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EXAMEN FINAL

PREGUNTAS TEORICAS (5 puntos en total)
1. El fomento como forma de actividad administrativa (Tema Il Apartado 2.1) (2,5 puntos)
2. La transposicion de la DIRSE: proceso, competencia y responsabilidad (Tema X Apartado
3.3) (2,5 puntos)
- Tiempo: 50 minutos.

CASO PRACTICO (5 puntos)
- Tiempo: 90 minutos.
- Las respuestas deben ser razonadas por extenso: la falta de desarrollo se presumira falta
de conocimiento.

La empresa internacional Supermarket Espafia, S.A. tiene intencién de instalar un
nuevo centro comercial junto a una urbanizacién de nueva construccion en el municipio
de Leganés de la Comunidad de Madrid. El centro comercial proyectado contaria con
una superficie de 20.000 metros cuadrados construidos mas 10.000 metros cuadrados
de aparcamientos (Anexo I).

Para analizar las posibilidades de éxito del proyecto que pretenden llevar a cabo
los responsables de Supermarket Espafia, S.A. se dirigen a vd. para que realice una
primera aproximacién al respecto, para lo que debe responder a las siguientes
preguntas (enumere en su respuesta cada pregunta y apartado):

1. Las mejores parcelas para su instalacién son las que se indican en la fotografia
del Anexo I que, junto a otras destinadas a convertirse en un gran parque
comercial, se encuentran calificadas como suelo urbanizable sectorizado y
sometidas al sistema de ejecuciéon por compensacién. Antes de adquirir dichas
parcelas se preguntan (Existe normativa anexa de apoyo) (1,25 puntos):

a) Desde una perspectiva juridica, ;Podrian edificar directamente en ellas el
centro comercial? (relacione el estatuto de la propiedad privada con la
intervencién urbanistica a partir de las distintas clasificaciones del suelo).

b) Desde un punto de vista material antes de edificar es necesario urbanizar
para que las parcelas se conviertan en solares. En esta fase de ejecuciéon
;Quién y por qué debe asumir el asumir el coste de dicha urbanizacién para
dotarlas de vias de acceso -pavimentos, calzada-, de canalizaciones para los
servicios basicos -agua, alcantarillado, telecomunicaciones-, etc.?.

2. Por lo que respecta a la normativa medioambiental los responsables se
preguntan si sera necesario: a) Informacién ambiental; b) Licencia de
actividades clasificadas; b) Evaluacion de impacto ambiental; c) Autorizacién
ambiental integrada; d) Autorizaciéon de emision de gases de efecto
invernadero (Sin necesidad de apoyarse en la normativa explique brevemente en
qué consiste cada uno de estos instrumentos y si deberia o no someterse a los
mismos -en el caso de no contar con informacion suficiente indique solamente
como podria confirmarse-) (1,25 puntos).

3. Supermarket, S.A. tiene intencion de contratar con Telefénica de Espaiia, S.A.U.
conexiéon de acceso a Internet por banda ancha (Existe normativa anexa de
apoyo) (1,25 puntos):

a) ;Podria negarse Telefénica por razén de los costes en infraestructuras que
conllevaria facilitarle dicho servicio de banda ancha?,
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b) ¢(Podria negarse Telefénica si lo que solicitase fuera solamente el acceso

telefénico vocal basico y acceso a Internet a velocidades minimas?
4. Al efecto de proteger las futuras instalaciones, los responsables de Supermarket,

S.A. (Responda sin necesidad de acudir a la normativa) (1,25 puntos):

a) ¢Seria posible que la empresa reclutase y formase a su propio personal para
el desempefio de funciones de seguridad? .

b) ;Cudl de los figuras del personal de seguridad podria desempefiar las
funciones de vigilancia del centro comercial una vez abierto?.

ANEXO 1

ANEXO|

Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se
aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo.

TEXTO REFUNDIDO DE LA LEY DE SUELDO.

TITULO PRELIMINAR. DISPOSICIONES GENERALES.
Articulo 1. Objeto de esta Ley.
Esta Ley regula las condiciones basicas que garantizan la igualdad en el ejercicio de los derechos y en el
cumplimiento de los deberes constitucionales relacionados con el suelo en todo el territorio estatal.
Asimismo, establece las bases econémicas y medioambientales de su régimen juridico, su valoracion y la
responsabilidad patrimonial de las Administraciones Publicas en la materia.
Articulo 2. Principio de desarrollo territorial y urbano sostenible.
1. Las politicas publicas relativas a la regulacion, ordenacion, ocupacion, transformacion y uso del suelo
tienen como fin comun la utilizacién de este recurso conforme al interés general y segun el principio de
desarrollo sostenible, sin perjuicio de los fines especificos que les atribuyan las Leyes.
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2. En virtud del principio de desarrollo sostenible, las politicas a que se refiere el apartado anterior deben
propiciar el uso racional de los recursos naturales armonizando los requerimientos de la economia, el
empleo, la cohesion social, la igualdad de trato y de oportunidades entre mujeres y hombres, la salud y la
seguridad de las personas y la proteccién del medio ambiente, contribuyendo a la prevencion y reduccion
de la contaminacion, y procurando en particular:

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

La proteccion, adecuada a su caracter, del medio rural y la preservacién de los valores del suelo
innecesario o inidéneo para atender las necesidades de transformacion urbanistica.

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

La persecucion de estos fines se adaptara a las peculiaridades que resulten del modelo territorial

adoptado en cada caso por los poderes publicos competentes en materia de ordenacion territorial y

urbanistica.

3. Los poderes publicos promoveran las condiciones para que los derechos y deberes de los ciudadanos

establecidos en los articulos siguientes sean reales y efectivos, adoptando las medidas de ordenacién

territorial y urbanistica que procedan para asegurar un resultado equilibrado, favoreciendo o conteniendo,

segun proceda, los procesos de ocupacion y transformacion del suelo.

El suelo vinculado a un uso residencial por la ordenacion territorial y urbanistica esta al servicio de la

efectividad del derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada, en los términos que disponga la

legislacion en la materia.

Articulo 3. Ordenacion del territorio y ordenacién urbanistica.

1. La ordenacion territorial y la urbanistica son funciones publicas no susceptibles de transaccion que

organizan y definen el uso del territorio y del suelo de acuerdo con el interés general, determinando las

facultades y deberes del derecho de propiedad del suelo conforme al destino de éste. Esta determinacion

no confiere derecho a exigir indemnizacion, salvo en los casos expresamente establecidos en las leyes.

El ejercicio de la potestad de ordenacion territorial y urbanistica debera ser motivado, con expresion de

los intereses generales a que sirve.

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

La direccion y el control por las Administraciones Publicas competentes del proceso urbanistico en sus

fases de ocupacion, urbanizacién, construccion o edificacion y utilizacién del suelo por cualesquiera

sujetos, publicos y privados.

La participacion de la comunidad en las plusvalias generadas por la accion de los entes publicos en los

términos previstos por esta Ley y las demas que sean de aplicacion.

El derecho a informacion de los ciudadanos y de las entidades representativas de los intereses afectados

por los procesos urbanisticos, asi como la participacion ciudadana n la ordenacién y gestion urbanisticas.
3. La gestion publica urbanistica y de las politicas de suelo fomentara la participacién privada.

TITULO I. CONDICIONES BASICAS DE LA IGUALDAD EN LOS DERECHOS Y

DEBERES CONSTITUCIONALES DE LOS CIUDADANOS.
Articulo 4. Derechos del ciudadano.
Todos los ciudadanos tienen derecho a:

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

Acceder, en condiciones no discriminatorias y de accesibilidad universal, a la utilizacién de las
dotaciones publicas y los equipamientos colectivos abiertos al uso publico, de acuerdo con la
legislacion reguladora de la actividad de que se trate.

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

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

Participar efectivamente en los procedimientos de elaboracion y aprobacion de cualesquiera
instrumentos de ordenacién del territorio 0 de ordenaciéon y ejecucién urbanisticas y de su
evaluacion ambiental mediante la formulacién de alegaciones, observaciones, propuestas,
reclamaciones y quejas y a obtener de la Administracion una respuesta motivada, conforme a la
legislacion reguladora del régimen juridico de dicha Administracion y del procedimiento de que
se trate.

Ejercer la accién publica para hacer respetar las determinaciones de la ordenacién territorial y
urbanistica, asi como las decisiones resultantes de los procedimientos de evaluacion ambiental
de los instrumentos que las contienen y de los proyectos para su ejecucion, en los términos
dispuestos por su legislacion reguladora.

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

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

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

Abstenerse de realizar cualquier acto o de desarrollar cualquier actividad que comporte riesgo de
perturbacién o lesion de los bienes publicos o de terceros con infraccién de la legislacién
aplicable.

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

Articulo 6. Iniciativa privada en la urbanizacion y la construccion o edificacion.
La legislacion sobre ordenacion territorial y urbanistica regulara:

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

El derecho de consulta a las Administraciones competentes, por parte de quienes sean titulares del
derecho de iniciativa a que se refiere la letra anterior, sobre los criterios y previsiones de la
ordenacion urbanistica, de los planes y proyectos sectoriales, y de las obras que habran de
realizar para asegurar la conexion de la urbanizacion con las redes generales de servicios y, en
su caso, las de ampliacion y reforzamiento de las existentes fuera de la actuacion. La legislacion
sobre ordenacion territorial y urbanistica fijara el plazo maximo de contestacién de la consulta,
que no podra exceder de tres meses, salvo que una norma con rango de ley establezca uno
mayor, asi como los efectos que se sigan de ella. En todo caso, la alteracién de los criterios y las
previsiones facilitados en la contestacion, dentro del plazo en el que ésta surta efectos, podra
dar derecho a la indemnizacion de los gastos en que se haya incurrido por la elaboracion de
proyectos necesarios que resulten indtiles, en los términos del régimen general de la
responsabilidad patrimonial de las Administraciones Publicas.

El derecho de quienes elaboren instrumentos de ordenacién de iniciativa privada, cuando hubieren
obtenido la previa autorizacién de la Administraciéon competente, a que se les faciliten por parte
de los Organismos Publicos cuantos elementos informativos precisen para llevar a cabo su
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redaccién, y a efectuar en fincas particulares las ocupaciones necesarias para la redaccion del
instrumento con arreglo a la Ley de Expropiacion Forzosa.

El derecho del propietario a realizar en sus terrenos, por si 0 a través de terceros, la instalacion,
construccion o edificaciéon permitidas, siempre que los terrenos integren una unidad apta para
ello por reunir las condiciones fisicas y juridicas requeridas legalmente y aquéllas se lleven a
cabo en el tiempo y las condiciones previstas por la ordenacion territorial y urbanistica y de
conformidad con la legislacién aplicable.

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

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

2. La previsién de edificabilidad por la ordenacion territorial y urbanistica, por si misma, no la integra en el
contenido del derecho de propiedad del suelo. La patrimonializacién de la edificabilidad se produce
Unicamente con su realizacion efectiva y esta condicionada en todo caso al cumplimiento de los deberes
y el levantamiento de las cargas propias del régimen que corresponda, en los términos dispuestos por la
legislacion sobre ordenacion territorial y urbanistica.

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

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

Las facultades a que se refiere el parrafo anterior incluyen:

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

La de edificar sobre unidad apta para ello en los términos dispuestos en la letra d del articulo 6, cuando
la ordenacion territorial y urbanistica atribuya a aquélla edificabilidad para uso o usos
determinados y se cumplan los demas requisitos y condiciones establecidos para edificar. Todo
acto de edificacion requerira del acto de conformidad, aprobacién o autorizacion administrativa
que sea preceptivo, segun la legislacion de ordenacion territorial y urbanistica. Su denegacién
debera ser motivada. En ningun caso podran entenderse adquiridas por silencio administrativo
facultades o derechos que contravengan la ordenacion territorial o urbanistica.

La de participar en la ejecucién de las actuaciones de urbanizacién a que se refiere la letra a del
apartado 1 del articulo 14, en un régimen de equitativa distribucion de beneficios y cargas entre
todos los propietarios afectados en proporcién a su aportacion.

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

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

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

1. El derecho de propiedad de los terrenos, las instalaciones, construcciones y edificaciones, comprende,
cualquiera que sea la situacion en que se encuentren, los deberes de dedicarlos a usos que no sean
incompatibles con la ordenacion territorial y urbanistica; conservarlos en las condiciones legales para
servir de soporte a dicho uso y, en todo caso, en las de seguridad, salubridad, accesibilidad y ornato
legalmente exigibles; asi como realizar los trabajos de mejora y rehabilitaciéon hasta donde alcance el
deber legal de conservacion. Este deber constituira el limite de las obras que deban ejecutarse a costa de
los propietarios, cuando la Administracion las ordene por motivos turisticos o culturales, corriendo a cargo
de los fondos de ésta las obras que lo rebasen para obtener mejoras de interés general.

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

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

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

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

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

Costear y, en su caso, ejecutar las infraestructuras de conexién de la instalacion, la construccién o la
edificacion con las redes generales de servicios y entregarlas a la Administracion competente
para su incorporacion al dominio publico cuando deban formar parte del mismo.

3. El ejercicio de la facultad prevista en la letra ¢ del apartado primero del articulo anterior, conlleva
asumir como carga real la participacién en los deberes legales de la promocién de la actuacion, en
régimen de equitativa distribucién de beneficios y cargas y en los términos de la legislacion sobre
ordenacion territorial y urbanistica, asi como permitir ocupar los bienes necesarios para la realizacién
de las obras al responsable de ejecutar la actuacion.

TITULO II. BASES DEL REGIMEN DEL SUELO.
Articulo 10. Criterios basicos de utilizacion del suelo.
1. Para hacer efectivos los principios y los derechos y deberes enunciados en el Titulo I, las
Administraciones Publicas, y en particular las competentes en materia de ordenacién territorial y
urbanistica, deberan:

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

Destinar suelo adecuado y suficiente para usos productivos y para uso residencial, con reserva en todo
caso de una parte proporcionada a vivienda sujeta a un régimen de proteccién publica que, al
menos, permita establecer su precio maximo en venta, alquiler u otras formas de acceso a la
vivienda, como el derecho de superficie o la concesion administrativa. Esta reserva sera
determinada por la legislacion sobre ordenacién territorial y urbanistica o, de conformidad con
ella, por los instrumentos de ordenacién y, como minimo, comprendera los terrenos necesarios
para realizar el 30 % de la edificabilidad residencial prevista por la ordenacion urbanistica en el
suelo que vaya a ser incluido en actuaciones de urbanizacion. No obstante, dicha legislacion
podréd también fijar o permitir excepcionalmente una reserva inferior para determinados
Municipios o actuaciones, siempre que, cuando se trate de actuaciones de nueva urbanizacién,
se garantice en el instrumento de ordenacién el cumplimiento integro de la reserva dentro de su
ambito territorial de aplicacién y una distribucién de su localizacion respetuosa con el principio de
cohesion social.

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

2. Las instalaciones, construcciones y edificaciones habran de adaptarse, en lo basico, al ambiente en
que estuvieran situadas, y a tal efecto, en los lugares de paisaje abierto y natural, sea rural o maritimo, o
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en las perspectivas que ofrezcan los conjuntos urbanos de caracteristicas historico-artisticas, tipicos o
tradicionales, y en las inmediaciones de las carreteras y caminos de trayecto pintoresco, no se permitira
que la situacién, masa, altura de los edificios, muros y cierres, o la instalacién de otros elementos, limite
el campo visual para contemplar las bellezas naturales, rompa la armonia del paisaje o desfigure la
perspectiva propia del mismo.

3. Seran nulos de pleno derecho los actos administrativos de intervencion que se dicten con infraccion de
la ordenacién de las zonas verdes o espacios libres previstos en los instrumentos de ordenacion
urbanistica. Mientras las obras estén en curso de ejecucion, se procedera a la suspension de los efectos
del acto administrativo legitimador y a la adopcién de las demas medidas que procedan. Si las obras
estuvieren terminadas, se procedera a su revision de oficio por los tramites previstos en la legislacién de
procedimiento administrativo comun.

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

1. Todos los instrumentos de ordenacion territorial y de ordenacion y ejecucion urbanisticas, incluidos los
de distribucion de beneficios y cargas, asi como los convenios que con dicho objeto vayan a ser suscritos
por la Administracion competente, deben ser sometidos al tramite de informacién publica en los términos
y por el plazo que establezca la legislacién en la materia, que nunca podré ser inferior al minimo exigido
en la legislacién sobre procedimiento administrativo comdn, y deben publicarse en la forma y con el
contenido que determinen las leyes.

2. Los acuerdos de aprobacién definitiva de todos los instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica
se publicaran en el Boletin Oficial correspondiente. Respecto a las normas y ordenanzas contenidas en
tales instrumentos, se estara a lo dispuesto en la legislacion aplicable.

3. En los procedimientos de aprobacion o de alteracion de instrumentos de ordenacion urbanistica, la
documentacion expuesta al publico deberd incluir un resumen ejecutivo expresivo de los siguientes
extremos:

Delimitacién de los ambitos en los que la ordenacion proyectada altera la vigente, con un plano de su
situacién, y alcance de dicha alteracion.

En su caso, los ambitos en los que se suspendan la ordenacién o los procedimientos de ejecucion o de
intervencion urbanistica y la duracién de dicha suspension.

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

5. Cuando la legislacién urbanistica abra a los particulares la iniciativa de los procedimientos de
aprobacion de instrumentos de ordenacién o de ejecucion urbanistica, el incumplimiento del deber de
resolver dentro del plazo méximo establecido dara lugar a indemnizacién a los interesados por el importe
de los gastos en que hayan incurrido para la presentacion de sus solicitudes, salvo en los casos en que
deban entenderse aprobados o resueltos favorablemente por silencio administrativo de conformidad con
la legislacion aplicable.

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

7. En todo caso, en la tramitacion de los instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica debera
asegurarse el trdmite de audiencia a las Administraciones Publicas cuyas competencias pudiesen resultar
afectadas.

Articulo 12. Situaciones basicas del suelo.

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

2. Esta en la situacion de suelo rural:

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

El suelo para el que los instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica prevean o permitan su paso
a la situacion de suelo urbanizado, hasta que termine la correspondiente actuacion de
urbanizacién, y cualquier otro que no reuna los requisitos a que se refiere el apartado siguiente.

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

Al establecer las dotaciones y los servicios a que se refiere el parrafo anterior, la legislacién urbanistica
podré considerar las peculiaridades de los nucleos tradicionales legalmente asentados en el medio rural.
Articulo 13. Utilizacion del suelo rural.

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

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

2. Estén prohibidas las parcelaciones urbanisticas de los terrenos en el suelo rural, salvo los que hayan
sido incluidos en el &mbito de una actuacion de urbanizacion en la forma que determine la legislacion de
ordenacion territorial y urbanistica.

3. Desde que los terrenos queden incluidos en el ambito de una actuacién de urbanizacién, Unicamente
podran realizarse en ellos:

Con caracter excepcional, usos y obras de caracter provisional que se autoricen por no estar
expresamente prohibidos por la legislacion territorial y urbanistica o la sectorial. Estos usos y
obras deberén cesar y, en todo caso, ser demolidas las obras, sin derecho a indemnizacién
alguna, cuando asi lo acuerde la Administracién urbanistica. La eficacia de las autorizaciones
correspondientes, bajo las indicadas condiciones expresamente aceptadas por sus destinatarios,
quedara supeditada a su constancia en el Registro de la Propiedad de conformidad con la
legislacién hipotecaria. El arrendamiento y el derecho de superficie de los terrenos a que se
refiere el parrafo anterior, o de las construcciones provisionales que se levanten en ellos, estaran
excluidos del régimen especial de arrendamientos rusticos y urbanos, y, en todo caso, finalizaran
automaticamente con la orden de la Administracion urbanistica acordando la demolicién o
desalojo para ejecutar los proyectos de urbanizacién. En estos supuestos no resultara aplicable
lo establecido en la disposicion adicional undécima, segundo pérrafo.

Obras de urbanizacion cuando concurran los requisitos para ello exigidos en la legislacion sobre
ordenacion territorial y urbanistica, asi como las de construccién o edificacion que ésta permita
realizar simultaneamente a la urbanizacion.

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

Sélo podra alterarse la delimitacién de los espacios naturales protegidos o de los espacios incluidos en la
Red Natura 2000, reduciendo su superficie total o excluyendo terrenos de los mismos, cuando asi lo
justifiqguen los cambios provocados en ellos por su evolucion natural, cientificamente demostrada. La
alteracién debera someterse a informacion publica, que en el caso de la Red Natura 2000 se hara de
forma previa a la remision de la propuesta de descatalogacion a la Comision Europea y la aceptacion por
ésta de tal descatalogacion.
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El cumplimiento de lo previsto en los parrafos anteriores no eximira de las normas adicionales de
proteccion que establezca la legislacion aplicable.

Articulo 14. Actuaciones de transformacién urbanistica.

1. A efectos de esta Ley, se entiende por actuaciones de transformacién urbanistica:

Las actuaciones de urbanizacion, que incluyen:

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

Las que tengan por objeto reformar o renovar la urbanizacién de un ambito de suelo
urbanizado.

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

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

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

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

1. Los instrumentos de ordenacién territorial y urbanistica estdn sometidos a evaluaciéon ambiental de
conformidad con lo previsto en la legislacion de evaluacion de los efectos de determinados planes y
programas en el medio ambiente y en este articulo, sin perjuicio de la evaluacién de impacto ambiental de
los proyectos que se requieran para su ejecucion, en su caso.

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

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

El de la Administracidn hidrolégica sobre la existencia de recursos hidricos necesarios para satisfacer
las nuevas demandas y sobre la proteccion del dominio publico hidraulico.

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

Los de las Administraciones competentes en materia de carreteras y demas infraestructuras afectadas,
acerca de dicha afeccion y del impacto de la actuacion sobre la capacidad de servicio de tales
infraestructuras.

Los informes a que se refiere este apartado seran determinantes para el contenido de la memoria
ambiental, que solo podra disentir de ellos de forma expresamente motivada.

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

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

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

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

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

Articulo 16. Deberes de la promocién de las actuaciones de transformacién urbanistica.

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

Entregar a la Administracién competente el suelo reservado para viales, espacios libres, zonas verdes
y restantes dotaciones publicas incluidas en la propia actuacion o adscritas a ella para su
obtencion. En las actuaciones de dotacion, la entrega del suelo podréa ser sustituida por otras
formas de cumplimiento del deber en los casos y condiciones en que asi lo prevea la legislacion
sobre ordenacion territorial y urbanistica.

Entregar a la Administracién competente, y con destino a patrimonio publico de suelo, el suelo libre de
cargas de urbanizacién correspondiente al porcentaje de la edificabilidad media ponderada de la
actuacion, o del ambito superior de referencia en que ésta se incluya, que fije la legislacion
reguladora de la ordenacion territorial y urbanistica. En las actuaciones de dotacion, este
porcentaje se entendera referido al incremento de la edificabilidad media ponderada atribuida a
los terrenos incluidos en la actuacién. Con caracter general, el porcentaje a que se refieren los
parrafos anteriores no podra ser inferior al 5 % ni superior al 15 %. La legislacién sobre
ordenacion territorial y urbanistica podra permitir excepcionalmente reducir o incrementar este
porcentaje de forma proporcionada y motivada, hasta alcanzar un méaximo del 20 % en el caso
de su incremento, para las actuaciones o los ambitos en los que el valor de las parcelas
resultantes sea sensiblemente inferior o superior, respectivamente, al medio en los restantes de
su misma categoria de suelo. La legislacion sobre ordenacion territorial y urbanistica podra
determinar los casos y condiciones en que quepa sustituir la entrega del suelo por otras formas
de cumplimiento del deber, excepto cuando pueda cumplirse con suelo destinado a vivienda
sometida a algin régimen de proteccion publica en virtud de la reserva a que se refiere la letra b
del apartado primero del articulo 10.

