




































































Convenio urbanisfico para la gesi’ién y ejecucion del
APR. 07.09 "TPA RAIMUNDO FERNANDEZ VILLAVERDE"

ANEXO 4.- PLANOS DE ORDENACION DEL PLAN PARCIAL DE
REFORMA INTERIOR EN EL APR 07.09 “TPA RAIMUNDO
FERNANDEZ VILLAVERDE"
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1. ADMINISTRACION LOCAL
AYUNTAMIENTO DE

27 MADRID

URBANISMO

F1 Ayuntamiento Pleno, en sesidn extraordinaria celebrada el dia 27 de noviembre de 2015,
adoptd el siguiente acuerdo: -

«Primero.—Estimar las alegaciones formuladas por “Residencial Maravillas, Sociedad
Cooperativa Madrid”, y desestimar las alegaciones formuladas por la comunidad de propie-
tarios del inmueble situado en Ia calle Raimundo Feméndez Villaverde, miimero 52, durante
el periodo de informacién piblica, por las razones y en los términos sefialados en el informe
de 5 de octubre de 2015 y en el informe complementario de 10 de noviembre de 2015, am-
- bos de 1a Direcci6n General de Planeamiento y Gestién Urbanistica, obrantes en el expedien-

S te y con base en los argumentos recogidos en los misnfos. .

Segundo.—Aprobar definitivamente el Plan Parcial de Reforma Interior del Area de
Planeamiento Remitido 07.09 “TPA Raimundo Ferndndez Villaverde™, Disirito de Chambe-
1f, promovido por “Residencial Maravillas, Sociedad Cooperativa Madrid”, de conformidad
con lo establecido en el articulo 59.4, en relacién con los articulos 57y 61 de 1a Ley 9/2001,
de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid. El presenfe mstrumento de planea-
miento inchuye la delimitacion de la Unidad de Ejecucion con fijacion del sistema de actua-
cién por compensacion y el control ambiental de usos del garaje aparcamiento bajo rasante.

Tercero—Publicar el presente acuerdo en el BOLETTN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE
MADRID en cumplimiento del artfculo 66 del mismo texto legal, con indicacién de haberse
procedido previamente a su depdsito en el registro administrativo de la Consejeria compe-
tenite en materia de ordenacion urbanfstica».

Asimismo, a tenor de lo dispuesto en el articulo 70.2 de 1a Ley 7/1985, de 2 de abuil,
Reguladora de las Bases de Régimen Local, modificada por 12 Ley 39/1994, de 30 de di-
ciembre, se publican a continuacidn los apartados 5 y 6 de la Memoria del Plan Parcial co-
mespondientes a la Normativa Urbanistica (Ordenanzas):

1. Disposiciones generales

1.1. Naturaleza,

El presente documento corresponde a las Normas Urbanisticas y Ordenanzas del Plan
Parcial de Reforma Interior del Area de Planeamiento Remitido 07.09 “TPA Raimundo
Femandez Villaverde”, i

El documento integro de Plan Parcial del Area de Planeamiento Remitido 07.09 “TPA
Rairaundo Femdndez Villaverde” es el instrumento de ordenacion urbanistica que define
de manera pormenorizada las direcirices de cardcter estructurante que se establecen en el
Plan General de Ordenacion Urbana de Madrid, en adelante PGOUM, para dicho dmbito,

1.2. Ambito de aplicacién y alcance del documento.

E1 presente Plan Parcial de Reforma Interior establece la ordenacién pormenorizada
del Area de Planeamiento Remitido 07.09 “TPA Raimundo Ferndndez Villaverde”, deter-
minando las actuaciones que para su desarrollo y ejectcién se prevén dentro de 1a delimi-
tacién territorial marcada por el PGOUM.
Las presentes Normas Urbanisticas y Ordenanzas particulares se adecuan a la legisla-
cién bisica y autonémica en materia de suelo y ordenacion urbanisfica, asf como a las Nor-
mas Urbanisticas del PGOUM. '
Tanio las Normas Urbanisticas generales como las Ordenanzas particulares regulado-
1as de 1a edificacién y de los distintos usos serdn de aplicacién can cardcter general a todo
el APR 07.09, asf como los pardmetros y condiciones generales de Ia edificacion y régimen ~l
general de los usos contenidos en las Normas Urbanisticas del PGOUM, y con cardcter sub-
sidiario todas aquellas consjderaciones no contempladas expresamente en las Ordenanzas
particulares,
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En caso de existir contenidos contradictorios entre las determinaciones de las Normas
Urbandsticas del PGOUM, y las estipulaciones de las presentes Ordenanzas prevalecersn
las de estas dltimas sobre las primeras, en lo que respecta a sus contenidos eéspecfficos,
siempre que no modifique alguna de las condiciones estructurantes de aquel.

1.3.  Vigencia del Plan Parcial de Reforma Interior y obligatoriedad del mismo.

El Plan Parcial entrar4 en vigor desde 1a fecha de publicacién de su aprobacion defini-
tiva en el BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID, ¥ su vigencia serd indefinida
mijentras no sea modificado por un plan urbanistico de igual o superior rango, sin perjuicio
de eventuales modificaciones puntuales.

Las determinaciones del Plan Parcial, asf como las modificaciones del mismo que se
pudieran llevar a cabo, obligan por igual a la Administracién y a los particulares, conforme
ala LSCM/01 y demds disposiciones reglamentarias.

1.4, Efectos del Plan Parcial de Reforma Interior.

La entrada en vigor del Plan Parcial de Reforma Interior en su momenio le conferics
los efectos de publicidad y ejecutoriedad en los términos recogidos, tanto por la Ley del
Suelo como por el planeamiento de rango superior que desarrolla. (

L5, Modificaciones del Plan Parcial de Reformy Interior. (o

Se entiende por modificacién de este Plan Parcial toda alteracién o adicién de sus do-
cumentos o deferminaciones establecidas en el PGOUM.

No se consideran modificaciones del Plan los reajustes puntuales y de escasa entidad
que cl o los Proyectos de Urbanizacién puedan introducir de forma justificada en la defini-
cién final de los trazados del viario e infraestructuras del 4mbito.

Cualquier modificacién del Plan Parcial de Reforma Interior aprobado se ajustari a las
mismas disposiciones utilizadas para su formulacién.

1.6. Interpretacion del valor normativo.

Las Ordenanzas de Ia edificacién se interpretaran atendiendo a su contenido ¥ con su-
Jecién a los objetivos y finalidades del Plan expresados en la Memoria.

El Plan presenta determinaciones de cardcter vinculante y de cardcter indicativo.

Las primeras, vinculantes, presentan instrucciones precisas que habrén de ser cumplidas.

Las segundas, indicativas, tienen el cardcter de directriz, pudiendo como tales ser al-
teradas mediante justificacién o demostracitn expresa de su conveniencia y oportuntdad,

En la interpretacidn de la documentacién grifica se seguirdn los siguientes criterios:

—— En caso de contradicciones grificas entre planos, prevalecerd lo que se indique en
los de mayor escala (menor divisor).

— En caso de coniradicciones entre estos y la realidad se estar a esta filtima. '

— Si existicran contradicciones entre los Planos de Propuesta ¥ estas Normas Urba- ’(_. .
nisticas (de cardcter regulador) frente a los Planos de Informacién y la Memoria L Lo
(de cardcter mds informativo o justificativo) se consideratd que prevalecen ague-
llas sobre estas.

