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TEMA 32.- PROPIEDAD URBANA. LOS PRINCIPIOS RECTORES DEL
ORDENAMIENTO URBANISTICO. LOS PLANES DE ORDENACION URBANA:
NATURALEZA, CLASES Y EFECTOS. LA CLASIFICACION URBANISTICA DEL
SUELOQO: ESPECIAL CONSIDERACION DE SUS LIMITACIONES.

LA PROPIEDAD URBANA.

La concepcion clasica del derecho de propiedad, como derecho de caracter
absoluto, caracterizada por la unitariedad y la abstraccion, contenida en el Code
napolednico, ha sido superada por la apariciéon de una serie de disciplinas juridicas
que imponen un régimen diferenciado al derecho de dominio en atencién al objeto
sobre el que recae, hablandose como dice JOSSERAND, no de propiedad sino de
propiedades, que imponen limitaciones a las facultades dominicales.

Aun cuando la sumision del derecho de propiedad a una serie de
limitaciones es anterior, asi el articulo 348 del Cédigo civil, la Constitucién ha
venido a elevar a rango fundamental esta concepcion moderna del dominio,
mediante el reconocimiento de su funcién social, al sefialar su articulo 33 que "la
funcion social de la propiedad delimitara su contenido con arreglo a las leyes".

CONCEPTO
- Simplista, aquella propiedad que recae sobre inmuebles no rusticos.

- Técnico, propiedad que recae sobre inmuebles incluidos dentro de un plan o
instrumento de ordenacién que regula las condiciones de edificabilidad.

NATURALEZA JURIDICA

La doctrina, una vez mas se encuentra dividida, para algunos forma parte:

A) Derecho Publico o administrativistas (Garcia de Enterria); el contenido normal
aparece determinado administrativamente.

B) Derecho Privado o civilistas ; derecho subjetivo individual limitado en el
ejercicio de las facultades por la ley.

C) Para la mayoria es un derecho Propiedad delimitado por ley; distinguen un
contenido esencial que no puede limitarse y una funcién social que permitiria
esa regulacién (STCo 26/3/1987 la funcién social del derecho de propiedad
forma parte integrante del mismo).

EVOLUCION LEGISLATIVA:
1.- La Ley de 29-Junio-1864, que favorece la edificacion nueva.
2.- La Ley de Suelo y ordenacion urbanistica de 12-Mayo0-1956.

3.- El Texto Refundido de la Ley de Suelo 9-abril-1976, refunde la Ley del 56 y la
de 2-Mayo-1975, desarrollada por los Reglamentos de Planeamiento y disciplina
urbanistica aprobados por dos RD 23-Junio-1978, el de Gestion urbanistica (RD 25-
Agosto-1978), el de 5-marzo-1964 sobre edificacion y enajenacion forzosa y Registro
municipal de solares y el de 7-abril-1966 en sus articulos vigentes, sobre
reparcelaciones.

4.- La Constitucion Espafiola de 1978 cuyos principios desarrolla la Ley de régimen
urbanistico y valoraciones de suelo de 25-Julio-1990.

5.- El TRLS de 26-VI-1992, declarada inconstitucionalidad en parte, por la STCO
20-111-1997, por invadir materias competencia exclusiva de las CCAA.

6.- La Ley de 13-Abril-1998 colma ese vacio legal y reduce el intervensionismo
administrativo para lograr una mayor flexibilidad, también anulada en algun articulo por
la STCO 164 /2001.
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7.- LaLey del Suelo 8/2007 de 28 de Mayo, prescinde de regular técnicas
especificamente urbanisticas, respetando las competencias exclusivas de las CCAA,
consagrando el caracter estatutario del régimen de propiedad urbana, definiendo el
contenido del derecho de propiedad del suelo, concibiendo la urbanizacion como un
servicio publico, regulando el régimen de valoraciones y expropiacion, con el objetivo
de facilitar el acceso de los ciudadanos a una vivienda digna.

8.- EI RD Legislativo 2/2008 de 20 de Junio deroga todas las disposiciones de igual
o inferior rango que se opongan al mismo, que ha sido también objeto de recurso de
inconstitucionalidad por varias CCAA por infraccién de la competencia, pendientes de
resolucion. Modificada por RD ley 8/2011, ley 8/2013 de 26 de junio y actualmente se
ha interpuesto recurso de inconstitucionalidad contra parte de su articulado: Recurso
de inconstitucionalidad n.° 5493-2013, admitido por la providencia de 5 de noviembre de
2013; contra los articulos 4 a 15y las DT1% DF 1225, en cuanto a laredaccion dada a los
apartados 7 y 8 del articulo 9 de la Ley de Suelo, Texto refundido aprobado por el Real
Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, y DF 182 de la Ley 8/2013, de 26 de junio, de
Rehabilitacion, Regeneracion y Renovaciéon Urbanas.