Costear y, en su caso, ejecutar todas las obras de urbanizacion previstas en la actuacion
correspondiente, asi como las infraestructuras de conexién con las redes generales de servicios
y las de ampliacion y reforzamiento de las existentes fuera de la actuacion que ésta demande
por su dimension y caracteristicas especificas, sin perjuicio del derecho a reintegrarse de los
gastos de instalacion de las redes de servicios con cargo a sus empresas prestadoras, en los
términos establecidos en la legislacion aplicable. Entre las obras e infraestructuras a que se
refiere el parrafo anterior, se entenderan incluidas las de potabilizacion, suministro y depuracién
de agua que se requieran conforme a su legislacién reguladora y la legislacion sobre ordenacién
territorial y urbanistica podra incluir asimismo las infraestructuras de transporte publico que se
requieran para una movilidad sostenible.

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

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

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

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

3. Los convenios 0 negocios juridicos que el promotor de la actuacién celebre con la Administracién
correspondiente, no podrén establecer obligaciones o prestaciones adicionales ni mas gravosas que las
que procedan legalmente en perjuicio de los propietarios afectados. La clausula que contravenga estas
reglas sera nula de pleno Derecho.

Articulo 17. Formacién de fincas y parcelas y relacién entre ellas.

1. Constituye:

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

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

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

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

Los notarios y registradores de la propiedad haran constar en la descripcién de las fincas, en su caso, su
cualidad de indivisibles.

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

4. Cuando, de conformidad con lo previsto en su legislacién reguladora, los instrumentos de ordenacion
urbanistica destinen superficies superpuestas, en la rasante y el subsuelo o el vuelo, a la edificacion o
uso privado y al dominio publico, podra constituirse complejo inmobiliario en el que aquéllas y ésta tengan
el caracter de fincas especiales de atribucién privativa, previa la desafectacién y con las limitaciones y
servidumbres que procedan para la proteccién del dominio publico.

5. El acto administrativo que legitime la edificacion de una parcela indivisible, por agotamiento de la
edificabilidad permitida en ella o por ser la superficie restante inferior a la parcela minima, se comunicara
al Registro de la Propiedad para su constancia en la inscripcion de la finca.

Articulo 18. Operaciones de distribucién de beneficios y cargas.

1. El'acuerdo aprobatorio de los instrumentos de distribucion de beneficios y cargas produce el efecto de
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la subrogacién de las fincas de origen por las de resultado y el reparto de su titularidad entre los
propietarios, el promotor de la actuacién, cuando sea retribuido mediante la adjudicacion de parcelas
incluidas en ella, y la Administracidn, a quien corresponde el pleno dominio libre de cargas de los terrenos
a que se refieren las letras a y b del apartado 1 del articulo 16. En este supuesto, si procede la
distribucion de beneficios y cargas entre los propietarios afectados por la actuacion, se entendera que el
titular del suelo de que se trata aporta tanto la superficie de su rasante como la del subsuelo o vuelo que
de él se segrega.

2. En los supuestos de subrogacion real, si existiesen derechos reales o cargas que se estimen
incompatibles con la ordenacién urbanistica, el acuerdo aprobatorio de la distribucion de beneficios y
cargas declarara su extincion y fijara la indemnizacion correspondiente a cargo del propietario respectivo.
3. Existiendo subrogacién real y compatibilidad con la ordenacién urbanistica, si la situacién y
caracteristicas de la nueva finca fuesen incompatibles con la subsistencia de los derechos reales o
cargas que habrian debido recaer sobre ellas, las personas a que estos derechos o cargas favorecieran
podran obtener su transformacion en un derecho de crédito con garantia hipotecaria sobre la nueva finca,
en la cuantia en que la carga fuera valorada. El registrador de la propiedad que aprecie tal
incompatibilidad lo hara constar asi en el asiento respectivo. En defecto de acuerdo entre las partes
interesadas, cualquiera de ellas podra acudir al Juzgado competente del orden civil para obtener una
resolucién declarativa de la compatibilidad o incompatibilidad y, en este ultimo caso, para fijar la
valoracion de la carga y la constitucion de la mencionada garantia hipotecaria.

4. Cuando no tenga lugar la subrogacion real, el acuerdo aprobatorio de la distribucion de beneficios y
cargas producira la extincion de los derechos reales y cargas constituidos sobre la finca aportada,
corriendo a cargo del propietario que la aport6 la indemnizacién correspondiente, cuyo importe se fijara
en el mencionado acuerdo.

5. No obstante lo dispuesto en los apartados 2 y 4, las indemnizaciones por la extincién de servidumbres
prediales o derechos de arrendamiento incompatibles con el instrumento de ordenacién urbanistica o su
ejecucion, se consideraran gastos de urbanizacion en el instrumento de distribucién de beneficios y
cargas correspondiente.

6. Una vez firme en via administrativa el acuerdo de aprobacion definitiva de la distribucion de beneficios
y cargas, se procedera a su inscripcién en el Registro de la Propiedad en la forma que se establece en el
articulo 54.

7. Las transmisiones de terrenos a que den lugar las operaciones distributivas de beneficios y cargas por
aportacion de los propietarios incluidos en la actuacién de transformacion urbanistica, o en virtud de
expropiacion forzosa, y las adjudicaciones a favor de dichos propietarios en proporcién a los terrenos
aportados por los mismos, estaran exentas, con caracter permanente, si cumplen todos los requisitos
urbanisticos, del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, y no
tendran la consideracion de transmisiones de dominio a los efectos de la exaccion del Impuesto sobre el
Incremento del Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana.

Cuando el valor de las parcelas adjudicadas a un propietario exceda del que proporcionalmente
corresponda a los terrenos aportados por el mismo, se giraran las liquidaciones procedentes en cuanto al
exceso.

Articulo 19. Transmision de fincas y deberes urbanisticos.

1. La transmision de fincas no modifica la situacion del titular respecto de los deberes del propietario
conforme a esta Ley y los establecidos por la legislacion de la ordenacidn territorial y urbanistica aplicable
0 exigibles por los actos de ejecucion de la misma. El nuevo titular queda subrogado en los derechos y
deberes del anterior propietario, asi como en las obligaciones por éste asumidas frente a la
Administracion competente y que hayan sido objeto de inscripcion registral, siempre que tales
obligaciones se refieran a un posible efecto de mutacion juridico-real.

2. En las enajenaciones de terrenos, debe hacerse constar en el correspondiente titulo:

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

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

3. La infraccion de cualquiera de las disposiciones del apartado anterior faculta al adquirente para
rescindir el contrato en el plazo de cuatro afios y exigir la indemnizacién que proceda conforme a la
legislacion civil.
4. Con ocasion de la autorizacion de escrituras publicas que afecten a la propiedad de fincas o parcelas,
los notarios podran solicitar de la Administraciéon Publica competente informacién telematica o, en su
defecto, cédula o informe escrito expresivo de su situacion urbanistica y los deberes y obligaciones a
cuyo cumplimiento estén afectas. Los notarios remitiran a la Administracién competente, para su debido
conocimiento, copia simple en papel o en soporte digital de las escrituras para las que hubieran solicitado
y obtenido informacién urbanistica, dentro de los diez dias siguientes a su otorgamiento. Esta copia no
devengara arancel.
5. En los titulos por los que se transmitan terrenos a la Administracion debera especificarse, a efectos de
su inscripcion en el Registro de la Propiedad, el caracter demanial o patrimonial de los bienes y, en su
caso, su incorporacion al patrimonio publico de suelo.
Articulo 20. Declaracion de obra nueva.
1. Para autorizar escrituras de declaracién de obra nueva en construccién, los notarios exigiran, para su
testimonio, la aportacion del acto de conformidad, aprobacion o autorizacién administrativa que requiera
la obra segun la legislacién de ordenacion territorial y urbanistica, asi como certificacion expedida por
técnico competente y acreditativa del ajuste de la descripcion de la obra al proyecto que haya sido objeto
de dicho acto administrativo.
Tratandose de escrituras de declaraciéon de obra nueva terminada, exigiran, ademas de la certificacion
expedida por técnico competente acreditativa de la finalizacion de ésta conforme a la descripcion del
proyecto, la acreditacién documental del cumplimiento de todos los requisitos impuestos por la legislacién
reguladora de la edificacién para la entrega de ésta a sus usuarios y el otorgamiento, expreso o por
silencio administrativo, de las autorizaciones administrativas que prevea la legislacion de ordenacion
territorial y urbanistica.

2. Para practicar las correspondientes inscripciones de las escrituras de declaracion de obra nueva,

los registradores exigiran el cumplimiento de los requisitos establecidos en el apartado anterior.

TITULO lll. VALORACIONES.
Articulo 21. Ambito del régimen de valoraciones.
1. Las valoraciones del suelo, las instalaciones, construcciones y edificaciones, y los derechos
constituidos sobre 0 en relacién con ellos, se rigen por lo dispuesto en esta Ley cuando tengan por objeto:

La verificacion de las operaciones de reparto de beneficios y cargas u otras precisas para la ejecucion
de la ordenacion territorial y urbanistica en las que la valoracién determine el contenido
patrimonial de facultades o deberes propios del derecho de propiedad, en defecto de acuerdo
entre todos los sujetos afectados.

La fijacién del justiprecio en la expropiacién, cualquiera que sea la finalidad de ésta y la legislacion que
la motive.

La fijacion del precio a pagar al propietario en la venta o sustitucion forzosas.

La determinacion de la responsabilidad patrimonial de la Administracion Publica.

2. Las valoraciones se entienden referidas:

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

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

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

Cuando la valoracion sea necesaria a los efectos de determinar la indemnizacion por responsabilidad
patrimonial de la Administracion Publica, al momento de la entrada en vigor de la disposicion o
del comienzo de la eficacia del acto causante de la lesion.

Articulo 22. Criterios generales para la valoracién de inmuebles.
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1. El valor del suelo corresponde a su pleno dominio, libre de toda carga, gravamen o derecho limitativo
de la propiedad.

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

Este criterio sera también de aplicacion a los suelos destinados a infraestructuras y servicios publicos de
interés general supramunicipal, tanto si estuvieran previstos por la ordenacion territorial y urbanistica
como si fueran de nueva creacion, cuya valoracién se determinara segun la situacion basica de los
terrenos en que se sittian o por los que discurren de conformidad con lo dispuesto en esta Ley.

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

En el suelo urbanizado, las edificaciones, construcciones e instalaciones que se ajusten a la legalidad se
tasaran conjuntamente con el suelo en la forma prevista en el apartado 2 del articulo 24.

Se entiende que las edificaciones, construcciones e instalaciones se ajustan a la legalidad al tiempo de su
valoracion cuando se realizaron de conformidad con la ordenacion urbanistica y el acto administrativo
legitimante que requiriesen, o han sido posteriormente legalizadas de conformidad con lo dispuesto en la
legislacion urbanistica.

La valoracion de las edificaciones o construcciones tendra en cuenta su antigiedad y su estado de
conservacion. Si han quedado incursas en la situacion de fuera de ordenacion, su valor se reducira en
proporcion al tiempo transcurrido de su vida util.

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

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

Articulo 23. Valoracién en el suelo rural.

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

Los terrenos se tasaran mediante la capitalizacion de la renta anual real o potencial, la que sea
superior, de la explotacién segun su estado en el momento al que deba entenderse referida la
valoracion. La renta potencial se calculara atendiendo al rendimiento del uso, disfrute o
explotacion de que sean susceptibles los terrenos conforme a la legislacion que les sea
aplicable, utilizando los medios técnicos normales para su produccién. Incluira, en su caso, como
ingresos las subvenciones que, con caracter estable, se otorguen a los cultivos y
aprovechamientos considerados para su calculo y se descontaran los costes necesarios para la
explotacion considerada. El valor del suelo rural asi obtenido podra ser corregido al alza hasta
un maximo del doble en funcioén de factores objetivos de localizacién, como la accesibilidad a
nlcleos de poblacion o a centros de actividad econémica o la ubicacion en entornos de singular
valor ambiental o paisajistico, cuya aplicacién y ponderacién habra de ser justificada en el
correspondiente expediente de valoracion, todo ello en los términos que reglamentariamente se
establezcan.

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

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

2. En ninguno de los casos previstos en el apartado anterior podran considerarse expectativas derivadas
de la asignacion de edificabilidades y usos por la ordenacién territorial o urbanistica que no hayan sido
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aun plenamente realizados.

Articulo 24. Valoracién en el suelo urbanizado.

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

Se consideraran como uso Yy edificabilidad de referencia los atribuidos a la parcela por la ordenacién
urbanistica, incluido en su caso el de vivienda sujeta a algin régimen de proteccién que permita
tasar su precio maximo en venta o alquiler. Si los terrenos no tienen asignada edificabilidad o
uso privado por la ordenacién urbanistica, se les atribuird la edificabilidad media y el uso
mayoritario en el ambito espacial homogéneo en que por usos y tipologias la ordenacién
urbanistica los haya incluido.

Se aplicard a dicha edificabilidad el valor de repercusion del suelo segun el uso correspondiente,
determinado por el método residual estatico.

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

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

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

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

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

Articulo 25. Indemnizacion de la facultad de participar en actuaciones de nueva urbanizacion.

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

Que los terrenos hayan sido incluidos en la delimitaciéon del &mbito de la actuacion y se den los
requisitos exigidos para iniciarla o para expropiar el suelo correspondiente, de conformidad con
la legislacion en la materia.

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

Que la disposicion, el acto o el hecho a que se refiere la letra anterior surtan efectos antes del inicio de
la actuacion y del vencimiento de los plazos establecidos para dicho ejercicio, 0 después si la
ejecucion no se hubiera llevado a cabo por causas imputables a la Administracién.

Que la valoracién no traiga causa del incumplimiento de los deberes inherentes al ejercicio de la
facultad.

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

A la diferencia entre el valor del suelo en su situacion de origen y el valor que le corresponderia si
estuviera terminada la actuacién, cuando se impida el ejercicio de esta facultad.

A la merma provocada en el valor que corresponderia al suelo si estuviera terminada la actuacion,
cuando se alteren las condiciones de ejercicio de la facultad.

Articulo 26. Indemnizaciéon de la iniciativa y la promocion de actuaciones de urbanizaciéon o de
edificacion.

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

Aquéllos en que se haya incurrido para la elaboracion del proyecto o proyectos técnicos de los
instrumentos de ordenacion y ejecucion que, conforme a la legislacion de la ordenacién territorial
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y urbanistica, sean necesarios para legitimar una actuacion de urbanizacion, de edificacion, o de
conservacion o rehabilitacion de la edificacion.

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

Las indemnizaciones pagadas.

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

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

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

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

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

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

Articulo 27. Valoracién del suelo en régimen de equidistribucion de beneficios y cargas.

1. Cuando, en defecto de acuerdo entre todos los sujetos afectados, deban valorarse las aportaciones de
suelo de los propietarios participes en una actuaciéon de urbanizacion en ejercicio de la facultad
establecida en la letra ¢ del apartado 1 del articulo 8, para ponderarlas entre si o con las aportaciones del
promotor o de la Administracién, a los efectos del reparto de los beneficios y cargas y la adjudicacion de
parcelas resultantes, el suelo se tasara por el valor que le corresponderia si estuviera terminada la
actuacion.

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

Articulo 28. Régimen de la valoracién.

La valoracion se realiza, en todo lo no dispuesto en esta Ley:

Conforme a los criterios que determinen las Leyes de la ordenacion territorial y urbanistica, cuando
tenga por objeto la verificacién de las operaciones precisas para la ejecucion de la ordenacién
urbanistica y, en especial, la distribucién de los beneficios y las cargas de ella derivadas.

Con arreglo a los criterios de la legislacion general de expropiacion forzosa y de responsabilidad de
las Administraciones Publicas, segun proceda, en los restantes casos.

TITULO IV. EXPROPIACION FORZOSA Y RESPONSABILIDAD PATRIMONIAL.
()

TITULO V. FUNCION SOCIAL DE LA PROPIEDAD Y GESTION DEL SUELO.
CAPITULO I. VENTA'Y SUSTITUCION FORZOSAS.
Articulo 36. Procedencia y alcance de la venta o sustitucién forzosas.
1. El incumplimiento de los deberes de edificacion o rehabilitacion previstos en esta Ley habilitara para la
expropiacion por incumplimiento de la funcién social de la propiedad o la aplicacién del régimen de venta
0 sustitucién forzosas, sin perjuicio de que la legislacién sobre ordenacion territorial y urbanistica pueda
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establecer otras consecuencias.

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

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

Articulo 37. Régimen de la venta o sustitucion forzosas.

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

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

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

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

CAPITULO II. PATRIMONIOS PUBLICOS DE SUELO.

Articulo 38. Nocién y finalidad.
1. Con la finalidad de regular el mercado de terrenos, obtener reservas de suelo para actuaciones de
iniciativa publica y facilitar la ejecucion de la ordenacién territorial y urbanistica, integran los patrimonios
publicos de suelo los bienes, recursos y derechos que adquiera la Administracion en virtud del deber a
que se refiere la letra b del apartado 1 del articulo 16, sin perjuicio de los demas que determine la
legislacion sobre ordenacion territorial y urbanistica.
2. Los bienes de los patrimonios publicos de suelo constituyen un patrimonio separado y los ingresos
obtenidos mediante la enajenacion de los terrenos que los integran o la sustitucién por dinero a que se
refiere la letra b del apartado 1 del articulo 16, se destinardn a la conservacion, administracion vy
ampliacion del mismo, siempre que sélo se financien gastos de capital y no se infrinja la legislacién que
les sea aplicable, o a los usos propios de su destino.
Articulo 39. Destino.
1. Los bienes y recursos que integran necesariamente los patrimonios publicos de suelo en virtud de lo
dispuesto en el apartado 1 del articulo anterior, deberan ser destinados a la construccion de viviendas
sujetas a algun régimen de proteccion publica. Podran ser destinados también a otros usos de interés
social, de acuerdo con lo que dispongan los instrumentos de ordenacion urbanistica, sélo cuando asi lo
prevea la legislacion en la materia especificando los fines admisibles, que seran urbanisticos o de
proteccion o mejora de espacios naturales o de los bienes inmuebles del patrimonio cultural.
2. Los terrenos adquiridos por una Administracién en virtud del deber a que se refiere la letra b del
apartado 1 del articulo 16, que estén destinados a la construccidn de viviendas sujetas a algun régimen
de proteccion publica que permita tasar su precio maximo de venta, alquiler u otras formas de acceso a la
vivienda, no podran ser adjudicados, ni en dicha transmision ni en las sucesivas, por un precio superior al
valor maximo de repercusion del suelo sobre el tipo de vivienda de que se trate, conforme a su legislacion
reguladora. En el expediente administrativo y en el acto o contrato de la enajenacion se hara constar esta
limitacion.
3. Las limitaciones, obligaciones, plazos o condiciones de destino de las fincas integrantes de un
patrimonio publico de suelo que se hagan constar en las enajenaciones de dichas fincas son inscribibles
en el Registro de la Propiedad, no obstante lo dispuesto en el articulo 27 de la Ley Hipotecaria y sin
perjuicio de que su incumplimiento pueda dar lugar a la resolucién de la enajenacion.
4. El acceso al Registro de la Propiedad de las limitaciones, obligaciones, plazos o condiciones a que se
refiere el apartado anterior produce los siguientes efectos:

Cuando se hayan configurado como causa de resolucion, ésta se inscribira en virtud, bien del

consentimiento del adquirente, bien del acto unilateral de la Administracion titular del patrimonio

17



Universidad José Vida Fernandez
Carlos III de Madrid La accion administrativa en sectores especificos

publico de suelo del que proceda la finca enajenada, siempre que dicho acto no sea ya
susceptible de recurso ordinario alguno, administrativo o judicial. Sin perjuicio de la resolucion
del contrato, la Administraciéon enajenante podré interesar la practica de anotacién preventiva de
la pretension de resolucién en la forma prevista por la legislacion hipotecaria para las
anotaciones preventivas derivadas de la iniciacién de procedimiento de disciplina urbanistica.

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

CAPITULO Ill. DERECHO DE SUPERFICIE.
Articulo 40. Contenido, constitucion y régimen.
1. El derecho real de superficie atribuye al superficiario la facultad de realizar construcciones o
edificaciones en la rasante y en el vuelo y el subsuelo de una finca ajena, manteniendo la propiedad
temporal de las construcciones o edificaciones realizadas. También puede constituirse dicho derecho
sobre construcciones o edificaciones ya realizadas o sobre viviendas, locales o elementos privativos de
construcciones o edificaciones, atribuyendo al superficiario la propiedad temporal de las mismas, sin
perjuicio de la propiedad separada del titular del suelo.
2. Para que el derecho de superficie quede validamente constituido se requiere su formalizacién en
escritura publica y la inscripcion de ésta en el Registro de la Propiedad. En la escritura deberéa fijarse
necesariamente el plazo de duracion del derecho de superficie, que no podra exceder de noventa y nueve
afios.
El derecho de superficie s6lo puede ser constituido por el propietario del suelo, sea publico o privado.
3. El derecho de superficie puede constituirse a titulo oneroso o gratuito. En el primer caso, la
contraprestacion del superficiario podra consistir en el pago de una suma alzada o de un canon periédico,
0 en la adjudicacién de viviendas o locales o derechos de arrendamiento de unos u otros a favor del
propietario del suelo, o en varias de estas modalidades a la vez, sin perjuicio de la reversién total de lo
edificado al finalizar el plazo pactado al constituir el derecho de superficie.
4. El derecho de superficie se rige por las disposiciones de este Capitulo, por la legislacién civil en lo no
previsto por él y por el titulo constitutivo del derecho.
Articulo 41. Transmision, gravamen y extincion.
1. El derecho de superficie es susceptible de transmision y gravamen con las limitaciones fijadas al
constituirlo.
2. Cuando las caracteristicas de la construccion o edificacién lo permitan, el superficiario podra constituir
la propiedad superficiaria en régimen de propiedad horizontal con separacion del terreno correspondiente
al propietario, y podra transmitir y gravar como fincas independientes las viviendas, los locales y los
elementos privativos de la propiedad horizontal, durante el plazo del derecho de superficie, sin necesidad
del consentimiento del propietario del suelo.
3. En la constitucion del derecho de superficie se podran incluir clausulas y pactos relativos a derechos de
tanteo, retracto y retroventa a favor del propietario del suelo, para los casos de las transmisiones del
derecho o de los elementos a que se refieren, respectivamente, los dos apartados anteriores.
4. El propietario del suelo podra transmitir y gravar su derecho con separacién del derecho del
superficiario y sin necesidad de consentimiento de éste. El subsuelo correspondera al propietario del
suelo y sera objeto de transmision y gravamen juntamente con éste, salvo que haya sido incluido en el
derecho de superficie.
5. El derecho de superficie se extingue si no se edifica de conformidad con la ordenacion territorial y
urbanistica en el plazo previsto en el titulo de constitucion vy, en todo caso, por el transcurso del plazo de
duracién del derecho.
A la extincion del derecho de superficie por el transcurso de su plazo de duracion, el propietario del suelo
hace suya la propiedad de lo edificado, sin que deba satisfacer indemnizacion alguna cualquiera que sea
el titulo en virtud del cual se hubiera constituido el derecho. No obstante, podran pactarse normas sobre
la liquidacién del régimen del derecho de superficie.
La extincién del derecho de superficie por el transcurso de su plazo de duracién determina la de toda
clase de derechos reales o personales impuestos por el superficiario.
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Si por cualquier otra causa se reunieran los derechos de propiedad del suelo y los del superficiario,
las cargas que recayeren sobre uno y otro derecho continuaran gravandolos separadamente hasta el
transcurso del plazo del derecho de superficie.