— En el caso de que hubiera contradiccién en un misrao plano entre la definicion
geomélrica del frazado y las cotas que lo expresan, primar4 Ja definici6n geomeé-
trica, interpretando la diferencia en cotas como errata fehaciente,

Como criterios de interpretacitn se estar4, en cualquier caso, 2 lo determinado en el ar-
ticulo 1.1.5 de Jas Normas Utbanisticas del PGOUM.

2. Desarrolio y ejecucidn del Plan Parcial de Reforma Interior

2.1. Imstrumentos de desarrollo,

Para el desarrollo y ejecucién del presente Plan Parcial de Reforma Interior, una vez
determinada la ordenacidn pormencrizada, serd precisa Ia elaboracion del Proyecto de Ur-
banizacion de la totalidad del dmbito, del Proyecto de Parcelacion si procediera, y de los
correspondientes Proyecios de Edificacidn. :

El contenido de dichos documentos serd el establecimiento en la LSCM/0] debiendo
cumplir a su vez las condiciones establecidas en el presente Plan Parcial.

Se podrédn formular Estudios de Detalle para la concreta definicién y ordenacién de los
volimenes resultantes del planeamiento parcial. Eos Estudios de Detalle que se redacten

/ para tales fines, deberdn someterse a las condiciones que se imponen en el articulo 53 de la
Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid.
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3. Régimen urbanistico del suelo '

3.1. Clasificacion del suelo.

A todos los efectos, el suelo ordenado por el presente Plan Parcial corresponde a la cla-
sificaci6n de Suelo Urbano no Consolidado.

3.2. Cadlificacion del suelo.
Es la establecida por el presente documento a través de su Plano de Calificacién del

Suelo (P-1).
Los suelos calificados como redes piiblicas serdn de cesidn obligatoria y gratuita al
Ayuntamienio de Madrid.

El Plan Parcial de Reforma Interior, de acuerdo con las posibilidades establecidas en
el articulo 40 de la LSCM/01, realiza 1a calificacion pormenorizada del suelo dividiéndolo
en zonas. Se entiende por “zona”, el &mbito en el que rige 1ma misma Ordenanza y que, en
consecuencia, estd sometido a un mistuo régimen.

Las zonas en que se divide el &mbito del presente Plan Parcial de Reforma Interior son

las signientes:
——- Suelo para redes pdblicas.

o De cardcter local.
o Zonas verdes de cardcter basico: Parcela VB.

--— Suelo para uso lucrativo.
= Uso cualificado residencial: Parcela R.
3.3. Cesiones obligatorias de redes piiblicas.

El establecimiento de la ordenacién pormenorizada del dmbito de actuacidn a fravés
del presente Plan Parcial de Reforma Interior determina la vinculacion legal de los terrenos
al proceso urbanizador y edificatorio, y al cumplimiento de los deberes legales inherentes
al mismo.

3.4, FEdificabilidades y usos.

Las determinaciones pormenorizadas del presente documento de Plan Parcial de Re-

forma Interior desarrollan los pardmetros globales establecidos en las condiciones de desa-
mrollo del PGOUM vigente para el APR.07.09.

3.5. Asignacién de edificabilidades.

Las condiciones particulares de esias Normas fijan para la parcela lucrativa la superfi-
cie mfnima y maxima edificable para cada uso, fal y como se recoge en el cuadro de edifi-
cabilidad correspondiente, que figuran en el cuadro de caracteristicas recogido en las pre-
sentes Notinas, en 1a Memoria y en la documentacion gréfica.

En ¢l caso particular que nos ocupa se ha definido un coeficiente de edificabilidad glo-
bal para el 4mbito de 3,722 metros cuadrados edificables por cada metro cuadrado de sue-
Io hicrativo, tal y como especifica el articulo 39 de 1a LSCM/01, “El coeficiente de edifica-
bilidad real del drea homogénea serd el cociente de la supeificie edificada real entre la
superficie de suelo de todo el drea, expresado en metros cuadrados construidos por metro
cuadrado de suelo”, y que determina ura edificabilidad total para el dmbito de 54.225 me-
tros cuadrados.

3.6. Condicionantes de ordenacién de voliimenes.

Los condicionantes de ordenacién de volimenes en el &mbito son los resultantes de la
aplicacién de 1a Norma Zonal 1.3.b) y de las condiciones geoméiricas fijadas en los planos
de ordenacion.

3.7. Estudios de Detalle.

Los Estudios de Detalle que, en su caso, se desarrollen tendrén en cuenta las determi-
naciones, tanto graficas como escritas, del presente Plan Parcial de Reforma Interior, some-
tiéndose a las funciones y Hmites determinados en el articulo 53 de la LSCM/01.

Se someteran Jas condiciones de su redaccién y tramitacién a las que establezca la
LSCM/01 (articulos 53 y 54).

3.8. Proyecios de Urbanizaci6n.

El Proyecto de Urbanizacién tendrd en cuenta el conjunto de determinaciones graficas
v escritas contenidas en los planos y memoria del presente documento. Cumplird las con-
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diciones pata Ja redaccidn y tramitacién de los proyectos de urbanizacion y demés disposi-

ciones municipales que fueran de aplicacién. -

El Proyecto de Urbanizacién podré proceder de forma justificada a adaptaciones de defa-
lle que no afecten a determinaciones sobre ordenacién, régimen del suelo o de la edificacion.

Deber4 resolver, aunque sea fuera de su 4mbito de actuacién, el enlace de los servicios
urbanfsticos intetiores y redes infraestructurales. de cualquier tipo, con los generales a los
que se hayan de conectar para garantizar el servicio, para lo cual verificardn que estos fie-
nen 12 suficiente dotacién o capacidad. Asimismo, resolverfin adecuadamenic el enlace con
la Ted viaria existente.

En los servicios urbanisticos explotados por compatiias suministradoras o concesiona-
rias serd de aplicacién Ia normativa propia de cada una de ellas. A tales efectos, en el pro-
cedimiento de tramitacién del proyecto de urbanizacién deber incluirse una carta o comu-
nicacion de cada compafifa en la que haga constar que conoce el proyecto de Urbanizacién
en la parte que le afecta y que estd de acuerdo con su contenido. Igunalmente con la solici-
tud para la recepcion de la obra, se adjuntars certificado de cada compafifa suministradora
en el que se haga constar que esti de acuerdo con la obra realizada y que no hay incoave-
niente para su recepcidn.

3.9. Proyectos de edificacion.

Se entiende por proyecto de edificacién aquel qp‘é contiene fodas las determinaciones
generales y particulares, fijadas en las Normas Urbanisticas del presente documento y de-
mds disposiciones sectoriales de mbito municipal y supramunicipal aplicables, que son de
obligade cumplimiento para la posterior ejecucién de las obras de edificacin.

Una vez aprobado €] Plan y ejecutadas Ias correspondientes obras de utbanizacidn, los
terrenos habrén adquirido Ja condicién de solar y podrén ser edificados mediante proyecio
de edificacién sujeto a Ia correspondiente licencia urbanfstica,

3.10. Proyecto de Parcelacion.

El Proyecto de Parcelacién, cuyo objeto es la subdivisién de la actuacién en parcelas
para su edificacion, o con destino para fos fines especificos derivados de la ordenacién, se
redactard como desarrollo de la delimitacién de la manzana del presente Plan Parcial, man-
teniéndose en su contjunio los pardmetros edificatorios sefialados en el mismo.

