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MINISTERIO DE MEDIO AMBIENTE,
E MEDIO RURAL E MARINO

10708 CORRECCION de erros do Real decreto

747/2008, do 9 de maio, polo que se establece
o Regulamento do réxime sancionador en
materia de pesca maritima en augas exterio-
res. («BOE» 153, do 25-6-2008.)

Advertidos erros no Real decreto 747/2008, do 9 de
maio, polo que se establece o Regulamento do réxime
sancionador en materia de pesca maritima en augas exte-
riores, publicado no «Boletin Oficial del Estado», suple-
mento en lingua galega nimero 7, do 2 de xufo, procé-
dese a efectuar as oportunas rectificacions:

Na paxina 762, primeira columna, artigo 16.3, onde di:
«Se, identificados os presuntos responsables, tiveren
estes domicilio nun pais estranxeiro ...», debe dicir: «Se,
identificados os presuntos responsables, estes tiveren
domicilio nun pais estranxeiro...».

Na paxina 763, segunda columna, artigo 19.3.c), onde
di: «... un inspector de pesca maritima ou funcionario da
dependencia en quen delegue», debe dicir: «... un funcio-
nario designado pola Delegacion do Goberno».

Na péaxina 763, segunda columna, artigo 19.3.d), onde
di: «... o inspector de pesca maritima ou, de ser o caso, o
funcionario,...», debe dicir: «... o funcionario designado
pola Delegacién do Goberno...».

Na paxina 764, segunda columna, artigo 21.4, onde di:
«artigos 22 e 23», debe dicir: «artigos 25 e 26».

Na paxina 764, segunda columna, artigo 24.1, onde di:
«artigo 24», debe dicir: «artigo 23».

Na paxina 766, primeira columna, artigo 30.3, onde di:
«artigo 25.3», debe dicir: «artigo 26.3».

Na péxina 766, segunda columna, artigo 32.3, onde di:
«artigo 22», debe dicir: «artigo 25».

Na paxina 766, segunda columna, artigo 32.4, onde di:
«artigo 25», debe dicir: «artigo 28».

Na paxina 766, segunda columna, artigo 34, onde di:
«artigo 6.4 b)», debe dicir: «artigo 6.5 b)».

MINISTERIO DA VIVENDA

REAL DECRETO LEXISLATIVO 2/2008, do 20 de
xuno, polo que se aproba o texto refundido da
Lei de solo. («BOE» 154, do 26-6-2008.)

10792

A disposicién derradeira segunda da Lei 8/2007, do 28
de maio, de solo, delegou no Goberno a potestade de
ditar un real decreto lexislativo que refundise o texto
desta e os preceptos que ainda quedaban vixentes do
Real decreto lexislativo 1/1992, do 26 de xuno, que apro-
bou o texto refundido da Lei sobre réxime do solo e orde-
nacién urbana. O prazo para a realizacion dese texto era
dun ano, contado desde a entrada en vigor daquela.

Esta tarefa refundidora, que se afronta por medio
deste texto legal, tenciona basicamente dous obxectivos:
dun lado aclarar, regularizar e harmonizar a terminoloxia
e o contido dispositivo de ambos os textos legais, e
doutro, estruturar e ordenar nunha uUnica disposicién

xeral unha serie de preceptos dispersos e de diferente
natureza, procedentes do fragmentado texto refun-
dido de 1992, dentro dos novos contidos da Lei de solo
de 2007, adaptados as competencias urbanisticas, de
ordenacion do territorio e de vivenda das comunidades
auténomas. Deste modo, o obxectivo final céntrase en
evitar a dispersién de tales normas e o fraccionamento
das disposicions que recollen a lexislacion estatal na
materia, con excepcion da parte vixente do Real decreto
1346/1976, do 9 de abril, que aproba o texto refundido da
Lei sobre réxime do solo e ordenaciéon urbana, que ten
unha aplicacién supletoria salvo nos territorios das cida-
des de Ceuta e Melilla e, en consecuencia, quedou féra da
delegacion lexislativa por virtude da cal se dita este real
decreto lexislativo.

Como lembra a exposiciéon de motivos da Lei 8/2007,
do 28 de maio, de solo, a historia do dereito urbanistico
espanol contemporaneo forxouse na segunda metade do
século XIX, nun contexto socioecondémico de industriali-
zacion e urbanizacién, arredor de dous grandes tipos de
operacions urbanisticas: o ensanche ou alarga e a reforma
interior, a creacién de cidade nova e o saneamento e a
reforma da existente. A devandita historia cristalizou a
mediados do século XX coa primeira lei completa na
materia, da cal segue a ser tributaria a nosa tradicion pos-
terior. En efecto, as grandes instituciéns urbanisticas
actuais conservan unha forte inercia respecto das concibi-
das entén: a clasificacion do solo como técnica por exce-
lencia de cal se valen tanto a ordenacidon como a execu-
cién urbanisticas, onde a clase de urbanizable é a
verdadeira protagonista e a do solo rustico ou non urba-
nizable non merece apenas atencion por ter un papel
exclusivamente negativo ou residual; a instrumentacion
da ordenacién mediante un sistema rixido de desagrega-
cion sucesiva de plans; a execucion dos devanditos plans
practicamente identificada coa urbanizacion sistematica,
que pode ser abordada mediante formas de xestion
publica ou privada, a través dun conxunto de sistemas de
actuacion.

Desde entdn, no entanto, produciuse unha evolucién
capital sobre a cal se debe fundamentar esta lei, en varios
sentidos.

En primeiro lugar, a Constitucion de 1978 establece un
novo marco de referencia para a materia, tanto no dog-
matico como no organizativo. A Constitucién ocupase da
regulacion dos usos do solo no seu artigo 47, a propdsito
da efectividade do dereito a vivenda e dentro do bloque
normativo ambiental formado polos seus artigos 45 a 47,
de onde cabe inferir que as diversas competencias conco-
rrentes na materia deben contribuir de maneira leal a
politica de utilizacion racional dos recursos naturais e cul-
turais, en particular o territorio, o solo e o patrimonio
urbano e arquitecténico, que son o soporte, obxecto e
escenario necesario daquelas ao servizo da calidade de
vida. Pero, ademais, da nova orde competencial instau-
rada polo bloque da constitucionalidade, segundo foi
interpretado pola doutrina do Tribunal Constitucional,
resulta que as comunidades autonomas lles corresponde
desenar e desenvolver as suas propias politicas en mate-
ria urbanistica. Ao Estado correspondelle, pola sua vez,
exercer certas competencias que inciden sobre a materia,
pero debendo evitar condicionala no posible.

Ben que o lexislador estatal se adaptou a este orde,
non se pode dicir ainda que a asumise ou interiorizase
plenamente. Nos ultimos anos, o Estado lexislou dunha
maneira un tanto accidentada, en parte forzado polas cir-
cunstancias, pois fixoo dacabalo de sucesivas sentenzas
constitucionais. Asi, desde que en 1992 se promulgou o
ultimo texto refundido estatal da Lei sobre réxime de solo
e ordenacién urbana, cuxo contido ainda vixente se incor-
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pora a este texto, sucedéronse seis reformas ou innova-
cions de diverso alcance, ademais das duas operacions
de «lexislacién negativa» nas respectivas sentenzas cons-
titucionais, as numero 61/1997 e 164/2001. Non se pode
dicir que tan atropelada evolucion —oito innovacions en
doce anos- constitla o marco idéneo en que as comuni-
dades autbnomas deberan exercer as suas propias com-
petencias lexislativas sobre ordenacion do territorio,
urbanismo e vivenda.

Esta situacion non se pode superar engadindo novos
retoques e correccions, senon mediante unha renovacion
mais profunda plenamente inspirada nos valores e princi-
pios constitucionais antes mencionados, sobre os cales se
asenten unhas bases comuns en que a autonomia poida
coexistir coa igualdade. Para isto, prescindese por primeira
vez de regular técnicas especificamente urbanisticas, tales
como os tipos de plans ou as clases de solo, e evitase o uso
dos tecnicismos propios delas para non prefigurar, nin
sequera indirectamente, un modelo urbanistico concreto e
para facilitar aos cidadans a comprension deste marco
comun. Non é esta unha lei urbanistica, senén unha lei
referida ao réxime do solo e & igualdade no exercicio dos
dereitos constitucionais a el asociados no que atinxe aos
intereses cuxa xestién esta constitucionalmente encomen-
dada ao Estado; unha lei, por tanto, concibida a partir do
deslindamento competencial establecido nestas materias
polo bloque da constitucionalidade e que se podera e
deberd aplicar respectando as competencias exclusivas
atribuidas 4s comunidades autbnomas en materia de orde-
nacion do territorio, urbanismo e vivenda e, en particular,
sobre patrimonios publicos de solo.

Con independencia das vantaxes que poida ter a téc-
nica da clasificacidon e categorizacién do solo polo planea-
mento, o certo é que é unha técnica urbanistica, polo que
non corresponde a este lexislador xulgar a sua oportuni-
dade. Ademais, non é necesaria para fixar os criterios
legais de valoracion do solo. Mais ainda, desde esta pers-
pectiva concreta, que compete plenamente ao lexislador
estatal, a clasificacién contribuiu historicamente a infla-
cion dos valores do solo, incorporando expectativas de
revalorizacion moito antes de se realizaren as operacions
necesarias para materializar as determinaciéns urbanisti-
cas dos poderes publicos e, xa que logo, fomentou tamén
as practicas especulativas, contra as cales debemos loitar
por imperativo constitucional.