9.- En &mbito registral el RD 4-VII-1997 dicta unas normas complementarias al RH
para la inscripcion en el Registro de la Propiedad de los actos de naturaleza
urbanistica. En ambito Comunitario se atribuye al Consejo competencias en materia de
territorio y utilizacion de suelo.

Las CCAA adoptaron diversos sistemas tras la STConstitucional de 20/3/97,
sin perjuicio de su examen en los temas 34 programa y concordantes de derecho
hipotecario, mentar los tres sistemas (s6lo mentar su existencia).

CONCLUSION (Vale para el tema 30 civil)
Si el Siglo XIX se caracterizé por el individualismo art. 348 Cc.
El s. XX por la funcion social art. 33 CE y 36 TR 08.

El S. XXI por el desarrollo sostenible y la funcién ecoldgica. Tras convenio de
rio y las directivas de informacion mediambiental 2001/42 se afirma que el RP es
instrumento eficaz de publicidad medioambiental, sefialando que proporciona no sélo
informacion juridica, econdmica, urbana o rustica sino también publicidad
medioambiental con trascendencia real.

LOS PRINCIPIOS RECTORES DEL ORDENAMIENTO URBANISTICO

La nueva Ley parte supone un desarrollo de los principios constitucionales en
materia de propiedad urbana, de funcién social, proteccion ambiental y desarrollo
sostenible y derecho a una vivienda digna, recogidos en los articulos 33, 45.1, 47 vy
128 CE, insitos en el Titulo Preliminar del TRLS 2/2008. (cantar alguno si da tiempo)

Articulo 33: 1. Se reconoce el derecho a la propiedad privaday a la herencia.

2. Lafuncion social de estos derechos delimitara su contenido, de acuerdo con
las Leyes.

3. Nadie podra ser privado de sus bienes y derechos sino por causa justificada
de utilidad publica o interés social, mediante la correspondiente indemnizaciéon y
de conformidad con lo dispuesto por las Leyes.

Articulo 45: “1. Todos tienen el derecho a disfrutar de un medio ambiente
adecuado para el desarrollo de la persona, asi como el deber de conservarlo.”

Articulo 47: “Todos los espafioles tienen derecho a disfrutar de una vivienda
dignay adecuada. Los poderes publicos promoveran las condiciones necesarias
y estableceran las normas pertinentes para hacer efectivo este derecho,
regulando la utilizacién del suelo de acuerdo con el interés general para impedir
la especulacion.

Paz Cucarella Ferri Pagina 2


http://noticias.juridicas.com/base_datos/Admin/lef.html

Tema 32 CIVIL 17 Noviembre 2013

La comunidad participara en las plusvalias que genere la accién urbanistica de
los entes publicos.”

Articulo 128:71. Toda la riqueza del pais en sus distintas formas y sea cual fuere
su titularidad esta subordinada al interés general.”

Articulo 148: “1. Las comunidades Auténomas podran asumir competencias en
las siguientes materias: 3.- Ordenacion del territorio, urbanismo y vivienda.”

Vienen recogidos en las Disposiciones Generales de la Ley:
"ART. 1. Objeto de la Ley.

Esta Ley regula las condiciones béasicas 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 econ6micas y medioambientales de su
régimen juridico, su valoracion y la responsabilidad patrimonial de las
Administraciones Publicas en la materia.

A diferencia de su predecesora el objeto de la regulacién estatal es menos
extenso, por cuanto corresponde su formacidn concreta a las Comunidades
Auténomas, pero mas intenso, en cuanto garantiza el contenido minimo del derecho de
propiedad urbana.

De este precepto deben destacarse los siguientes principios (resumir bastante,
destacando principio y regulacion solamente):

a) La ordenacién del territorio, urbanismo y vivienda, conforme al articulo
148.1.3° de la Constitucion espafiola ya cantado.

b) El derecho de propiedad del suelo, como manifestacion del derecho de
propiedad privada es uno de los derechos de los ciudadanos, conforme a la
Constitucién espafiola, que se encuentra tutelado por una doble garantia:

c) Carécter estatutario del régimen urbanistico de la propiedad del suelo,
definiendo tres estatutos:

c.1.- Ciudadania en general en relacion con el suelo y la vivienda (arts. 4 y 5)
A) Derechos
a) Disfrutar de una vivienda digna, adecuada y accesible.

b) Acceder a la utilizacién de las dotaciones publicas y equipamientos colectivos de
uso publico.

c) Acceder a la informacion de las Administraciones Publicas sobre la ordenacién del
territorio, urbanistica y su evaluaciéon ambiental.

d) Ser informados por la Administracion del régimen y las condiciones urbanisticas
aplicables a una finca determinada.

e) Participar efectivamente en los procedimientos de elaboracion y aprobacién de
instrumentos de ordenacion del territorio, ejecucién urbanistica y de su evaluacion
ambiental.

f) Ejercer la accion publica en defensa de las determinaciones legales.
B) Deberes: art. 5, redaccion de ley 8/2013:

a) Respetar y contribuir a preservar el medio ambiente y el paisaje natural
absteniéndose de realizar actuaciones que contaminen el aire, el agua, el suelo y el
subsuelo 0 no permitidas por la legislacién en la materia.
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b) 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,
encaminadas a eliminar o reducir los efectos negativos sefalados.