4. Normas de proteccibn del medio ambiente

El presente Plan Parcial dard cumplimiento a la legislacién vigente en materia ambien-
tal, asf.como a todas aquellas Ordenanzas municipales v normas urbandsticas del Plan Ge-
neral de Ordenacién Urbana de Madrid que regulen aspectos ambientales.

En este sentido, en lo que respecta a medio ambients, el Ayuntamiento de Madrid dis-
pone de las siguientes ordenanzas: |

— Ordenanza Gemeral de Proteccién del Medio Ambiente Urbano (BOLETIN OFI-
CIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID nitmero 259, de 31 de octubre de 1985).

— Ordenanza Municipal de Transportes y Vertidos de Tierras y Fscombros, aproba-
da por acmerdo plenario de 24 de febrero de 1984 (BAM nfimero 4.537,de 12 de
encro 1984).

— Ordenanza sobre Uso y Conservacién de Espacios Libres, aprobada por acuerdo
plenario de 29 de junio de 1984 (BAM ndmero 4.553, de 3 de mayo 1984; “Bole-
tin Oficial del Ayuntamiento de Madrd” nimero 4.578, de 15 de octubre 1984).

— Ordenanza de Proteccién del Paisaje Urbano (BOLETIN OFRICIAL DE LA COMUNL
DAD DE MADRID niimero 164, de 12 de julio 2001).

— Ordenanza de Rehabilitacién Urbana y Gestién Ambiental, aprobada por acuerdo
plenario de 17 de diciembre de 1996.

— Ordenanza sobre Captacién de Energfa Solar para Usos Térmicos, aprobada por
acuerdo plenarie de 19 de diciembre de 2002 (BOLETIN ORICIAL DE LA COMUNI-
DAD. DE MADRID ntimero 15, de 18 de enero 2003, pdginas 69 y siguientes).

— Ordenanza de Proteccién de la Atmésfera conira la Contaminacién por Formas de
Energia (BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID ndmero 148, de 23
de junio de 2004, paginas 1 a 17).

— Ordenanza sobre Evaluacién Ambiental de Actividades (BOLETIN OFICIAL DELA
COMUNIDAD DE MADRID miimero 43, de 21 de febrero de 2005).

— Ordenanza de Gestién y Uso Eficiente del Agua en la Ciudad de Madrid (“Boletin
Oficial del Ayuntamiento de Madrid” nfimero 5709, de 22 de junio de 2006).
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— Ordenanza Reguladora de 1a Limpieza de los Espacios Piiblicos y de Gestion de

Residuos (BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID niimero 70, de 24 -

de marzo de 2009).

Por otra parie, y con el 4nimo de garantizar 1a calidad del medio ambiente urbano, se
someterdn a Evaluacién de Impacto Ambiental aquellas actuaciones que asi determine la
Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacién Ambiental (en los i€rminos que resultan de
1a disposicidn. ransitoria Primera de 1a Ley 4/2014, de 22 de diciembre, de Medidas Fisca-
les y Administrativas), asi como la Ordenanza sobre Evaluacién Ambiental de Actividades.

A su vez, y con la finalidad de ahorrar agua en el dmbito del Plan Parcial, el proyecto
de edificacién se atenders a lo dispuesto en la Ordenanza de Gestion y Uso Eficiente del
Agua en la Cindad de Madrid asf como a lo sefalado en el Plan Municipal de Gestidn de Ia
Demanda de Agua en la Cindad de Madrid.

Con el objetivo de prevenir los efectos nocivos de la contaminacién acfistica en el m-
bito del Plan Parcial y su entorno inmediato, en todo momento se cumplird con las determi-
naciones del Decreto 78/1999, de 27 de mayo, por el que se regula el régimen de proteccién
contra la contaminacién acistica de ta Comunidad de Madrid, y de la Ordenanza General
de Proteccién del Medio Ambiente Urbano, asi como lo sefialado en la Ordenanza de Pro-
tecci6n contra la Contaminacién Aciistica y Térmica (OPCAT).

De cara a reducir la contarninacion luminica, el Pan Parcial considera exigibles en los
Proyecios de Urbanizacién y Edificaci6n, las medidas de ahomro energético y minimizacion
de Iz contaminacién luminica establecidas en la Guia para la reduccién del resplandor in-
minico nocturno del Comité Espatiol de Tluminaci6n y €l Medio de ordenanza municipal de
alumbrado exterior para la proteccion del medio ambiente mediante la mejora de la eficien-
cia energética del referido Comité y el IDEA (Instituto para la Diversificacién y Ahorro de
la Energia, Ministerio de Economia). -

Con el fin de prevenir y corregir los potenciales episodios de contaminacién en el sue-
lo del dmbito del Plan Parcial se dard cumplimiento a las especificaciones que establece el
Real Decreto 9/2003, de 14 de mayo, por el que se establece lo relacién de actividades po-
tencialmente contaminantes del suelo y los criterios y esténdares para la declaracién de sue-
los contaminados.

Se garantizaré la proteccién de las nuevas zonas verdes implantadas mediante el cumpli-
miento de las especificaciones recogidas en la Ordenanza General de Proteccién del Medio Am-
biente Urbano, asi como del arbolado urbano mediante 1a aplicacion de 1a Ley 8/2005, de 26 de
diciembre, de Proteccién y Fomento del Arbolado Urbano de la Comunidad de Madrid.

Por otro lado, para garantizar una correcta gestion de los residuos generados en este 4w-
bito, se dara en todo moemento cumplimiento a lo establecido enla Ley 5/2003, de 20 de mar-
z0, de Residuos de lo Comunnidad de Madrid; Plan Regional de Residuos de Construccién y
Demolicién de la Comupnidad de Madrid 2006-2016; Real Decreto 105/2008, de 1 de febre-
10, por el que se regulalo produccién y gestién de los residuos de construccién y demolicion;
Real Decreto 833/1988, de 20 de julio, por el que s¢ aprueba el Reglamento para la ejecu-
cién de la Ley 20/1986, Bdsica de Residuos Toxicos y Peligrosos; Ley 10/1998, de 21 de
abril, Bisica de Residuos, y Ia Ley 11/1997 de 24 de abril, de Envases y Residuos de Enva-
ses, ademds de lo establecido en la Orden 2726/2009, de 16 de julio, de la Consejeria de Me-
dio Ambiente, Vivienda y Ordenacidn del Territorio, por lo que se regula la gestién de los
residuos de construccién y demolicion en la Comunidad de Madrid, asi como en la Ordenan-
za Municipal de Transportes y Vertidos de Tierras y Escombros y en la Ordenanza Regula-
dora de la Limpieza de los Espacios Piblicos y de Gestion de Residuos.

4,1. Zopas verdes, arbolado y jardineria.

Fl desarrollo de las zonas verdes y espacios libres ha de ejecutarse conjuntamente con
la urbanizacion.

Fl ajardinamiento incluird drboles, arbustos, subarbustos, plantas vivaces o plantas ta-
pizantes, minimiz4ndose el uso de césped.

Las cubiertas vegetales de plantas subarbustivas y tapizantes se pueden utilizar para

. acentuar la separaci6n entre calzadas o bandas de circulacion, sobre medianas o en los bor-

des de las aceras. Utilizando especies vegetales distintas pueden diferenciarse unas plazas
de otras y distinguirse drcas estanciales.