En segundo lugar, esta lei abandona o nesgo con que,
ata o de agora, o lexislador estatal viha abordando o esta-
tuto dos dereitos subxectivos afectados polo urbanismo.
Este reducionismo é outra das peculiaridades histéricas
do urbanismo espanol que, por razéns que non € preciso
aqui desenvolver, reservou & propiedade do solo o dereito
exclusivo de iniciativa privada na actividade de urbaniza-
cion. Unha tradicion que pesou sen dubida, desde que o
bloque de constitucionalidade reserva ao Estado o impor-
tante titulo competencial para regular as condicidons basi-
cas da igualdade no exercicio dos dereitos e o cumpri-
mento dos deberes constitucionais, pois provocou a
simplista identificacion de tales dereitos e deberes cos da
propiedade. Pero os dereitos constitucionais afectados
son tamén outros, como o de participacién cidada nos
asuntos publicos, o de libre empresa, o dereito a un
ambiente adecuado e, sobre todo, o dereito a unha
vivenda digna e, asi mesmo, adecuada, o que a propia
Constitucién vincula directamente coa regulacion dos
usos do solo no seu artigo 47. Logo, alén de regular as
condiciéns basicas da igualdade da propiedade dos
terreos, hai que ter presente que a cidade € o medio en
que se desenvolve a vida civica e, por tanto, que se deben
reconecer tamén os dereitos minimos de liberdade, de
participacién e de prestacion dos cidadans en relacidon co
urbanismo e co seu medio tanto rural como urbano. En
suma, a lei proponse garantir nestas materias as condi-

cidns basicas de igualdade no exercicio dos dereitos e o
cumprimento dos deberes constitucionais dos cidadans.

En terceiro e ultimo lugar, a do urbanismo espanol
contemporaneo € unha historia desenvolvementista,
virada sobre todo para a creacién de cidade nova. Sen
dubida, o crecemento urbano segue a ser necesario, pero
hoxe parece tamén claro que o urbanismo debe respon-
der aos requirimentos dun desenvolvemento sustentable,
reducindo o impacto daquel crecemento e apostando
pola rexeneracion da cidade existente. A Unién Europea
insiste claramente nisto, por exemplo na Estratexia Terri-
torial Europea ou na mais recente Comunicacién da
Comision sobre unha EstratexiaTematica para o Ambiente
Urbano, para o que propon un modelo de cidade com-
pacta e advirte dos graves inconvenientes da urbaniza-
cién espallada ou desordenada: impacto ambiental,
segregacion social e ineficiencia econdmica polos eleva-
dos custos enerxéticos, de construcion e mantemento de
infraestruturas e de prestacion dos servizos publicos. O
solo, ademais dun recurso econdmico, é tamén un
recurso natural, escaso e non renovable. Desde esta pers-
pectiva, todo o solo rural ten un valor ambiental digno de
ser ponderado e a liberalizacién do solo non se pode fun-
dar nunha clasificacion indiscriminada, sendén, suposta
unha clasificacion responsable do solo urbanizable nece-
sario para atender as necesidades econdmicas e sociais,
na apertura & libre competencia da iniciativa privada para
a sUa urbanizacién e no arbitrio de medidas efectivas con-
tra as practicas especulativas, obstrutivas e retentoras de
solo, de maneira que o solo con destino urbano se pona
en uso axil e efectivamente. E o solo urbano —a cidade xa
feita— ten, asi mesmo, un valor ambiental, como creacion
cultural colectiva que é obxecto dunha permanente
recreacion, polo que as suas caracteristicas deben ser
expresion da slia natureza e a sUa ordenacion debe favo-
recer a sua rehabilitacién e fomentar o seu uso.

O titulo preliminar da lei dedicase a aspectos xerais,
tales como a definicién do seu obxecto e a enunciacion
dalguns principios que a artellan, de acordo coa filosofia
exposta no numero anterior.

v

Por razéns tanto conceptuais como competenciais, a
primeira materia especifica de que se ocupa a lei é a do
estatuto de dereitos e deberes dos suxeitos afectados,
aos cales dedica o seu titulo I, e que inspiran directa ou
indirectamente todo o resto do articulado. Con este
obxecto, definense tres estatutos subxectivos basicos que
cabe percibir como tres circulos concéntricos:

Primeiro, o da cidadania en xeral en relacion co solo e
avivenda, que inclie dereitos e deberes de orde socioeco-
némica e ambiental de toda persoa con independencia da
sUa actividade ou do seu patrimonio, é dicir, entendendo
a cidadania como un estatuto da persoa que asegure o
seu desfrute en liberdade do medio en que vive, a sua
participacién na organizacion dese medio e 0 seu acceso
igualitario as dotacions, servizos e espazos colectivos que
demandan a calidade e cohesion do medio.

Segundo, o réxime da iniciativa privada para a activi-
dade urbanistica, que —nos termos en que a configure a
lexislacion urbanistica no marco desta lei- é unha activi-
dade econdmica de interese xeral que afecta tanto o
dereito da propiedade como a liberdade de empresa.
Neste sentido, ben que a edificacion ten lugar sobre un
predio e accede a sua propiedade —de acordo con nosa
concepcion historica deste instituto—, polo que pode, asi
mesmo, ser considerada como unha facultade do corres-
pondente dereito, a urbanizacion é un servizo publico,
cuxa xestion pode a Administracion reservar para si ou
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encomendar a privados, e que acostuma afectar unha
pluralidade de predios, polo que excede tanto loxica
como fisicamente os limites propios da propiedade. Por
tanto, ali onde se confie a sia execucién a iniciativa pri-
vada, ten que poder ser aberta 4 competencia de tercei-
ros, o que esta destinado, ademais, a redundar na axili-
dade e eficiencia da actuacion.

Terceiro, o estatuto da propiedade do solo, definido -
como é tradicional entre nds— como unha combinacién de
facultades e deberes, entre os cales xa non se conta o de
urbanizar polas razéns expostas no paragrafo anterior,
ainda que si o de participar na actuacion urbanizadora de
iniciativa privada nun réxime de distribucion equitativa
de beneficios e cargas, coas debidas garantias de que a
sUa participacion se basea no consentimento informado,
sen que se lle poidan impor mais cargas que as legais, e
sen prexuizo de que o lexislador urbanistico opte por
seguir reservando a propiedade a iniciativa da urbaniza-
cion en determinados casos de acordo con esta lei, que
persegue o progreso pero non a ruptura.

\

Correlativos cos dereitos das persoas son os deberes
basicos das administraciéns con que a lei abre o seu titu-
loIl.

Os procedementos de aprobacion de instrumentos de
ordenacion e de execucidon urbanisticas tefen unha trans-
cendencia capital, que excede con moito o plano estrita-
mente sectorial, pola sta incidencia no crecemento eco-
némico, na protecciéon do ambiente e na calidade de vida.
Por isto, a lei asegura uns estdndares minimos de trans-
parencia, de participacion cidada real e non meramente
formal, e de avaliacién e seguimento dos efectos que
tefien os plans sobre a economia e o ambiente. A efectivi-
dade destes estandares exixe que as actuacions urbaniza-
doras de maior envergadura e impacto, que producen
unha mutacién radical do modelo territorial, se sometan a
un novo exercicio pleno de potestade de ordenacién. Ade-
mais, a lei fai un tratamento innovador deste proceso de
avaliacién e seguimento, co obxecto de integrar nel a con-
sideracion dos recursos e infraestruturas mais importan-
tes. Esta integracion favorecera, a un tempo, a utilidade
dos procesos de que se trata e a celeridade dos procede-
mentos en que se insiren.

Mencion & parte merece a reserva de solo residencial
para a vivenda protexida porque, como xa se lembrou, é
a propia Constitucion a que vincula a ordenacion dos
usos do solo coa efectividade do dereito a vivenda. A
vista da senda extraordinariamente prolongada e intensa
de expansion dos nosos mercados inmobiliarios, e en
particular do residencial, parece hoxe razoable encaixar
no concepto material das bases da ordenacion da econo-
mia a garantia dunha oferta minima de solo para vivenda
economicamente accesible, pola sua incidencia directa
sobre eses mercados e a sua relevancia para as politicas
de solo e vivenda, sen que isto sexa empezo para que
poida ser adaptada pola lexislacion das comunidades
autonomas ao seu modelo urbanistico e as sUas diversas
necesidades.

No que se refire ao réxime urbanistico do solo, a lei
opta por diferenciar situacion e actividade, estado e pro-
ceso. Canto ao primeiro, define os dous estados basicos
en que se pode encontrar o solo segundo sexa a sua
situacion actual —rural ou urbana-, estados que esgotan o
obxecto da ordenacion do uso igualmente actual do solo
e son por isto os determinantes para o contido do dereito
de propiedade, outorgando asi caracter estatutario ao
réxime deste. Canto ao segundo, establece o réxime das
actuacions urbanisticas de transformacion do solo, que
son as que xeran as plusvalias en que debe participar a
comunidade por exixencia da Constitucién. A lei esta-
blece, conforme a doutrina constitucional, as marxes en

que se pode mover a fixacidén desa participacion, e faino
posibilitando unha maior e mais flexible adecuacion a
realidade e, en particular, ao rendemento neto da actua-
cion de que se trate ou do ambito de referencia en que se
insira, aspecto este que ata o de agora non se tina en
conta.