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

d) Respetar y contribuir a preservar el paisaje urbano y el patrimonio arquitecténico y
cultural absteniéndose en todo caso de realizar cualquier acto o desarrollar cualquier
actividad no permitidos.

c.2.- La participacion privada en la actividad urbanizadora, en el articulo 3.3
y en el art. 6, dispone el primero:

Art. 3. Ordenacién del territorio y ordenacion urbanistica

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

c.3.- El estatuto de la propiedad del suelo definido como una combinacion de
facultades y deberes (arts. 7 a 9) entre los que no esta el de urbanizar pero si el
de patrticipar en actividad urbanizadora.

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
vinculacién a concretos destinos, en los términos dispuestos por la
legislacion sobre ordenacion territorial y urbanistica.

Art. 7. 2. La prevision de edificabilidad por la ordenacién territorial y
urbanistica, por si misma, no la integra en el contenido del derecho de
propiedad del suelo. La patrimonializacion de la edificabilidad se produce
anicamente con su realizacién 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
ordenacidn territorial y urbanistica.

d) La funcién social del derecho de propiedad, delimitara este contenido
esencial del derecho de propiedad, pero sin llegar a excluirlo.

Articulo 3. Ordenacion del territorio y ordenacion urbanistica. 1. La
ordenacioén territorial y la urbanistica son funciones publicas no susceptibles
de transaccion gque organizan y definen el uso del territorio y del suelo de
acuerdo con el interés general, determinando las facultades y deberes del
derecho de propiedad del suelo conforme al destino de éste. Esta
determinacién no confiere derecho a exigir indemnizacion, salvo en los casos
expresamente establecidos en las leyes.

En este precepto se refuerza el principio de legalidad expuesto y el contenido
del derecho de propiedad.

Art. 3. Ordenacion del territorio y ordenacion urbanistica: El ejercicio de la
potestad de ordenacion territorial y urbanistica debera ser motivado, con
expresion de los intereses generales a que sirve.

Ademaés se interrelaciona la funcién social con el desarrollo sostenible en el art. 2
TR: Principio de desarrollo territorial y urbano sostenible: “1. Las politicas
publicas relativas a la regulacion, ordenacion, ocupacién, transformaciéon y uso
del suelo tienen como fin comudn la utilizacion de este recurso conforme al
interés general y segun el principio de desarrollo sostenible, sin perjuicio de los
fines especificos que les atribuyan las Leyes.”
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La Directiva 2001/42/CE del Parlamento Europeo y el Consejo de 27 de Junio,
incorporada por la Ley 9/2006 de 28 de Abril y su TR (RD-Legislativo 1/2008 de 11 de
Enero), exige la Evaluacion Ambiental de los planes y programas que pueden tener
efectos significativos en el Medio Ambiente, para que los impactos medioambientales
puedan ser previstos y prevenidos desde la propia definicién del plan. El articulo 15
TRLS 2008 somete los instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica a
evaluacion ambiental.

e) Participacién de la comunidad en las Plus Valias generadas por
actividad urbanistica,

Art. 3. Ordenacion del territorio y ordenacién urbanistica: 2. La legislacion
sobre la ordenacion territorial y urbanistica garantizara: b) La participacion de
la comunidad en las plusvalias generadas por la accién de los entes publicos
en los términos previstos por esta Ley y las demés que sean de aplicacion.

f) Informacién publica en el planeamiento y en la gestion, a que se refiere:

Art.3. 2. La legislacién sobre la ordenacién territorial y urbanistica
garantizara: c) El derecho a la informacion de los ciudadanos y de las
entidades representativas de los intereses afectados por los procesos
urbanisticos, asi como la participacion ciudadana en la ordenacién y gestion
urbanisticas.

La ley 7/1985, de 12 de abril, reguladora de las bases del Régimen Local,
dispone:

Las Administraciones Publicas con competencias de ordenacion territorial y
urbanistica deberan tener a disposicion de los ciudadanos y ciudadanas que lo
soliciten, copias completas de los instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica
vigentes en su ambito territorial, de los documentos de gestiéon y de los convenios
urbanisticos.

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

En los municipios menores de 5.000 habitantes, esta publicacion podra
realizarse a través de los entes supramunicipales que tengan atribuida la funcién de
asistencia y cooperacion técnica con ellos, que deberan prestarles dicha
cooperacion (art. 70).

LOS PLANES DE ORDENACION: NATURALEZA, CLASES Y EFECTOS

CARCELLER define el plan urbanistico como un acto del poder publico que
ordena el territorio, estableciendo previsiones sobre el emplazamiento de los centros
de produccion y residencia, regula la utilizacion del suelo urbano, y al hacerlo, define
el contenido del derecho de propiedad.”