(...)

ANEXO Il.

Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo, de la Comunidad de Madrid

TITULO PRELIMINAR. OBJETO Y PRINCIPIOS GENERALES.
Articulo 1. Objeto de la Ley.
La presente Ley tiene por objeto la ordenacién urbanistica del suelo en la Comunidad de Madrid.
Articulo 2. Objeto, contenido y naturaleza de la ordenacidn urbanistica.
1. La ordenacién urbanistica regula la utilizacién del suelo; los procesos de transformacion de éste
mediante la urbanizacion, la edificacion y la construccion en general o cualquiera de las otras formas
previstas en la presente Ley; y el uso, la explotacion, la conservacion y la rehabilitacion de las obras, los
edificios, las construcciones y las instalaciones.
A los efectos de la ordenacién urbanistica del suelo se entiende comprendida la superficie del terreno, asi
como el vuelo y el subsuelo, tanto en su estado natural como transformado.
2. La ordenacion urbanistica comprende las siguientes actividades:

Garantia de la efectividad del régimen urbanistico del suelo.

Planeamiento urbanistico.

Ejecucion del planeamiento urbanistico.

Intervencion en el uso del suelo, en la edificacion y en el mercado inmobiliario.

3. La actividad urbanistica constituye una funcién publica cuya titularidad corresponde a las
Administraciones publicas competentes, que la gestionaran y desarrollardn conforme a una equilibrada y
equitativa ponderacion de los bienes juridicos relevantes protegidos por la Constitucion y para la méaxima
realizacion posible en cada caso del orden por ésta definido.

Articulo 3. Principios rectores y fines de la ordenacién urbanistica.

1. Son principios rectores de la ordenacion urbanistica:

Los previstos en los articulos 45, 46 y 47 de la Constitucion.

El de subordinacion al interés general de toda la riqueza, cualquiera que sea su forma y titularidad,
garantizando la utilizacién sostenible del territorio y la cohesion social.

Los de ejercicio de las potestades administrativas y los derechos subjetivos de forma tempestiva y
conforme a las exigencias de la buena fe y de la confianza legitima, que obliga también a los
sujetos privados respecto de las Administraciones urbanisticas.

El de participacion ciudadana. En la formulacién, gestion y ejecucion de la actividad urbanistica, la
Comunidad de Madrid y los Ayuntamientos deberan fomentar e impulsar la participacion, asi
como velar por los derechos de iniciativa e informacion de los ciudadanos y de las entidades que
les representan.

A tal efecto, garantizaran el acceso de los ciudadanos, en los términos legalmente establecidos, a los
documentos que integran los instrumentos de planeamiento y ejecucion, durante el proceso de su
redaccidn y con posterioridad a su aprobacién.

2. Son fines de la ordenacién urbanistica:

El uso racional del recurso natural del suelo de acuerdo con las necesidades colectivas, publicas y
privadas, presentes y futuras previsibles, y en el marco de la ordenacion del territorio.

La configuracion y organizacion espaciales de la vida individual y social de modo que proporcione a
ésta, en condiciones de desarrollo sostenible, el medio ambiente urbano y rural mas adecuado
para su desenvolvimiento conforme al orden de derechos, intereses, valores y bienes juridicos
reconocidos y protegidos por la Constitucion.

El aseguramiento, en el medio urbano, de la suficiencia y funcionalidad de los espacios,

19



Universidad José Vida Fernandez
Carlos III de Madrid La accion administrativa en sectores especificos

equipamientos, infraestructuras y servicios publicos y sociales en relacion con las
edificabilidades y los usos restantes; una densidad adecuada al bienestar individual y colectivo;
una distribucion territorial razonable de los usos y actividades, que permita un desarrollo
armonico efectivo de las dimensiones de la vida humana relativas a la residencia, el trabajo, la
educacion, la cultura, la sanidad, el bienestar social, el ocio y el deporte y evite en todo caso las
concentraciones que repercutan negativamente en la funcionalidad de los espacios,
equipamientos, infraestructuras y servicios publicos y la fluida movilidad y comunicacién.

La organizacién en suelo no urbanizable de proteccion de los usos, las edificaciones, las
construcciones y las instalaciones que, excediendo de su utilizacion y explotacién conforme a su
naturaleza, sean autorizables en dicho suelo, de modo que contribuya en mayor medida a la
preservacion de su caracter rural.

La preservacion de las caracteristicas de los espacios naturales protegidos y del suelo excluido del
proceso de urbanizacion.

La proteccion, rehabilitacion y mejora del medio ambiente urbano y rural, asi como del patrimonio
histérico artistico, cultural y arquitectdnico.

Impedir la especulacion con el suelo.

Asegurar siempre la adecuada participacion de la comunidad en las plusvalias generadas por la accién
urbanistica de las Administraciones Publicas.

La orientacidn de las actuaciones publicas y privadas en orden a hacer efectivo el derecho de todos a
una vivienda digna y adecuada, especialmente mediante la calificaciéon de suelo para viviendas
sujetas a algun régimen de proteccién publica y la constitucion de patrimonios publicos de suelo.

Articulo 4. Actividad de garantia de la efectividad del régimen urbanistico del suelo.

1. La actividad de garantia de la efectividad del régimen urbanistico del suelo y de su propiedad es una
potestad administrativa que corresponde al Municipio, salvo en los supuestos en que esta Ley la atribuye
expresamente a otra Administracion.

2. La potestad de garantia del cumplimiento del régimen urbanistico comprende las siguientes facultades:

Asegurar que el suelo y las construcciones, edificaciones e instalaciones se utilicen de acuerdo con la
ordenacion urbanistica y, en todo caso, con el interés general y la funcion social de la propiedad.

Afectar el aumento del valor originado por el proceso urbanistico al cumplimiento de los deberes de la
propiedad del suelo.

Asegurar el cumplimiento efectivo y pleno de los deberes legales inherentes a la propiedad del suelo
con independencia del régimen de la gestion de la ejecucion del planeamiento.

Garantizar la efectividad del principio de distribucién equitativa de beneficios y cargas derivados de la
ordenacion urbanistica entre los propietarios de suelo.

Hacer efectiva la participacion de la comunidad en las plusvalias generadas por la ordenacion
urbanistica.

Articulo 5. Actividad de planeamiento urbanistico.

1. La actividad de planeamiento urbanistico es una potestad administrativa, cuyo ejercicio corresponde a
la Administracién urbanistica que la tenga atribuida en cada caso de conformidad con la presente Ley.

2. La potestad de planeamiento urbanistico comprende las siguientes facultades:

Elaborar, formular, tramitar y aprobar instrumentos de planeamiento urbanistico general y de
desarrollo.

Establecer el destino y uso del suelo y su régimen urbanistico de utilizacién mediante su clasificacion
con arreglo a esta Ley.

Concretar, mediante su calificacidn, el régimen urbanistico del suelo con delimitacion del contenido del
derecho de propiedad.

Determinar las condiciones, organizar y programar la actividad de ejecucién, tanto la de urbanizacién,
como la de edificaciéon y construccion en general, asi como la de conservacion del patrimonio
urbano y arquitecténico existente y, en su caso, su rehabilitacion.

3. La potestad de planeamiento urbanistico se ejerce en coordinacion con las atribuidas por la Ley a otras
Administraciones para la gestion de intereses publicos especificos cuya realizacion condicione o limite el
destino o la utilizacion del suelo o requiera la transformacion o la ocupacion de éste, integrando
espacialmente todas las acciones publicas relevantes territorialmente y articulando éstas con las
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privadas.
4. Los sujetos privados participan en el ejercicio de la potestad de planeamiento urbanistico mediante:

La formulacion de iniciativas y propuestas, incluso en forma de proyectos de instrumentos de
planeamiento, en los casos en que asi esté expresamente previsto en la presente Ley.

La intervencion en los procedimientos de aprobacién de los instrumentos de planeamiento mediante
sugerencias y alegaciones.

La formulacién de iniciativas y propuestas, asi como la de sugerencias y alegaciones, en ningun caso
genera derecho a obtener su aprobacién o estimacion, pero si a un pronunciamiento motivado sobre las
mismas.

Articulo 6. Actividad de ejecucion del planeamiento urbanistico.

1. La actividad de ejecucion del planeamiento urbanistico incluye las siguientes facultades:

La organizacion, determinacion de las condiciones, programacion, direccion y control de las acciones y
los actos precisos para la materializacion y efectividad de las determinaciones del planeamiento.

La determinacion del régimen y sistema de la gestion.

La gestidn de las acciones y los actos juridicos y materiales precisos para la transformacién del suelo
y, en particular, la urbanizacién, la construccién y edificacion, la explotacion y el uso de
construcciones, edificaciones e instalaciones, la conservacion de éstas y su rehabilitacion.

El control de legalidad de los actos de uso y transformacion del suelo, la proteccién de la legalidad
urbanistica y la imposicion de sanciones por la comisién de infracciones administrativas.

2. Las facultades a que se refieren las letras a, b y d del nimero anterior son potestades administrativas
que corresponden a la Administracion urbanistica en cada caso competente de acuerdo con la presente
Ley.

3. La facultad a que se refiere la letra ¢ del nimero 1 es, en el régimen publico de gestion, una potestad
administrativa que corresponde a la Administracién urbanistica competente de acuerdo con la presente
Ley.

Los sujetos privados participan en la actividad administrativa de gestiéon en la forma determinada en la
presente Ley.

4. La facultad a que se refiere la letra ¢ del nimero 1 corresponde, en el régimen privado de gestién, a los
sujetos privados en los términos de la presente Ley.

La edificacién o construccion en solares y, en su caso, parcelas es siempre una facultad del titular del
derecho de propiedad en el momento de realizacion de las obras.

Articulo 7. Actividad de intervencion en el uso del suelo, en la edificacién y en el mercado inmobiliario.

1. La actividad de intervencion en las acciones y los actos de transformacion, utilizacién y materializacion
del aprovechamiento del suelo es una potestad administrativa que corresponde al Municipio en cuyo
término se lleven a cabo tales acciones y actos.

2. La potestad a que se refiere el nimero anterior comprende las siguientes facultades:

Intervenir las acciones y los actos en la forma dispuesta en la presente Ley para asegurar su
conformidad con la ordenacién urbanistica.

Proteger la legalidad urbanistica para la reintegracion del orden urbanistico conculcado, con reposicion
de las cosas a su debido estado.

Sancionar las infracciones administrativas urbanisticas.

3. La actividad de incidencia en el mercado inmobiliario es una potestad administrativa, cuyo ejercicio
corresponde a la Administracidén urbanistica competente en cada caso de conformidad con la presente
Ley.

4. La potestad prevista en el nimero anterior comprende las siguientes facultades:

Constituir y administrar patrimonios publicos de suelo.

Fomentar la generacion de suelo urbanizado, la construccion en general y la edificacién residencial en
particular, asi como la conservacion y rehabilitacién de los espacios urbanos y naturales, y del
patrimonio arquitectdnico existente.

Ceder terrenos edificables y derechos de superficie sobre los mismos.

Sujetar las transmisiones de derechos reales sobre bienes inmuebles a los derechos de tanteo y
retracto.

Establecer un sistema de publicidad de los precios en las operaciones inmobiliarias para procurar la
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transparencia del mercado.
Articulo 8. Administracion publica y ordenacion urbanistica.
1. A las Administraciones publicas urbanisticas corresponde en todo caso, en la ordenacién urbanistica,
el encauzamiento, la direccion y el control de las actividades y los actos de los sujetos publicos y
privados.
2. Las potestades atribuidas y las competencias asignadas a las Administraciones publicas incluyen,
ademas de las determinadas expresamente en la presente Ley, cuantas facultades sean congruentes
con ellas para ser ejercidas con arreglo a la presente Ley.

TiITULO I. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO.

CAPITULO I. DISPOSICIONES GENERALES.

Articulo 9. Contenido urbanistico del derecho de pro piedad del suelo.
1. La funcién social de la propiedad delimita el contenido de las facultades urbanisticas susceptibles de
adquisicion y condiciona su ejercicio. Los derechos y los deberes de la propiedad del suelo resultan de su
clasificacién y, en su caso, calificacién urbanistica.
2. El cumplimiento de los deberes es condicion previa para el ejercicio de las facultades urbanisticas que
se definen y regulan en la presente Ley. Tanto el cumplimiento de los deberes como el ejercicio de las
facultades del derecho de propiedad deberadn producirse en los términos dispuestos por esta Ley y, en
virtud de la misma, por el planeamiento general, con arreglo al régimen de gestién de la actividad de
ejecucion por éste determinada.
3. La clasificacion urbanistica, la categoria del suelo y la calificacion urbanistica vinculan los terrenos, las
construcciones y las edificaciones a los correspondientes destinos y usos y definen la funcion social de
los mismos, completando la delimitacion del contenido del derecho de propiedad.
4. La utilizacion del suelo, y en especial su urbanizacién y edificacion, deberd producirse en la forma y
con las limitaciones que la legislacion de ordenacién territorial y urbanistica establezcan, de conformidad
con la clasificacién urbanistica de los predios.
Articulo 10. Principios generales del régimen urbanistico legal de la propiedad del suelo.
1. La ordenacion urbanistica de los terrenos, las edificaciones y las construcciones, asi como de sus
usos, no confiere a los propietarios afectados por ella derecho alguno a indemnizacién, salvo por
infraccion del principio de prohibicion de las vinculaciones singulares y en las condiciones y supuestos
determinados por la Ley.
2. Los deberes urbanisticos sobre terrenos, construcciones y edificaciones tienen caracter real. Las
transmisiones realizadas por actos inter vivos o mortis causa no modificaran la situacién juridica del
titular, quedando el adquirente subrogado en el lugar y puesto del transmitente, tanto en sus derechos y
deberes urbanisticos, como en los compromisos que éste hubiera acordado con la Administracién y
hayan sido objeto de inscripcion registral.
3. La participacion de la comunidad en las plusvalias generadas por la accién urbanistica de los entes
publicos, y el reparto de los beneficios y cargas derivados de la ejecucion del planeamiento urbanistico
entre los afectados por la misma, se producira en los términos fijados por esta Ley.
Articulo 11. Derechos generales de la propiedad del suelo.
1. Forman parte, en todo caso, del contenido urbanistico del derecho de propiedad del suelo, con
independencia de la clase de éste, las facultades reales y actuales de uso, disfrute y explotacién
normales del bien a tenor de su situacion, caracteristicas objetivas y destino, conformes o, en todo caso,
no incompatibles ni contradictorios con la legislacién administrativa que sea de aplicacién y, en particular,
de la ordenacién del territorio y la ordenacién urbanistica.
2. Las facultades urbanisticas del derecho de propiedad se ejerceran dentro de los limites y con el
cumplimiento de los deberes establecidos en las Leyes y en el planeamiento urbanistico.
Articulo 12. Deberes generales de la propiedad del suelo.
Forman parte del contenido urbanistico del derecho de propiedad del suelo, con independencia de la
clase de éste, los siguientes deberes:

Destinar el suelo al uso previsto por la ordenacion urbanistica, levantando, en su caso, las cargas

impuestas por ésta.
Conservar y mantener el suelo natural y, en su caso, su masa vegetal en las condiciones precisas para
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minimizar riesgos de erosion o incendio, 0 que afecten a la seguridad o salud publica, o que
puedan producir dafios o perjuicios a terceros o al interés general, incluido el ambiental. Este
deber incluye, asimismo, el de usar y explotar el suelo de forma que no se produzca
contaminacion indebida de la tierra, el agua y el aire, ni tengan lugar emisiones ilegitimas en
bienes de terceros.

Realizar las reforestaciones y los trabajos y obras de defensa del suelo y su vegetacién que sean
necesarios para mantener el equilibrio ecoldgico, minimizar los procesos erosivos, impedir la
contaminacion indebida del suelo y prevenir desastres naturales. En particular, proceder a la
reposicién de la vegetacion en toda la superficie que la haya perdido como consecuencia de
incendio, desastre natural o accion humana no debidamente autorizada, en la forma y
condiciones prevenidas en la legislacion correspondiente y en los planes y programas aprobados
conforme a la misma.

Respetar las limitaciones que deriven de la colindancia con bienes que tengan la condicién de dominio
publico natural, en los que estén establecidos obras o servicios publicos o en cuyo vuelo o
subsuelo existan recursos naturales sujetos a explotacién regulada.

Cumplir los planes y programas sectoriales aprobados conforme a la legislacion administrativa
reguladora de las actividades a que se refiere la letra ¢) precedente, asi como los aprobados
para la proteccién de los espacios naturales, la flora y la fauna.

Permitir la realizacién por la Administraciéon publica competente de los trabajos de restauracién o
mejora ambiental que sean necesarios.

Respetar las limitaciones que para la utilizacion urbanistica del suelo supone la determinacién de
superficies minimas y caracteristicas de unidades aptas para la edificacion.

Conservar las edificaciones, las construcciones y las instalaciones existentes de modo que cumplan en
todo momento los requerimientos minimos exigibles para la autorizacién de su uso, procediendo
a las obras y los trabajos de mantenimiento, reparacién, saneamiento y, en su caso,
rehabilitacién. Quedaran sujetos igual mente al cumplimiento de las normas sobre proteccién de
los patrimonios arquitectdnicos y arqueoldgicos.

Solicitar y obtener en la forma dispuesta en la presente Ley las autorizaciones administrativas
preceptivas para cualquier acto de transformacion o uso del suelo, natural o construido.

CAPITULO II. CLASIFICACION DEL SUELO.
Articulo 13. Clases de suelo y categorias.
1. El planeamiento general clasifica el suelo del término municipal en todas o algunas de las siguientes
clases:

Suelo urbano.

Suelo urbanizable.

Suelo no urbanizable de proteccion.

2. Lo dispuesto en el numero anterior se entiende sin perjuicio de la capacidad del planeamiento territorial
para clasificar directamente terrenos, con plena y directa eficacia, cuando asi esté previsto expresamente
por la Ley de Ordenacion del Territorio de la Comunidad de Madrid. La clasificacién asi dispuesta vincula
en todo caso al planeamiento urbanistico.

3. En las clases de suelo se distinguen categorias primarias y, en su caso, secundarias.

4. Las categorias primarias precisan el régimen propio de la clase de suelo correspondiente.

5. Las categorias secundarias complementan, cuando procedan, las primarias.

6. Reglamentariamente se estableceran las categorias secundarias en que puedan dividirse todas o
alguna de las categorias primarias definidas en este articulo.

Articulo 14. Suelo urbano.

1. Tendran la condicién de suelo urbano los terrenos que, formando parte de una trama urbana, cumplan
alguna de las siguientes condiciones:

Que sean solares por ser aptos para la edificacion o construccién y estar completamente urbanizados,
estando pavimentadas las calzadas y soladas y encintadas las aceras de las vias urbanas
municipales a que den frente y contando, como minimo, con los servicios de abastecimiento de
agua, evacuacioén de aguas residuales, suministro de energia eléctrica y alumbrado publico
conectados a las correspondientes redes publicas.
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Que cuenten con urbanizacién idénea para la edificacion o construccion a que deba otorgar soporte y
realizada en grado suficiente, que proporcione, en todo caso, acceso rodado por via urbana
municipal, abastecimiento de agua, evacuaciéon de aguas residuales y suministro de energia
eléctrica y alumbrado publico.

Que estén ocupados por la edificacion o construccién al menos en las dos terceras partes de los
espacios aptos para la misma, conforme a la ordenacion que establezca el planeamiento
urbanistico.

Que estén urbanizados en ejecucion del planeamiento urbanistico y de conformidad con sus
determinaciones.

2. El planeamiento general diferenciara en el suelo urbano, cuando proceda, todas o alguna de las
siguientes categorias primarias:

Suelo urbano consolidado, integrado por los solares, asi como las parcelas que, por su grado de
urbanizacién efectiva y asumida por el planeamiento urbanistico, puedan adquirir la condicién de
solar, mediante obras accesorias y simultaneas a las de edificacion o construccion.

Suelo urbano no consolidado, integrado por la restante superficie de suelo urbano y, en todo caso, la
precisada de obras de urbanizaciéon a realizar en régimen de actuaciones integradas de
ejecucion del planeamiento, incluidas las de reforma interior, renovacion, mejora urbana u
obtencion de dotaciones urbanisticas, que requieran de la distribucion equitativa de beneficios y
cargas.

3. Reglamentariamente se concretaran los criterios para valorar adecuadamente el grado de urbanizacion
y de consolidacién de los terrenos para la clasificacion como suelo urbano, asi como los criterios que
sean de aplicacion, en su caso, para distinguir entre las dos categorias establecidas.

Articulo 15. Suelo urbanizable.

1. Tendran la condicion de suelo urbanizable los terrenos que el planeamiento general adscriba a esta
clase de suelo, mediante su clasificacion, por no proceder serlo a las clases de suelo urbano y no
urbanizable de proteccion, y podra ser objeto de transformacion, mediante su urbanizacion o cualquiera
de las otras formas previstas en la presente Ley, en las condiciones y los términos que dicho
planeamiento determine, de conformidad con las normas que reglamentariamente se establezcan.

2. El planeamiento general diferenciara en el suelo urbanizable, cuando proceda, todas o alguna de las
siguientes categorias primarias:

Suelo urbanizable sectorizado, integrado por los terrenos que el planeamiento general prevea
expresamente que deben transformarse en suelo urbano y que, a tales efectos, se dividen en
recintos denominados sectores.

Suelo urbanizable no sectorizado, integrado por los restantes terrenos adscritos a la clase de suelo
urbanizable.

Articulo 16. Suelo no urbanizable de proteccion.
1. Tendran la condicion de suelo no urbanizable de proteccion los terrenos en que concurran alguna de
las circunstancias siguientes:

Que deban incluirse en esta clase de suelo por estar sometidos a algun régimen especial de proteccion
incompatible con su transformacion de acuerdo con el planeamiento regional territorial o la
legislacion sectorial, en razén de sus valores paisajisticos, histdricos, arqueolégicos, cientificos,
ambientales o culturales, de riesgos naturales acreditados en el planeamiento sectorial, 0 en
funcion de su sujecién a limitaciones o servidumbres para la proteccion del dominio publico.

Que el planeamiento regional territorial y el planeamiento urbanistico consideren necesario preservar
por los valores a que se ha hecho referencia en el punto anterior, por sus valores agricolas,
forestales, ganaderos o por sus riquezas naturales.

2. El planeamiento regional territorial clasificaréd directamente los terrenos que, en todo caso, deban
pertenecer a esta clase de suelo, que sera completado, en su caso, por la clasificacion realizada por el
planeamiento general.