\

O titulo 1l aborda os criterios de valoracién do solo e
as construciéns e edificacions, para efectos reparcelato-
rios, expropiatorios e de responsabilidade patrimonial
das administracions publicas. Desde a Lei de 1956, a lexis-
lacidon do solo estableceu ininterrompidamente un réxime
de valoracidons especial que despraza a aplicacién dos
criterios xerais da Lei de expropiacion forzosa de 1954.
Fixoo recorrendo a criterios que tiveron sen excepcidon un
denominador comun: o de valorar o solo a partir da sua
clasificacion e categorizacidon urbanisticas, isto &, partindo
do seu destino e non da sua situacion real. Unhas veces
pretendeuse con isto aproximar as valoracions ao mer-
cado, presumindo que no mercado do solo non se produ-
cen fallos nin tensions especulativas, contra as cales os
poderes publicos deben loitar por imperativo constitucio-
nal. Chegabase asi ao paradoxo de pretender que o valor
real non consistia en taxar a realidade, senén tamén as
meras expectativas xeradas pola acciéon dos poderes
publicos. E ainda nas ocasions en que cos criterios men-
cionados se pretendia conter os prezos xustos, contri-
buiuse antes a todo o contrario e, o que & mais impor-
tante, a enterrar o vello principio de xustiza e de senso
comun contido no artigo 36 da vella pero ainda vixente
Lei de expropiacion forzosa: que as taxacions expropiato-
rias non deben ter en conta as plusvalias que sexan con-
secuencia directa do plano ou proxecto de obras que dan
lugar & expropiacion nin as previsibles para o futuro.

Para facilitar a sua aplicacién e garantir a necesaria
seguranza do trafico, a recomposicion deste panorama
debe buscar a sinxeleza e a claridade, ademais, por
suposto, da xustiza. E é a propia Constitucidén a que extrae
expresamente —nesta materia concreta e non noutras- do
valor da xustiza un mandato dirixido aos poderes publi-
cos para impedir a especulacion. Isto é perfectamente
posible desvinculando clasificacién e valoraciéon. Débese
valorar o que hai, non o que o plan di que pode chegar a
haber nun futuro incerto. En consecuencia, e con inde-
pendencia das clases e categorias urbanisticas de solo,
partese na lei das duas situacidéns basicas xa menciona-
das: hai un solo rural, isto €, aquel que non estéa funcional-
mente integrado na trama urbana, e outro urbanizado,
entendendo por tal o que foi efectiva e adecuadamente
transformado pola urbanizacion. Ambos se valoran con-
forme a sua natureza, sendo asi que s6 no segundo esa
natureza integra o seu destino urbanistico, porque tal des-
tino xa se fixo realidade. Desde esta perspectiva, os crite-
rios de valoracion establecidos perseguen determinar coa
necesaria obxectividade e seguranza xuridica o valor de
substitucion do inmoble no mercado por outro similar na
sUla mesma situacion.

No solo rural, abandénase o método de comparaciéon
porque moi poucas veces concorren os requisitos necesa-
rios para asegurar a suia obxectividade e a eliminacién de
elementos especulativos, para o cal se adopta o método,
asi mesmo, habitual da capitalizacion de rendas pero sen
esquecer que, sen considerar as expectativas urbanisti-
cas, a localizacién inflie no valor deste solo, sendo a
renda de posicidon un factor relevante na formacion tradi-
cional do prezo da terra. No solo urbanizado, os criterios
de valoracién que se establecen dan lugar a taxacions
sempre actualizadas dos inmobles, o que non aseguraba
o réxime anterior. En todo caso e con independencia do
valor do solo, cando este estd sometido a unha transfor-
macion urbanizadora ou edificadora, indemnizanse os
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gastos e investimento realizados xunto cunha prima
razoable que retribla o risco asumido e evitanse saltos
valorativos dificilmente entendibles no curso do proceso
de ordenacién e execucién urbanisticas. Nos casos en
que unha decision administrativa impide participar na
execucion dunha actuacién de urbanizacion, ou altera as
condiciéns desta, sen que medie incumprimento por
parte dos propietarios, valorase a privacion desa facul-
tade en si mesma, o que contrible a un tratamento mais
ponderado da situacion en que se encontran aqueles. En
definitiva, un réxime que, sen valorar expectativas xera-
das exclusivamente pola actividade administrativa de
ordenacion dos usos do solo, retrible e incentiva a activi-
dade urbanizadora ou edificadora emprendida en cumpri-
mento daquela e da funcién social da propiedade.

Wl

O titulo IV ocupase das instituciéns de garantia da
integridade patrimonial da propiedade: a expropiacion
forzosa e a responsabilidade patrimonial. En materia de
expropiacion forzosa, recéllense substancialmente as
mesmas regras que xa contina a Lei sobre réxime do solo
e valoraciodns, traidas aqui por razons de técnica lexisla-
tiva, para evitar a dispersion das normas e o fracciona-
mento das disposicions que as recollen. En materia de
reversion e de responsabilidade patrimonial, os supostos
dunha e doutra adaptanse a concepcion desta lei sobre os
patrimonios publicos de solo e as actuaciéns urbanizado-
ras, respectivamente, manténdose no demais tamén os
criterios da lei anterior. Introducese, ademais, un dereito
a retaxacion cando unha modificacion da ordenacién
aumente o valor dos terreos expropiados para executar
unha actuacién urbanizadora, de forma que se salvagarde
a integridade da garantia indemnizatoria sen sacrificar a
eficacia da xestion publica urbanizadora.

VI

O titulo V contén diversas medidas de garantia do
cumprimento da funcién social da propiedade inmobilia-
ria. Son moitas e autorizadas as voces que, desde a socie-
dade, o sector, as administraciéns e a comunidade acadé-
mica denuncian a existencia de practicas de retencion e
xestion especulativas de solos que obstruen o cumpri-
mento da sua funcidn e, en particular, o acceso dos cida-
dans a vivenda. Os avances na capacidade de obrar dos
diversos axentes polos cales aposta esta lei (apertura da
iniciativa privada, maior proporcionalidade na participa-
cién da administracidon nas plusvalias) deben ir acompa-
nados da garantia de que esa capacidade se exercera
efectivamente para cumprir coa funcién social da propie-
dade e co destino urbanistico do solo que aquela ten por
obxecto, xa sexa publico ou privado o seu titular.

Toda capacidade leva consigo unha responsabilidade,
que esta lei se ocupa de articular ao servizo do interese
xeral ao longo de todo o seu corpo: desde a responsabili-
dade patrimonial polo incumprimento dos prazos maxi-
mos nos procedementos de ordenacién urbanistica, a
posibilidade de substituir forzosamente o propietario
incumpridor dos prazos de execucidén, o maior rigor na
determinacion dos destinos dos patrimonios publicos de
solo ou as medidas arbitradas para asegurar que se cum-
pre ese destino mesmo cando se alleen os bens integran-
tes dos patrimonios publicos de solo.

O contido do titulo féchase cunha regulacion do
réxime do dereito de superficie dirixida a superar a defi-
ciente situacién normativa actual deste dereito e favore-
cer a sua operatividade para facilitar o acceso dos cida-
dans a vivenda e, con caracter xeral, diversificar e
dinamizar as ofertas no mercado inmobiliario.

IX

Por ultimo, o titulo VI contén unha serie de preceptos
que, localizados ata o de agora de maneira fragmentada
no Real decreto lexislativo 1/1992, do 26 de xuno, polo
gue se aprobou o texto refundido da Lei sobre réxime do
solo e ordenacidon urbana, pareceu razoable agrupar
baixo a denominacion de «réxime xuridico». Nel conté-
nense as actuacions co Ministerio Fiscal a consecuencia
de infraccions urbanisticas ou contra a ordenacion do
territorio, as peticions, actos e acordos procedentes neses
ambitos, as posibles accions e recursos pertinentes e as
normas atinentes ao Rexistro da Propiedade que xa foron
obxecto de desenvolvemento regulamentario mediante o
Real decreto 1093/1997, do 4 de xullo, polo que se aproba-
ron as normas complementarias do Regulamento para a
execucion da Lei hipotecaria sobre inscricion no Rexistro
da Propiedade de actos de natureza urbanistica.

A introducion deste titulo, e a daqueloutros preceptos
gue perderan coherencia sistematica no contido subsis-
tente do Real decreto lexislativo 1/1992, que agora a recu-
peran mediante a sUa insercion onde corresponde na
estrutura da Lei 8/2007, xunto ao labor de aclaracién, regu-
larizacion e harmonizacién realizadas, permiten derrogar
ambas as disposicions xerais e recuperar finalmente nun
s6 corpo legal a unidade da lexislacion estatal na materia,
ao abeiro do disposto na disposicion derradeira segunda
da Lei 8/2007, do 28 de maio, de solo.

Na sua virtude, por proposta da ministra de Vivenda,
de acordo co Consello de Estado e logo de deliberacién
do Consello de Ministros na sua reunién do dia 20 de
xuno de 2008,

DISPONO:

Artigo Unico. Aprobacion do texto refundido da Lei de
solo.

Aprébase o texto refundido da Lei de solo.
Disposicién adicional Unica. Remisions normativas.