El término “plan” se introduce en el derecho positivo a través de las primeras
normas urbanisticas, en cuyo contexto adquiere una significacion equivalente a la de
plano, aludiendo, por tanto, a una cierta forma de representacion gréfica de una
realidad determinada y, de lo que en es aspecto material quiere hacerse con esa
realidad mediante el desarrollo del programa de accion al que el plan responde.

En el aspecto material, los planes prefiguran y anticipan lo que, al cabo del
tiempo, sera la ciudad o el concreto espacio territorial por ellos considerado. Pero en
el aspecto juridico, la propiedad ha dejado de ser un derecho potencialmente
ilimitado de usar y de abusar de las cosas, en concreto del suelo, para pasar a ser
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un derecho estrictamente limitado en su contenido a lo que en cada caso se
determinara para cada porcién concreta de terreno.

En cuanto a su NATURALEZA, el Tribunal Supremo ha venido considerando a
los Planes como auténticas normas juridicas, reglamentarias o de desarrollo de las
de la ley porque:

1.- Contienen disposiciones sobre el ordenamiento del suelo.
2.- Obligan a los particulares y a la administracion
3.- Son ejecutivos desde su publicacion BOE.

El caracter reglamentario del plan plantea el problema de si normas de este rango
pueden regular el derecho de propiedad hasta el punto de definir su contenido basico,
habida cuenta de la reserva de ley de los arts. 33.2 y 53.1 CE. GARCIA DE
ENTERRIA y PAREJO afirman la plena constitucionalidad de esta posibilidad.

El caracter reglamentario de los Planes implica, desde un punto de vista procesal,
gue pueden ser objeto de impugnacion indirecta (art. 26 de la ley 29/1998 reguladora de
la Jurisdiccion Contencioso-Administrativa), lo que puede producirse mediante la
impugnacion del acto de aplicacién, y también de otro plan de desarrollo del anterior.

CLASES: La Sentencia 61/1.997, del Tribunal Constitucional declaré
inconstitucionales los articulos 65 a 93 del Texto Refundido de 1.992 que describian los
instrumentos de planeamiento, distinguiendo entre algunos como Planes Nacionales de
Ordenacion, Planes Directores Territoriales de coordinacion o Normas subsidiarias del
Planeamiento.

Ahora correspondera a las Comunidades Auténomas la fijacién de las clases de
planes en su territorio. Asi lo han hecho la mayoria de las Comunidades Auténomas
gue, con salvedades, recogen la anterior clasificacion de los Planes.

En general, la legislacion urbanistica autonémica, con diferentes terminologias,
suele establecer la siguiente clasificacion:

a) Directrices de ordenacion del territorio para la totalidad de la Comunidad
Autonoma.

b) Planes territoriales parciales, desarrollo de las directrices para ambitos
concretos,

¢) Instrumentos de caracter sectorial.

d) Planes de ordenacion del medio fisico, con el complemento, en ocasiones, de
las evaluaciones del impacto ambiental.

Elaboracion y aprobacion del Planeamiento:

La elaboracion y aprobacion de cada Plan depende de lo establecido en la
norma de la CCAA de que se trate, que en todo caso debe garantizar la
participacion publica en el proceso, asi como el derecho a la informacién de las
entidades representativas de los intereses afectados por cada actuacién de los
particulares

No obstante, se puede sefalar un esquema basico que es el que se sigue
usualmente. Dicho esquema parte de una aprobacion inicial por la Administracion
urbanistica actuante (normalmente ayuntamientos), una informacion publica sobre el
proyecto inicialmente aprobado, seguida de la audiencia de las Corporaciones
afectadas; una aprobacién provisional por la propia Administracién urbanistica
actuante a la vista del resultado de los tramites anteriores; todo ello culminado con la
aprobacioén definitiva por la autoridad urbanistica de tutela, que es la autondmica , y
la publicacion del plan en el BO que corresponda.
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La ley 7/1985 reguladora de las Bases de Régimen Local, establece que
“corresponden, en todo caso, al Pleno Municipal de los Ayuntamientos y a la
Asamblea Vecinal en régimen de Concejo abierto, la aprobacion inicial del
planeamiento general y la aprobacion que ponga fin a la tramitacion municipal de los
planes (art. 22.2c redactado conforme al DA 9 ley suelo 8/2007).

EFECTOS DE LOS PLANES

1) Elcaracter publico de los planes supone:

- Por una parte, la informacion publica y publicidad BOE, art. 11 TR LS.

- Por otra la participacién publica en los procesos de planeamiento y gestiéon
(articulo 3,2a)y4d)ye) TRLS.

2) La obligatoriedad de los planes y normas urbanisticas se refiere tanto a los
particulares como a la propia Administracion, dada su naturaleza de auténticas normas
juridicas, de verdaderos reglamentos. Supone que la utilizacion del suelo y, en
especial, su urbanizacién y edificaciébn deberan producirse en la forma y con las
limitaciones establecidas en la Ley y en los Planes.