3. Si como consecuencia de incendio o agresion ambiental, sean cuales fueran sus causas, quedasen
dafiados el suelo, la vegetacion y la fauna o sus habitats, y los terrenos perdieran el valor que dio lugar a
su proteccion, quedaran sujetos desde el mismo momento de la produccion del dafio a restitucion medio
ambiental. En todo caso, no podra incluirse este suelo en ninguna otra clase, dentro de los treinta afios
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siguientes al dafio sufrido, salvo su previa autorizacion por Ley aprobada por la Asamblea de Madrid, en
la que quede justificada la imposibilidad de dicha restitucion medio ambiental.

CAPITULO lll. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO URBANO.
Articulo 17. Derechos y deberes de la propiedad en suelo urbano consolidado.
El contenido urbanistico del derecho de propiedad en suelo urbano consolidado comprendera, ademas de
los generales, los siguientes derechos y deberes, cuyo ejercicio se verificard secuencialmente segln
proceda:

Realizar las obras ordinarias de caracter accesorio que resten para completar la urbanizacién de forma
que la parcela adquiera la condicién de solar con caracter previo 0, en su caso y en las
condiciones que se fijen, de forma simultanea a la edificacion.

Edificar en el solar en las condiciones y, en su caso, plazos establecidos por el planeamiento.

Destinar la edificacién a alguno de los usos legitimados por la ordenacién urbanistica en vigor.

Conservar y, en su caso, rehabilitar la edificacion a fin de que ésta mantenga en todo momento las
condiciones minimas requeridas para la autorizacién de su ocupacion.

Articulo 18. Derechos y deberes de la propiedad en suelo urbano no consolidado.

1. El contenido urbanistico del derecho de propiedad en suelo urbano no consolidado comprendera,
ademas de los generales, los siguientes derechos, cuyo ejercicio se verificard secuencialmente segln
proceda:

Instar a la aprobacién del pertinente planeamiento de desarrollo a fin de establecer la ordenacién
pormenorizada precisa para legitimar la actividad de ejecucion del planeamiento.

Instar a la delimitacién de la correspondiente unidad de ejecucion y al sefialamiento del sistema de
ejecucion.

Llevar a cabo la actividad de ejecucion o, en todo caso, intervenir y participar en ella con arreglo al
principio de distribucién equitativa de beneficios y cargas, y en los términos y condiciones
determinados en el Titulo Ill de la presente Ley, salvo en los casos en que aquélla deba
realizarse por un sistema publico de ejecucion.

2. Durante el proceso de ejecucion del ambito de actuacién los propietarios de suelo urbano no
consolidado tendran, ademas de los generales, los siguientes deberes especificos:

Abstenerse de toda actuacién en contra o al margen del sistema de ejecucién que se haya
determinado.

Efectuar a titulo gratuito, en la forma y cuantia dispuesta en la presente Ley y en el contexto del
sistema de ejecucion establecido, las cesiones de suelo reservado para las redes de
infraestructuras, equipamientos y servicios publicos.

Ceder a titulo gratuito al municipio, en solares, en la forma y cuantia dispuesta en la presente Ley, las
superficies precisas para la materializacion del 10 % del producto del coeficiente de
edificabilidad del ambito de actuacién, o unidades de ejecucion en que se divida, por su
superficie.

Costear y, en su caso, ejecutar en las condiciones y los plazos fijados a tal fin y en el contexto del
sistema de ejecucion establecido al efecto, la totalidad de las obras de urbanizacién, incluida la
parte que proceda de las obras precisas para asegurar la conexion del &mbito de actuacién a las
redes generales y, en su caso, supramunicipales de infraestructuras, equipamientos y servicios
de la ordenacion estructurante del planeamiento general y la integridad y funcionalidad de éstas,
asi como para reforzar, mejorar o ampliar tales redes cuando sea necesario para compensar el
impacto y la sobrecarga que suponga la puesta en uso del &mbito de actuacion.

Realojar a los ocupantes legales de inmuebles que constituyan su residencia habitual, en las
actuaciones urbanisticas que exijan el desalojo de dichos ocupantes y en los supuestos,
términos y condiciones establecidos por la legislacion de pertinente aplicacion.

3. Culminado el proceso de ejecucion del planeamiento, en la forma establecida en el articulo 71 de la
presente Ley, los terrenos comprendidos en el correspondiente ambito de actuacién alcanzaran la
categoria de suelo urbano consolidado y, en consecuencia, los derechos y deberes de la propiedad seran
los establecidos en el articulo anterior.

Articulo 19. Régimen del suelo urbano consolidado.

1. En suelo urbano consolidado, los terrenos estaran legalmente vinculados a los usos previstos por la
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ordenacion urbanistica y, en su caso, a la construccién o edificacion, asi como afectados por la carga de
la ejecucion y la financiacion de todas las obras de urbanizaciéon que aun resten para que la parcela
correspondiente adquiera la condicién de solar, incluyendo, cuando proceda, la cesion a titulo gratuito de
la superficie destinada a vial, y las infraestructuras de urbanizacion pendientes a todo lo largo del
perimetro de la parcela, cuando ello fuera posible, y al pago de la cuota de urbanizacidn correspondiente,
en otro caso.

2. Cuando proceda, la realizacién de cualquier acto de edificacién requerira con caracter previo, la puesta
a disposicion del Municipio de la superficie a que se refiere el nimero anterior y la prestacion de garantia
suficiente para la realizacién de las obras de urbanizacién pendientes.

3. Para la materializacion de la superficie edificable permitida podra autorizarse la edificacién, aun cuando
la parcela correspondiente no tenga la condicion de solar, siempre que se cumplan los siguientes
requisitos:

Asuncion expresa y formal por el propietario de los compromisos de proceder a la realizacion
simultanea de toda la urbanizacion pendiente y la edificacién y de formalizacion, en su caso, de
la cesion de superficie de vial asimismo pendiente, asi como de no ocupacion ni utilizacion de la
edificacién hasta la total terminacion de las obras, la materializacion, en su caso, de la cesion y
el efectivo funcionamiento de los servicios urbanos correspondientes.

El compromiso de no ocupacién, ni utilizacion, incluira el de consignacién de condicion, con idéntico
contenido, en cuantos negocios juridicos se celebren con terceros e impliquen el traslado a éstos
de alguna facultad de uso, disfrute o disposicion sobre la edificacién o parte de ella.

Prestacion de garantia en cuantia suficiente para cubrir el coste de ejecucion de las obras de
urbanizacién comprometidas.

Articulo 20. Régimen del suelo urbano no consolidado.

1. En el suelo urbano no consolidado sélo podran realizarse, mientras no cuente con ordenacion
pormenorizada establecida directamente por el planeamiento general o, en desarrollo de éste, por el
correspondiente planeamiento de desarrollo:

Las obras correspondientes a infraestructuras, equipamientos y servicios publicos de las redes
definidas por la ordenacién estructurante del planeamiento general, asi como las de
infraestructuras y servicios publicos de la competencia de cualquiera de las Administraciones
publicas y los servicios publicos prestados por compaiiias suministradoras que sean compatibles
con la ordenacion establecida en el planeamiento.

Los usos, construcciones, edificaciones e instalaciones de caracter provisional que no estén
expresamente prohibidas por la legislacion sectorial ni por el planeamiento, los cuales habran de
cesar en todo caso y ser demolidas, sin indemnizacién alguna, cuando lo acordare la
Administracion urbanistica. Las licencias o autorizaciones que se concedan con estas
condiciones, deberan ser aceptadas expresamente por el propietario. La eficacia de las licencias
quedara condicionada en todo caso a la prestacion de garantia por importe minimo de los costes
de demolicién y desmantelamiento, asi como de inscripcion en el Registro de la Propiedad del
caracter precario de los usos, las obras y las instalaciones.

Las obras de mantenimiento y conservacion de construcciones, edificios e instalaciones.

2. El establecimiento de la ordenacién pormenorizada del suelo urbano no consolidado, sea directamente
a través del planeamiento general o mediante el planeamiento de desarrollo, determina lo siguiente:

La vinculacién legal de los terrenos al pertinente proceso urbanizador y edificatorio del ambito de
actuacion o de las unidades de ejecucion en las que se divida, en el contexto del sistema de
ejecucion determinado al efecto.

La afectacion legal de los terrenos al cumplimiento, en los términos del sistema de ejecucidn que se fije
al afecto, al cumplimiento de los deberes legales de la propiedad, tal como resulten precisados
por el planeamiento urbanistico, asi como, en su caso, a la distribucion equitativa de los
beneficios y cargas entre los propietarios. Cuando la superficie total de los terrenos con destino
0 uso publicos y caracter dotacional previamente existentes en la unidad de ejecucion sea igual
0 superior a la que deba resultar de la ejecucién del planeamiento urbanistico, se entiende
sustituida una por otra, percibiendo la Administracién el exceso, si lo hay y en la proporcién que
corresponda, en terrenos con edificabilidad.
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La afeccion legal de los terrenos al cumplimiento de la cesion correspondiente al 10 % del producto del
coeficiente de edificabilidad del ambito de actuacion o de las unidades de ejecucién en las que
se divida, por la superficie del mismo, el cual se cedera urbanizado al municipio.

El derecho de los propietarios a la adjudicacion de solar o solares resultantes de la ejecucién en
proporcion al valor del terreno por ellos aportado, salvo que no asuman la ejecucion ni participen
en ella.

La afectacion legal de los terrenos obtenidos por la Administracion en virtud de cesion a titulo gratuito y
por cualquier concepto a los destinos previstos por esta Ley y, en virtud de la misma, por el
planeamiento urbanistico.

3. Antes de la finalizacion de las obras de urbanizacion no es posible, con caracter general, la realizacién
de ofros actos edificatorios o de implantaciéon de usos que los provisionales previstos en la letra b del
numero 1 anterior. Sin embargo, podra autorizarse la edificacion vinculada a la simultanea terminacién de
las obras de urbanizacion inmediata a la parcela de que se trate, en las mismas condiciones que en el
suelo urbano consolidado.

CAPITULO IV. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO URBANIZABLE.

Articulo 21. Derechos y deberes de la propiedad en suelo urbanizable sectorizado.

1. El contenido urbanistico del derecho de propiedad en suelo urbanizable sectorizado comprendera,

ademas de los generales, los mismos derechos y deberes establecidos para el suelo urbano no

consolidado en el articulo 18 de la presente Ley.

2. Siempre que se hubieran cumplido los deberes del numero anterior, los terrenos de esta clase de suelo

pasaran a tener la condicién de suelo urbano consolidado, desde la recepcién de las correspondientes

obras de urbanizacion, en los términos del articulo 135 de la presente Ley.

Articulo 22. Derechos y deberes de la propiedad en suelo urbanizable no sectorizado.

1. El contenido de los derechos de la propiedad en el suelo urbanizable no sectorizado comprende,

ademas de los generales y de los atribuidos en suelo no urbanizable de proteccidn, los siguientes:

Promover la sectorizacién de sus terrenos y, para ello, el Plan de Sectorizacién, cuya aprobacion
supondra la adscripcion de los mismos al régimen urbanistico del suelo urbanizable sectorizado.

Solicitar y, en su caso, ejecutar en sus terrenos las obras, construcciones y edificaciones e implantar
los usos y las actividades autorizables en esta categoria de suelo conforme a esta Ley.

En todo caso, consultar previamente al ejercicio de los anteriores derechos, a las Administraciones
competentes, sobre la viabilidad de la sectorizacién y legislacion sectorial aplicable, asi como
respecto de las obras de conexidn con las redes exteriores a la actuacién. El pronunciamiento
administrativo sera vinculante.

2. El contenido de los deberes de la propiedad en el suelo urbanizable no sectorizado comprende,

ademas de los generales y de los atribuidos en suelo no urbanizable de proteccidn, los siguientes:

a. Los establecidos para el suelo no urbanizable de proteccién, mientras no se apruebe ninguna de las
actuaciones previstas en las letras a y b del nimero anterior.

b. El de solicitar y obtener la aprobacién o autorizacién que corresponda para la realizacién de las
actuaciones a que se refieren las letras a y b del nimero anterior.

c. El pago del canon municipal que proceda por la realizacién de actos legitimados por proyecto de
actuacion especial.

d. En el caso de que se apruebe el Plan de Sectorizacion, los propios del suelo urbanizable sectorizado y
los asumidos en la propuesta de compromisos, asi como, en todo caso, los de ejecutar y ceder a
las Administraciones publicas que corresponda las obras exteriores al sector necesarias para la
debida conexion de éste con las redes supramunicipales de infraestructuras, equipamientos y
servicios publicos municipales, desde la aprobacion del correspondiente Plan de Sectorizacion.

Articulo 23. Régimen del suelo urbanizable.

1. En el suelo urbanizable sectorizado sera de aplicacion el mismo régimen que se establece para el

suelo urbano no consolidado en el articulo 20 de la presente Ley, distinguiendo segun esté establecida o

no la ordenacién pormenorizada.

El derecho de los propietarios a la adjudicacién de solar o solares resultantes de la ejecucion sera en

proporcion a la superficie de terreno aportado por los mismos.

2. Mientras no se produzca el cambio de categoria a que se refiere el articulo siguiente, en el suelo
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urbanizable no sectorizado sera de aplicacion el régimen del suelo no urbanizable de proteccidn en todo

lo no previsto en este capitulo.

Articulo 24. Actuaciones en suelo urbanizable no sectorizado que requieren cambio en la categoria del

suelo.

1. En el suelo urbanizable no sectorizado podran formularse iniciativas de desarrollo urbanistico mediante

actuaciones urbanizadoras de transformacion de los terrenos.

2. Las iniciativas de desarrollo urbanistico se formalizaran mediante solicitudes de tramitacion y

aprobacion del correspondiente Plan de Sectorizacion.

3. Las determinaciones de ordenacion y gestion de las actuaciones urbanizadoras que se legitimen por el

correspondiente Plan de Sectorizacion deberan observar los criterios que sobre delimitacién de sectores y

su insercién en el modelo territorial se establezcan, en su caso, reglamentariamente, o los fijados por el

planeamiento territorial y urbanistico de aplicacion.

Articulo 25. Actuaciones en suelo urbanizable no sectorizado que no requieren cambio en la categoria

del suelo.

En el suelo urbanizable no sectorizado podrén realizarse, en todo caso, en los términos y condiciones en

cada caso prescritos en la presente Ley, los siguientes actos:

a. Las obras e instalaciones y los usos requeridos por las infraestructuras y los servicios publicos
estatales, autonémicos o locales que precisen localizarse en terrenos con esta clasificacion y
categoria de suelo.

b. Los que se legitimen mediante calificacién urbanistica o proyecto de actuacién especial.

c. Las instalaciones de caracter deportivo que podran concederse mediante licencia municipal.

Articulo 26. Actuaciones en suelo urbanizable no sectorizado que requieren calificacion urbanistica.

1. En el suelo urbanizable no sectorizado, en los términos que disponga el planeamiento urbanistico y, en

su caso, el planeamiento territorial, podra legitimarse, mediante la previa calificaciéon urbanistica, la

realizacién de las siguientes construcciones, edificaciones e instalaciones con los usos y actividades
correspondientes:

a. Las de caracter agricola, ganadero, forestal, cinegético o analogo. Los usos agricolas, ganaderos,
forestales, cinegéticos o analogos, que deberan ser conformes, en todo caso, con su legislacion
especifica, comprenderan las actividades, construcciones e instalaciones necesarias para las
explotaciones de tal caracter, incluidas las de elaboracién de productos del sector primario, y
deberan guardar proporcién con la extensiéon y caracteristicas de dichas explotaciones,
quedando vinculadas a ellas y a las superficies de suelo que les sirvan de soporte. La
calificacion a que se refiere esta letra podra legitimar también el uso accesorio de vivienda
cuando ésta sea necesaria para el funcionamiento de cada explotacion e instalacion.

b. Las de caracter extractivo. El uso extractivo comprendera las construcciones e instalaciones
estrictamente indispensables para la investigacion, obtencién y primera transformacion de los
recursos minerales o hidrologicos. La superficie minima de la finca soporte de la actividad sera la
funcionalmente indispensable.

c. Las de caracter de infraestructuras. El uso de infraestructuras comprendera las actividades,
construcciones e instalaciones, de caracter temporal 0 permanente, necesarios para la ejecucién
y el mantenimiento de obras y la prestacién de servicios relacionados con el transporte por
cualquier medio de personas y mercancias, asi como de potabilizacion, transporte,
abastecimiento, depuracién y tratamiento de aguas; la generacién, el transporte y la distribucién
de energia; las telecomunicaciones; y la recogida, la seleccidn, el tratamiento y la valorizacion de
residuos.

d. Las de caracter residencial. Para que se autorice el uso de vivienda familiar sera necesario que se
disponga aislada en el interior de la unidad, que por su localizacién no pueda presumirse
finalidad urbanizadora por no existir instalaciones o servicios necesarios para la finalidad de
aprovechamiento urbanistico, y que la finca cuente, cualquiera que sea su naturaleza, con la
superficie minima que se establece en la legislacion forestal y agraria para los terrenos
considerados monte.

e. Las instalaciones de dominio y uso publico destinadas al ejercicio de actividades cientificas, docentes y
divulgativas relacionadas con los espacios naturales, incluyendo el alojamiento, si fuera preciso.
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En estos supuestos, la superficie minima de la finca sera la que funcionalmente sea
indispensable.

f. Las actividades que favorezcan el desarrollo rural sostenible, incluyendo las de comercializacion de
productos agropecuarios y los servicios complementarios de dichas actividades.

g. Los establecimientos de turismo rural en edificaciones rurales tradicionales rehabilitadas al efecto,
dentro de los limites superficiales y de capacidad que se determinen reglamentariamente.

h. La rehabilitacién para su conservacion, incluso con destino residencial, de edificios de valor etnografico
0 arquitectonico, aun cuando se encontraran en situacion de fuera de ordenacion, pudiendo
excepcionalmente incluir las obras de ampliacién indispensables para el cumplimiento de las
condiciones de habitabilidad.

2. Los requisitos de contenido y el procedimiento de tramitacién y aprobacién de las iniciativas de

actuacion sometidas a calificacion urbanistica se regulan en los articulos 147 y 148 de la presente Ley.

3. Ademas en suelo urbanizable no sectorizado podran realizarse e implantarse con las caracteristicas

resultantes de su funcién propia y de su legislacién especificamente reguladora, las obras e instalaciones

y los usos requeridos por los equipamientos, infraestructuras y servicios publicos estatales, autonémicos

o locales que precisen localizarse en terrenos con esta clasificacion.

Articulo 27. Actuaciones en suelo urbanizable no sectorizado que requieren proyecto de actuacién

especial.

1. Cuando justificadamente no sea factible su realizacion en suelo urbano o urbanizable sectorizado, y

siempre que el planeamiento territorial y urbanistico no lo prohiba, podré legitimarse mediante la

aprobacion de un proyecto de actuacion especial, el establecimiento en suelo urbanizable no sectorizado
de los siguientes usos y actividades con las construcciones, edificaciones e instalaciones que cada uno
de ellos requiera, y siempre que no se trate de infraestructuras, instalaciones o servicios publicos:

a. Uso de equipamiento social, comprensivo, en las condiciones que fije el planeamiento general y, en su
caso, el planeamiento territorial, de:

Establecimientos e instalaciones para la defensa o seguridad publica.
Actividades y servicios culturales, docentes, cientificos, asistenciales, religiosos, funerarios y
similares, y con caracter general, los de interés social.
Instalaciones recreativas, de ocio y esparcimiento.
Actividades y servicios propios de las areas de servicio de las carreteras.
b. Uso industrial, comprensivo, en las condiciones y con los requerimientos que establezca el
planeamiento general y, en su caso, el planeamiento territorial, de:
Los depositos de residuos inertes, materiales, maquinaria y vehiculos.
Establecimientos industriales que, por los riesgos que comporten, precisen una localizacién
aislada o que, por su vinculacién con explotaciones extractivas, agropecuarias o
forestales, deban ubicarse junto a éstas.

¢. Uso turistico, comprensivo, en las condiciones y con los requisitos que establezca el planeamiento
general y, en su caso, el planeamiento territorial, de los establecimientos destinados al
alojamiento temporal de personas dotados de equipamiento complementario adecuado,
concebidos para satisfacer una oferta turistica especializada en el suelo rural.

2. El contenido y procedimiento de tramitacion y aprobacion del proyecto de actuacion especial, en tanto

instrumento de ejecucion, se regula en los articulos 149 y 150 de la presente Ley.

CAPITULO V. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION.

Articulo 28. Derechos y deberes de la propiedad en suelo no urbanizable de proteccion.

1. En el suelo no urbanizable de proteccion los derechos de la propiedad comprenden, ademas de los

generales, los siguientes:

a. La realizacién de los actos precisos para la utilizaciéon y explotacion agricola, ganadera, forestal,
cinegética 0 analoga a la que estén efectivamente destinados, conforme a su naturaleza y
mediante el empleo de medios técnicos e instalaciones, compatibles con la preservacion de los
valores que motivan su inclusién en esta clasificacion de suelo. Esta facultad comprende sélo los
trabajos y las instalaciones que sean indispensables y estén permitidos o, en todo caso, no
prohibidos por las ordenaciones territorial y urbanistica, debiendo ejecutarse en los términos de
éstas y con sujecion, ademas y, en todo caso, a las limitaciones impuestas por la legislacion civil
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y la administrativa aplicable por razon de la materia.

b. La realizacién de obras, edificaciones y construcciones y el desarrollo de usos y actividades que se
legitimen expresamente en los términos dispuestos por esta Ley mediante calificacion
urbanistica.

2. En el suelo no urbanizable de proteccion los deberes de la propiedad comprenden, ademas de los

generales, los siguientes:

a. Los que establezcan la legislacion sectorial y las ordenaciones territoriales y urbanisticas, en funcién
de las condiciones que el planeamiento fije para realizar las intervenciones y los usos permitidos.

b. Los que voluntariamente asuma el propietario para la realizacion de usos e intervenciones opcionales
compatibles con el especifico régimen de proteccion a que estén sometidos los terrenos.

Articulo 29. Régimen de las actuaciones en suelo no urbanizable de proteccion.

1. En el suelo no urbanizable de proteccidn, excepcionalmente, a través del procedimiento de calificacion

previsto en la presente Ley, podran autorizarse actuaciones especificas, siempre que estén previstas en

la legislacion sectorial y expresamente permitidas por el planeamiento regional territorial o el
planeamiento urbanistico.

2. Ademas, en el suelo no urbanizable de proteccion podran realizarse e implantarse con las

caracteristicas resultantes de su funcién propia y de su legislacion especificamente reguladora, las obras

e instalaciones y los usos requeridos por los equipamientos, infraestructuras y servicios publicos

estatales, autondmicos o locales que precisen localizarse en terrenos con esta clasificacion. El régimen

de aplicacién sobre estas actuaciones sera el mismo que se regula en los articulos 25 y 161 de la
presente Ley.