As referencias normativas efectuadas noutras disposi-
ciéns ao Real decreto lexislativo 1/1992, do 26 de xuno,
que aprobou o texto refundido da Lei sobre réxime do
solo e ordenacion urbana e a Lei 8/2007, do 28 de maio, de
solo, entenderanse efectuadas aos preceptos correspon-
dentes do texto refundido que se aproba.

Disposicién derrogatoria Unica. Derrogacion normativa.

Quedan derrogadas todas as disposicidons de igual ou
inferior rango que se oponan a este real decreto lexisla-
tivo e ao texto refundido que aproba e, en particular, as
seguintes:

a) A Lei 8/2007 do 28 de maio, de solo.

b) O Real decreto lexislativo 1/1992, do 26 de xuno,
que aproba o texto refundido da Lei sobre réxime do solo
e ordenacion urbana.

Disposicién derradeira Unica. Entrada en vigor.

Este real decreto lexislativo e o texto refundido que
aproba entraran en vigor o dia seguinte ao da sua publi-
cacion no «Boletin Oficial del Estado».

Dado en Madrid o 20 de xuno de 2008.
JUAN CARLOS R.

A ministra de Vivenda,
BEATRIZ CORREDOR SIERRA



892 Martes 1 xullo 2008

Suplemento num. 8

TEXTO REFUNDIDO DA LEI DE SOLO

TiTULO PRELIMINAR
Disposicions xerais
Artigo 1. Obxecto desta lei.

Esta lei regula as condicions basicas que garanten a
igualdade no exercicio dos dereitos e no cumprimento dos
deberes constitucionais relacionados co solo en todo o
territorio estatal. Asi mesmo, establece as bases econdmi-
cas e ambientais do seu réxime xuridico, a sua valoracién
e a responsabilidade patrimonial das administraciéns
publicas na materia.

Artigo 2. Principio de desenvolvemento territorial e
urbano sustentable.

1. As politicas publicas relativas a regulacién, orde-
nacion, ocupacién, transformacion e uso do solo tefen
como fin comun a utilizacion deste recurso conforme o
interese xeral e segundo o principio de desenvolvemento
sustentable, sen prexuizo dos fins especificos que lles
atribuan as leis.

2. En virtude do principio de desenvolvemento sus-
tentable, as politicas a que se refire o numero anterior
deben propiciar o uso racional dos recursos naturais har
monizando os requirimentos da economia, o emprego, a
cohesion social, a igualdade de trato e de oportunidades
entre mulleres e homes, a salde e a seguranza das persoas
e a proteccion do ambiente, contribuindo & prevencion e
reducion da contaminacion, e procurando en particular:

a) A eficacia das medidas de conservacion e mellora
da natureza, a flora e a fauna e da proteccion do patrimo-
nio cultural e da paisaxe.

b) A proteccion, adecuada ao seu caracter, do medio
rural e a preservacion dos valores do solo innecesario ou
inidoneo para atender as necesidades de transformacion
urbanistica.

¢) Un medio urbano en que a ocupacién do solo
sexa eficiente, que estea suficientemente dotado polas
infraestruturas e os servizos que lle son propios e no cal
os usos se combinen de forma funcional e se implanten
efectivamente, cando cumpran unha funcion social.

A persecucién destes fins adaptarase as peculiarida-
des que resulten do modelo territorial adoptado en cada
caso polos poderes publicos competentes en materia de
ordenacion territorial e urbanistica.

3. Os poderes publicos promoveran as condicions
para que os dereitos e deberes dos cidadans establecidos
nos artigos seguintes sexan reais e efectivos, adoptando
as medidas de ordenacioén territorial e urbanistica que
procedan para asegurar un resultado equilibrado, favore-
cendo ou contendo, segundo proceda, os procesos de
ocupacién e transformacién do solo.

O solo vinculado a un uso residencial pola ordenacion
territorial e urbanistica esta ao servizo da efectividade do
dereito a desfrutar dunha vivenda digna e adecuada, nos
termos que dispona a lexislacion na materia.

Artigo 3. Ordenacion do territorio e ordenacion urbanis-
tica.

1. A ordenacion territorial e a urbanistica son funciéns
publicas non susceptibles de transaccién que organizan e
definen o uso do territorio e do solo de acordo co interese
xeral, determinando as facultades e deberes do dereito de
propiedade do solo conforme o destino deste. Esta deter-
minacion non confire dereito a exixir indemnizacion, salvo
nos casos expresamente establecidos nas leis.

O exercicio da potestade de ordenacion territorial e
urbanistica debera ser motivado, con expresion dos inte-
reses xerais a que serve.

2. Alexislacion sobre a ordenacion territorial e urba-
nistica garantira:

a) A direcciéon e o control polas administracions
publicas competentes do proceso urbanistico nas suas
fases de ocupacién, urbanizacién, construcién ou edifica-
cion e utilizacion do solo por calquera suxeito, publico e
privado.

b) A participacion da comunidade nas plusvalias
xeradas pola accién dos entes publicos nos termos pre-
vistos por esta lei e as demais que sexan de aplicacion.

c) O dereito & informacién dos cidadans e das enti-
dades representativas dos intereses afectados polos pro-
cesos urbanisticos, asi como a participacion cidada na
ordenacion e xestion urbanisticas.

3. A xestion publica urbanistica e das politicas de
solo fomentara a participacién privada.

TITULO |

Condicions basicas da igualdade nos dereitos
e deberes constitucionais dos cidadans

Artigo 4. Dereitos do cidadan.

Todos os cidadans tenen dereito a:

a) Desfrutar dunha vivenda digna, adecuada e accesi-
ble, concibida consonte o principio de deseno para todas
as persoas, que constitua o seu domicilio libre de ruido ou
outras inmisidons contaminantes de calquera tipo que supe-
ren os limites maximos admitidos pola lexislacion aplica-
ble e nun ambiente e unha paisaxe adecuados.

b) Acceder, en condicidons non discriminatorias e de
accesibilidade universal, & utilizacién das dotacidns publi-
cas e dos equipamentos colectivos abertos ao uso
publico, de acordo coa lexislacién reguladora da activi-
dade de que se trate.

c) Acceder a informacion de que disponan as admi-
nistracions publicas sobre a ordenaciéon do territorio, a
ordenacion urbanistica e a suia avaliacion ambiental, asi
como a obter copia ou certificacion das disposicidns ou
actos administrativos adoptados, nos termos dispostos
pola sua lexislacion reguladora.

d) Serinformados pola Administracién competente, de
forma completa, por escrito e en prazo razoable, do réxime e
as condicidons urbanisticas aplicables a un predio determi-
nado, nos termos dispostos pola sua lexislacién reguladora.

e) Participar efectivamente nos procedementos de ela-
boracién e aprobacion de calquera instrumento de ordena-
cion do territorio ou de ordenacidn e execucion urbanisticas
e da sua avaliacién ambiental mediante a formulacion de
alegacions, observacidons, propostas, reclamacions e
queixas e a obter da Administracién unha resposta moti-
vada, conforme a lexislacion reguladora do réxime xuridico
desa Administracion e do procedemento de que se trate.

f) Exercer a accién publica para facer respectar as
determinacions da ordenacion territorial e urbanistica, asi
como as decisions resultantes dos procedementos de
avaliacion ambiental dos instrumentos que as contenen e
dos proxectos para a sua execucion, nos termos dispos-
tos pola sua lexislacion reguladora.

Artigo 5. Deberes do cidadan.

Todos os cidadans tenen o deber de:

a) Respectar e contribuir a preservar o ambiente, o
patrimonio histérico e a paisaxe natural e urbana, abstén-
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dose en todo caso de realizar calquera acto ou desenvol-
ver calquera actividade non permitidos pola lexislacion
na materia.

b) Respectar e facer un uso racional e adecuado,
acorde en todo caso coas suas caracteristicas, funcién e
capacidade de servizo, dos bens de dominio publico e das
infraestruturas e os servizos urbanos.

c) Se abster de realizar calquera acto ou de desen-
volver calquera actividade que comporte risco de pertur-
bacion ou lesion dos bens publicos ou de terceiros con
infraccion da lexislacion aplicable.

d) Cumprir os requisitos e condicidons a que a lexisla-
cion suxeite as actividades molestas, insalubres, nocivas
e perigosas, asi como de empregar nelas en cada
momento as mellores técnicas disponibles conforme a
normativa aplicable.

Artigo 6. Iniciativa privada na urbanizacion e a constru-
cion ou edificacion.

A lexislacion sobre ordenacion territorial e urbanistica
regulara:

a) O dereito de iniciativa dos particulares, sexan ou
non propietarios dos terreos, en exercicio da libre
empresa, para a actividade de execucién da urbanizacion
cando esta non deba ou non vaia ser realizada pola propia
Administracion competente. A habilitacion de particula-
res para o desenvolvemento desta actividade deberase
atribuir mediante procedemento con publicidade e conco-
rrencia e con criterios de adxudicacién que salvagarden
unha adecuada participacion da comunidade nas plusva-
lias derivadas das actuacions urbanisticas, nas condicions
dispostas pola lexislacién aplicable, sen prexuizo das
peculiaridades ou excepcions que esta prevexa en prol da
iniciativa dos propietarios do solo.

b) O dereito de consulta 4s administracions compe-
tentes por parte dos que sexan titulares do dereito de ini-
ciativa a que se refire a letra anterior, sobre os criterios e
previsions da ordenacion urbanistica, dos plans e proxec-
tos sectoriais, e das obras que deberdan realizar para ase-
gurar a conexidon da urbanizacion coas redes xerais de
servizos e, se for o caso, as de ampliacién e reforzamento
das existentes féra da actuacion.