Las construcciones e instalaciones preexistentes también quedan sujetas al Plan,
admitiéndose dos alternativas: la primera, legitimando su liquidacion mediante la
correspondiente expropiacion (articulos 29 y ss TR L.S.); la segunda, en tanto aquélla
no se lleve a efecto, congelandolas hasta su extincion natural al calificarlas como
"“fuera de ordenacion”.

3) La declaracion de utilidad publica y necesidad de ocupacién a efectos
de expropiacion que comporta la aprobacion de los Planes de ordenacion urbana
puede comprender no solo las superficies que hayan de ser materialmente ocupadas
para realizar las obras previstas, sino también las zonas colaterales de influencia e
incluso sectores completos expresamente sefialados al efecto Puede también limitarse
a la constitucién de alguna servidumbre (art. 29 TR LS).

Al final resaltar la discusién en el ambito registral sobre la inscripcién
obligatoria de los planes en el RP, sin perjuicio de su examen en el TEMA 36 HIP,
sefialar aqui que Garcia- Garcia afirma en la obra “Fase de Planeamiento y RP” que
seria no solo deseable o aconsejable sino trascendental, aunque las dificultades
técnicas son numerosas: porque se refiere a un territorio (varias fincas) y el RP se
lleva por el sist de folio real; las dificultades técnicas de identificar las fincas conforme
9LH y 51 RH; complejidad de los planes y naturaleza normativa-reglamentaria de los
planes.

LA CLASIFICACION URBANISTICA DEL SUELO

La clasificacion del suelo es la técnica de categorizacion del suelo segln su
destino urbanistico basico. En principio, sera el Plan el que opere la clasificacion del
suelo. Si bien los criterios de clasificacion del mismo es competencia estatal,
conforme sefialé el Tribunal Constitucional en la Sentencia 61/1.997.

La calificacion del suelo designa una subdivisién en zonas de las clases de
suelo para la asignacion a aquéllas de especificos contenidos de aprovechamiento
urbanistico: uso, volumen, altura, régimen edificatorio.

La ordenacion urbanistica, por su sola eficacia obligatoria, vincula al derecho
de propiedad, estableciendo un contenido preciso del mismo.

Esta concreta determinacion del contenido se realiza mediante las técnicas
de clasificacion y calificacion del suelo, distincién que ya no contempla el TR
suelo.
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Clases: Aunque la EM afirma que la vigente ley 8/2007 prescinde por primera
vez de las clases de suelo, es cierto que en su articulado viene a utilizar el termino
de clases de suelo (art. 8 y 9). Aunque también es cierto que sin utilizar la palabra
clase, y si la de situaciones basicas del suelo, dispone:

Articulo 12. Situaciones basicas del suelo. (reformado por la ley 8/2013)

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

2. Est& en la situacion de suelo rural:

a) En todo caso, el suelo preservado por la ordenacion territorial y urbanistica de su
transformacién mediante la urbanizacién, que debera incluir, como minimo, los
terrenos excluidos de dicha transformacion por la legislacion de proteccion o policia
del dominio publico, de la naturaleza o del patrimonio cultural, los que deban quedar
sujetos a tal proteccion conforme a la ordenacion territorial y urbanistica por los
valores en ellos concurrentes, incluso los ecol6gicos, agricolas, ganaderos, forestales
y paisajisticos, asi como aquéllos con riesgos naturales o tecnoldgicos, incluidos los
de inundacién o de otros accidentes graves, y cuantos otros prevea la legislacion de
ordenacion territorial o urbanistica.

b) El suelo para el que los instrumentos de ordenacidn territorial y urbanistica prevean
0 permitan su paso a la situacibn de suelo urbanizado, hasta que termine la
correspondiente actuacién de urbanizacion, 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 que, estando legalmente
integrado en una malla urbana conformada por una red de viales, dotaciones y
parcelas propia del nicleo o asentamiento de poblacion del que forme parte, cumpla
alguna de las siguientes condiciones:

a) Haber sido urbanizado en ejecucién del correspondiente instrumento de ordenacion.

b) Tener instaladas y operativas, conforme a lo establecido en la legislacién
urbanistica aplicable, las infraestructuras y los servicios necesarios, mediante su
conexion en red, para satisfacer la demanda de los usos y edificaciones existentes o
previstos por la ordenacién urbanistica o poder llegar a contar con ellos sin otras obras
gue las de conexion con las instalaciones preexistentes. El hecho de que el suelo sea
colindante con carreteras de circunvalacién o con vias de comunicacién interurbanas
no comportara, por si mismo, su consideracion como suelo urbanizado.

c) Estar ocupado por la edificacion, en el porcentaje de los espacios aptos para ella
gue determine la legislacion de ordenacion territorial o urbanistica, segun la
ordenacion propuesta por el instrumento de planificacion correspondiente.