3. Previa comprobacion de la calificacion urbanistica, los Ayuntamientos podrén autorizar en los suelos

rurales dedicados al uso agricola, ganadero, forestal o cualquier otro vinculado a la utilizacién racional de

los recursos naturales, por ser de interés publico o social, por su contribucién a la ordenacion y el

desarrollo rurales o porque hayan de emplazarse en el medio rural las siguientes construcciones e

instalaciones con los usos y actividades correspondientes:

a. Las de caracter agricola, forestal, cinegético o anélogos, asi como las infraestructuras necesarias para
el desarrollo y realizacion de las actividades correspondientes. Los usos agricolas, forestales,
cinegéticos 0 analogos, que deberan ser conformes en todo caso con su legislacion especifica,
comprenderan las actividades, construcciones o instalaciones necesarias para las explotaciones
de tal caracter, incluidas las de elaboracion de productos del sector primario, asi como el
accesorio de vivienda.

b. Las de caracter extractivo. El uso extractivo comprendera las construcciones e instalaciones
estrictamente indispensables para la investigacion, obtencién y primera transformacion de los
recursos minerales o hidrologicos. La superficie minima de la finca soporte de la actividad seré la
funcionalmente indispensable.

c. Las instalaciones de dominio y uso publico destinadas al ejercicio de actividades cientificas, docentes y
divulgativas relacionadas con los espacios naturales, incluyendo el alojamiento, si fuera preciso.
En estos supuestos, la superficie minima de la finca sera la que funcionalmente sea
indispensable.

d. Las actividades que favorezcan el desarrollo rural sostenible, incluyendo las de comercializacion de
productos agropecuarios y los servicios complementarios de dichas actividades.

e. Los establecimientos de turismo rural en edificaciones rurales tradicionales rehabilitadas al efecto,

dentro de los limites superficiales y de capacidad que se determinen reglamentariamente.

La rehabilitacién para su conservacion, incluso con destino residencial y hostelero, de edificios de valor
arquitecténico, aun cuando se encontraran en situacion de fuera de ordenacion, pudiendo
excepcionalmente incluir las obras de ampliacion indispensables para el cumplimiento de las
condiciones de habitabilidad.

4. Asimismo, los Ayuntamientos podran autorizar instalaciones de caracter deportivo en los suelos
rurales destinados a usos agricolas.

—h
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TITULO IIl. EJECUCION DEL PLANEAMIENTO.

CAPITULO I. ACTIVIDAD DE EJECUCION.

SECCION |. DISPOSICIONES GENERALES.
Articulo 71. Actividad de ejecucion: Contenido y formas de desarrollo.
1. La actividad de ejecucion del planeamiento urbanistico comprende los procesos dirigidos a materializar
sobre el terreno las determinaciones de los Planes de Ordenacién Urbanistica y, en especial, aquellos de
urbanizacién y edificacion de los terrenos, destinandolos efectivamente a los usos previstos o permitidos.
2. La actividad de ejecucién requiere, como presupuestos legales previos de la misma, la definicion de la
ordenacion pormenorizada, de la modalidad de gestion urbanistica y de los pertinentes instrumentos de
ejecucion material. Verificados tales requisitos, los procesos de ejecucién del planeamiento comprenden:

La distribucién equitativa de los beneficios y cargas derivados de la ordenacion urbanistica entre los
afectados o equidistribucion.

La obtencién de terrenos, o su valor equivalente, a las Administraciones urbanisticas para redes
publicas de infraestructuras, equipamientos y servicios, en la forma que corresponda a la
modalidad de gestion urbanistica.

La cesidn en terrenos o equivalente econémico, de la parte del aprovechamiento que corresponda a la
participacion del Municipio en las plusvalias urbanisticas.

La realizacién de las obras de urbanizacion necesarias para que todas las parcelas incluidas en el
ambito de que se trate alcancen la condicion de solar.

La edificacion de los solares segun las condiciones del planeamiento urbanistico.

La implantacién en cada solar o edificio de los usos permitidos o previstos en el planeamiento
urbanistico.

La conservacion de las obras de urbanizacion y de la edificacion.

3. La actividad de ejecucion del planeamiento se llevara a cabo, atendiendo al régimen juridico
urbanistico de cada clase de suelo y, en su caso, a lo que disponga el Plan de Ordenacion Urbanistica, a
través de actuaciones aisladas o de actuaciones integradas.

Articulo 72. Sujetos que intervienen.

1. Corresponde a las Administraciones publicas, dentro de sus respectivos ambitos de competencia:

La direccion, inspeccion y control, en los términos de la presente Ley, de toda actividad de ejecucion,
sea publica o privada, a fin de asegurar que se produzca de conformidad con la ordenacion del
territorio y la urbanistica, asi como, en su caso, segun los correspondientes instrumentos de
gestion y ejecucion.

La ejecucién propiamente dicha, sea a través de actuaciones aisladas o integradas, en aquellos
supuestos en que asi le corresponda, bien por aplicacion directa de la presente Ley, bien por
haberse establecido un sistema de ejecucién publico.

2. En los restantes supuestos las actividades de ejecucion seran llevadas a cabo por los sujetos privados,
sean o0 no propietarios de suelo, de acuerdo a los términos establecidos en la presente Ley.
Articulo 73. Incumplimiento de las obligaciones.
1. Cuando la actividad de ejecucion sea privada, el incumplimiento de las obligaciones correspondientes
en los plazos previstos segun la forma y sistema de ejecucion, legitimara el cambio del sistema de
ejecucion y, en su caso, la ejecucion por sustitucion, todo ello, sin perjuicio de la adopcién por la
Administracion de las medidas disciplinarias que pudieran proceder.
2. Los incumplimientos de las obligaciones de ejecucion de la Administracion daran lugar, a peticién de
los afectados, a las pertinentes compensaciones o indemnizaciones, de acuerdo a lo previsto en la Ley.
SECCION Il. FORMAS DE GESTION DE LA ACTIVIDAD PUBLICA.

Articulo 74. Gestion propia y en régimen de cooperacion.
1. La Administracion de la Comunidad de Madrid y los municipios podran utilizar, para el desarrollo de la
actividad de ejecucion que sea de su respectiva competencia, todas las formas 0 modalidades de gestién
admitidas por la legislacién de régimen juridico y de contratacion de las Administraciones publicas y de
régimen local.
2. Para el desarrollo cooperativo de la actividad de ejecucion, las Administraciones previstas en el nimero
1 de este articulo podran, ademas:

Constituir consorcios, atribuyendo a éstos competencias.

31



Universidad José Vida Fernandez
Carlos III de Madrid La accion administrativa en sectores especificos

Crear Mancomunidades de municipios para la gestion de servicios urbanisticos.

Delegar competencias propias en otras Administraciones, organismos de ellas dependientes o
entidades publicas por ellas fundadas o controladas.

Utilizar érganos de otras Administraciones o de los organismos dependientes o adscritos a ellas para la
realizacién de tareas precisas para el ejercicio de competencias propias.

Articulo 75. Sociedades urbanisticas.

1. Las Administraciones a que se refiere el articulo anterior, las entidades publicas de ellas dependientes
0 a ellas adscritas y los consorcios por ellas creados podran constituir sociedades mercantiles de capital
integramente publico 0 mixto con cualquiera de las finalidades siguientes:

Redaccion, gestion y ejecucién del planeamiento.

Consultoria y asistencia técnica.

Prestacion de servicios.

Actividad urbanizadora, ejecucion de equipamientos, gestion y explotacién de las obras resultantes.

2. En ningun caso podran las sociedades urbanisticas a que se refiere el nimero anterior proceder
directamente a la ejecucién material de las obras.

Articulo 76. Consorcios urbanisticos.

1. Son consorcios urbanisticos las entidades dotadas de personalidad propia, creadas mediante acuerdo
o convenio de la Comunidad de Madrid y la Administracion General del Estado o uno o varios municipios
0 por éstos entre si para el desarrollo de la actividad urbanistica y para la gestién y ejecucion de obras y
servicios publicos. A los consorcios podran incorporarse personas privadas, cuando ello sea necesario
para el cumplimiento de sus fines y previa suscripcion de convenio en el que se especifiquen las bases de
su participacion. Esta en ningin caso podra ser mayoritaria, ni dar lugar a que las personas privadas
controlen o tengan una posicién dominante en el funcionamiento del consorcio.

2. Los consorcios s6lo podran tener por objeto funciones y actividades que no excedan de la competencia
de las Administraciones consorciadas.

3. Para la gestion de los servicios que se les encomienden, los consorcios urbanisticos podran utilizar
cualquiera de las formas previstas en la legislacion aplicable a las Administraciones consorciadas.

4, Los consorcios se regiran por sus estatutos 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, por la presente Ley y, supletoriamente, por la legislacion sobre régimen juridico de las
Administraciones publicas y del procedimiento administrativo comdn. En todo caso, se aplicaran a los
consorcios las siguientes reglas:

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

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

Para la adjudicacién de toda clase de contratos y la enajenacién de bienes emplearan el procedimiento
de concurso a resolver segun criterios de capacidad técnica y solvencia econémica y garantias
de toda clase de cumplimiento exacto del planeamiento urbanistico, la urbanizacion y el destino
de las parcelas o solares.

Podran ser beneficiarios de las expropiaciones que deban realizarse para la ejecucion del
planeamiento urbanistico, verificando las operaciones técnico-juridicas que las actuaciones
expropiatorias requieran.

5. La aprobacion de los estatutos del consorcio determinara la atribucion a éste de las competencias
administrativas, pertenecientes a las Administraciones consorciadas, que en dichos estatutos se
especifiquen, incluyendo la gestion de tasas y precios publicos y su percepcion. En ningun caso podra
atribuirse a los consorcios la competencia para establecer o determinar tributos, ni la potestad
expropiatoria.

6. La creacion de los consorcios y sus estatutos se publicaran, para su eficacia, en el Boletin Oficial de la
Comunidad de Madrid.

Articulo 77. Delegacion intersubjetiva de competencias.

1. Toda delegacion de competencias entre Administraciones habilitara para el pleno ejercicio de éstas,
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mientras no se produzca la publicacién de su revocacién. La delegacion precisara, para su eficacia, la
publicacién en el Boletin Oficial de la Comunidad de Madrid.
2. Podran ser beneficiarios de delegaciones intersubjetivas, ademas de las Administraciones territoriales,
los organismos auténomos por éstas creados y los consorcios.

CAPITULO Il. PRESUPUESTOS LEGALES.
Articulo 78. Ordenacion pormenorizada.
1. El desarrollo de la actividad de ejecucién, cualquiera que sea el sujeto legitimado y el &mbito territorial,
requerird que se haya aprobado definitivamente el planeamiento urbanistico idéneo conforme a esta Ley
para establecer la ordenacién pormenorizada en la clase de suelo de que se trate.
2. Los Planes de Ordenacion Urbanistica, al establecer la ordenacion pormenorizada, fijaran plazos
minimos y méximos para:

La ejecucion en los sectores que prevean y, en su caso, en las diferentes unidades de ejecucion en
que éstos se dividan o puedan resultar divididas al definir la modalidad de gestién.

La edificacion de los solares y la rehabilitacion y conservacion de la edificacion existente.

Articulo 79. Definicién de la modalidad de gestién urbanistica.

1. Previamente al inicio de la actividad de ejecucién, debera definirse la modalidad de gestidn urbanistica,
0 el preciso conjunto de procedimientos a través de los cuales ha de llevarse a cabo la transformacion del
suelo.

2. La ejecucién del planeamiento se llevara a cabo, por regla general, a través de actuaciones integradas.
La definicion de la modalidad de gestion de una actuacién integrada consistira en la delimitacion de la
unidad de ejecucion y la fijacion del sistema de ejecucion, todo ello segun lo establecido en el capitulo IV
de este titulo.

3. La ejecucion del planeamiento podré llevarse a cabo mediante actuaciones aisladas exclusivamente
con las siguientes finalidades:

Para la obtenciéon de suelo, urbanizacién, edificacién y puesta en servicio de infraestructuras,
equipamientos y servicios publicos de las Administraciones publicas ordenados a través del
correspondiente Plan Especial.

Para la ejecucion de obras publicas ordinarias.

Para la edificacién en suelo urbano consolidado, incluso cuando se requieran obras accesorias de
urbanizacién para dotar a las parcelas de la condicién de solar, siempre que el planeamiento
prevea su ejecucion mediante dichas actuaciones.

Articulo 80. Proyectos técnicos de ejecuciéon material.

1. Cuando la actividad de ejecucion del planeamiento implique la realizacién de obras de urbanizacion,
sera necesaria la formulacion y aprobacién previa del correspondiente proyecto de urbanizacion,
instrumento técnico que tiene por objeto el disefio y la organizacion de las obras precisas y necesarias
para la ejecucion material de:

La ordenacién pormenorizada establecida directamente por los Planes de Ordenacion Urbanistica en
actuaciones integradas.

Los elementos de las redes publicas de infraestructuras, equipamientos y servicios publicos de la
ordenacion estructurante en los Planes Generales y los Planes de Sectorizacion.

2. Los proyectos de urbanizacion:

No podran contener determinaciones propias del planeamiento urbanistico, debiendo cumplir las
previsiones y, en su caso, requerimientos que para ellos establezca dicho planeamiento y las
normas reguladoras de las obras y los servicios minimos de urbanizacién previstas en el articulo
97 de la presente Ley.

Deberan estar autorizados por técnico con habilitacion legal suficiente y definir las obras que
comprendan con la precisién suficiente para ser llevadas a cabo bajo la direccién de técnico
distinto del autor del proyecto de que se trate.

Podran ser formulados por cualquier persona, publica o privada, y se aprobaran por los municipios por
el mismo procedimiento de aprobacion de los Estudios de Detalle, salvo que se tramiten
simultaneamente con el correspondiente planeamiento urbanistico o deban seguir el
procedimiento prescrito para la aplicacion del sistema de ejecucion privada.

3. La ejecucion del planeamiento mediante actos de uso del suelo y actuaciones edificatorias requerira,
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como presupuesto legal previo para su legitimidad, la formulacién y aprobacion administrativa previa del
correspondiente proyecto técnico de obras de construccion, edificacion, instalacion o rehabilitacion en los
supuestos previstos en la presente Ley o, en otro caso, por autorizacién municipal obtenida conforme a lo
dispuesto en ella.
4. En todo caso, los proyectos técnicos a que se refiere el niumero anterior, segun sea su objeto
especifico, cumpliran lo dispuesto en el titulo IV de la presente Ley respecto a los actos de parcelacion,
uso del suelo y edificacion.
Articulo 81. Legitimacion.
1. Los actos juridicos y materiales de la actividad de ejecucion del planeamiento en unidades de
ejecucion soélo podran ser realizados por los sujetos publicos o privados legitimados para ello conforme a
esta Ley.
2. Los actos de edificacion en solares y, en su caso, parcelas sélo podran ser realizados por quienes
sean titulares de la autorizacién o licencia urbanistica pertinente, sin perjuicio de la legitimacién que por
razon de la titularidad de derechos al efecto sea precisa, ademas, conforme a la legislacion civil.
3. Cuando promueva actos de uso del suelo y edificacién, la Comunidad de Madrid quedara legitimada
para su realizacién por la resolucion que ponga fin al pertinente procedimiento conforme a esta Ley.

CAPITULO Il DISTRIBUCION EQUITATIVA DE BENEFICIOS Y CARGAS.

SECCION I. EQUIDISTRIBUCION.

Articulo 82. Concepto y formas.
1. La equidistribucion es aquella parte de la actividad de ejecuciéon mediante la cual se produce, en los
términos sefialados en la presente Ley, el reparto de los aprovechamientos asignados por el
planeamiento y la distribucién equitativa de las cargas y beneficios derivados del mismo, entre los
propietarios de suelo comprendidos en determinados ambitos territoriales delimitados previamente.
2. La equidistribucién se produce siempre entre terrenos adscritos a la misma clase y categoria de suelo,
materializandose diferenciadamente segun cada modalidad de gestion urbanistica, de acuerdo a las
siguientes condiciones:

Cuando la ejecucion del planeamiento se lleve a cabo a través de actuaciones aisladas, la
equidistribucién se materializara, si procede, a través de reparcelacion.

Cuando la ejecucién del planeamiento se lleve a cabo a través de actuaciones integradas, la
equidistribucién se materializara siempre respecto a la totalidad de los terrenos incluidos en la
correspondiente unidad de ejecucion a través del pertinente sistema de ejecucion. En todo caso,
si la unidad de ejecucion se encontrara incluida en un &rea de reparto, previamente a la
reparcelacion interna se debera proceder a materializar la equidistribucién del aprovechamiento
por referencia al area de reparto.

Articulo 83. Usos y destino de los derechos, bienes y valores derivados de la equidistribucion.
1. Los derechos, bienes y valores que obtenga la Administracién urbanistica derivados de procesos de
equidistribucion, sean de gestion por areas de reparto o por unidades de ejecucion, se integraran en cada
caso y en la proporcion determinada por esta Ley, en los patrimonios publicos de suelo de los municipios
correspondientes y de la Comunidad de Madrid, a efectos de su gestion para el cumplimiento de la
equidistribucién de beneficios y cargas.
2. Los derechos, bienes y valores asi incorporados tendran por finalidad la adquisicién y urbanizacion de
terrenos destinados por el planeamiento urbanistico a las redes de infraestructuras, equipamientos y
servicios publicos, asi como también la compensacion econdémica, cuando proceda, a quienes resulten
con defecto de aprovechamiento.
3. Los derechos, bienes y valores asi incorporados a dichos patrimonios sélo podran ser enajenados en la
forma establecida en el articulo 178 de la presente Ley. Los ingresos, en su caso, derivados de la
enajenacion deberan ser destinados a los fines sefialados en el nimero anterior.

SECCION IIl. AREAS DE REPARTO.
Articulo 84. Concepto, delimitacion y edificabilidades y aprovechamientos urbanisticos.
1. Las areas de reparto son los espacios fisico-juridicos, territorialmente continuos o discontinuos,
delimitados por los Planes Generales para el suelo urbanizable sectorizado, cuyo objeto es materializar la
equidistribucién de aprovechamientos entre las propiedades afectadas por cada actuacion urbanistica.
2. Todo el suelo urbanizable sectorizado clasificado por el Plan General, integrado tanto por los sectores
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como por los suelos destinados a redes publicas exteriores a los mismos, conformaran una Unica area de
reparto.

3. Al area de reparto le correspondera un determinado valor de aprovechamiento unitario de reparto, que
sera la referencia para la equidistribucion de todas las actuaciones de ejecucion incluidas en dicha area.
El valor del aprovechamiento unitario de reparto sera el cociente de dividir la suma de los
aprovechamientos urbanisticos totales de los usos globales de todos los sectores entre la superficie total
del area de reparto.

4. Al delimitar sectores en suelo urbanizable no sectorizado, el aprovechamiento unitario que establezca
el Plan de Sectorizacion sera el del area de reparto delimitada por el Plan General para el suelo
urbanizable sectorizado.

Articulo 85. Gestion por areas de reparto en sectores de suelo urbanizable.

1. Todo sector de suelo urbanizable sectorizado por el Plan General materializard la equidistribucion
respecto al area de reparto con base en las siguientes reglas:

Si el aprovechamiento unitario es mayor que el aprovechamiento unitario de reparto del conjunto del
suelo urbanizable sectorizado, habra de incorporarse a la actuacion la superficie de terrenos de
redes publicas necesaria para verificar la igualdad entre ambos valores. La incorporacion de
tales terrenos a la actuacién podra concretarse mediante las formas siguientes:

Preferentemente mediante la cesion al Municipio y/o a la Comunidad de Madrid de terrenos
que estén destinados en el planeamiento vigente a redes publicas generales y/o
supramunicipales y que tengan la clasificacién de suelo urbanizable.

De resultar inviable o excesivamente complejo para el promotor la obtencion de la superficie
necesaria de terrenos urbanizables destinados a redes publicas, aquel podra sustituir la
parte no satisfecha de la cesion mediante la entrega a la Administracién
correspondiente de su equivalente econémico.

Si el aprovechamiento unitario es igual al aprovechamiento unitario de reparto del conjunto del suelo
urbanizable sectorizado, se considerara que el sector cumple la exigencia de equidistribucién
respecto al area de reparto, pudiendo proceder al desarrollo interno de la pertinente unidad o
unidades de ejecucion.

Si el aprovechamiento unitario es inferior al aprovechamiento unitario de reparto del conjunto del suelo
urbanizable sectorizado, los promotores del sector podran requerir del Municipio la contribucion
a los costes de urbanizacion en la cuantia econdmica equivalente al valor del defecto de
aprovechamiento.

2. Todo sector de suelo urbanizable delimitado a través de un Plan de Sectorizacion materializara su
equidistribucién con base en las siguientes reglas:

Si el cociente del aprovechamiento urbanistico total del sector entre la superficie conjunta del sector y
los terrenos exteriores destinados a redes publicas calificados por el Plan de Sectorizacién,
resulta mayor que el aprovechamiento unitario del &rea de reparto de suelo urbanizable
sectorizado delimitada por el Plan General, habra de incorporarse a la actuacion la superficie de
terrenos de redes publicas necesaria para verificar la igualdad entre ambos valores. La
incorporacién de tales terrenos a la actuacion podra concretarse mediante las formas
establecidas en el punto 1 de este articulo.

Si el cociente del aprovechamiento urbanistico total del sector entre la superficie conjunta del sector y
los terrenos exteriores destinados a redes publicas calificados por el Plan de Sectorizacién, es
igual al aprovechamiento unitario del area de reparto delimitada por el Plan General, se
considerara que el nuevo sector cumple la exigencia de equidistribucion mediante la cesion, a
través del proceso reparcelatorio interno, de todos los terrenos con destino publico vinculados al
desarrollo de la actuacién.

SECCION IIl. REPARCELACION.
Articulo 86. Determinaciones generales.
1. Se entiende por reparcelacion, la transformacién con finalidad equidistributiva, de las fincas afectadas
por una actuaciéon urbanistica y de los derechos sobre ellas, para adaptar unas y otros a las
determinaciones del planeamiento urbanistico, aplicando el criterio de proporcién directa de los valores
aportados a la operacion reparcelatoria.

35



Universidad José Vida Fernandez
Carlos III de Madrid La accion administrativa en sectores especificos

2. El suelo objeto de cualquier reparcelacion sera siempre una unidad de ejecucion completa. Asi pues,
salvo que sea innecesaria, la delimitacién de la unidad de ejecucion coloca los terrenos incluidos en la
misma en situacion de reparcelacién, con prohibicién de otorgamiento de licencias de parcelacion,
edificaciéon y cambio de uso hasta la firmeza en via administrativa de la operacién reparcelatoria. La
reparcelacion tiene por objeto la equidistribucion interna de la unidad de ejecucion. Por tanto, en los
casos en que si proceda, de forma simultanea a la delimitacién de la unidad de ejecucion deberé haberse
resuelto la equidistribucién de la misma respecto al area de reparto en que se incluya, de acuerdo a lo
regulado en los articulos anteriores. En todo caso, la equidistribucion previa respecto al area de reparto
supondra, cuando la unidad de ejecucién resulte con exceso de aprovechamiento, alguno de los
siguientes efectos a considerar en la reparcelacion:

Si la equidistribucion exterior se ha alcanzado total o parcialmente asignando a la unidad de ejecucién
terrenos destinados a redes publicas supramunicipales o generales, tales fincas habrén de
formar parte del proyecto de reparcelacion e integrarse en la unidad de ejecucion.

Si la equidistribucién exterior se ha alcanzado total o parcialmente mediante la determinacion de un
valor econdmico que debe abonarse a la Administracién, tal cuantia habra de considerarse como
una carga a ser distribuida internamente a través de la reparcelacion entre todas las fincas de la
unidad de ejecucion.