En cuanto a 1a seleccidn de especies, se utilizardn preferentemente plantas autbctonas
del entorno donde se ubica el Plan Parcial, de bajos requerimientos hidricos y mantenimien-
to minimo como recurso bésico del ajardinamiento a realizar. En caso confrario, se utitiza-
rdn especies aut6cionas ornamentales adaptadas a las condiciones de clima generales del
entorno del planeamiento, que tengan requerimientos hidricos bajos.
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Se prohibird la utilizacién de céspedes tapizantes de alfos requerirnientos hidricos, a

fin de favorecer un menor consumo de agua.
4.2, Proteccién del suelo.

Se procurard durante la ejecucién de las obras de urbanizacién que los materiales pro-
cedentes de los movimientos de tierras generados queden en el interior del 4mbito del Plan
Parcial, salvo excepciones debidamente justificadas.

Se retirard, almacenard y conservari la tierra vegetal retirada durante las obras de gje-
cuci6n, para su utilizacién en los procesos posteriores de revegetacién ¥ acondicionamien-
to de aquellas superficies no pavimentadas del 4mbito de actuacién, especialmente zonas
verdes.

El proyecto de urbanizacién aportars un estudio detaflado del movimiento de tierras
proyectado y del volumen y caracteristicas de las tierras sobrantes.

4.3. Energfas renovables y ahotro energético.

Las instalaciones que demanden el uso de agua caliente sanitaria, asf como aquellas
piscinas que se pretendan climatizar, deberdn estudiar sistemas de captacién y utilizacion
de energia solar para la produccién de agua caliente sanitaria, conforme a lo establecido por
la Ordenanza sobre Captacién de Energfa Solar para Usos Térmicos (aprobada por acuer-
do plenario de 19 de diciembre de 2002). ’

Se deberd tener en cuenta la buena orientaci6n, el grado de soleamiento y la interven-
cidn de !a luz natural.

Se incorporardn sistemas y mecanismos tradicionales de control solar ¥ de temperatu-
1a, del tipo marquesina, celosia, toldo, frente a los equipos de acondicionamiento de aire.

Se favorecerd la instalacién de ascensores de bajo consumo.

La fluminacién de los aparcamientos y zonas comunes se realizard con Iuces fluores-
centes de bajo consumo y de encendido por tramos. Sz fuente de energia serdn preferente-
meante unos captadores fotovoltaicos.

44. Infraestructuras eléctricas.
Los centros de transformacitn se localizarda dentro de la parcela privada.

5. Fardmetrosy condiciones generales de la edificacién

5.1. Obras admisibles.

Se consideran admisibles en el 4mbito todas las obras de urbanizacién y todas Jas obras
en los edificios existentes, obras de demolicién o de nueva edificacion contempladas en Jas
secciones cotrespondientes del tftulo 1 del PGOUM, asi como en las presentes Normas Ur-
banisticas.

Serdn admisibles igualmente todas aquellas actuaciones urbanisticas indicadas en el
articulo 1.4.11 del PGOUM, salvo las indicadas en los apartados h), i) ¥ j) de las actuacio-
nes estables, que quedan expresamente prohibidas en este Ambito,

5.2. Condiciones generales.

El uso cunalificado caracterfstico del 4mbite es el Residencial.

Las alineaciones de la ordenacitn propuesta se encuentran grafiadas en los planos de
propuesta y dado el cardcter no vinculante de las alineaciones interiores serd de aplicacién
lo estipulado en el articulo 6.7.20 de las Normas Urbanfsticas del presente PGOUM, en
cuanto a dimensiones interiores de los patios de manzana.

Segiin lo especificado en la ficha de condiciones vinculanies del APR 07.09 “TPA Rai-
mundo Ferndndez Villaverde™ serd de aplicacitn Ja norma Zonal 1.3-B.

En el 4mbito del Plan Parcial serd de aplicacion Jo previsto en los titulos 6 y 7 delas
Normas Urbanisticas del PGOUM.

6. Ordenanzas

6.1.. Condiciones del uso residencial.
La futura edificacién se ajustard a lo establecido por la Norma Zonal 1, grado 3, nivel
b, del PGOUM de 1997, cumpliendo, ademds, las condiciones de los timlos 6 y 7 del mis-
mo en lo no regulado en ella,
—- Coeficiente de edificabilidad,
El coeficiente de edificabilidad aplicable al 4rea edificable definida en el Plan Par-
cial, es el resultante de dividir 1a edificabilidad maxima establecida como deter-
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minacién estructurante en la ficha de condiciones nrbanisticas del APR por fa su-

petficie del drea edificable: :
54.225 m?/11.208,78 m? = 4,83773 m¥m> '

—  Altura de 1a edificacién:

1) La altura mixima de la edificacién, expresada en mimero de plantas, en el
srea edificable es de 8 plantas (B + VII), conforme a lo indicado en 1a ficha
urbanistica. '

2) Sobre [atiltima planta se permite la construccién de una planta de 4tico, inclui-
da en el cémpuio de la edificabilidad en las condiciones establecidas en el ti-
tulo 6 del Plan General vigente y lo indicado en el punto 3 del articulo 8.1.15.

— Dotacién de aparcamiento.
Se cumplird la dotacién minima establecida en ¢l articulo 7.5.35 de las Normas
Utbanfsticas del PGOUM 97 y en el articulo 36.6, apartado ¢), de la Ley 9/2001,
fijAndose un maximo de 990 plazas para la totalidad del &mbito.

— Acondicionamiento en superficies de los espacios libres privados.
En ningtin caso se contemplardn cerramientos ni separaciones constructivas que
impidan la utilizacién continua del espacio.

— Régimen de usos. :
Elrégimen de usos de la parcela cumplird con la seccién sexfa de la Norma Zonal 1
grado tercero, nivel b), y més concretamente con los articulos 8.1.30 y 8.1.31.

6.2. Condiciones particulares de la red de zonas verdes y espacios libres ajardinados
de nivel local.

1. Ambito y caracteristicas.

Se aplica sobre las dreas grafiadas en los planos de ordenacion pormenorizada donde
se sefiala con el codigo VB.

Suelo de dominio y uso piblico constitutivo de la red de zonas verdes y espacios libres
de nivel local. El uso cualificado es el dotacional de servicios colectivos en su clase zonas
verdes.

2. Condiciones particulares.

Son las establecidas en el capitulo 7.8 de las Normas Urbanisticas del Plan General re-
feridas a las Zonas Verdes de nivel bésico, que comprende las categorias de zona verde de

" barrio y parque de Distrito.

Asimisma, los espacios libres privados o patios de manzana se ajustardn a lo estable-
cido en el artdeulo 8.1.20.

Las zonas verdes y espacios libres ajardinados admiten la compatibilidad del uso do-
tacional de servicios infraestructurales, piblico o privado, bajo rasaute, siempre y cuando
no impidan el desarrollo de las actividades propias de estos espacios y su destino funcional.