4. También se encuentra en la situacion de suelo urbanizado, el incluido en los
nucleos rurales tradicionales legalmente asentados en el medio rural, siempre que la
legislacion de ordenacion territorial y urbanistica les atribuya la condicion de suelo
urbano o asimilada y cuando, de conformidad con ella, cuenten con las dotaciones,
infraestructuras y servicios requeridos al efecto.
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REGIMEN JURIDICO

Art. 8 TR: “1. El derecho de propiedad del suelo comprende las facultades de
uso, disfrute y explotacion del mismo conforme al estado, clasificacion,
caracteristicas objetivas y destino que tenga en cada momento, de acuerdo con
la legislacion en materia de ordenacion territorial y urbanistica aplicable por
razon de las caracteristicas y situacion del bien. Comprende asimismo la
facultad de disposicion, siempre que su ejercicio no infrinja el régimen de
formacién de fincas y parcelas y de relacion entre ellas establecido en el art. 17.

Poner art. 8 en relaciéon con la STS De 28 de enero de 2009, de la Sala Tercera del
Tribunal Supremo y el RD 1/7/2011, art. 23, que establecia que el silencio
administrativo seria negativo: “ no pueden entenderse adquiridas por silencio
administrativo licencias en contra de la ordenacion territorial o urbanistica.” Sin
embargo el RD 1/7/2011 ha sido derogado por la ley 8/2013, planteandose
actualmente de nuevo la admisibilidad del silencio administrativo positivo, como se
estudia en el tema 34. (No SE CANTA, PERO PARA TENERLA PRESENTE: cuestion discutida y discutible que distinguia:

a) Las teorias A FAVOR DE SU ADMISIBILIDAD sefialan como argumentos legales:

El art. 43 y 62 de Ley de 26 noviembre de 1992 de Regimen juridico de las AAPP y procedimiento administrativo
comun; art. 242 TR suelo 1992 y art. 8 TR suelo 08.

Sentencia Tribunal Superior de Justicia de Madrid y RDGRN 27/5/02 (que contenia el supuesto de admisibilidad
de una Licencia de segregacion por silencio positivo- por transcurso de 3 meses- deviniendo irrevocable) y
RDGRN 22/4/06.

b)  Las teorias EN CONTRA DE SU ADMISIBILIDAD que sefialan entre sus argumentos legales:
Elart. 45y 47 CE y el art. 242 TR suelo 1992.
RDGRN 22/5/05

c) Teorias INTERMEDIAS que permitian un saneamiento posterior.

La cuestion que se planted a renglén seguido fue a quién corresponderia ese control. En principio se estaria a la normativa
reguladora pero si esta no dispusiera nada y al ser acto administrativo, se afirmaba por la doctrina que no corresponderia al Registrador.

Finalmente parece resolver la polémica la Sala Tercera del Tribunal Supremo en Sentencia de 28 de enero de 2009 y el
art. 23 del RD 1/7/2011 de modificacién del TR Suelo 2008, el articulo sefiala la necesidad de acto expreso para cualquier acto
de transformacion del suelo o subsuelo, reflejando la doctrina legal de la Sentencia:

- El articulo 242.6 del Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana, aprobado por Real Decreto

Legislativo 1/1992, de 26 de junio,

-y el articulo 8.1 b), ultimo parrafo, del Texto Refundido de la Ley de Suelo aprobado por Real Decreto Legislativo 2/2008, de

20 de junio,

Son normas con rango de leyes basicas estatales, en cuya virtud y conforme a lo dispuesto en el precepto estatal, también
bésico, contenido en el articulo 43.2 de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del
Procedimiento Administrativo Comun, modificado por Ley 4/1999, de 13 de enero, no pueden entenderse adquiridas por silencio
administrativo licencias en contra de la ordenacién territorial o urbanistica.

Actualmente la ley 8/2013 ha derogado tanto el art. 8 de la LS, sustituyendo su contentido, como la totalidad del RD
1/7/2011,reviviendo la cuestién de la admisibilidad del silencio positivo por el transcurso del plazo fijado por la ley.

ESPECIAL CONSIDERACION A SUS LIMITACIONES.
1. LIMITACIONES GENERALES:
Articulo 9. Contenido del derecho de propiedad del suelo: deberes y cargas.

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

2. LIMITACIONES EN SUELO URBANIZADO (ART. 14y 16)
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El deber de uso en el suelo urbanizado supone el de edificar en los plazos
establecidos en la normativa aplicable.

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

a. Las actuaciones de urbanizacién, que incluyen:
1. Las de nueva urbanizacion,

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

b. Las actuaciones de dotacion.

En toda actuacion de transformacion, cuando el suelo rural se transforme en suelo
urbanizado, el propietario tiene las siguientes obligaciones (art. 16):

1. Las actuaciones de urbanizacion a que se refiere el articulo 14.1 a) comportan
los siguientes deberes legales:

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

En estos suelos se incluird, cuando deban formar parte de actuaciones de
urbanizacion cuyo uso predominante sea el residencial, los que el instrumento
de ordenacion adscriba a la dotacién publica de viviendas sometidas a algun
régimen de proteccién, con destino exclusivo al alquiler, tanto en los supuestos
en que asi se determine por la legislacidon aplicable, como cuando de la memoria
del correspondiente instrumento se derive la necesidad de contar con este tipo
de viviendas de naturaleza rotatoria, y cuya finalidad sea atender necesidades
temporales de colectivos con especiales dificultades de acceso a la vivienda.

b) Entregar a la Administracion 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 legislacién reguladora de la
ordenacion territorial y urbanistica.