3. Procedera la reparcelacion, con la consiguiente delimitacion de la unidad de ejecucion correspondiente,

para alcanzar cualquiera de las siguientes finalidades:

a. Laregularizacion de las fincas existentes.

b. La distribucién equitativa entre los incluidos en la unidad de ejecucién de los beneficios y las cargas
derivados de la ordenacion urbanistica y de su ejecucion.

c. La localizacion de la edificabilidad en suelo apto para la edificacion conforme al planeamiento.

d. La adjudicacién a la Administracién urbanistica de los terrenos de cesién a titulo gratuito y, en su caso,
de fincas resultantes constitutivas de parcelas o solares.

e. La adjudicacion de fincas resultantes, constitutivas de parcelas o solares, a intervinientes en la
ejecucion del planeamiento en la correspondiente unidad de ejecucién y en funcion de su
participacion en la misma de acuerdo con el sistema de ejecucion aplicado.

f. La subrogacion en el patrimonio de los propietarios, en su caso forzosa y en funcién de los derechos
de éstos, de las fincas iniciales por fincas resultantes de la ejecucidn, constitutivas de parcelas o
solares, o por su valor economico sustitutorio.

4. No obstante, en las actuaciones aisladas o integradas cuya ejecucién corresponde a un Unico sujeto,

para alcanzar alguna o varias de las finalidades del numero anterior podré sustituirse la reparcelacién por

un convenio entre aquel y la Administracion actuante.

5. La reparcelaciéon podra llevarse a cabo de forma voluntaria o forzosa. Si bien la reparcelacion

voluntaria gozara de preferencia, sera forzosa cuando el Municipio la imponga, de oficio 0 a instancia de

parte, por ser necesaria para la ejecucién del planeamiento con arreglo al sistema de ejecucién aplicado.

En todo caso, el caracter voluntario o forzoso de la reparcelacion no enerva la obligacion de cumplimiento

de la equitativa distribucién de beneficios y cargas en el interior de la correspondiente unidad de

ejecucion.

Articulo 87. Criterios.

1. Los proyectos de reparcelacién deberan ajustarse a los siguientes criterios:

a. Para la valoracién de los bienes y derechos aportados se aplicaran, en defecto de los
voluntariamente establecidos por la mayoria de los afectados, los criterios previstos por la
legislacion general pertinente.

b. Los criterios voluntariamente establecidos no podrén ser contrarios a la Ley o a la ordenacién
urbanistica aplicable, en especial el principio de distribucion equitativa de beneficios y cargas, ni
lesivos de derechos de terceros o del interés publico.

c. La edificabilidad materializable en cada finca resultante, constitutiva de parcela o solar, habra de ser
proporcional al derecho o derechos de los adjudicatarios en funcién de sus aportaciones a la
gestion y ejecucion del planeamiento.

d. Las fincas resultantes se valoraran con criterios objetivos y generales para toda la unidad de ejecucion
con arreglo a edificabilidad y, en su caso, uso, en funcion de su situacion, caracteristicas, grado
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de urbanizacion y destino de las edificaciones.

e. Se procurara, siempre que sea posible, que las fincas adjudicadas estén situadas en un lugar préximo
al de las antiguas propiedades de los mismos titulares.

f. Cuando la cuantia del derecho de un beneficiario de la reparcelacién no alcance ni supere la necesaria
para la adjudicaciéon de una o varias fincas resultantes como tales fincas independientes, el
defecto 0 el exceso en la adjudicacién podran satisfacerse en dinero.

g. La adjudicacion se producira en todo caso en exceso cuando se trate de mantener la situacion del
propietario de finca en la que existan construcciones compatibles con el planeamiento en
ejecucion.

h. Sera indemnizable el valor de las plantaciones, instalaciones, construcciones y usos existentes en los
terrenos originarios que tengan que desaparecer necesariamente para llevar a cabo la ejecucién
del planeamiento.

2. La adjudicacion de fincas se producira, con arreglo a los criterios sefialados en el nimero anterior, en

cualquiera de los siguientes términos:

i. La superficie precisa para servir de soporte a la entera edificabilidad o que cubra su valor de
indemnizacion sustitutoria a que tenga derecho el propietario, quedando aquélla afecta al pago
de las cargas de urbanizacién.

j. La superficie precisa para servir de soporte a la parte de la edificabilidad o del valor correspondiente al
propietario que reste una vez deducida la correspondiente al valor de las cargas de
urbanizacion.

Articulo 88. Procedimiento.

1. El procedimiento de aprobacion de la reparcelacion, que se iniciard de oficio o a instancia de

interesado y sobre la base de la documentacion técnica necesaria, se ajustara las siguientes reglas:

d. Informacion publica por plazo minimo de veinte dias.

e. Acreditacion de la titularidad y situacion de las fincas iniciales mediante certificacion del Registro de la
Propiedad de dominio y cargas.

f. Audiencia por plazo de quince dias, sin necesidad de nueva informacion publica, de los titulares
registrales no tenidos en cuenta en la elaboracion del proyecto de reparcelacion y aquellos que
resulten afectados por modificaciones acordadas tras el periodo de informacion publica.

g. Aprobacioén, cuando sea a iniciativa privada, dentro del plazo maximo de dos meses desde la
presentacion de la totalidad de la documentacion exigible o, en su caso, desde el efectivo
cumplimiento, del unico requerimiento posible de subsanacion de deficiencias de la aportada,
que s6lo podré practicarse dentro de los quince dias siguientes al de aquella presentacion. La no
notificacion de resolucion expresa dentro del indicado plazo maximo autorizara para entenderla
aprobada por acto presunto, debiendo abstenerse la Administracion de cualquier
pronunciamiento expreso, distinto del confirmatorio del presunto, una vez producido éste.

2. En las reparcelaciones voluntarias, recaida la aprobacion municipal o producida por silencio

administrativo, para la inscripcion de la reparcelacion en el Registro de la Propiedad bastara con la

presentacion en éste de la escritura publica en unién de certificacidén del acuerdo municipal aprobatorio o,

en su caso, de la acreditacion del acto presunto en los términos dispuestos por la legislacion de Régimen

Juridico de las Administraciones Publicas.

3. Las adjudicaciones de terrenos y las indemnizaciones sustitutorias a que dé lugar la reparcelacién

gozaran, cuando se efectlien en favor de los propietarios o titulares de otros derechos comprendidos en

la unidad de ejecucion correspondiente, de las exenciones y bonificaciones fiscales en los impuestos que

graven, por cualquier concepto, los actos documentados y las transmisiones patrimoniales, previstas o

autorizadas por Ley.

Articulo 89. Reparcelaciéon econémica.

1. La reparcelacion podra ser econdmica en los siguientes supuestos:

a. Cuando las circunstancias de edificacion, construccion o de indole similar concurrentes en la
unidad de ejecucion hagan impracticable o de muy dificil realizacion la reparcelacion material en
todo o en al menos el 20 % de la superficie total de aquélla.

b. Cuando aun no concurriendo las circunstancias a que se refiere la letra anterior, asi lo acepten los
propietarios que representen el 50 % de la superficie total de la unidad de ejecucion.
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2. La reparcelacion economica se limitara a establecer las indemnizaciones sustitutorias con las

rectificaciones correspondientes en la configuracién y linderos de las fincas iniciales y las adjudicaciones

que procedan en favor de sus beneficiarios, incluida la Administracion urbanistica, asi como, en el
supuesto previsto en la letra a del nimero anterior, a redistribuir los terrenos en que no concurran las
circunstancias justificativas de su caracter econémico.

SECCION IV. OBTENCION Y EJECUCION DE LAS REDES PUBLICAS.

Articulo 90. Condiciones generales respecto a la obtencién de suelo publico.

Los terrenos que el planeamiento urbanistico destine y reserve a elementos integrantes de las redes

publicas de infraestructuras, equipamientos y servicios pasaran a titularidad publica por alguno de los

siguientes procedimientos:
a. Mediante cesién libre, gratuita y, en su caso, urbanizada, sélo cuando formen parte de un &mbito
de actuacion, de un sector o unidad de ejecucion y segun lo dispuesto en el articulo siguiente.

b. Mediante ocupacion directa.

c¢. Mediante permuta forzosa, expropiacion o cualquier otra forma de adquisicion de la propiedad por la
Administracién actuante.

Articulo 91. Obtencién de los terrenos destinados para las redes publicas en actuaciones integradas.

1. El suelo que el Plan General, en cumplimiento de lo dispuesto en el nimero 6 del articulo 36 de la

presente Ley, haya reservado para redes publicas locales en cada ambito o sector, y/o unidades de

ejecucion en que se puedan dividir, deberd ser cedido gratuitamente al Municipio, libre de cargas y

urbanizado.

2. Ademas de las cesiones de suelo para redes locales, todo ambito o sector, y/o unidades de ejecucion

en que se puedan dividir, debe contribuir a las externalidades del sistema integrado de redes generales

de infraestructuras, equipamientos y servicios publicos, y en el suelo urbanizable, ademas, de redes
supramunicipales, debiendo ceder con tal objetivo la correspondiente superficie de suelo.

3. A estos efectos, para el sistema de redes publicas supramunicipales, debera cederse a la Comunidad

de Madrid, gratuitamente y libre de cargas, terreno en la cuantia de 20 metros cuadrados de suelo por

cada 100 metros cuadrados construidos de cualquier uso. Del total de cada cesion, en sectores con uso
caracteristico residencial, debera destinarse la tercera parte, como minimo, a la red de viviendas publicas

0 de integracion social.

Para cumplir tal cesién se respetaran, en su caso, las siguientes reglas:

a. Sino se hubieran adscrito al sector 0, en su caso, a las unidades de ejecucion en que se divida,
terrenos destinados por el planeamiento territorial 0, en su defecto, por el planeamiento general
a redes publicas supramunicipales en superficie suficiente a este deber de cesion, el promotor
podra cumplir el mismo de la siguiente forma:

Adquiriendo y cediendo a la Comunidad de Madrid la superficie que falta de terreno en el
mismo area de reparto.

En aquellos supuestos en los que no sea posible el cumplimiento del deber de cesi6n en la
forma indicada en el apartado anterior, adquiriendo y cediendo a la Comunidad de
Madrid terreno situado en otro sector e incluso en otro municipio distinto a los del sector
0 unidad de ejecucion, y cuyo valor econémico sea equivalente al de la superficie de
suelo que falta.

Con caracter subsidiario, abonando a la Comunidad de Madrid el valor econémico equivalente
a la superficie que falta.

b. Si en el interior del sector 0 en su caso en las unidades de ejecucion en que se divida el planeamiento
territorial 0, en su defecto, el planeamiento general localiza suelos con destino a redes publicas
supramunicipales cuya cesion resulta obligatoria, con superficie superior a la que determina el
deber de cesion, los promotores podran requerir de la Comunidad de Madrid la contribucién a los
costes de urbanizacion en la cuantia equivalente al valor del exceso de la superficie dotacional a
ceder.

3 bis. Sobre los suelos integrantes de las redes supramunicipales podré promoverse la construccion de

viviendas por la propia Administracion o mediante concesiéon demanial, contrato de concesion de obra

publica, o contrato de colaboracién entre el sector publico y el sector privado, de acuerdo con lo previsto
en la Ley 30/2007, de 30 de octubre, de Contratos del Sector Publico. Las viviendas se adjudicaran en la
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forma que establezca la Consejeria competente en materia de vivienda, conforme a los principios de

publicidad y concurrencia."

4. Para el sistema de redes publicas generales, deberan cederse al Municipio, gratuitamente y libres de

cargas, terrenos en la cuantia establecida en el nimero 5 del articulo 36.

Para cumplir tal cesién, en suelo urbanizable, se respetaran, en su caso, las siguientes reglas:

a. Si la cuantia de redes publicas generales exige mas suelos que los adscritos al sector o unidades de
ejecucion en que se divida, la cesidén se materializara preferentemente en terrenos reservados
por el Plan General con ese destino en otro sector excedente. De resultar inviable o
excesivamente compleja la obtencion de la superficie necesaria de terrenos en tales
condiciones, se podra sustituir la parte no satisfecha de la cesién mediante la entrega al
Municipio de su valor econémico.

b. Si en el interior del sector o unidad de ejecucion el Plan General localiza suelos con destino a redes
publicas generales cuya cesién resulta obligatoria, con superficie superior a la que determina el
deber de cesién y no se produce la compensacion establecida en el apartado a) anterior, los
promotores podran requerir del Municipio la contribuciéon a los costes de urbanizacion en la
cuantia equivalente al valor del exceso de la superficie dotacional a ceder.

5. Cuando las cesiones a que se refiere los tres nimeros anteriores se hubieran sustituido, total o

parcialmente, por el pago de su equivalente econdmico, las Administraciones destinaran tales ingresos a

la adquisicion de los suelos correspondientes destinados por el planeamiento a redes publicas

supramunicipales y generales. La adquisicion efectiva de los mismos debera realizarse antes de tres afios
del cumplimiento de la obligacién de cesion, debiéndose notificar a los cedentes la localizacion exacta de
los suelos obtenidos.

6. Los terrenos destinados por el planeamiento urbanistico a edificaciones o instalaciones para las redes

publicas tendran caracter dotacional, por lo que no seran tenidos en cuenta a efectos del calculo de los

aprovechamientos lucrativos.

Articulo 92. Ocupacién directa para la obtencion de terrenos destinados para las redes publicas.

1. Se entiende por ocupacién directa la obtencion de terrenos destinados por el planeamiento a redes

publicas de infraestructuras, equipamientos y servicios publicos, mediante el reconocimiento a su titular

del derecho a integrarse en un ambito de actuacion, sector o unidad de ejecucién en el que el
aprovechamiento urbanistico total permitido por el planeamiento exceda del aprovechamiento que
corresponda a sus propietarios.

2. La ocupacion directa requiere que esté aprobada la ordenacion pormenorizada, tanto de los terrenos a

ocupar, con determinacién del aprovechamiento que corresponda a su propietario, como del sector o

unidad de ejecucion en la que haya de integrarse.

3. El procedimiento de ocupacion directa se ajustara a las siguientes reglas:

a. Seréa preceptiva la publicacién de la relacion de los terrenos y propietarios afectados, con indicacién de
los aprovechamientos urbanisticos correspondientes a cada uno de éstos y sector o unidad de
ejecucion donde habran de hacerse efectivos sus derechos.

b. La relaciéon sefialada en el apartado anterior debera ser notificada a los propietarios afectados,
comunicando la ocupacién prevista.

¢. En el momento de la ocupacién se levantara acta en la que se hara constar:

Lugar y fecha de otorgamiento.

Administracién actuante.

Identificacion de los titulares de los terrenos ocupados y situacién registral de éstos.
Superficie ocupada.

Aprovechamientos urbanisticos que correspondan.

Sector o0 unidad de ejecucion donde habran de hacerse efectivos los aprovechamientos.

d. Los propietarios afectados tendran derecho a la expedicion de certificacion administrativa, acreditativa
de todos los extremos del acta, que producira los efectos propios de la reparcelacion.

e. Cuando los propietarios fueran desconocidos, no comparecientes, incapacitados sin representacion o
cuando se trate de propiedades litigiosas, las actuaciones se llevaran a cabo con el Ministerio
Fiscal.

f. La Administracion actuante remitira al Registro de la Propiedad certificacion de acta levantada a los
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efectos de la practica de las inscripciones procedentes.
Articulo 93. Permuta forzosa de los terrenos destinados para las redes publicas.
1. Los terrenos destinados a redes publicas de infraestructuras, equipamientos y servicios publicos
podran obtenerse mediante permuta forzosa con terrenos pertenecientes a un patrimonio publico de suelo
que se encuentre incluido en el &mbito de actuacion o area de reparto y que sea de caracteristicas
adecuadas para servir de soporte al aprovechamiento urbanistico que corresponda subjetivamente a su
propietario, salvo que por éste se acepte voluntariamente la entrega de terrenos que no cumplan este
requisito.
2. La permuta forzosa de terrenos requiere que previamente se haya determinado:
a. El aprovechamiento urbanistico que corresponda al propietario afectado.
b. Los terrenos pertenecientes al patrimonio publico de suelo que van a ser permutados.
¢. De no poder ser materializada la totalidad del aprovechamiento, la indemnizaciéon a satisfacer en

metalico por la parte de aprovechamiento no materializable en ellos.
3. La permuta forzosa de terrenos se llevara a cabo por el procedimiento previsto en el articulo anterior,
debiendo incluirse en el acta los terrenos del patrimonio publico de suelo objeto de la permuta y, en su
caso, la indemnizaciéon complementaria y el momento de su abono.
Articulo 94. Expropiacion de los terrenos destinados para las redes publicas.
1. Cuando proceda, la expropiacién del suelo destinado a redes publicas de infraestructuras,
equipamientos y servicios publicos deberéa tener lugar dentro de los cinco afios siguientes a la aprobacién
del planeamiento urbanistico que legitime la actividad de ejecucion.
2. Transcurrido el plazo previsto en el nimero anterior sin que la expropiaciéon haya tenido lugar, el
propietario afectado o sus causahabientes podran interesar de la Administracién competente la incoacion
del procedimiento expropiatorio. Si un afio después de dicha solicitud la incoacion no se hubiera
producido, se entendera iniciado el procedimiento por ministerio de la Ley, pudiendo el propietario o sus
causahabientes dirigirse directamente al Jurado Territorial de Expropiacién a los efectos de la
determinacion definitiva del justiprecio.
Articulo 95. Ejecucion de las redes publicas.
1. Sera obligacion de los propietarios y/o promotores de cada &mbito de actuacién, sector o unidad de
ejecucion costear y, en su caso, ejecutar la urbanizacién de todos los suelos destinados por el
planeamiento a redes publicas de infraestructuras, equipamientos y servicios y que sean objeto de cesién
obligatoria. A tales efectos, el deber de urbanizar comprendera todas las obras sefialadas en el articulo
97 de la presente Ley.
2. No obstante lo dispuesto en el numero anterior, la Administracién competente, cuando asi convenga
para la funcionalidad de la red de que se trate, podra ejecutar directamente las obras de urbanizacién
sobre los correspondientes suelos de cesion. La ejecucion directa por la Administracién no eximira, en
todo caso, a los propietarios y/o promotores de la obligacidn de costear las obras.
3. Las obras correspondientes a la urbanizacién de suelos destinados a redes publicas que no se
obtengan en el contexto de actuaciones integradas se realizaran por la Administracién en cada caso
competente, conforme a las determinaciones sustantivas, temporales y de gestion del planeamiento
urbanistico.
4. La ejecucién de las obras de edificacion asi como aquellas otras que excedan de los limites de la
urbanizacién en los suelos destinados a redes publicas serén siempre a cargo de la Administracién
competente, independientemente de la forma en que se hayan obtenido los terrenos.

SECCION V. CESION DE LA PARTICIPACION DE LA COMUNIDAD EN LAS PLUSVALIAS.

Articulo 96. Cesion de la participacion de la comunidad en las plusvalias del planeamiento.
1. En los ambitos de actuacién, sectores o unidades de ejecucion, como parte de la actividad de
ejecucion, habra de cederse al Municipio libre y gratuitamente, terrenos urbanizados en los que se
materialice la participacion de la comunidad en las plusvalias generadas por el planeamiento urbanistico.
2. Tales terrenos tendran las dimensiones y condiciones de ordenacién adecuadas para albergar el 10 %
del producto del coeficiente de edificabilidad o del aprovechamiento unitario del area de reparto por la
superficie del sector 0 unidad de ejecucion correspondiente, segun proceda, y se cederan en los términos
que resulten de la gestion del sistema de ejecucion.
3. Cuando no sea posible, previa aceptacion de la Administracion municipal, podra sustituirse la cesion en
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terrenos edificables por su equivalente econdmico. En todo caso, el suelo cedido o su equivalente

economico quedaran incorporados al patrimonio municipal de suelo.

SECCION VI. OBRAS Y CARGAS DE URBANIZACION.

Articulo 97. Obras y cargas de urbanizacion.

1. La ejecucion del planeamiento urbanistico en un ambito de actuacion, sector o unidad de ejecucion o

de una actuacion edificatoria que implique obras accesorias de urbanizacién impone legalmente a la

propiedad del suelo, con caracter real, el deber de sufragar a su cargo los costes de las obras de
urbanizacion.

2. Formaran parte de las obras de urbanizacion los siguientes conceptos:

a. Obras de vialidad, incluyéndose en ellas las de explanacion, afirmado y pavimentacién de calzadas,
construccion y encintado de aceras y canalizaciones que deban construirse en el subsuelo de las vias
publicas para todo tipo de servicios.

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

c.Obras para el suministro de agua, en las que se incluyen las de captacién cuando fueran necesarias, de
distribucién domiciliaria de agua potable, de riego y de hidrantes contra incendios.

d. Obras de suministro de energia eléctrica, comprensivas de la conduccion y la distribucién de ésta, de
alumbrado publico y demas servicios requeridos por el planeamiento urbanistico.

e. Obras de jardineria y arbolado, asi como de amueblamiento necesario para el uso y disfrute de
parques, jardines, plazas y vias publicas.

f.Las indemnizaciones que procedan en favor de propietarios o titulares de derechos, incluidos los de
arrendamiento, referidos a edificios y construcciones que deban ser demolidos con motivo de la
ejecucion del planeamiento, asi como de plantaciones, obras e instalaciones que deban desaparecer
por resultar incompatibles con éste.

g. En su caso, las obras de infraestructura y servicios exteriores a la unidad de actuacion que sean
precisas.

h. El coste de la redaccion técnica y los anuncios preceptivos en la tramitacion administrativa del
planeamiento de desarrollo preciso para la ordenacion pormenorizada y del proyecto o proyectos de
urbanizacién.

i. Los gastos de reparcelacion o compensacion y de gestion del sistema de ejecucion.

j. Los gastos de control de calidad de la urbanizacién.

k. Cualesquiera otros expresamente asumidos.

3. Los propietarios y las restantes personas que asuman la realizacion de la urbanizacién tienen derecho

a resarcirse, con cargo a las entidades concesionarias o prestadoras de los correspondientes servicios,

de los gastos correspondientes a las obras precisas para el primer establecimiento y el mantenimiento de

los servicios de abastecimiento de agua potable, suministro de energia eléctrica y, en su caso, de
telecomunicaciones, en la parte que, conforme a la reglamentacion o las condiciones de prestacion de
éstos no deba ser asumida por los usuarios.

4. Las obras de urbanizacién correspondientes a cada actuacion se definiran detalladamente y se

valoraran econdmicamente en el correspondiente proyecto de urbanizaciéon. En el caso de que se realicen

en el marco de actuaciones integradas, el coste total de las mismas se distribuira en el proceso de
equidistribucion del correspondiente &mbito de actuacion, sector o unidad de ejecucién mediante el
proyecto de reparcelacion.
CAPITULO IV. GESTION MEDIANTE UNIDADES DE EJECUCION.
SECCION I. UNIDADES DE EJECUCION.

Articulo 98. Disposiciones basicas.

1. Las unidades de ejecucion son los suelos acotados en el interior de los ambitos de actuacién o

sectores que se delimitan para llevar a cabo la actividad de ejecucion del planeamiento bajo la modalidad

de actuacion integrada.