A lexislacion sobre ordenacion territorial e urbanistica
fixara o prazo maximo de contestacion da consulta, que
non podera exceder tres meses, salvo que unha norma
con rango de lei estableza un maior, asi como os efectos
que se sigan dela. En todo caso, a alteracion dos criterios
e as previsions facilitados na contestacion, dentro do
prazo en que esta produza efectos, podera dar dereito a
indemnizacion dos gastos en que se incorrese pola elabo-
racion de proxectos necesarios que resulten inutiles, nos
termos do réxime xeral da responsabilidade patrimonial
das administracions publicas.

c) O dereito dos que elaboren instrumentos de orde-
nacion de iniciativa privada, cando obtivesen a autoriza-
cion previa da Administracion competente, a que os orga-
nismos publicos lles faciliten cantos elementos
informativos precisen para levar a cabo a sua redaccién, e
a efectuaren en predios particulares as ocupacions necesa-
rias para a redaccién do instrumento consonte a Lei de
expropiacion forzosa.

d) O dereito do propietario a realizar nos seus
terreos, por si ou a través de terceiros, a instalacion, cons-
truciéon ou edificacién permitidas, sempre que os terreos
integren unha unidade apta para isto por reuniren as con-
dicions fisicas e xuridicas requiridas legalmente e que
aquelas se leven a cabo no tempo e nas condicions pre-
vistas pola ordenacién territorial e urbanistica e de con-
formidade coa lexislacion aplicable.

Artigo 7. Réxime urbanistico do dereito de propiedade
do solo.

1. O réxime urbanistico da propiedade do solo é
estatutario e resulta da sua vinculacion a destinos concre-
tos, nos termos dispostos pola lexislacién sobre ordena-
cion territorial e urbanistica.

2. A prevision de edificabilidade pola ordenacién
territorial e urbanistica, por si mesma, non a integra no
contido do dereito de propiedade do solo. A patrimoniali-
zaciéon da edificabilidade producese unicamente coa sua
realizacion efectiva e estd condicionada en todo caso ao
cumprimento dos deberes e o levantamento das cargas
propias do réxime que corresponda, nos termos dispostos
pola lexislacién sobre ordenacion territorial e urbanistica.

Artigo 8. Contido do dereito de propiedade do solo:
facultades.

1. O dereito de propiedade do solo comprende as
facultades de uso, desfrute e explotacion conforme o
estado, a clasificacion, as caracteristicas obxectivas e o
destino que tena en cada momento, de acordo coa lexis-
lacion aplicable por razén das caracteristicas e situacion
do ben. Comprende, asi mesmo, a facultade de disposi-
cidén, sempre que o seu exercicio non infrinxa o réxime de
formacién de predios e parcelas e de relacidén entre eles
establecido no artigo 17

As facultades a que se refire o paragrafo anterior
inclaen:

a) A de realizar as instalacions e construcions nece-
sarias para o uso e desfrute do solo conforme a sua natu-
reza que, estando expresamente permitidas, non tenan o
caracter legal de edificacion.

b) A de edificar sobre unidade apta para isto nos ter-
mos dispostos na alinea d) do artigo 6, cando a ordena-
cién territorial e urbanistica atribda a aquela, edificabili-
dade para uso ou usos determinados e se cumpran 0s
demais requisitos e condicions establecidos para edifi-
car.

Todo acto de edificacidn requirird o acto de conformi-
dade, de aprobacion ou de autorizacién administrativa
gue sexa preceptivo, segundo a lexislacion de ordenacién
territorial e urbanistica. A stia denegacién deberd ser
motivada.

En ningln caso se poderan entender adquiridas por
silencio administrativo facultades ou dereitos que contra-
vefnan a ordenacion territorial ou urbanistica.

c) A de participar na execucién das actuacions de
urbanizacion a que se refire a alinea a) do niumero 1 do
artigo 14, nun réxime de distribucidn equitativa de benefi-
cios e cargas entre todos os propietarios afectados en
proporcién a sua achega.

Para exercer esta facultade, ou para se ratificar nela,
se a exerceu antes, o propietario dispora do prazo que
fixe a lexislacion sobre ordenacién territorial e urbanis-
tica, que non podera ser inferior a un mes nin contarse
desde un momento anterior a aquel en que poida conecer
o alcance das cargas da actuacion e os criterios da sua
distribucion entre os afectados.

2. As facultades do numero anterior atinxiran o voo
e o subsolo s6 ata onde determinen os instrumentos de
ordenacion urbanistica, de conformidade coas leis aplica-
bles e coas limitacions e servidumes que requira a protec-
cién do dominio publico.

Artigo 9. Contido do dereito de propiedade do solo:
deberes e cargas.

1. O dereito de propiedade dos terreos, as instala-
cions, construcions e edificacibns comprende, calquera
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que for a situacion en que se encontren, os deberes de
dedicalos a usos que non sexan incompatibles coa orde-
nacion territorial e urbanistica; conservalos nas condi-
cidons legais para servir de soporte a ese uso e, en todo
caso, nas de seguranza, salubridade, accesibilidade e
ornato legalmente exixibles, asi como realizar os traballos
de mellora e rehabilitacion ata onde alcance o deber legal
de conservacion. Este deber constituira o limite das obras
que se deban executar a custa dos propietarios, cando a
Administracion as ordene por motivos turisticos ou cultu-
rais, e seran por conta dos fondos desta as obras que o
excedan para obter melloras de interese xeral.

No solo urbanizado para os efectos desta lei que tena
atribuida edificabilidade, o deber de uso supdén o de edificar
nos prazos establecidos na normativa aplicable.

No solo que sexa rural para os efectos desta lei, ou
estea vacante de edificacidon, o deber de conservalo supén
manter os terreos e a sla masa vexetal en condicidéns de
evitar riscos de erosion, incendio, inundacién, para a
seguranza ou saude publicas, dano ou prexuizo a tercei-
ros ou ao interese xeral, incluido o ambiental, previr a
contaminacion do solo, a auga ou o aire e as inmisions
contaminantes indebidas noutros bens e, se for o caso,
recuperalos delas; e manter o establecemento e funciona-
mento dos servizos derivados dos usos e as actividades
que se desenvolvan no solo.

2. 0O exercicio das facultades previstas nas alineas a)
e b) do numero primeiro do artigo anterior, en terreos que
se encontren no solo rural para os efectos desta lei e non
estean sometidos ao réxime dunha actuacion de urbani-
zacién, comporta para o propietario, na forma que deter-
mine a lexislacién sobre ordenacion territorial e urbanis-
tica:

a) Custear e executar as obras e os traballos nece-
sarios para conservar o solo e a sia masa vexetal no
estado legalmente exixible ou para restaurar ese estado,
nos termos previstos na normativa que sexa de aplica-
cion.

b) Satisfacer as prestacions patrimoniais que se
establezan, se for o caso, para lexitimar usos privados do
solo non vinculados & sua explotacion primaria.

c) Custear e, se for o caso, executar as infraestrutu-
ras de conexion da instalacion, a construcién ou a edifica-
cién coas redes xerais de servizos e entregalas 4 Adminis-
tracion competente para a sUa incorporacion ao dominio
publico cando deban formar parte del.

3. O exercicio da facultade prevista na alinea c) do
numero 1 do artigo anterior significa asumir como carga
real a participacion nos deberes legais da promocion da
actuacion, en réxime de distribucion equitativa de benefi-
cios e cargas e nos termos da lexislacién sobre ordenacién
territorial e urbanistica, asi como permitir ocupar os bens
necesarios para a realizacion das obras ao responsable de
executar a actuacion.

TiITULO Il

Bases do réxime do solo
Artigo 10. Criterios basicos de utilizacion do solo.

1. Para facer efectivos os principios e os dereitos e
deberes enunciados no titulo I, as administracidéns publi-
cas, en particular as competentes en materia de ordena-
cion territorial e urbanistica, deberan:

a) Atribuir na ordenacion territorial e urbanistica un
destino que comporte ou posibilite o paso da situacion de
solo rural 4 de solo urbanizado, mediante a urbanizacién,
ao solo preciso para satisfacer as necesidades que o xus-

tifiquen, impedir a especulacién con el e preservar da
urbanizacién o resto do solo rural.

b) Destinar solo adecuado e suficiente para usos
produtivos e para uso residencial, con reserva en todo
caso dunha parte proporcionada a vivenda suxeita a un
réxime de proteccidon publica que, cando menos, permita
establecer o seu prezo maximo en venda, aluguer ou
outras formas de acceso a vivenda, como o dereito de
superficie ou a concesion administrativa.

Esta reserva serd determinada pola lexislacion sobre
ordenacion territorial e urbanistica ou, de conformidade
con ela, polos instrumentos de ordenaciéon e, como
minimo, comprendera os terreos necesarios para realizar
o 30 por cento da edificabilidade residencial prevista pola
ordenacion urbanistica no solo que vaia ser incluido en
actuacions de urbanizacion.