Con caracter general, el porcentaje a que se refiere el parrafo anterior no podra
ser inferior al 5 por ciento ni superior al 15 por ciento.

La legislaciéon sobre ordenacion territorial y urbanistica podrd permitir
excepcionalmente reducir o incrementar este porcentaje de forma proporcionada
y motivada, hasta alcanzar un méaximo del 20 por ciento en el caso de su
incremento, para las actuaciones o los &mbitos 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 ordenacién 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 algun régimen de proteccion publica en virtud
de lareserva a que se refiere la letra b) del apartado 1 del articulo 10.
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c) Costear y, en su caso, ejecutar todas las obras de urbanizacion previstas en la
actuacién 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 dimensién y
caracteristicas especificas, sin perjuicio del derecho a reintegrarse de los gastos
de instalaciéon de las redes de servicios con cargo a sus empresas prestadoras,
en los términos que se estipulen en los convenios que al efecto se suscriban y
gue deberan ser aprobados por la Administracion actuante. En defecto de
acuerdo, dicha Administracion decidira lo procedente.

Entre las obras e infraestructuras a que se refiere el parrafo anterior, se
entenderan incluidas las de potabilizacién, suministro y depuracién de agua que
se requieran conforme a su legislacién reguladora, y la legislacion sobre
ordenacion territorial y urbanistica podré incluir asimismo las infraestructuras
de transporte publico que se requieran para una movilidad sostenible.

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

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

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

Art. 16,6 afeccion real urbanistica. “6. 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 larecepcién 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
gue puedan derivarse de la liquidacién de las cuentas definitivas de la
actuacion.”

Actualmente el art. 8.5 dispone:

5. En el suelo en situacién de urbanizado, las facultades del derecho de
propiedad incluyen, ademés de las establecidas en las letras a), b) y d) del
apartado 3, en su caso, las siguientes:

a) Completar la urbanizacién de los terrenos para que cumplan los requisitos y
condiciones establecidos para su edificacion. Este derecho podra ejercitarse
individualmente o, cuando los terrenos estén sujetos a una actuacién de
caracter conjunto, con los propietarios del &mbito, en la forma que disponga la
legislacién aplicable.
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b) Edificar sobre unidad apta para ello en los plazos establecidos para ello en la
normativa aplicable y realizar las actuaciones necesarias para mantener la
edificacién, en todo momento, en un buen estado de conservacion.

c) Participar en la ejecucidn de actuaciones de transformacion urbanistica en un
régimen de justa distribucién de beneficios y cargas, cuando proceda, o de
distribucion, entre todos los afectados, de los costes derivados de la ejecucion y
de los beneficios imputables a la misma, incluyendo entre ellos las ayudas
publicas y todos los que permitan generar algun tipo de ingreso vinculado a la
operacion.

6. Las facultades referidas en los apartados anteriores alcanzan al vuelo y al
subsuelo hasta donde determinen los instrumentos de ordenacién urbanistica,
de conformidad con las leyes aplicables y con las limitaciones y servidumbres
gue requiera la proteccién del dominio publico.

3. LIMITACIONES EN EL SUELO RURAL Y URBANIZADO (tras ley 8/2013):

ART. 8. 2. En el suelo en situacién rural a que se refiere el articulo 12.2,a), las
facultades del derecho de propiedad incluyen las de usar, disfrutar y disponer de
los terrenos 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.

La utilizacion de los terrenos con valores ambientales, culturales, historicos,
arqueoldgicos, cientificos y paisajisticos que sean objeto de proteccién por la
legislacién aplicable, quedara siempre sometida a la preservacion de dichos
valores, y comprendera Gnicamente los actos de alteracion del estado natural de
los terrenos que aquella legislacion expresamente autorice.

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

3. En el suelo en situacion rural para el que los instrumentos de ordenacion
territorial y urbanistica prevean o permitan su paso a la situacion de suelo
urbanizado las facultades del derecho de propiedad incluyen las siguientes:

a) El derecho de consulta a las Administraciones competentes, 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
contestacion de la consulta, que no podra exceder de tres meses, salvo que una
norma con rango de ley establezca uno mayor, asi como los efectos que se
sigan de ella. En todo caso, la alteracién de los criterios y las previsiones
facilitados en la contestaciéon, dentro del plazo en el que ésta surta efectos,
podra dar derecho alaindemnizacidon de los gastos en que se haya incurrido por