2. Se exceptlan de la regla del nimero anterior exclusivamente las siguientes actuaciones:

a. La ejecucion de Planes Especiales de redes de infraestructuras, equipamientos y servicios publicos de

la Comunidad de Madrid.
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b. Las de ejecucion de obras publicas ordinarias, previstas en el articulo 130 de la presente Ley.

c. Las actuaciones edificatorias en el suelo urbano consolidado, incluso cuando impliquen la realizacién
de obras accesorias de urbanizacion para dotar a las parcelas de la condicién de solar, siempre
que el planeamiento urbanistico prevea su ejecucion mediante dichas actuaciones.

d. La ejecucién de los &mbitos de actuacion y de los sectores cuando exista una unica unidad de
ejecucion.

Articulo 99. Requisitos.

1. La delimitacién de unidades de ejecucion comprende las siguientes determinaciones:

a. El sefialamiento preciso del perimetro correspondiente, de forma que se defina inequivocamente el
suelo que queda sometido a la actividad de ejecucion bajo la modalidad de actuacion integrada.

b. La eleccion del sistema de ejecucion mediante el cual ha de llevarse a cabo la actividad de ejecucién
del planeamiento.

2. Todo suelo delimitado como unidad de ejecucién cumplira los siguientes requisitos:

a. Formara un espacio cerrado continuo o discontinuo.

b. Todos los terrenos perteneceran al mismo ambito de actuacion o al mismo sector.

¢. En caso de existir mas de una unidad de ejecucién en un mismo &mbito de actuacién o sector, la
diferencia entre los aprovechamientos unitarios derivados de la ordenacion entre cada una de
ellas no podra ser superior al 15 %.

d. Asegurara su idoneidad técnica y viabilidad econdmica, asi como su capacidad para garantizar el
realojo de los ocupantes legitimos de inmuebles que tengan derecho legalmente al mismo.

Articulo 100. Delimitacion.
1. La delimitacién de las unidades de ejecucion es el acto administrativo a partir del cual se considera el
inicio de la actividad de ejecucion en la modalidad de actuacién integrada.
2. Cuando no se contenga directamente en el planeamiento urbanistico, la delimitacion de las unidades
de ejecucion y su modificacion, incluso de la establecida directamente por el planeamiento, se acordara
por los municipios, de oficio o a instancia de parte interesada, previos los tramites de aprobacién inicial,
notificacién personal a los propietarios y titulares de derechos afectados e informacidn publica por veinte
dias. El plazo maximo para resolver los procedimientos iniciados a instancia de parte sera de cuatro
meses, transcurridos el cual podra entenderse desestimada la solicitud.

3. El acuerdo de aprobacién definitiva de la delimitacién de las unidades de ejecuciéon y de su

modificacién debera publicarse, para su eficacia, en el Boletin Oficial de la Comunidad de Madrid.

SECCION II. SISTEMAS DE EJECUCION.

Articulo 101. Sistemas de ejecucion.

1. Para cada ambito de actuacion, sector o unidad de ejecucion, el planeamiento urbanistico debera optar

expresamente, para el desarrollo de la actividad de ejecucion, entre los sistemas de ejecucion privada y

publica, especificando el sistema elegido. Si el planeamiento no hubiera expresado el sistema de

ejecucion elegido, se llevara a cabo por la Administracion al resolver sobre la delimitacién de la
correspondiente unidad de ejecucion.

2. La ejecucion privada del planeamiento en actuaciones integradas se llevara a cabo por el sistema de

compensacion.

3. La ejecucion publica del planeamiento en actuaciones integradas, salvo que deba tener por objeto sélo

obras publicas ordinarias, se llevara a cabo por alguno de los sistemas siguientes:

a. Cooperacion,

b. Expropiacion,

c. Ejecucion Forzosa.

4. Los propietarios de suelo, podran participar en todo caso, en la gestion de los diferentes sistemas,

mediante la constitucién de entidades, cuya naturaleza y funciones se determinaran reglamentariamente.

Articulo 102. Eleccion del sistema.

a. La eleccién del sistema de actuacion se efectuara por la Administracién actuante entre los diferentes
previstos en la presente Ley, en coherencia con su politica urbanistica.

b. La Administracién actuante para determinar el sistema que deba aplicarse para el desarrollo y la
ejecucion de una actuacion urbanistica, tendra en cuenta la adecuada ponderacion de todas las
circunstancias concurrentes en el caso y, en particular, los objetivos a alcanzar con la actuacion,
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las necesidades colectivas que ésta deba cubrir o satisfacer, los medios econdmicos disponibles
y la capacidad de gestién de la Administracién.

Articulo 103. Sustitucion del sistema.

La sustitucién del sistema de compensacion conforme al que deba desarrollarse o esté desarrollandose la

ejecucion del planeamiento por un sistema de ejecucion publica acordada de oficio podra tener lugar:

a. Por desistimiento de la iniciativa beneficiaria de la ejecucion. El desistimiento Unicamente podra
formularse validamente dentro de los dos meses siguientes a la notificacién de la resolucién municipal
correspondiente.

b. Por el transcurso del doble de los plazos establecidos en el articulo siguiente sin que los propietarios
de suelo hayan adoptado la iniciativa para acometer la ejecucion del ambito de actuacion, sector o
unidad de ejecucion correspondiente. En este supuesto, la decisidn de la Administracién de proceder al
cambio de sistema de ejecucidn deberd ser notificada a todos los propietarios y publicada en el Boletin
Oficial de la Comunidad de Madrid.

c.Por incumplimiento de los deberes, obligaciones y compromisos inherentes al sistema de compensacion
que impida o dificulte apreciablemente la conclusidn de la ejecucion con perjuicio grave para el interés
publico o para los intereses legitimos de terceros. El incumplimiento debera ser declarado en
procedimiento dirigido a tal fin, en el que deberd darse audiencia a los interesados y celebrarse
informacion publica por plazo minimo de veinte dias. El procedimiento podra terminarse mediante
convenio, en el que podra preverse, en las condiciones que al efecto se precisen, la continuacién en el
proceso urbanizador y edificatorio de las personas habilitadas para la ejecucion y de los propietarios de
suelo intervinientes en el sistema sustituido que asi lo deseen.

d. Por comision, con motivo del desarrollo de la actividad de ejecucién, de una infraccion urbanistica muy
grave o de dos o0 mas infracciones urbanisticas graves, declarada mediante resoluciéon sancionadora
firme.

2. La sustitucién del sistema de compensaciéon comportara en todos los supuestos previstos en el
numero anterior la pérdida en favor del Municipio de las garantias que hubieran sido constituidas.

ANEXO

LEY 32/2003, DE 3 DE NOVIEMBRE, GENERAL DE TELECOMUNICACIONES
(..

TITULO IIl. OBLIGACIONES DE SERVICIO PUBLICO Y DERECHOS Y OBLIGACIONES DE
CARACTER PUBLICO EN LA EXPLOTACION DE REDES Y EN LA PRESTACION DE SERVICIOS DE
COMUNICACIONES ELECTRONICAS.

CAPITULO I. OBLIGACIONES DE SERVICIO PUBLICO.

SECCION I. DELIMITACION.

Articulo 20. Delimitacion de las obligaciones de servicio publico.

1. Este capitulo tiene por objeto garantizar la existencia de servicios de comunicaciones electronicas
disponibles al publico, de adecuada calidad en todo el territorio nacional a través de una competencia y
una libertad de eleccion reales, y tratar las circunstancias en que las necesidades de los usuarios finales
no se vean atendidas de manera satisfactoria por el mercado.

2. Los operadores se sujetaran al régimen de obligaciones de servicio publico y de caracter publico, de
acuerdo con lo establecido en este titulo. Cuando se impongan obligaciones de servicio publico, conforme
a lo dispuesto en este capitulo, se aplicara con caracter supletorio el régimen establecido para la
concesion de servicio publico determinado por el texto refundido de la Ley de Contratos de las
Administraciones Publicas, aprobado por el Real Decreto Legislativo 2/2000, de 16 de junio.

3. El cumplimiento de las obligaciones de servicio publico en la explotacion de redes publicas y en la
prestacion de servicios de comunicaciones electrénicas para los que aquéllas sean exigibles se efectuara
con respeto a los principios de igualdad, transparencia, no discriminacion, continuidad, adaptabilidad,
disponibilidad y permanencia y conforme a los términos y condiciones que reglamentariamente se
determinen.

4. Corresponde al Ministerio de Ciencia y Tecnologia el control y el ejercicio de las facultades de la
Administracion relativas a las obligaciones de servicio publico y de caracter publico a que se refiere este
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articulo.
Articulo 21. Categorias de obligaciones de servicio publico.
Los operadores estan sometidos a las siguientes categorias de obligaciones de servicio publico:

a) Elservicio universal en los términos contenidos en la seccion Il de este capitulo.

b) Otras obligaciones de servicio publico impuestas por razones de interés general, en la forma y

con las condiciones establecidas en la seccion Ill de este capitulo.
SECCION II. EL SERVICIO UNIVERSAL.

Articulo 22. Concepto y &mbito de aplicacion.
1. Se entiende por servicio universal el conjunto definido de servicios cuya prestacién se garantiza para
todos los usuarios finales con independencia de su localizacién geogréfica, con una calidad determinada
y a un precio asequible.
Bajo el mencionado concepto de servicio universal se debera garantizar, en los términos y condiciones
que reglamentariamente se determinen por el Gobierno:
a) Que todos los usuarios finales puedan obtener una conexién a la red telefénica publica desde una
ubicacién fija y acceder a la prestacion del servicio telefénico disponible al publico, siempre que sus
solicitudes se consideren razonables en los términos que reglamentariamente se determinen. La conexién
debe ofrecer al usuario final la posibilidad de efectuar y recibir llamadas telefénicas y permitir
comunicaciones de fax y datos a velocidad suficiente para acceder de forma funcional a Internet. No
obstante, la conexion deberd permitir comunicaciones en banda ancha, en los términos que se definan
por la normativa vigente.
b) Que se ponga a disposiciéon de los abonados al servicio telefénico disponible al publico una guia
general de numeros de abonados, ya sea impresa 0 electronica, 0 ambas, y se actualice, como minimo,
una vez al afio. Asimismo, que se ponga a disposicion de todos los usuarios finales de dicho servicio,
incluidos los usuarios de teléfonos publicos de pago, al menos un servicio de informacién general sobre
numeros de abonados. Todos los abonados al servicio telefonico disponible al publico tendran derecho a
figurar en la mencionada guia general, sin perjuicio, en todo caso, del respeto a las normas que regulen la
proteccion de los datos personales y el derecho a la intimidad.
c) Que exista una oferta suficiente de teléfonos publicos de pago, en todo el territorio nacional, que
satisfaga razonablemente las necesidades de los usuarios finales, en cobertura geogréfica, en nimero de
aparatos, accesibilidad de estos teléfonos por los usuarios con discapacidades y calidad de los servicios
y, que sea posible efectuar gratuitamente llamadas de emergencia desde los teléfonos publicos de pago
sin tener que utilizar ninguna forma de pago, utilizando el numero Unico de llamadas de emergencia 112y
otros numeros de emergencia espafioles. Asimismo, en los términos que se definan por la normativa
vigente para el servicio universal, que exista una oferta suficiente de equipos terminales de acceso a
Internet de banda ancha.
d) Que los usuarios finales con discapacidad tengan acceso al servicio telefonico disponible al publico
desde una ubicacion fija y a los demas elementos del servicio universal citados en este articulo en
condiciones equiparables a las que se ofrecen al resto de usuarios finales.
e) Que, cuando asi se establezca reglamentariamente, se ofrezcan a los consumidores que sean
personas fisicas, de acuerdo con condiciones transparentes, publicas y no discriminatorias, opciones o
paquetes de tarifas que difieran de las aplicadas en condiciones normales de explotacion comercial, con
objeto de garantizar, en particular, que las personas con necesidades sociales especiales puedan tener
acceso al servicio telefénico disponible al publico o hacer uso de éste.
f) Que se apliquen, cuando proceda, opciones tarifarias especiales o limitaciones de precios, tarifas
comunes, equiparacion geografica u otros regimenes similares, de acuerdo con condiciones
transparentes, publicas y no discriminatorias.
2. Reglamentariamente se podrén adoptar medidas a fin de garantizar que los usuarios finales con
discapacidad también puedan beneficiarse de la capacidad de eleccién de operadores de que disfruta la
mayoria de los usuarios finales. Asimismo, podran establecerse sistemas de ayuda directa a los
consumidores que sean personas fisicas con rentas bajas o con necesidades sociales especiales.
3. Todas las obligaciones que se incluyen en el servicio universal estaran sujetas a los mecanismos de
financiacién que se establecen en el articulo 24.
4. El Gobierno, de conformidad con la normativa comunitaria, podra revisar el alcance de las obligaciones
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de servicio universal.

Articulo 23. Prestacion del servicio universal.

1. El Ministerio de Ciencia y Tecnologia podra designar uno 0 mas operadores para que garanticen la
prestacion del servicio universal a que se refiere el articulo anterior, de manera que quede cubierta la
totalidad del territorio nacional. A estos efectos podran designarse operadores diferentes para la
prestacion de diversos elementos del servicio universal y abarcar distintas zonas del territorio nacional.

2. El sistema de designaciéon de operadores encargados de garantizar la prestacion de los servicios,
prestaciones y ofertas del servicio universal se establecerd mediante real decreto, con sujecién a los
principios de eficacia, objetividad, transparencia y no discriminaciéon. En todo caso, contemplard un
mecanismo de licitacién publica para todos o algunos de dichos servicios, prestaciones y ofertas, que,
con pleno respeto de los derechos anteriormente sefialados, debera utilizarse cuando de un proceso de
consulta publica resulte que varios operadores estan interesados en ser designados para garantizar la
prestacion del servicio universal en una zona geografica determinada, con caracter exclusivo o en
competencia con otros operadores. Estos procedimientos de designacién se podran utilizar como medio
para determinar el coste neto derivado de las obligaciones asignadas, a los efectos de lo dispuesto en el
articulo 24.1.

Articulo 24. Coste y financiacion del servicio universal.

1. La Comisién del Mercado de las Telecomunicaciones determinaré si la obligacion de la prestacion del
servicio universal puede implicar una carga injustificada para los operadores obligados a su prestacion.
En caso de que se considere que puede existir dicha carga injustificada, el coste neto de prestacion del
servicio universal serd determinado periédicamente de acuerdo con los procedimientos de designacion
previstos en el articulo 23.2, o en funcién del ahorro neto que el operador conseguiria si no tuviera la
obligacion de prestar el servicio universal. Este ahorro neto se calculara de acuerdo con el procedimiento
que se establezca reglamentariamente.

2. El coste neto de la obligacion de prestacidn del servicio universal sera financiado por un mecanismo de
compensacion, en condiciones de transparencia, por todas o determinadas categorias de operadores en
las condiciones fijadas en los apartados siguientes de este articulo. Mediante real decreto se fijaran los
términos y condiciones en los que se haran efectivas las aportaciones al citado mecanismo de
compensacion.

3. En caso de aplicarse total o parcialmente un mecanismo de reparto entre los operadores referidos en el
apartado anterior y una vez fijado este coste, la Comision del Mercado de las Telecomunicaciones
determinara las aportaciones que correspondan a cada uno de los operadores con obligaciones de
contribucién a la financiacién del servicio universal.

Dichas aportaciones, asi como, en su caso, las deducciones y exenciones aplicables, se fijaran en las
condiciones que se establezcan en el reglamento citado en el apartado anterior.

Las aportaciones recibidas se depositaran en el Fondo nacional del servicio universal, que se crea por
esta Ley.

4. El Fondo nacional del servicio universal tiene por finalidad garantizar la financiacion del servicio
universal. Los activos en metélico procedentes de los operadores con obligaciones de contribuir a la
financiacién del servicio universal se depositaran en este fondo, en una cuenta especifica designada a tal
efecto. Los gastos de gestion de esta cuenta seran deducidos de su saldo, y los rendimientos que éste
genere, si los hubiere, minoraran la contribucién de los aportantes.

En la cuenta podran depositarse aquellas aportaciones que sean realizadas por cualquier persona fisica o
juridica que desee contribuir, desinteresadamente, a la financiacién de cualquier prestacion propia del
servicio universal.

Los operadores sujetos a obligaciones de prestacion del servicio universal recibirdn de este fondo la
cantidad correspondiente al coste neto que les supone dicha obligacidn, calculado segun el procedimiento
establecido en este articulo.

La Comision del Mercado de las Telecomunicaciones se encargara de la gestion del Fondo nacional del
servicio universal. Mediante real decreto se determinara su estructura, organizacién, mecanismos de
control y la forma y plazos en los que se realizaran las aportaciones. Asimismo podra prever la existencia
de un mecanismo de compensacion directa entre operadores cuando la magnitud del coste no justifique
los costes de gestion del fondo.
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SECCION IIl. OTRAS OBLIGACIONES DE SERVICIO PUBLICO.
Articulo 25. Otras obligaciones de servicio publico.
1. El Gobierno podréa, por necesidades de la defensa nacional, de la seguridad publica o de los servicios
que afecten a la seguridad de las personas o a la proteccion civil, imponer otras obligaciones de servicio
publico distintas de las de servicio universal a los operadores.
2. El Gobierno podra, asimismo, imponer otras obligaciones de servicio publico, previo informe de la
Comision del Mercado de las Telecomunicaciones, motivadas por:
a) Razones de cohesion territorial.
b) Razones de extensiéon del uso de nuevos servicios y tecnologias, en especial a la sanidad, a la
educacion, a la accion social y a la cultura.
c) Razones de facilitar la comunicacion entre determinados colectivos que se encuentren en
circunstancias especiales y estén insuficientemente atendidos con la finalidad de garantizar la suficiencia
de su oferta.
d) Por necesidad de facilitar la disponibilidad de servicios que comporten la acreditaciéon de fehaciencia
del contenido del mensaje remitido o de su remision o recepcion.
3. Mediante real decreto se regulara el procedimiento de imposicion de las obligaciones a las que se
refiere el apartado anterior y su forma de financiacion.
4. En cualquier caso, la obligacion de encaminar las llamadas a los servicios de emergencia sin derecho a
contraprestacién econémica de ningun tipo debera ser asumida tanto por los operadores que presten
servicios telefonicos disponibles al publico como por los que exploten redes telefonicas publicas. Esta
obligacién se impondra a dichos operadores respecto de las llamadas dirigidas al nimero telefonico 112
de atencion a emergencias y a otros que se determinen mediante real decreto, incluidas aquellas que se
efectuen desde teléfonos publicos de pago, sin que sea necesario utilizar ninguna forma de pago en estos
casos. Asimismo, se estableceran las condiciones para que pongan a disposicion de las autoridades
receptoras de dichas llamadas la informacién relativa a la ubicacion de su procedencia, en la medida en
que ello sea técnicamente viable.
En todo caso, el servicio de llamadas de emergencia sera gratuito para los usuarios, cualquiera que sea
la Administracion publica responsable de su prestacion y con independencia del tipo de terminal que se
utilice.

CAPITULO Il. DERECHOS DE LOS OPERADORES A LA OCUPACION DEL DOMINIO PUBLICO, A
SER BENEFICIARIOS EN EL PROCEDIMIENTO DE EXPROPIACION FORZOSA Y AL
ESTABLECIMIENTO A SU FAVOR DE SERVIDUMBRES Y DE LIMITACIONES A LA PROPIEDAD.

Articulo 26. Derecho de ocupacion del dominio publico.

1. Los operadores tendran derecho, en los términos de este capitulo, a la ocupacién del dominio publico
en la medida en que ello sea necesario para el establecimiento de la red publica de comunicaciones
electrdnicas de que se trate.

2. Los organos encargados de la redaccion de los distintos instrumentos de planificacidn territorial o
urbanistica deberan recabar de la Administracién General del Estado el oportuno informe sobre las
necesidades de redes publicas de comunicaciones electronicas en el ambito territorial a que se refieran.
Los instrumentos de planificacién territorial o urbanistica deberan recoger las necesidades de redes
publicas de comunicaciones electronicas contenidas en los informes emitidos por el Ministerio de Ciencia
y Tecnologia y garantizaran la no discriminacion entre los operadores y el mantenimiento de condiciones
de competencia efectiva en el sector.

Articulo 27. Derecho de ocupacién de la propiedad privada.

1. Los operadores también tendran derecho, en los términos de este capitulo, a la ocupacion de la
propiedad privada cuando resulte estrictamente necesario para la instalacion de la red en la medida
prevista en el proyecto técnico presentado y siempre que no existan otras alternativas econémicamente
viables, ya sea a través de su expropiacion forzosa o mediante la declaracion de servidumbre forzosa de
paso para la instalacion de infraestructura de redes publicas de comunicaciones electronicas. En ambos
casos tendran la condicién de beneficiarios en los expedientes que se tramiten, conforme a lo dispuesto
en la legislacion sobre expropiacion forzosa.

2. La aprobacion del proyecto técnico por el érgano competente de la Administracién General del Estado
llevara implicita, en cada caso concreto, la declaracién de utilidad puablica y la necesidad de ocupacién
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para la instalacién de redes publicas de comunicaciones electrénicas, a efectos de lo previsto en la
legislacion de expropiacion forzosa.

3. Con caracter previo a la aprobacién del proyecto técnico, se recabard informe de la comunidad
auténoma competente en materia de ordenacion del territorio, que habra de ser emitido en el plazo
maximo de 15 dias desde su solicitud. No obstante, previa solicitud de la comunidad auténoma, este
plazo sera ampliado hasta dos meses si el proyecto afecta a un area geogréfica relevante.

4. En las expropiaciones que se lleven a cabo para la instalacién de redes publicas de comunicaciones
electronicas cuyos titulares tengan impuestas obligaciones de servicio publico indicadas en el articulo 22
0 en los apartados 1y 2 del articulo 25, se seguira el procedimiento especial de urgencia establecido en
la Ley de Expropiacion Forzosa, cuando asi se haga constar en la resolucién del érgano competente de la
Administracion General del Estado que apruebe el oportuno proyecto técnico.

Articulo 28. Normativa aplicable a la ocupacién del dominio publico y la propiedad privada.

1. En la autorizacién de ocupacién del dominio publico sera de aplicacion, ademas de lo previsto en esta
Ley, la normativa especifica relativa a la gestién del dominio publico concreto de que se trate y la
regulacion dictada por su titular en aspectos relativos a su proteccion y gestion.

2. Asimismo sera de aplicacién en la ocupacién del dominio publico y la propiedad privada para la
instalacion de redes publicas de comunicaciones electronicas la normativa especifica dictada por las
Administraciones publicas con competencias en medio ambiente, salud publica, seguridad publica,
defensa nacional, ordenacién urbana o territorial y tributacién por ocupacién del dominio publico, en los
términos que se establecen en el articulo siguiente.

Articulo 29. Limites de la normativa a que se refiere el articulo anterior.

1. La normativa a que se refiere el articulo anterior debera, en todo caso, reconocer el derecho de
ocupacion del dominio publico o la propiedad privada para el despliegue de las redes publicas de
comunicaciones electrénicas de conformidad con lo dispuesto en este titulo. En cumplimiento de la
normativa de la Unidn Europea, se podran imponer condiciones al ejercicio de este derecho de ocupacién
por los operadores, que estaran justificadas por razones de proteccion del medio ambiente, la salud
publica, la seguridad publica, la defensa nacional o la ordenacién urbana vy territorial. La entidad de la
limitacion que entrafien para el ejercicio de ese derecho deberd resultar proporcionada en relacion con el
concreto interés publico que se trata de salvaguardar.