La calificacién del suelo de las zonas verdes y espacios libres ajardinados admite, sin
detrimento de su superficie total, su localizacién alternativa con el uso dotacional de servi-
cios infraestiucturales, pdblico o privado, una vez que, en Su caso, pueda determinarse Ia
mis idépea en tazén de las necesidades técnicas superficiales que este uso dotacional de
servicios inftaestructurales pueda demandar,

Lo que se publica para general conocimiento, en cumplimiento del artfculo 66.1 de la
Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, significando que ha sido
remitido con fecha 16 de diciembre de 2015 un ejemplar del Plan Parcial al Registro Admi-
nistrativo de la Consejerfa de Medio Ambiente, Administracién Local y Ordenacion del Te-
tritorio, y que el transcrito acuerdo pone fin a la via adminisirativa, pudiendo interponer
contra el mismo Tecurso contencioso-administrativo ante la Sala correspondiente del Tribu-
nal Superior de Justicia de Madrid, en el plazo de dos meses, a contar desde el dfa signien-
te a la publicacién del presente anuncio en el BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE
MADRD, todo ello de conformidad con lo dispuesto en el articulo 107.3 de la Ley de Régi-
men Juridico de Administraciones Piblicas y del Procedimiento Administrativo Comiin,
de 26 de noviembre de 1992, en relacién con el articulo 46.1 de 12 Ley Reguladora de la Ju-
risdicci6n Contencioso-Administrativa, de 13 de julio de 1998, todo ello sin perjuicio de
que se pueda utitizar cualquier otro recurso que se estime pertinente para la defensa de sus
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derechos (articulo 58.2 de Ia Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Jurfdico de las
Administraciones Piblicas y del Procedimiento Administcativo Comiin). : :

Madrid, a 18 de diciembre de 2015.—FI secretario general de Pleno, Federico Andrés
Lépez de la Riva Carrasco.

(02/6.240/15)
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ANEXO 5.- CROQUIS DE LA EVENTUAL SITUACION DE LA
SUPERFICIE DE CESION DE 1.000 M2
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Convenio urbanistico para la gestion y ejecucion del
APR. 07.09 "TPA RAIMUNDO FERNANDEZ VILLAVERDE"

ANEXO 4.- INFORME EMITIDO POR LA SUBDIRECCION
GENERAL DE PATRIMONIO DE VALORACION DE LA
MONETIZACION DE LA CESION DE REDES PUBLICAS DE
FECHA 11 DE OCTUBRE DE 2017 Y SU ANTECEDENTE DE 26 DE
JUNIO DE 2017
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Direccion General de Planeamiento y Gestidn Urbanistica

@ M A D RI D Subdireccién Genercal de Pafrimonio del Suelo

desarrollo urbano Servicio de Inventario y Valoraciones del Suelo
sostenible

Fecha: 11 de octubre de 2017
Asunto: APR 07.09 TPA-RAIMUNDO FERNANDEZ VILLAVERDE

INFORME

Se emite informe en relacidn con la valoracion de las superficies de cesién para redes
publicas medianfe compensacion econdmica en el dmbito del APR 07.09 TPA-
RAIMUNDO FERNANDEZ VILLAVERDE

Antecedentes

En relacién con la materia objeto del presenie informe, se han emitido los siguientes
documentos.

- Dictamen de fecha 30 de mayo de 2017, emitido por la Universidad Auténoma de
Madiid, suscrito por el catedrdtico D. Franclsco Javier Jiménez de Cisneros Cid y el
profesor D. Juan Antonio Chinchilla Peinado, sobre los criterios juridicos que deben
regir en la monetizacién de las redes locales de imposible materializaciéon en el
ambito del APR 07.09,

- Dictamen de 31 de mayo de 2017, emitido por la Universidad Auténoma de
Madrid, susciifo por el doctor arquitecto D. Federico Garcia Erviti, sobre la
valoracion de las cesiones de redes locales para equipamientos y/o
infraestructuras y/o servicios para la gestion y ejecucion del referido APR 07.09.

- Informe de 6 de junio de 2017 de la Direccion General de Planeamiento y Gestién
Urbanistica sobre la valoracién de la cesién de redes locales en suelo urbano
cuando dentro del dmbite de actuacion no se disponga de la superficie necesaria
para ello, estableciendo un criteric especifico para la valoracién de dichos suelos
en dos concretas situaciones:

- Ambitos integrados por superficies de suvelo urbano no consolidado a
desarrollor mediante actuaciones de reforma y renovacién de la urbanizacion
a ejecutar por el sistema de compensacién en régimen de equidistibucion de
beneficios y cargas.

- Ambitos de suelo urbano consolidado desarrollar mediante actuaciones de
dotacion.

- Informe de 26 de junio de 2017 del Servicio de Inventario y Valoraciones de Suelo
de la Direccidn General de Planeamienfo y Gestion Urbanisfica sobre la
monetizacion de redes no materializables en el dmbito del APR 07.09.

En dicho informe se redliza la valoracién de los suelos objeto de cesidén mediante
compensacion econdmica en aplicacion del criterio especifico establecido en el
referido informe de la Direccidn General de Planeamiento y Gestion Urbanistica de
é de junio de 2017. '

Servicte de Inventario vy Valoraciones del Suelo o
C/ Ribera del Sena 21 - 28042 MADRID why Gty i
T.: +34 915883 979 o e
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@ MA D RI D Subdireccidn General de Patrimonio del Suelo

desarrollo urbano Sarvicio de Inventario y Valoraciones del Suelo
sostenible ‘

La vdloracién de fa edificabilidad patrimonializable corespondiente o los 10.772,50
m2 de suelo de redes d monetizar se establece en la cantidad de 41.133.077,42
euros, una vez descontadas las cuantios relativas a los costes de urbanizacién
pendientes de materidlizacién y otros deberes y cargas pendientes.

- Diclamen de 28 de julioc de 2017, emitido por la Universidad Carlos Il de Madiid,
suscrifo por el catedratico D. Luciano Pargjo Alfonso, sobre la legislacién y
metodologia de valoracién a aplicar para la cuantificacion de la monetizacion de
las redes locales de cesidn obligatoria gue no puedan materidlizarse en el dmbito
del APR 07.09.

- Informe de 25 de agosto de 2017 de la Direccion General de Flaneamiento y
Gestion Urbanistica mediante el que, a la vista de los fundamentos juridicos
expresados en los dictdmenes emifidos respectivamente por las Universidad
Auténoma vy la Universidad Carlos i, se actualiza el informe emitido inicialmente
por dicha direccién general con fecha é de junio de 2017 incorparando las
referencias y precisiones opertunas para una mds completa definicion de los
diferentes conceptos abordados, sin perjuicio de gue se mantengan infegramente
los fundamentos del documente inicial sin alteracion det critetio de valoracion,

- Informe de 6 de octubre de 2017 de la Asesoria Juridica municipal sobre el marco
legal de oplicacién v metodologia de valoracion para la monetizacion de la
cesion de las redes locales en suelo urbano no consolidado, para el case concreto
de actuaciones de reforma o renovacién de la urbanizacién a ejecutar por el
sistema de compensacién en régimen de equidistibucion de beneficios y cargas,
en aguellos dmbitos en los que no se dispenga de suelo para sllo.

En dicho informe la Asesorfa Juridica aborda el andlisis de lo solicitado atendiendo
a que se frata de criterios establecidos por la Direccion General de Flaneamiento y
Gestion Urbanistica que serdn de aplicacion general para las  diferentes
valoraciones a redlizar en relacion con las referidas actuaciones urbanisticas.