Non obstante, a citada lexislacion podera tamén fixar
ou permitir excepcionalmente unha reserva inferior para
determinados municipios ou actuacions, sempre que,
cando se trate de actuacions de nova urbanizacion, se
garanta no instrumento de ordenacién o cumprimento
integro da reserva dentro do seu dmbito territorial de apli-
cacion e unha distribucion da sua localizacion respec-
tuosa co principio de cohesion social.

c) Atender, na ordenacién que fagan dos usos do
solo, aos principios de accesibilidade universal, de igual-
dade de trato e de oportunidades entre mulleres e homes,
de mobilidade, de eficiencia enerxética, de garantia de
fornecemento de auga, de prevencion de riscos naturais e
de accidentes graves, de prevencidn e proteccién contra a
contaminacion e limitacion das suas consecuencias para
a saude ou o ambiente.

2. As instalaciéns, construcions e edificacions debe-
ranse adaptar, no basico, ao ambiente en que estiveren
situadas, e para tal efecto, nos lugares de paisaxe aberta
e natural, sexa rural ou maritima, ou nas perspectivas que
ofrezan os conxuntos urbanos de caracteristicas histé-
rico-artisticas, tipicos ou tradicionais, e nas inmediacions
das estradas e caminos de traxecto pintoresco, non se
permitird que a situacion, masa, altura dos edificios,
muros e cerramentos, ou a instalacién doutros elemen-
tos, limite o campo visual para contemplar as belezas
naturais, rompa a harmonia da paisaxe ou desfigure a
perspectiva propia dela.

3. Seran nulos de pleno dereito os actos administra-
tivos de intervencion que se diten con infraccion da orde-
nacién das zonas verdes ou espazos libres previstos nos
instrumentos de ordenacién urbanistica. Mentres as
obras estean en curso de execucion, procederase & sus-
pensién dos efectos do acto administrativo lexitimador e
a4 adopcion das demais medidas que procedan. Se as
obras estiveren terminadas, procederase a sua revision
de oficio polos tramites previstos na lexislacién do proce-
demento administrativo comun.

Artigo 11.  Publicidade e eficacia na xestion publica urba-
nistica.

1. Todos os instrumentos de ordenacidn territorial e
de ordenacién e execuciéon urbanisticas, incluidos os de
distribucion de beneficios e cargas, asi como os conve-
nios que con ese obxecto vaian ser subscritos pola Admi-
nistracion competente, deben ser sometidos ao tramite
de informacion publica nos termos e polo prazo que esta-
bleza a lexislacion na materia, que nunca podera ser infe-
rior ao minimo exixido na lexislacion sobre procedemento
administrativo comun, e débense publicar na forma e co
contido que determinen as leis.

2. Os acordos de aprobacion definitiva de todos os
instrumentos de ordenacion territorial e urbanistica publi-
caranse no «Boletin Oficial» correspondente. Respecto as
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normas e ordenanzas contidas en tales instrumentos,
observarase o disposto na lexislacidn aplicable.

3. Nos procedementos de aprobacién ou de altera-
cién de instrumentos de ordenacion urbanistica, a docu-
mentacion exposta ao publico debera incluir un resumo
executivo expresivo dos seguintes aspectos:

a) Delimitacion dos ambitos en que a ordenacion
proxectada altera a vixente, cun plano da sua situacion, e
alcance de tal alteracion.

b) Se for o caso, os ambitos en que se suspendan a
ordenacion ou os procedementos de execucion ou de
intervencién urbanistica e a duracién da suspension.

4. As administracions publicas competentes impul-
saran a publicidade telematica do contido dos instrumen-
tos de ordenacion territorial e urbanistica en vigor, asi
como do anuncio do seu sometemento & informacién
publica.

5. Cando a lexislacién urbanistica abra aos particula-
res a iniciativa dos procedementos de aprobacion de ins-
trumentos de ordenacidén ou de execucidn urbanistica, o
incumprimento do deber de resolver dentro do prazo
maximo establecido dara lugar a indemnizar os interesa-
dos polo importe dos gastos en que incorresen para a
presentacion das suas solicitudes, salvo nos casos en que
se deban entender aprobados ou resoltos favorablemente
por silencio administrativo de conformidade coa lexisla-
cion aplicable.

6. Os instrumentos de ordenacién urbanistica cuxo
procedemento de aprobacion inicie de oficio a Adminis-
tracion competente para a sUa instrucién, pero cuxa apro-
bacion definitiva competa a un 6rgano doutra Administra-
cion, entenderanse definitivamente aprobados no prazo
que sinale a lexislacion urbanistica.

7. En todo caso, na tramitacion dos instrumentos de
ordenacion territorial e urbanistica deberase asegurar o
tramite de audiencia 4s administracions publicas cuxas
competencias poidan resultar afectadas.

Artigo 12. Situacidons basicas do solo.

1. Todo o solo se encontra, para os efectos desta lei,
nunha das situacions basicas de solo rural ou de solo
urbanizado.

2. Esta na situacion de solo rural:

a) En todo caso, o solo preservado pola ordenacién
territorial e urbanistica da sua transformacidon mediante a
urbanizacién, que deberd incluir, como minimo, os terreos
excluidos desa transformacion pola lexislacidn de protec-
cion ou policia do dominio publico, da natureza ou do
patrimonio cultural, os que deban quedar suxeitos a tal
proteccion conforme a ordenacion territorial e urbanistica
polos valores neles concorrentes, mesmo os ecoléxicos,
agricolas, gandeiros, forestais e paisaxisticos, asi como
aqueles con riscos naturais ou tecnoldxicos, incluidos os
de inundacidon ou doutros accidentes graves, e cantos
outros prevexa a lexislacion de ordenacion territorial ou
urbanistica.

b) O solo para o cal os instrumentos de ordenacion
territorial e urbanistica prevexan ou permitan o seu paso
a situacion de solo urbanizado, ata que termine a corres-
pondente actuacidon de urbanizacidn, e calquera outro que
non reuna os requisitos a que se refire o numero
seguinte.

3. Encédntrase na situacién de solo urbanizado o inte-
grado de forma legal e efectiva na rede de dotacions e
servizos propios dos nucleos de poboacién. Entenderase
que asi ocorre cando as parcelas, estean ou non edifica-
das, conten coas dotacions e os servizos requiridos pola
lexislacion urbanistica ou poidan chegar a contar con eles

sen outras obras que as de conexion das parcelas as ins-
talacions xa en funcionamento.

Ao establecer as dotacidons e os servizos a que se
refire o paragrafo anterior, a lexislacion urbanistica
podera considerar as peculiaridades dos nucleos tradicio-
nais legalmente asentados no medio rural.

Artigo 13. Utilizacion do solo rural.

1. Os terreos que se encontren no solo rural utiliza-
ranse de conformidade coa sua natureza, e deberanse
dedicar, dentro dos limites que disponan as leis e a orde-
nacion territorial e urbanistica, ao uso agricola, gandeiro,
forestal, cinexético ou calquera outro vinculado a utiliza-
cion racional dos recursos naturais.

Con caracter excepcional e polo procedemento e coas
condicidns previstas na lexislacion de ordenacion territo-
rial e urbanistica, poderanse lexitimar actos e usos espe-
cificos que sexan de interese publico ou social pola sua
contribucién & ordenacidon e ao desenvolvemento rurais
ou porque deban situarse no medio rural.

2. Estan prohibidas as parcelacidéns urbanisticas dos
terreos no solo rural, salvo os que fosen incluidos no
ambito dunha actuacion de urbanizacién na forma que
determine a lexislacion de ordenacidn territorial e urba-
nistica.

3. Desde que os terreos queden incluidos no ambito
dunha actuacién de urbanizacién, unicamente se poderan
realizar neles:

a) Con caracter excepcional, usos e obras de carac-
ter provisorio que se autoricen por non estaren expresa-
mente prohibidos pola lexislacion territorial e urbanistica
ou a sectorial. Estes usos e obras deberan cesar e, en todo
caso, ser demolidas as obras, sen dereito a indemnizacién
ningunha, cando asi o acorde a Administracion urbanis-
tica. A eficacia das autorizacions correspondentes, baixo
as indicadas condicions expresamente aceptadas polos
seus destinatarios, quedara supeditada a sUa constancia
no Rexistro da Propiedade de conformidade coa lexisla-
cion hipotecaria.

O arrendamento e o dereito de superficie dos terreos
a que se refire o paragrafo anterior, ou das construcidons
provisorias que se levanten neles, estaran excluidos do
réxime especial de arrendamentos rusticos e urbanos e,
en todo caso, finalizaran automaticamente coa orde da
Administracién urbanistica que acorde a demolicion ou
desaloxo para executar os proxectos de urbanizacion.
Nestes supostos non resultara aplicable o establecido na
disposicién adicional décimo primeira, nUmero 2.

b) Obras de urbanizacién cando concorran os requi-
sitos exixidos para isto na lexislacién sobre ordenacién
territorial e urbanistica, asi como as de construcion ou
edificacion que esta permita realizar simultaneamente 4
urbanizacién.

4. Non obstante o disposto nos nimeros anteriores,
a utilizacién dos terreos con valores ambientais, culturais,
histéricos, arqueolodxicos, cientificos e paisaxisticos que
sexan obxecto de proteccion pola lexislacion aplicable,
guedara sempre sometida a preservacion deses valores, e
comprenderd unicamente os actos de alteracién do
estado natural dos terreos que aquela lexislacion expre-
samente autorice.