Estas condiciones o limites no podran implicar restricciones absolutas al derecho de ocupacién del
dominio publico y privado de los operadores. En este sentido, cuando una condicién pudiera implicar la
imposibilidad, por falta de alternativas, de llevar a cabo la ocupacion del dominio publico o la propiedad
privada, el establecimiento de dicha condicidén debera ir acompafiado de las medidas necesarias, entre
ellas el uso compartido de infraestructuras, para garantizar el derecho de ocupacion de los operadores y
su ejercicio en igualdad de condiciones.

2. Las normas que se dicten por las correspondientes Administraciones, de conformidad con lo dispuesto
en el articulo anterior, deberan cumplir, al menos, los siguientes requisitos:

a) Ser publicadas en un diario oficial del ambito correspondiente a la Administracion competente. De
dicha publicacion y de un resumen de ésta, ajustado al modelo que se establezca mediante orden del
Ministro de Ciencia y Tecnologia, asi como del texto de las ordenanzas fiscales municipales que
impongan las tasas por utilizacién privativa o aprovechamientos especiales constituidos en el suelo,
subsuelo o vuelo de las vias publicas municipales contempladas en el articulo 24.1.c de la Ley 39/1988,
de 28 de diciembre, reguladora de las Haciendas Locales, y del de cuantas disposiciones de naturaleza
tributaria afecten a la utilizacion de bienes de dominio publico de ofra titularidad se deberan dar traslado a
la Comisién del Mercado de las Telecomunicaciones a fin de que ésta publique una sinopsis en internet.
b) Incluir un procedimiento rapido y no discriminatorio de resolucién de las solicitudes de ocupacion.

¢) Garantizar la transparencia de los procedimientos y que las normas aplicables fomenten una
competencia leal y efectiva entre los operadores.

d) Garantizar el respeto de los limites impuestos a la intervenciéon administrativa en esta Ley en
proteccion de los derechos de los operadores. En particular, las solicitudes de informacion que se realicen
a los operadores deberan ser motivadas, tener una justificacion objetiva, ser proporcionadas al fin
perseguido y limitarse a lo estrictamente necesario.

3. Si las Administraciones publicas reguladoras o titulares del dominio publico a que se refiere este
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articulo ostentan la propiedad o ejercen el control directo o indirecto de operadores que explotan redes de
comunicaciones electronicas, deberan mantener una separacion estructural entre dichos operadores y los
6rganos encargados de la regulacion y gestion de estos derechos.

Articulo 30. Ubicacién compartida y uso compartido de la propiedad publica o privada.

1. Las Administraciones publicas fomentaran la celebracion de acuerdos voluntarios entre operadores
para la ubicacién compartida y el uso compartido de infraestructuras situadas en bienes de titularidad
publica o privada.

2. Cuando los operadores tengan derecho a la ocupacion de la propiedad publica o privada y no puedan
ejercitar por separado dichos derechos, por no existir alternativas por motivos justificados en razones de
medio ambiente, salud publica, seguridad publica u ordenacién urbana vy territorial, la Administracién
competente en dichas materias, previo tramite de informacion publica, acordara la utilizacién compartida
del dominio publico o la propiedad privada en que se van a establecer las redes publicas de
comunicaciones electrénicas o el uso compartido de las infraestructuras en que se vayan a apoyar tales
redes, segun resulte necesario.

3. El uso compartido se articulard mediante acuerdos entre los operadores interesados. A falta de
acuerdo, las condiciones del uso compartido se estableceran, previo informe preceptivo de la citada
Administracion competente, mediante Resolucién de la Comisién del Mercado de las
Telecomunicaciones. Dicha resolucion debera incorporar, en su caso, los contenidos del informe emitido
por la Administracién competente interesada que ésta califique como esenciales para la salvaguarda de
los intereses publicos cuya tutela tenga encomendados.

4. Cuando en aplicacion de lo dispuesto en este articulo se imponga el uso compartido de instalaciones
radioeléctricas emisoras pertenecientes a redes publicas de comunicaciones electronicas y de ello se
derive la obligacion de reducir los niveles de potencia de emisién, deberan autorizarse mas
emplazamientos si son necesarios para garantizar la cobertura de la zona de servicio.

Articulo 31. Informacién publica y acreditacion de los derechos de ocupacion.

1. La Comision del Mercado de las Telecomunicaciones publicara en internet un resumen de las normas
que cada Administracién le haya comunicado en cumplimiento de lo establecido en el articulo 29.2.

2. Los operadores podran dirigirse a la Comisién del Mercado de las Telecomunicaciones para que ésta
les emita en el plazo de seis dias una certificacion registral acreditativa de su inscripcién en el Registro de
operadores y de su consiguiente derecho a obtener derechos de ocupacion del dominio publico o de la
propiedad privada.

Articulo 32. Otras servidumbres y limitaciones a la propiedad.

1. La proteccion del dominio publico radioeléctrico tiene como finalidades su aprovechamiento dptimo,
evitar su degradacion y el mantenimiento de un adecuado nivel de calidad en el funcionamiento de los
distintos servicios de radiocomunicaciones.

Podran establecerse las limitaciones a la propiedad y a la intensidad de campo eléctrico y las
servidumbres que resulten necesarias para la proteccion radioeléctrica de determinadas instalaciones o
para asegurar el adecuado funcionamiento de estaciones o instalaciones radioeléctricas utilizadas para la
prestacion de servicios publicos, por motivos de seguridad publica o cuando asi sea necesario en virtud
de acuerdos internacionales, en los términos de la disposicion adicional primera y las normas de
desarrollo de esta Ley.

2. Asimismo podran imponerse limites a los derechos de uso del dominio publico radioeléctrico para la
proteccion de otros bienes juridicamente protegidos prevalentes o de servicios publicos que puedan verse
afectados por la utilizacién de dicho dominio publico, en los términos que mediante real decreto se
determinen, que deberan regirse, en cualquier caso, por los principios de contradiccion, transparencia y
publicidad.

CAPITULO IIl. SECRETO DE LAS COMUNICACIONES Y PROTECCION DE LOS DATOS
PERSONALES Y DERECHOS Y OBLIGACIONES DE CARACTER PUBLICO VINCULADOS CON LAS
REDES Y SERVICIOS DE COMUNICACIONES ELECTRONICAS.

Articulo 33. Secreto de las comunicaciones.

1. Los operadores que exploten redes publicas de comunicaciones electrénicas o que presten servicios
de comunicaciones electronicas disponibles al publico deberan garantizar el secreto de las
comunicaciones de conformidad con los articulos 18.3 y 55.2 de la Constitucion, debiendo adoptar las
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medidas técnicas necesarias.

2. Los operadores estan obligados a realizar las interceptaciones que se autoricen de acuerdo con lo
establecido en el articulo 579 de la Ley de Enjuiciamiento Criminal, en la Ley Organica 2/2002, de 6 de
mayo, Reguladora del Control Judicial Previo del Centro Nacional de Inteligencia y en otras normas con
rango de Ley Organica. Asimismo, deberan adoptar a su costa las medidas que se establecen en este
articulo y en los reglamentos correspondientes.

3. La interceptacién a que se refiere el apartado anterior debera facilitarse para cualquier comunicacion
que tenga como origen o destino el punto de terminacién de red o el terminal especifico que se determine
a partir de la orden de interceptacion legal, incluso aunque esté destinada a dispositivo de
almacenamiento o procesamiento de la informacion; asimismo, la interceptacién podra realizarse sobre
un terminal conocido y con unos datos de ubicacion temporal para comunicaciones desde locales
publicos. Cuando no exista una vinculacién fija entre el sujeto de la interceptacion y el terminal utilizado,
este podra ser determinado dinamicamente cuando el sujeto de la interceptacion lo active para la
comunicacion mediante un codigo de identificacion personal.

4. El acceso se facilitara para todo tipo de comunicaciones electronicas, en particular, por su penetracion
y cobertura, para las que se realicen mediante cualquier modalidad de los servicios de telefonia y de
transmision de datos, se trate de comunicaciones de video, audio, intercambio de mensajes, ficheros o de
la transmisién de facsimiles.

El acceso facilitado servira tanto para la supervisién como para la transmisién a los centros de recepcion
de las interceptaciones de la comunicacién electronica interceptada y la informacion relativa a la
interceptacion, y permitira obtener la sefial con la que se realiza la comunicacion.

5. Los sujetos obligados deberan facilitar al agente facultado, salvo que por las caracteristicas del servicio
no estén a su disposicion y sin perjuicio de otros datos que puedan ser establecidos mediante Real
Decreto, los datos indicados en la orden de interceptacion legal, de entre los que se relacionan a
continuacion:

a) Identidad o identidades del sujeto objeto de la medida de la interceptacidn. Se entiende por identidad:
etiqueta técnica que puede representar el origen o el destino de cualquier tréfico de comunicaciones
electronicas, en general identificada mediante un nimero de identidad de comunicaciones electronicas
fisico (tal como un nimero de teléfono) o un cédigo de identidad de comunicaciones electrénicas légico o
virtual (tal como un nimero personal) que el abonado puede asignar a un acceso fisico caso a caso.

b) Identidad o identidades de las otras partes involucradas en la comunicacion electrénica.

c) Servicios basicos utilizados.

d) Servicios suplementarios utilizados.

e) Direccion de la comunicacion.

f) Indicacion de respuesta.

g) Causa de finalizacion.

h) Marcas temporales.

i) Informacién de localizacion.

j) Informacién intercambiada a través del canal de control o sefializacion.

6. Ademas de la informacién relativa a la interceptacion prevista en el apartado anterior, los sujetos
obligados deberan facilitar al agente facultado, salvo que por las caracteristicas del servicio no estén a su
disposicion y sin perjuicio de otros datos que puedan ser establecidos mediante Real Decreto, de
cualquiera de las partes que intervengan en la comunicacion que sean clientes del sujeto obligado, los
siguientes datos:

a) ldentificacion de la persona fisica o juridica.

b) Domicilio en el que el proveedor realiza las notificaciones.

Y, aunque no sea abonado, si el servicio de que se trata permite disponer de alguno de los siguientes:

a) Numero de titular de servicio (tanto el nimero de directorio como todas las identificaciones de
comunicaciones electronicas del abonado).

b) Nimero de identificacién del terminal.

¢) Numero de cuenta asignada por el proveedor de servicios Internet.

d) Direccion de correo electrénico.

7. Junto con los datos previstos en los apartados anteriores, los sujetos obligados deberan facilitar, salvo
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que por las caracteristicas del servicio no esté a su disposicion, informacién de la situacion geogréfica del
terminal o punto de terminacién de red origen de la llamada, y de la del destino de la llamada. En caso de
servicios mdviles, se proporcionard una posicion lo mas exacta posible del punto de comunicacién y, en
todo caso, la identificacién, localizacion y tipo de la estacién base afectada.

8. Con caracter previo a la ejecucion de la orden de interceptacion legal, los sujetos obligados deberan
facilitar al agente facultado informaciéon sobre los servicios y caracteristicas del sistema de
telecomunicacion que utilizan los sujetos objeto de la medida de la interceptacién y, si obran en su poder,
los correspondientes nombres de los abonados con sus numeros de documento nacional de identidad,
tarjeta de residencia o pasaporte, en el caso de personas fisicas, 0 denominacion y cddigo de
identificacion fiscal en el caso de personas juridicas.

9. Los sujetos obligados deberan tener en todo momento preparadas una o mas interfaces a través de las
cuales las comunicaciones electronicas interceptadas y la informacion relativa a la interceptacion se
transmitiran a los centros de recepcion de las interceptaciones. Las caracteristicas de estas interfaces y el
formato para la transmision de las comunicaciones interceptadas a estos centros estaran sujetas a las
especificaciones técnicas que reglamentariamente se establezcan por el Ministerio de Industria, Turismo
y Comercio.

10. En el caso de que los sujetos obligados apliquen a las comunicaciones objeto de interceptacion legal
algun procedimiento de compresion, cifrado, digitalizacion o cualquier otro tipo de codificacién, deberan
entregar aquellas desprovistas de los efectos de tales procedimientos, siempre que sean reversibles.

Las comunicaciones interceptadas deben proveerse al centro de recepcion de las interceptaciones con
una calidad no inferior a la que obtiene el destinatario de la comunicacién.

Articulo 34. Proteccion de los datos de caracter personal.

Sin perjuicio de lo previsto en el apartado 6 del articulo 4 y en el segundo parrafo del articulo anterior, asi
como en la restante normativa especifica aplicable, los operadores que exploten redes publicas de
comunicaciones electronicas o que presten servicios de comunicaciones electronicas disponibles al
publico deberan garantizar, en el ejercicio de su actividad, la proteccion de los datos de caracter personal
conforme a la legislacion vigente.

Los operadores a los que se refiere el parrafo anterior deberan adoptar las medidas técnicas y de gestion
adecuadas para preservar la seguridad en la explotacion de su red o en la prestacion de sus servicios,
con el fin de garantizar los niveles de proteccion de los datos de caracter personal que sean exigidos por
la normativa de desarrollo de esta Ley en esta materia. En caso de que exista un riesgo particular de
violacion de la seguridad de la red publica de comunicaciones electronicas, el operador que explote dicha
red o preste el servicio de comunicaciones electrénicas informara a los abonados sobre dicho riesgo y
sobre las medidas a adoptar.

Articulo 35. Interceptacion de las comunicaciones electrénicas por los servicios técnicos.

1. Con pleno respeto al derecho al secreto de las comunicaciones y a la exigencia, conforme a lo
establecido en la Ley de Enjuiciamiento Criminal, de autorizacién judicial para la interceptacién de
contenidos, cuando para la realizaciéon de las tareas de control para la eficaz utilizacion del dominio
publico radioeléctrico sea necesaria la utilizacion de equipos, infraestructuras e instalaciones técnicas de
interceptacion de sefiales no dirigidas al publico en general, seréa de aplicacion lo siguiente:

a) La Administracién de las telecomunicaciones deberd disefiar y establecer sus sistemas técnicos de
interceptacion de sefales en forma tal que se reduzca al minimo el riesgo de afectar a los contenidos de
las comunicaciones.

b) Cuando, como consecuencia de las interceptaciones técnicas efectuadas, quede constancia de los
contenidos, los soportes en los que éstos aparezcan no podran ser ni almacenados ni divulgados y seran
inmediatamente destruidos.

2. Las mismas reglas se aplicaran para la vigilancia del adecuado empleo de las redes y la correcta
prestacion de los servicios de comunicaciones electronicas.

3. Lo establecido en este articulo se entiende sin perjuicio de las facultades que a la Administracién
atribuye el articulo 43.2.

Articulo 36. Cifrado en las redes y servicios de comunicaciones electrénicas.

1. Cualquier tipo de informacién que se transmita por redes de comunicaciones electronicas podra ser
protegida mediante procedimientos de cifrado.
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2. El cifrado es un instrumento de seguridad de la informacion. Entre sus condiciones de uso, cuando se
utilice para proteger la confidencialidad de la informacién, se podra imponer la obligacién de facilitar a un
6rgano de la Administracion General del Estado o a un organismo publico, los algoritmos o cualquier
procedimiento de cifrado utilizado, asi como la obligacién de facilitar sin coste alguno los aparatos de cifra
a efectos de su control de acuerdo con la normativa vigente.

Articulo 37. Redes de comunicaciones electronicas en el interior de los edificios.

1. Mediante real decreto se desarrollara la normativa legal en materia de infraestructuras comunes de
comunicaciones electrénicas. Dicho reglamento determinara, tanto el punto de interconexion de la red
interior con las redes publicas, como las condiciones aplicables a la propia red interior. Asimismo regulara
las garantias aplicables al acceso a los servicios de comunicaciones electrénicas a través de sistemas
individuales en defecto de infraestructuras comunes de comunicaciones electrénicas y el régimen de
instalacion de las redes de comunicaciones electrénicas en los edificios ya existentes o futuros, en todos
aquellos aspectos no previstos en las disposiciones con rango legal reguladoras de la materia.

2. La normativa técnica basica de edificacion que regule la infraestructura de obra civil en el interior de los
edificios debera tomar en consideracién las necesidades de soporte de los sistemas y redes de
comunicaciones electronicas fijadas de conformidad con la normativa a que se refiere el apartado
anterior, previendo que la infraestructura de obra civil disponga de capacidad suficiente para permitir el
paso de las redes de los distintos operadores, de forma que se facilite la posibilidad de uso compartido de
estas infraestructuras por aquéllos.

Articulo 38. Derechos de los consumidores y usuarios finales.

1. Los operadores que exploten redes o que presten servicios de comunicaciones electronicas y los
consumidores que sean personas fisicas y otros usuarios finales podran someter las controversias que
les enfrenten al conocimiento de las juntas arbitrales de consumo, de acuerdo con la legislacidn vigente
sobre defensa de los consumidores y usuarios.

Para el supuesto de que no se sometan a las juntas arbitrales de consumo o que éstas no resulten
competentes para la resolucion del conflicto, el Ministerio de Ciencia y Tecnologia establecerd
reglamentariamente un procedimiento conforme al cual los usuarios finales podran someterle dichas
controversias. En cualquier caso, los procedimientos que se adopten deberan ser répidos y gratuitos y
estableceran el plazo maximo en el que debera notificarse la resolucion expresa, transcurrido el cual se
podré entender desestimada la reclamacién por silencio administrativo. La resolucién que se dicte podra
impugnarse ante la jurisdiccion contencioso-administrativa.

2. Las normas basicas de utilizacién de los servicios de comunicaciones electronicas disponibles al
publico en general que determinaran los derechos de los consumidores que sean personas fisicas y otros
usuarios finales se aprobaran por real decreto que, entre otros extremos, regulara:

a) La responsabilidad por los dafios que se les produzcan.

b) Los derechos de informacién de los consumidores que sean personas fisicas y usuarios finales, que
debera ser veraz, eficaz, suficiente, transparente y actualizada.

¢) Los plazos para la modificacion de las ofertas.

d) Los derechos de desconexion de determinados servicios, previa solicitud del usuario.

e) El derecho a obtener una compensacion por la interrupcion del servicio.

f) El derecho a celebrar contratos por parte de los consumidores que sean personas fisicas y usuarios
finales con los operadores que faciliten la conexion o el acceso a la red de telefonia publica, asi como el
contenido minimo de dichos contratos.

g) Los supuestos en que seran exigibles y el contenido minimo de los contratos celebrados entre
consumidores que sean personas fisicas u otros usuarios finales y prestadores de servicios de
comunicaciones electronicas que no sean los que facilitan conexion o acceso a la red telefonica publica.
h) El derecho a resolver anticipadamente y sin penalizacién el contrato, en los supuestos de propuestas
de modificacion de las condiciones contractuales por motivos vélidos especificados en aquél y sin
perjuicio de otras causas de resolucién unilateral.

i) Los supuestos de aprobacion por parte del Ministerio de Ciencia y Tecnologia de contratos tipo entre
consumidores que sean personas fisicas u otros tipos de usuarios finales y operadores que exploten
redes o presten servicios de comunicaciones electronicas con obligaciones de servicio publico o con
poder significativo en los mercados de referencia especificos correspondientes.
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j) El derecho a recibir informacién comparable, pertinente y actualizada sobre la calidad de los servicios
de comunicaciones electrénicas disponibles al publico.

k) El derecho a elegir un medio de pago para el abono de los correspondientes servicios entre los
comunmente utilizados en el trafico comercial.

En el citado reglamento podra ampliarse la aplicaciéon del régimen de proteccion de consumidores y
usuarios finales a otras categorias de usuarios.

3. En particular, los abonados a los servicios de comunicaciones electronicas tendran los siguientes
derechos:

a) A que se hagan andnimos o se cancelen sus datos de trafico cuando ya no sean necesarios a los
efectos de la transmision de una comunicacion. Los datos de trafico necesarios a efectos de la
facturacion de los abonados y los pagos de las interconexiones podran ser tratados Unicamente hasta
que haya expirado el plazo para la impugnacion de la factura del servicio o para que el operador pueda
exigir su pago.

b) A que sus datos de trafico sean utilizados con fines comerciales o para la prestacién de servicios de
valor afiadido Unicamente cuando hubieran prestado su consentimiento informado para ello.

c) A recibir facturas no desglosadas cuando asi lo solicitasen.

d) A que solo se proceda al tratamiento de sus datos de localizacién distintos a los datos de trafico
cuando se hayan hecho andénimos o previo su consentimiento informado y Unicamente en la medida y por
el tiempo necesarios para la prestacion, en su caso, de servicios de valor afiadido, con conocimiento
inequivoco de los datos que vayan a ser sometidos a tratamiento, la finalidad y duracién del mismo vy el
servicio de valor afiadido que vaya a ser prestado.

e) A detener el desvio automatico de llamadas efectuado a su terminal por parte de un tercero.

f) A impedir, mediante un procedimiento sencillo y gratuito, la presentacion de la identificacién de su linea
en las llamadas que genere o la presentacion de la identificacion de su linea al usuario que le realice una
llamada.

g) A impedir, mediante un procedimiento sencillo y gratuito, la presentacién de la identificacidn de la linea
de origen en las llamadas entrantes y a rechazar las llamadas entrantes en que dicha linea no aparezca
identificada.

h) A no recibir llamadas automaticas sin intervencion humana o mensajes de fax, con fines de venta
directa sin haber prestado su consentimiento previo e informado para ello.

4. Los usuarios de los servicios de comunicaciones electronicas que no tengan la condicién de abonados
tendran asimismo los derechos reconocidos en los parrafos a, b, d y en el primer inciso del parrafo f del
apartado anterior.

5. Los usuarios finales no podran ejercer los derechos reconocidos en los parrafos d y f del apartado 3
cuando se trate de llamadas efectuadas a entidades que presten servicios de llamadas de urgencia que
se determinen reglamentariamente, en especial a través del niamero 112.

Del mismo modo, y por un periodo de tiempo limitado, los usuarios finales no podran ejercer el derecho
reconocido en el parrafo f del apartado 3 cuando el abonado a la linea de destino haya solicitado la
identificacidn de las llamadas maliciosas 0 molestas realizadas a su linea.

Lo establecido en las letras a y d del apartado 3 de este articulo se entiende sin perjuicio de las
obligaciones establecidas en la Ley de Conservacién de Datos relativos a las Comunicaciones
Electronicas y a las Redes Publicas de Comunicaciones.

6. La elaboracién y comercializaciéon de las guias de abonados a los servicios de comunicaciones
electronicas y la prestacion de los servicios de informacion sobre ellos se realizard en régimen de libre
competencia, garantizandose, en todo caso, a los abonados el derecho a la proteccion de sus datos
personales, incluyendo el de no figurar en dichas guias. A tal efecto, las empresas que asignen numeros
de teléfono a los abonados habran de dar curso a todas las solicitudes razonables de suministro de
informacion pertinente para la prestacion de los servicios de informacién sobre numeros de abonados y
guias accesibles al publico, en un formato aprobado y en unas condiciones equitativas, objetivas,
orientadas en funcion de los costes y no discriminatorias, estando sometido el suministro de la citada
informacion y su posterior utilizacién a la normativa en materia de proteccién de datos vigente en cada
momento.

7. El Ministerio de Ciencia y Tecnologia podra introducir clausulas de modificacion de los contratos
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celebrados entre los operadores y los consumidores que sean personas fisicas y usuarios finales, para
evitar el trato abusivo a éstos.

8. Lo establecido en este articulo se entiende sin perjuicio de la aplicacion de la Ley 26/1984, de 19 de
julio, General para la Defensa de los Consumidores y Usuarios.
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