
bién toda una serie de personas que se encuentran relacionadas con los mismos,
incluso aquellos funcionarios que las favorecen.

La Ley establece, en su articulo 41, quiénes seran sujetos de las infracciones en fun-
cién de la tipologia de las mismas:

1.

En obras o usos del suelo que se ejecuten sin licencia: En estos casos
seran responsables:

< el promotor, entendiéndose también por tal el propietario del suelo,
- el empresario de las obras, es decir el contratista que las realiza,
« ¢l técnico director de las mismas.

En obras amparadas por licencia: En el caso de que la licencia constituya
manifiestamente una infraccién urbanistica grave, ademas de las personas ante-
riormente indicadas, las siguientes:

e El facultativo, entendiéndose por tal el técnico municipal que hubiera informa-
do favorablemente el proyecto.

< Los miembros de la corporacién que hubieren votado a favor del otorgamiento
de la licencia sin el informe técnico previo o cuando éste fuera desfavorable en
razon de la infraccion.

12.4.4.- Prescripcion

En orden a la prescripciodn, se regulan dos aspectos concretos:

a)

b)

El plazo: El articulo 82 establece que el plazo para la prescripcion de las infrac-
ciones urbanisticas sera de cuatro afios.

No obstante ello, no estaran sujetos a plazo de prescripcion:

< Los actos de edificacién o uso del suelo que se realicen sin licencia sobre terre-
nos calificados en el planeamiento como zonas verdes o espacios libres.

e Las actividades que se realicen en virtud de licencia u orden de ejecucion que
se otorguen con infraccidn de la zonificacién o uso urbanistico de las zonas ver-
des o0 espacios libres previstos en los planes.

Comienzo del cobmputo: Se computaran desde el dia en que se hubiera come-
tido la infraccion o, si esta fuere desconocida, desde aquél en que hubiera debido
incoarse el procedimiento. En las infracciones derivadas de una actividad conti-
nuada, la fecha inicial del cémputo sera la de finalizacién de la actividad o la del
Gltimo acto con el que la infraccidon se consuma. Se presumen continuadas las
parcelaciones ilegales.

Se entendera que debe incoarse el procedimiento sancionador cuando aparezcan
signos externos que permitan conocer los hechos constitutivos de la infraccion.