En el informe se manifiesta expresamente la conformidad de la Asesoria Juridica
con el criterio de valoracién emitido por la Direccion General de Planeamiento y
Gestién Urbanistica y con lo establecide en el dictomen susctito por D. Luciono
Parejo, obteniéndose, a los efectos de las correspondientes valoraciones d redlizar
en el caso concreto planteado, las siguientes conclusiones:

- La normativa de aplicacion serd el RD legislativo 7/2015 por el que se aprueba
el Texto Refundido de lo Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana (TRLSRU), osi
como los preceptos en vigor del RD 1492/2011 por el que se aprueba el
Reglamento de Valoraciones [RVS).

- Es correcto el ciiterio de considerar aplicables para ia valoracién del suelo los
articulos 40 TRLSRU vy 27 RVS en las actuaciones de reforma y renovacién en
suelo urbano no consolidade, o desarreliar mediante actuaciones integradas
que requieran la equidistribucién de beneficios y cargas, v los arliculos 37.3
TRLSRU y 25 RVS en las actuaciones al margen del régimen de equidistribucion.

Servicio de Inventario y Valotaciones del Suelo 2
C/ Ribera del Sena 21 - 28042 MADRID
T.: +34 915 883 979
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desarrollo urbano Servicio de Inventario y Yaloraciones del Suelo
sostenible

A la vista de los antecedentes referidos cabe establecer lo siguiente:

- El criterio de valoracién desarrollado mediante el informe de Ia Direccién General
de Planeamiento y Gestién Urbanistica de 25 de agosto de 2017 no supohe
diferacion dlguna de la valoracion desarrollada en el informe del Servicio de
Inventario y Valoraciones de Suelo de 26 de junio de 2017.

- De conformidad con lo anteror, resulta plenamente vigente la cantidad de
CUARENTA Y UN MILLONES CIENTO TREINTA Y TRES MIL SETENTA Y SIETE EUROS CON
CUARENTA Y DOS CENTIMOS {41.133.077,42 €) como valor de los 10.772,5 m?2 de
suelo correspondientes a las superficies de redes publicas no materializables en el
ambito del APR 07.09 TPA-RAIMUNDO FERNANDEZ VILLAVERDE, objeto de cesién
inediante monstizacién, '

: - De dicha cuantia se deduce un valor unitario por cada metfro cuadrado de
superficie de redes pUblicas a monetizar de 3.818,34 euros/m2s, como resulicdo de
dividir el importe de la monetizacion {41.133.077.42 euros) entre la superficie de
redes arriba sehalada {10.772,5 m2s).

Se adjunian como anexos al presente informe los siguientes documentas:

Informe de la DG de Planeamiento y Gestién Urbanistica de 25 de agosto de 2017
Dictamen emitido por la Universidad Carlos Il de Madirid
Informe de la Asesoria Juridica

EL JEFE DEL SERV|CIO DE INVENTARIO Y EL SUBDIRECTOR GENEHAL DE PATRIMONIO DEL
VALORACINES DEL SUELO SUELO
( : =
Guilierr,'b\‘]dnchez Sdnchez Antohip Pastor Toro

MIENTO Y GESTION URBANISTICA

EL DIRECTOR GENER AL L

FiLRLAD,

L T

Serviclo de Inventarlo y Valoraclones del Suele LlF b= = 3&3‘5.«&'@73
C/ Ribera del Sena 21 - 28042 MADRID
T.: +34 915 883 979







Pirecclén Generdl de Planeamiento y Geslidn Ubankstica
Subdirecclan Ceneral de Paliimonio del Suelo
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desarrello urbano Servicio de Inventailo y Valoraciones dal Suelo
sostenible

Fecha: 25 cle ugosto de 2017 _
Asunto: APR 07.09 TPA Raimunido Ferndndez Villaverde

INFORME

En contestacion a la soficitud de la Direccion General de Planeamiento ¥ Gestidn
Urbanfstica; con fecha 6 de Junio de 2017 fue emitido inforine relaiive a fa definicién,
con cardcter general, de la valoracidn de la cesién de las redes locales en suelo
urbano cuando dentro del dmbito de actuacién no se disponga de la supetiicle
necesaria pard eflo,

En diche infirmé se establecia un criterio especifico para ki valoracion de dichas
suelos en actuaciones de reforma vy renovacion de la urbanizaclén a gjecutar por sl
sisteina de compensacién en régimen de equidisiibucion de beheficios Y corgas v,
con cardeter generd!, en-actuaclones de dotacion.

De forma sobrevenida, se hian emilido por la Universidad Auténolvia de Madrid y por [a
Universidad Carlos Il de Madiid sendos dicidmenes en los que se eslablecen diferenies
fundamentos de indole juridica en relacion con la valoraeién de las cesiones de las
redies locdles en juglo urbano.

A la vista del cohienido de ambos documenios y dnalizdado su dlcance en relacion
con el referido informe de é de junio de 2017 de la Direccion General de Planeamiento
y Gesfién Urbanistica, se emite ahora un nuevo fexio en ef gue, manpteniendo los
fundamentes del documento inicial v sin alteracidn - del criferic de vdloracion
resultante, se actudliza seguidamente dicho informe incorporando las referencias y
precisiones oporiunas paral una mds cempleta definicitn de los diferentes cehcepios
cbordados,

1.- CONSIDERACIONES SOBRE EL MECANISMO DE CESION DE REDES PUBLICAS
MEDIANTE COMPENSACION ECONOMICA

Marco reguldtorlo de las cesiones de suelo pord redes poblicas

La vigente legislacion urbanistica contenpla la posibilidad de que en los diferentes
ocludciones de transformacidn uibanistica se pueda susiituir la enirega de suelo
reservado pard vidles, espacios libres, zonas verdes v restantes dofaciones publicas por
§U equivolerilé econdiiico. -

Asl se establece en ] RDL 7/2015, de 30 de oclubre, Dot el que se aprueba el texio
refynclidss de la Ley de Sueld y Rehabilitacién Uibana fen adelante TRLASR). En el
articule 18 de dicho iexto legal, dedicade o reguiar los "Deberss vinculades a la
promocish de lus acluaciones de fransformaclén urbanisticd y @ las actuadioiics
edificatorias”, en cuyo apariado 1, felafive o los "actuaciones de urbdnizacion™; se.
indicel expresamente que “La legislacién sobre ordenacidn feiriforlal y urbanisfica
podré deferminer los casos y wonpdiciones en que duepa suslituir la errega del suslo
por olras formis de cuinplimients del deber, &xcepto cudndo puedd cumplirse cor
suelo destiniadlo a vivienda ssmétida algin fégimen de profeceién piblica...”

5. GUORMAD
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Direcclon Generdl de Planeamienio y Geslién Urbanistica
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desarrallo urbato Seivicio de Invenlaris y Valoraciones det Suelo
sostenible

Asimismo, con determinadas salvedades: derivadas de |os espediiicas cardicteristicas
de cada aciuacién ubanisiica, en el apartado 2 del mismo ariiculo dicha
determinacion se hace extensiva a.las "acluaciones de dotacion”.