So se podera alterar a delimitacion dos espazos natu-
rais protexidos ou dos espazos incluidos na Rede Natura
2000, reducindo a sua superficie total ou excluindo terreos
deles, cando asi o xustifiquen os cambios provocados
neles pola sua evolucion natural, cientificamente demos-
trada. A alteraciéon deberase someter a informacion
publica, que no caso da Rede Natura 2000 se fard de
forma previa a remisidon da proposta de descatalogacién a
Comision Europea e a aceptacion por esta de tal descata-
logacion.
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O cumprimento do previsto nos paragrafos anteriores
non eximird das normas adicionais de proteccion que
estableza a lexislacion aplicable.

Artigo 14. Actuacions de transformacion urbanistica.

1. Para os efectos desta lei, enténdese por actuacions
de transformacion urbanistica:

a) As actuacions de urbanizacion, que inclien:

1) As de nova urbanizacion, que suponen o paso dun
ambito de solo da situacion de solo rural & de urbanizado
para crear, xunto coas correspondentes infraestruturas e
dotacions publicas, unha ou mais parcelas aptas para a
edificacion ou uso independente e conectadas funcional-
mente coa rede dos servizos exixidos pola ordenacion
territorial e urbanistica.

2) As que tenan por obxecto reformar ou renovar a
urbanizacion dun ambito de solo urbanizado.

b) As actuacidons de dotacion, considerando como
tales as que tenan por obxecto incrementar as dotacidns
publicas dun dmbito de solo urbanizado para reaxustar a
sUa proporcion coa maior edificabilidade ou densidade
ou cos hovos usos asignados na ordenacion urbanistica a
unha ou mais parcelas do ambito e non requiran a
reforma ou renovacion integral da urbanizacion deste.

2. Unicamente para os efectos do disposto nesta lei,
as actuacions de urbanizacidon enténdense iniciadas no
momento en que, unha vez aprobados e eficaces todos os
instrumentos de ordenacion e execucidn que requira a
lexislacion sobre ordenacion territorial e urbanistica para
lexitimar as obras de urbanizacion, comece a execucion
material destas. A iniciacién presumirase cando exista
acta administrativa ou notarial que dea fe do comezo das
obras. A caducidade de calquera dos instrumentos men-
cionados restitle, para os efectos desta lei, o solo a situa-
cidén en que se encontraba ao inicio da actuacion.

A terminacion das actuacidons de urbanizacién produ-
cirase cando concluan as obras urbanizadoras de confor-
midade cos instrumentos que as lexitiman, téndose cum-
prido os deberes e levantado as cargas correspondentes.
A terminacion presumirase no momento da recepcion
das obras pola Administracién ou, na sua falta, ao termo
do prazo en que se debia ter producido a recepcién desde
a sua solicitude acompanada de certificacion expedida
pola direccion técnica das obras.

Artigo 15. Avaliacion e seguimento da sustentabilidade
do desenvolvemento urbano.

1. Os instrumentos de ordenacion territorial e urba-
nistica estan sometidos a avaliacion ambiental de confor-
midade co previsto na lexislacion de avaliacion dos efec-
tos de determinados plans e programas no ambiente e
neste artigo, sen prexuizo da avaliacion de impacto
ambiental dos proxectos que se requiran para a sla exe-
cucion, cando sexa o caso.

2. O informe de sustentabilidade ambiental dos ins-
trumentos de ordenacion de actuacions de urbanizacion
debera incluir un mapa de riscos naturais do ambito
obxecto de ordenacion.

3. Na fase de consultas sobre os instrumentos de
ordenacion de actuacions de urbanizacién deberanse
pedir polo menos os seguintes informes, cando sexan
preceptivos e non fosen xa emitidos e incorporados ao
expediente nin se deban emitir nunha fase posterior do
procedemento de conformidade coa sua lexislacién regu-
ladora:

a) O da Administracion hidroloxica sobre a existen-
cia de recursos hidricos necesarios para satisfacer as

novas demandas e sobre a proteccién do dominio publico
hidraulico.

b) O da Administracion de costas sobre o deslinda-
mento e a proteccién do dominio publico maritimo-terres-
tre, se for o caso.

c) Os das administracions competentes en materia
de estradas e demais infraestruturas afectadas, acerca
desa afeccidon e do impacto da actuacion sobre a capaci-
dade de servizo de tales infraestruturas.

Os informes a que se refire este numero serdn deter-
minantes para o contido da memoria ambiental, que sé
poderé disentir deles de forma expresamente motivada.

4. A documentacion dos instrumentos de ordenacion
das actuacions de urbanizacion debe incluir un informe ou
memoria de sustentabilidade econdmica, no cal se ponde-
rard en particular o impacto da actuacion nas facendas
publicas afectadas pola implantacién e o mantemento das
infraestruturas necesarias ou a posta en marcha e a presta-
cion dos servizos resultantes, asi como a suficiencia e ade-
cuacion do solo destinado a usos produtivos.

5. As administracions competentes en materia de
ordenacion e execucidén urbanisticas deberan elevar ao
6rgano que corresponda de entre os seus organos
colexiados de goberno, coa periodicidade minima que
fixe a lexislaciéon na materia, un informe de seguimento
da actividade de execucion urbanistica da siia competen-
cia, que debera considerar, cando menos, a sustentabili-
dade ambiental e econdmica a que se refire este artigo.

Os municipios estaran obrigados ao informe a que se
refire o paragrafo anterior cando o dispona a lexislacion
na materia e, ao menos, cando deban ter unha xunta de
goberno local.

O informe a que se refiren os paragrafos anteriores
podera producir os efectos propios do seguimento a que
se refire a lexislacion de avaliacidon dos efectos de deter-
minados plans e programas no ambiente, cando cumpra
todos os requisitos nela exixidos.

6. A lexislacion sobre ordenacion territorial e urba-
nistica establecera en que casos o impacto dunha actua-
cion de urbanizacion obriga a exercer de forma plena a
potestade de ordenacién do municipio ou do ambito terri-
torial superior en que se integre, por transcenderen o
ambito concreto da actuacién os efectos significativos
que xera aquela no ambiente.

Artigo 16. Deberes da promocion das actuacions de
transformacion urbanistica.

1. As actuacions de transformacion urbanistica com-
portan, segundo a sua natureza e alcance, os seguintes
deberes legais:

a) Entregar & Administracion competente o solo
reservado para vias, espazos libres, zonas verdes e res-
tantes dotacidns publicas incluidas na propia actuaciéon
ou adscritas a ela para a sua obtencion.

Nas actuacions de dotacion, a entrega do solo podera
ser substituida por outras formas de cumprimento do
deber nos casos e condicidons en que asi o prevexa a lexis-
lacion sobre ordenacion territorial e urbanistica.

b) Entregar 4 Administracion competente, e con des-
tino a patrimonio publico de solo, o solo libre de cargas de
urbanizacién correspondente & porcentaxe da edificabili-
dade media ponderada da actuacion, ou do ambito supe-
rior de referencia en que esta se inclua, que fixe a lexisla-
cién reguladora da ordenacion territorial e urbanistica.

Nas actuaciéons de dotacidén, esta porcentaxe entende-
rase referida ao incremento da edificabilidade media pon-
derada atribuida aos terreos incluidos na actuacion.

Con caracter xeral, a porcentaxe a que se refiren os
paragrafos anteriores non podera ser inferior ao 5 por
cento nin superior ao 15 por cento.
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A lexislacion sobre ordenacion territorial e urbanistica
podera permitir excepcionalmente reducir ou incremen-
tar esta porcentaxe de forma proporcionada e motivada,
ata alcanzar un maximo do 20 por cento no caso do seu
incremento, para as actuacidons ou os ambitos en que o
valor das parcelas resultantes sexa sensiblemente inferior
ou superior, respectivamente, ao medio nos restantes da
sUla mesma categoria de solo.

A lexislacion sobre ordenacion territorial e urbanistica
podera determinar os casos e condicions en que caiba
substituir a entrega do solo por outras formas de cumpri-
mento do deber, excepto cando se poida cumprir con solo
destinado a vivenda sometida a algun réxime de protec-
cién publica en virtude da reserva a que se refire a alinea
b) do niumero 1 do artigo 10.

c) Custear e, se for o caso, executar todas as obras
de urbanizacién previstas na actuacidén correspondente,
asi como as infraestruturas de conexidn coas redes xerais
de servizos e as de ampliacion e reforzamento das exis-
tentes fora da actuacion que esta demande pola sua
dimension e caracteristicas especificas, sen prexuizo do
dereito a se reintegrar dos gastos de instalacion das redes
de servizos con cargo as suas empresas prestadoras, nos
termos establecidos na lexislacion aplicable.