Paz Cucarella Ferri Pagina 12



Tema 32 CIVIL 17 Noviembre 2013

la elaboracién de proyectos necesarios que resulten inutiles, en los términos del
régimen general de la responsabilidad patrimonial de las Administraciones
Publicas.

b) El derecho de elaborar y presentar el instrumento de ordenacién que
corresponda, cuando la Administracién no se haya reservado la iniciativa
publica de la ordenacién y ejecucion.

c) El derecho a participar en la ejecucion de las actuaciones de urbanizaciéon 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 legislacién sobre ordenacion
territorial y urbanistica, que no podra ser inferior a un mes ni contarse desde un
momento anterior a aquél en que pueda conocer el alcance de las cargas de la
actuacion y los criterios de su distribucién entre los afectados.

d) Larealizacion de usos y obras de caracter provisional que se autoricen por no
estar expresamente prohibidos por la legislacién territorial y urbanistica, o la
sectorial y sean compatibles con la ordenacién urbanistica. Estos usos y obras
deberdn cesar y, en todo caso, ser demolidas las obras, sin derecho a
indemnizacién alguna, cuando asi lo acuerde la Administraciéon 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 legislacion
hipotecaria.

El arrendamiento y el derecho de superficie de los terrenos a que se refiere este
apartado, o de las construcciones provisionales que se levanten en ellos,
estaran excluidos del régimen especial de arrendamientos rasticos 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
urbanizacion. En estos supuestos no existira derecho de realojamiento, ni de
retorno.

e) El derecho de usar, disfrutar y disponer de los terrenos de conformidad con lo
previsto en el apartado 2, siempre que el ejercicio de estas facultades sea
compatible con la prevision ya contenida en el instrumento de ordenacion
territorial y urbanistica en relacion con su paso a la situacion de suelo
urbanizado.

4. No obstante lo dispuesto en los apartados anteriores, s6lo podré alterarse la
delimitacion de los espacios naturales protegidos o de los espacios incluidos en
la Red Natura 2000, reduciendo su superficie total o excluyendo terrenos de los
mismos, cuando asi lo justifiquen los cambios provocados en ellos por su
evolucion natural, cientificamente demostrada. La alteracién deberda someterse a
informacién 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 Europeay
la aceptacion por ésta de tal descatalogacion.

Exigencia del informe ambiental del art. 15 (mentar)
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Division y Segregacion art. 17 (mentar y remitir Tema 33 civil)

Operaciones de distribucion de beneficios y cargas art. 18 (mentar).

Transmision de fincas y deberes urbanisticos (muy resumido):

Articulo 19. Transmisién de fincas y deberes urbanisticos: “1. La transmision de
fincas no modifica la situacién del titular respecto de los deberes del propietario
conforme a esta Ley y los establecidos por lalegislacion de la ordenacidn
territorial y urbanistica aplicable o exigibles por los actos de ejecucién 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.”

Declaracion de obra nueva art. 20 (mentar algo v remitir Tema 34 civil)
EL APROVECHAMIENTO URBANISTICO COMO OBJETO DE D°.
CONCEPTO

Es la atribucién efectiva al propietario afectado por actuacién urbanistica, de
los usos e intensidades susceptibles de adquisicion privada o su equivalente
econdémico, producida por el cumplimiento de los deberes de cesion, equidistribucién
y urbanizacién en los plazos fijados por la legislacién urbanistica o el planeamiento
aplicable, debiendo acreditar los propietarios el cumplimiento de tales deberes.

REGULACION Art.18,6; 51,4; 53 y 54 TR suelo 20/6/08.

RDGRN DE 26/6/06 afirma que el aprovechamiento urbanistico es:

1) Bien juridico de contenido patrimonial actual e independiente.
2) No es un mero derecho expectante.

3) Es susceptible de transmision aislada, sin necesidad de estar adscrito a finca
determinada.

Puede ser objeto de derecho, pues segun MEDINA DE LEMUS:

1) Cumple las cualidades del 1271 CC para ser objeto de contrato.

2) Porque su objeto es una determinada realidad social, no material, acotada
por la Ley, susceptible de derecho subjetivo, consistente en la posibilidad
de levantar edificaciones sobre el terreno en los términos previstos en el
Plan.

Admitida la posibilidad del aprovechamiento urbanistico, como objeto de derecho y de
trafico juridico, puede inscribirse en el Registro de la Propiedad, el derecho y sus
transferencias. El control de las transferencias de aprovechamientos urbanisticos se
lleva a cabo a través del registro de transferencias de aprovechamientos urbanisticos
que deben ser creados por los Aytos (Art. 37 RD 1096/1997 contempla el control
mediante licencia para poder acceder al registro administrativo correspondiente). Tal
inscripcion es requisito necesario para la posterior inscripcion de la transferencia en el
RP, regulada en el RD 1093/97 arts. 33. El titulo inscribible sera escritura publica (en
el caso previsto en el art. 33 con el contenido del art. 34 RD) o certificacion
administrativa expedida por el érgano urbanistico actuante (art. 52 LS y 41 RD).
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