Entre las diferentes actuaciones de urbanizagidn reguladas en el drifculo 7 del TRLASR ,
la ley estatdl distingue entre "acluaciones de nueva urbanizacion®, definidas como
aqueltas "..,.que suporien el pase de un dmbito de suelo de la sifuacién de suelo rural
a la de urbanizado para credr, jurito con las correspondientes infroesitucturas y
dofaciones piblicds, Uhd o mds porcelas dplas para la edificacion o uso
independiente y conectadas funciondimente con id red de servicios exigidos par lo
ordencicion tenitordal y urbanfsfica y las actuaciones que tengan por chjeto “reformar
o renovar lat urbanizacidn de un dmbito de suelo yrbanizado” en los mismios términos
establecidas para las actudciones de nueva urbanlzacion,

A la vista de la categorizacidn del suelo urbarno estdblecida en &l arficulo 14 de la Ley
9/2001{en adelante LSM)!, cdbiia considerar la pasible existencia de dmbitos de suelo
uibano no consolidade a desarallar imedicnte tos dos fipos de actuacidon de
urbanlzacion regulados en el TRLASR, distinguiéndoese el fipo de actuacion segin se
hrate de ambitos ya urbanizddos {actuaciones de reforma o renovacion) e pendienless
de urbonizacion {acludciones de nuevea urbahizacion).

Manteniéndenos en el dmbito territorial de la Comunidad de Madrid, el arliculo 18 de
la LSM, dl regular los derechos y deberes de la propledad en suelo urbono no
.consclidado, establece la obligacion de los propietarios de "Efectuar a fitule grajuifo,
en la forma v cuaniia dispuesia en la presente Ley y en el contexto del sisterna de
glacucion esiablecido, las cesiones de suele reservado para los redes de
infraestruciuras, eguipamientos y servicios pUblicos®.

En relacion con esta abligocion, el arliculo 86.6 de dicha Ley eslablece, para coda
ambife de suelo urbano no consolidado o sector yie unidad de gjecucidn de suclo
urbanizable, lo siguiente:

a) La superficie fotal en el dmblio o sector y/o unidad de ejecucitn de elemenfos
e las redes locales de equipamienios y/o infraesiructuras yfo servicios serd de
30 mefros cuadrados por cada 100 metros cuddrados construldos,

En suelo urbano, el deber de cesion de suélo recogldo en la lefra d] pedrd
safisfacerse medignte el pago de sv equivalenie en dinero cuando deniro del
dmbife del dctuacion ne se dispenga de la superficie necesdria para eflo,
dicho deber se cumplird en el momentc dal ptorgdniiento de g ficencia de
obra y, en su coso, licencia de detividad. Lué medidas compensadtorias
recogidas en el drficulo 67.2 podrén ser materializadas segin lo expuesto en ef
pdrrafo anferiof,

16l arfioulo 14 de Ig LsM define &l suels uiano no conselldade come el “infegrado por a

restante superficle de suslo urbano y, en fedo caso, la precisada de obras de urborizacién a -

redlizar en réglmen de acfuaciones infegrados de ejécucidn del plémeamieiife, ificluldds Ios de
reforrna intériof, fénoyacion, mejord utbana U dbfencion de dolddlohes urbgristicds, que
fequieran de lo disfribucion equltéliva de béneficios y cargas®.
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Mediante el apariado { de dicho arliculo la Ley estd admiiendo explicitomente la
posibilidad de cumplir con dicho deber de cesidn en suelo urbano no consolidado
mediante el pago de su equivalente econdmico.

Al mismo flempo, al extender dicha posibiidad o las medidas compensatorics
estabiecidas en el arlicuio 67,2 de la LSM, consistentes en el mantenimienfo de la
cantidad y calidad de las dolacionses previstas respecto del aprovechamiento
utbanfsfico del suelo, el legislader estd extendiendo la posibiidad de cumplir &l deber
de cesion mediante el pugo de su equivalente en dinero ol conjunto de dcluaciones
gue, con independencia de la calegorfa del suslo, conlleven un aumento de ki
edificabilidad establecida por el pldnedgmiento.

Aungue la actudl legislacién aulondémica no regula especificamente las acluaciones
de dotacion?, los cesiones de redes publicas corespondientes a los incrementos de
edlficabilidad de dichos actuaciones se comesponden con las establecidas en e
arliculo 67.2, par lo que implicitamente el legislador estaria extendiendo Ja posibilidad
de su sustitucién mediante pago equivalente en dinero en dichas actuaciones?,

Por otro lado, la LSM, dl regulor en su artfculo 71 lo aclividad de ejecucién del
planeamiento, establece con cardcter general que los procesos de sjecucién del
planeamiento comprenden, entre otros aspecios, los siguientes:

a) La distibucidn equifaliva de los beneficios y cargas detivados de la
ordenacion urbanfstica entre los afectados o equidistibucion.

b} La obtencién de terrenos, o su valor equivalente, o las Administicclones
wbanisficas pora redes publicas de Infraestructuras, equipamientos y
sevvicios, en la forma que coiresponda a la modalidad de gestisn urbanisticad,

2 Las aciuaciones de dotacidn, definidas en el artfculo 7 del TRLASR como aquellas que tengan
par objefo incrementar las dofaciones pdbilicas de un dmbite de suelo urbonlzado pararegjusiar
sU praporclén con Ja mayor ediicablidad o densidad con Yos nuevos usos asignados en la
ordenccidn ubonfsiica y no requleran la reforma o renovaclén de su uthanizacién,

Se frala en consecuencia de aclvaciones o desarrollar en suelo wbono consolidado, de
conformidud con la calegdorizacidn del suslo ubano establecida por la Ley /2001 en su articulo
14, en el que se deiine el suelo ubano consolidado como el *...infegrado por los solares, asl
como las parcelas que, por su grade de urbanizacion efectiva y asumida por e planedmishto
whanistico, puedan adquinr la condicién de solar medionte obras accesorias y simulfdineas a Jois
de edificacion y consfruccin.”

3 Lo aplicacion del arficulo 67:2 de lu LSM a los efecfos de determinar el régimen de cesidn de
dotaclones en actuaciones de dolaclén constifuye € criterio aplicado por la Comunidad de
Madiid al establecer como referencid la Sentencia ndimero 382720111 del T8JM de 15 de gbril de
2011, confirmada por la Senfencia del Wbundl Supremo de 26 de febrero de 2014 (POB40/2010).

En dicha senfencia, en la c{ue se impugnaban los términos en los gue se habio plonteado por el
Ayuntarienfo una actuacién de dolacién en suelo urbano consolidado, ef TSIM  sefala qgue
resulta de dplicacion Jo dispuesto en el arliculo 67.2 de la LSM.