Entre as obras e infraestruturas a que se refire o para-
grafo anterior, entenderanse incluidas as de potabiliza-
cién, fornecemento e depuracion de auga que se requiran
conforme a sua lexislacion reguladora e a lexislacion
sobre ordenacion territorial e urbanistica podera incluir,
asi mesmo, as infraestruturas de transporte publico que
se requiran para unha mobilidade sustentable.

d) Entregar & Administracion competente, xunto co
solo correspondente, as obras e infraestruturas a que se
refire a alinea anterior que deban formar parte do domi-
nio publico como soporte inmoble das instalaciéns pro-
pias de calquera rede de dotacidns e servizos, asi como
tamén esas instalaciéns cando estean destinadas & pres-
tacion de servizos de titularidade publica.

e) Garantir o realoxamento dos ocupantes legais
que se precise desaloxar de inmobles situados dentro da
area da actuacion e que constituan a sua residencia habi-
tual, asi como o retorno cando tenan dereito a el, nos
termos establecidos na lexislacion vixente.

f) Indemnizar os titulares de dereitos sobre as cons-
trucions e edificacions que deban ser demolidas e as
obras, instalacions, plantaciéns e sementeiras que non se
poidan conservar.

2. Os terreos incluidos no ambito das actuaciéns e
os adscritos a elas estan afectados, con caracter de garan-
tia real, ao cumprimento dos deberes do nimero anterior.
Estes deberes presimense cumpridos coa recepcion pola
Administracion competente das obras de urbanizacion
ou, na sua falta, ao termo do prazo en que debia terse
producido a recepcion desde a sua solicitude acompa-
nada de certificacién expedida pola direccién técnica das
obras, sen prexuizo das obrigas que poidan derivar da
liquidacién das contas definitivas da actuacion.

3. Osconvenios ou negocios xuridicos que o promo-
tor da actuaciéon celebre coa Administracién correspon-
dente non poderadn establecer obrigas ou prestacions
adicionais nin mais gravosas que as que procedan legal-
mente en prexuizo dos propietarios afectados. A clausula
que contravena estas regras serd nula de pleno dereito.

Artigo 17. Formacion de predios e parcelas e relacion
entre eles.

1. Constitue:

a) Predio: a unidade de solo ou de edificacion atri-
buida exclusiva e excluintemente a un propietario ou
varios en pro indiviso, que se pode situar na rasante, no

voo ou no subsolo. Cando, conforme a lexislacidén hipote-
caria, poida abrir folio no Rexistro da Propiedade, ten a
consideracion de predio rexistral.

b) Parcela: a unidade de solo, tanto na rasante como
no voo ou no subsolo, que tena atribuida edificabilidade e
uso ou s6 uso urbanistico independente.

2. A division ou segregacién dun predio para dar
lugar a dous ou maéis diferentes sé é posible se cada un
dos resultantes relUne as caracteristicas exixidas pola
lexislacion aplicable e a ordenacién territorial e urbanis-
tica. Esta regra é tamén aplicable ao alleamento, sen divi-
sidn nin segregacion, de participacions indivisas a que se
atribla o dereito de utilizacion exclusiva de porcion ou
porciéns concretas do predio, asi como & constitucion de
asociacidéns ou sociedades en que a calidade de socio
incorpore o dereito de utilizacién exclusiva.

Na autorizacion de escrituras de segregacion ou divi-
sion de predios, os notarios exixiran, para o seu teste-
muno, a proba documental da conformidade, da aproba-
cion ou da autorizacion administrativa a que estea suxeita,
se for o caso, a divisién ou segregacion conforme a lexis-
lacion que lle sexa aplicable. O cumprimento deste requi-
sito sera exixido polos rexistradores para practicaren a
correspondente inscricion.

Os notarios e rexistradores da propiedade faran cons-
tar na descricién dos predios, cando sexa o caso, a sua
calidade de indivisibles.

3. A constitucion de predio ou predios en réxime de
propiedade horizontal ou de complexo inmobiliario auto-
riza para considerar a sua superficie total como unha soa
parcela, sempre que dentro do perimetro desta non
quede superficie ningunha que, conforme a ordenacién
territorial e urbanistica aplicable, deba ter a condicién de
dominio publico, ser de uso publico ou servir de soporte
as obras de urbanizacidn ou se poida computar para os
efectos do cumprimento do deber legal a que se refire a
alinea a) do numero 1 do artigo anterior.

4. Cando, de conformidade co previsto na sua lexis-
lacién reguladora, os instrumentos de ordenacion urba-
nistica destinen superficies superpostas, na rasante e o
subsolo ou o0 voo, & edificacion ou uso privado e ao domi-
nio publico, poderase constituir complexo inmobiliario en
que aquelas e esta tehan o caracter de predios especiais
de atribucién privativa, precedendo a desafectacién e
coas limitacidéns e servidumes que procedan para a pro-
teccion do dominio publico.

5. O acto administrativo que lexitime a edificacion
dunha parcela indivisible, por esgotamento da edificabili-
dade permitida nela ou por ser a superficie restante infe-
rior & parcela minima, comunicaraselle ao Rexistro da
Propiedade para a sUa constancia na inscriciéon do pre-
dio.

Artigo 18. Operacions de distribucion de beneficios e
cargas.

1. O acordo aprobatorio dos instrumentos de distri-
bucion de beneficios e cargas produce o efecto da subro-
gacion dos predios de orixe polos de resultado e a repar-
ticién da sua titularidade entre os propietarios, o promotor
da actuacioén, cando sexa retribuido mediante a adxudica-
cion de parcelas incluidas nela, e a Administracion, a
quen corresponde o pleno dominio libre de cargas dos
terreos a que se refiren as alineas a) e b) do nimero 1 do
artigo 16. Neste suposto, se procede a distribucion de
beneficios e cargas entre os propietarios afectados pola
actuacion, entenderase que o titular do solo de que se
trata achega tanto a superficie da sUa rasante como a do
subsolo ou voo que del se segrega.

2. Nos supostos de subrogaciéon real, se existiren
dereitos reais ou cargas que se consideren incompatibles
coa ordenacion urbanistica, o acordo aprobatorio da dis-
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tribucion de beneficios e cargas declarara a sua extincion
e fixara a indemnizacion correspondente a cargo do pro-
pietario respectivo.

3. Existindo subrogacion real e compatibilidade coa
ordenacion urbanistica, se a situacién e caracteristicas do
novo predio foren incompatibles coa subsistencia dos
dereitos reais ou cargas que deberian ter recaido sobre
elas, as persoas a que estes dereitos ou cargas favorece-
ren poderan obter a sua transformacién nun dereito de
crédito con garantia hipotecaria sobre o novo predio, na
contia en que a carga for valorada. O rexistrador da pro-
piedade que aprecie tal incompatibilidade farao constar
asi no asento respectivo. Na falta de acordo entre as par-
tes interesadas, calquera delas podera acudir ao xulgado
competente da orde civil para obter unha resolucion
declarativa da compatibilidade ou incompatibilidade e,
neste ultimo caso, para fixar a valoracion da carga e a
constitucion da mencionada garantia hipotecaria.

4. Cando non tena lugar a subrogacion real, o acordo
aprobatorio da distribucion de beneficios e cargas produ-
cird a extincion dos dereitos reais e cargas constituidos
sobre o predio achegado, e sera por conta do propietario
que a achegou a indemnizacién correspondente, cuxo
importe se fixara no mencionado acordo.

5. Non obstante o disposto nos niumeros 2 e 4, as
indemnizacions pola extincién de servidumes prediais ou
dereitos de arrendamento incompatibles co instrumento
de ordenacion urbanistica ou a stia execucion, considera-
ranse gastos de urbanizacion no instrumento de distribu-
cion de beneficios e cargas correspondente.

6. Unha vez firme en via administrativa o acordo de
aprobacion definitiva da distribucién de beneficios e car-
gas, procederase & sua inscriciéon no Rexistro da Propie-
dade na forma que se establece no artigo 54.

7. As transmisidons de terreos a que dean lugar as
operaciéns distributivas de beneficios e cargas por achega
dos propietarios incluidos na actuacién de transforma-
cion urbanistica, ou en virtude de expropiacion forzosa, e
as adxudicacions a favor dos ditos propietarios en pro-
porcion aos terreos achegados por eles, estaran exentas,
con caracter permanente, se cumpren todos os requisitos
urbanisticos, do imposto sobre transmisions patrimoniais
e actos xuridicos documentados, e non terdn a considera-
cion de transmisions de dominio para os efectos da exac-
cién do imposto sobre o incremento do valor dos terreos
de natureza urbana.

Cando o valor das parcelas adxudicadas a un propie-
tario exceda o que proporcionalmente corresponda aos
terreos achegados por el, xiraranse as liquidacions proce-
dentes canto ao exceso.

Artigo 19. Transmision de predios e deberes urbanisti-
cos.

1. Atransmision de predios non modifica a situacion
do titular respecto dos deberes do propietario conforme
esta lei e os establecidos pola lexislacion da ordenacién
territorial e urbanistica aplicable ou exixibles polos actos
de execucion dela. O novo titular queda subrogado nos
dereitos e deberes do anterior propietario, asi como nas
obrigas por este asumidas fronte a Administracion com-
petente e que fosen obxecto de inscricién rexistral, sem-
pre que tales obrigas se refiran a un posible efecto de
mutacion xuridico-real.

2. Nos alleamentos de terreos, débese facer constar
no correspondente titulo:

a) A situacion urbanistica dos terreos, cando non
sexan susceptibles de uso privado ou edificacion, conten
con edificacions féra de ordenacion ou estean destinados
a construcién de vivendas suxeitas a algun réxime de
proteccion publica que permita taxar o seu prezo maximo
de venda, aluguer ou outras formas de acceso a vivenda.

b) Os deberes legais e as obrigas pendentes de cum-
prir, cando os terreos estean suxeitos a unha das