IR
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Ambas determinaciones son de aplicacion, en consecuencia, a los procesos de
ejecucion de planeamiento que se lleven a cabo, en funcién del régimen juridico
urbanistico de cadg clase de suelo vy de la ordenacion urbanisfica, a través de
actuaciones Ihfegradas {oactuaciones de nueva urbanizacion y de reforma vy
renovacion en suelo urbano ho consclidado) o de actuaciones disladas {dctuaciones
de dotacién en suelo urbanoe consolidado}, debiéndose formalizar en cudlquier ¢aso
las cesiones de ferrenos para redes pdblicas con cardcter gratuito, sobre suelos libres
de cargas y utbanizados, de conformidad con to establecido en &l arliculo 90 de la
LSM.,

Asl pues, de acuerdo con el presente marco normativo, para el desarolle de
actuaciones de fransformacion urbanfstica en svelo wrhano, cabe concluir lo siguiente:

- La posibiidad de sustitulr lus cesiones de suelo para redes publicas por €l pagoe de
su eqguivdlente en dinere [en adelante “monstizacion" o “"compensacitn
econtmica”) estd contemplada en suelos somefidos o actuacionss de
fransformacion urbanistica en general v, en parficular, tanto en dctuaciones que
tengan por objeto la creacion, junto con los comespondientes infraestructuras v
dofaciones poblicas, de una o mdas parcelos aptas para la  edificacién
{aclvaciones de nueva uibanizacién y actuaciones de reforma y renovacion de la
urbanlzaclén en suelo urbano no consolldade), coma en actudciohes gue tengan
por cbhjeto incremenier las dotaciones publicas de un dmbito de suelo urbanizado
para recjustar su proporcién con la mayor edificabilidad o densidad con los nuevos
usos asignados en la ordenacion urbanistica vy rno requieran la reformo o
renovacion de su wbanizacion (defuaciones de dotaclén en suele urbario
cansoalidado),

- En dichas actuaciones, las cesiones establecidas por el planeomiento deberdn
formalizarse con cardcter gratuito, sobre suelos libres de cargas y urbanizados, por
to que la cuantia del pago equivdlente en dinero se deberd coresponder en
cualquier caso con la valoracién de suelos con dichas caracteristicas,
considerando en dicha valoracién las particularidades derivadas de la stuacion de
la totdlidad de las superficies del dmbito (incluidos los suelos objefo de
“compensacion econdmica” o "suelos no susceptibles de entrega in najura), ya
sed como suelos precisados de obras de urbanizacién o redllzar en régimen de
actuaciones Integradas de ejecucibn del planeamiento  (suelo urhano no
consolidade) o como suelos finalisias o desarrollor medlante acluaciones alslados
{suelo urbano consolidado).

Aproximaclén ol conceple wurbonisfico de “compensdcién  econémica” o
“monefizacion de los redes piblicas de cesién obligatoria” en relacién con lo
determinacién de un criterio pore su valoracién

4 € arliculo 79 de la LSM, en su apartado ¢}, contempla expresamente Ia posibilidad de realizar
la ejecucion det planeamiento medianie actuaciones aisladas, enire ofros supuestas, "para la
ediflcacién en suelo ubano consolidada, ncluse cuando se requieran obras accesoilas de
urbanlzacion para dotar o las parcélas de fa condicidn de solor, slempre que el planeamienio
preved su ejecucith madiante dichas actuaciones”.
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No obsiante todo lo anlerior, la indefinicién existente en la legislacion sobie ia
aplicacion del mecanismo de “monetizacién de las redes pUblicas de cesih
obligatoria" o “compehsacién econémica” en Aambifos concretos Y, mas
especificamenie, sobre [g aplicacisn de las normas para la valoradién de los suelos
dotacionales ho susceptibles de enfrega in natura necesarios para complementar los
parcentajes de cesion establecidos en la legislacidn urbanlstica, hacen necesaria o
concrecion de un cifferio de valoracion fundamentado o partir del proplo concepto
urbanistico de la "compensacién econdmica®,

El arliculo 91 de la LSM establece en su apartado 5, en relacién con la cbiencidn de
los terrenos destinados para fos redes publicas en gctuacionss integradas, que
Guando las cesiones de suelos para redes publicas establecldas por el planeamiento
".....58 hubleran sustituido, fotal o parcialmente, por el pago de su equivdlenie
econdmico, las adminisiraclones destinardn tales Ingresos « lo agdquisicién de los
suelos comespondientes destinados por el planeamlente o redes poblicas
supramunicipales y generales".

Asi pues, pard el coso de actuaciones infegradas o sistematicas (o estos efectos,
dacfuaciones de urbanizacion en suele urbano o consolidado} ka legislacion no estaria
contemplando ja "compensacién ecandmica" como un mecahismo para obtener
redes locales con las que establecer el equilibiio entre edificabllidades y dotaciones
en los Grabitos de las comespondientes actuaciones v sus respectivas entomos, sino cue
de forma explicia estd extendiendo lu capuacidad de generar nuevas redes pUblicas
[supramunicipales y generales) con carécter gendrico v de forma temitorialmente
indeterminada al conjunto del término municipal,

Por ofro lado, el TRLASR en su arficulo 18,2, al regular la posibilidod de sustifuir en
aciuaciones de delacion la entrega a la Administracién competente el suslo libre de
cargas de urbanizacion por su "equivaiente en metélico”, establece dicha posibilicdad
“eii-con la findlidad de costear id parte de financiacién publica que pudiera estar
prevista en la propia acluacion, o « infegrarse en el pafrimenio piblico de suelo con
destino preferente a actuaclones de rehabilitacisn o de regeneracién y renovacién
urbonas”,

En este caso, sl legislador, aunque si confempla el destino de g "compensacion
econdmicd” a costes indeterminados derivados de Ja aciuacion, no Io regul de
forma vinculante, estableciendo la posibilldad de destiner dicho ingresos publicos a
acluaciones de urbonizacién en ofios dmbitos indeterminados, extendiendo
implicitamente, también en este caso, lo capacidad de generar redes publicas al
conjunto del término municipal,

De ambos regulaciones se desprende de forma inequivocd la voluntad del lagislador
de vincular en los diferentes tipos de actuacién fos ingresos o obtener medichte
"compensacién econdmica” a Ja obtencioh de nuevas redes publicas de forriia
generallzada,
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Cabe considerar, en consecuencia, la "monetizacion de redes" o “"compensacion
econdmica” como un mecanisme diiglde a “completar” el sistema de redes pUblicas
medidanie la generdcion de ingresos pard los municipios que se deberdn Infegrar de
forma vinculante en el Paltimoenio Municipal del Suelo.

En la pracltica lo legislacidn estd agdmitiendo, en los diferenies actuaciones
ubanbstlcas, la consolidacion de superficles edificables superiores a las que harfan
posible la cesidn de las superficies recles de suelo pora redes publicas en los
porcentdjes legalmente  establecidos. Dicha  circunstancia se  produce, en
consecuencia, sobre dmbitos con svelo redl insuficiente o, expresado esfe concepto
en otros términos, sobre dmbitos urbanisticos en los que una parte de su supertficle,
comrespondiente con suslos de cesién para nuevas Tedss puoblicas, no exste
fislcamente por lo que *no es susceptible de enfregain natura®,

Expresado este concepto en términos de supsificle (o eshiictlamente espaciales), la
*compehsacion econdmica" estarla introduciendo en la pracfica urbdnfstica un
mecanismo para “complelar el dmbito urbanisfico corespondients o fravés de la
“adquisicion” por sus promotores del derecho a la edificabilidad establecida en s
planeamiento mediante el pago de la cuantia equivalente al valor de les “suelos no
susceplibles de enfrega in naturg” que resulten necesarios pora cumplir con el
porcentdje legal de redes pGhblicas.

De esta forma, cabria considerar la existencia de unas superficies reales de suelo gue
resultan insuficientes para la cesidn fotal o parcial de las superficies para redes
publicas, y unas superficies vituales (suelos no susceptibles de enfrega in naturqj, que
conjunfamente constifuyen el dmbifo urbanistico de referencla, infegrado por las
superficies de suelo destinodas fanfo a suelos lucrativos como al conjunic de
dotaciones legalmente establecidas, v que, en consecuencia, estarla formado por los
suelos redlmente existenles v por los suelos "adquiridos™ mediante la "compensacion
econdmica” correspondiente,

Dicho planteamienic es perfectamente coherenle con el propic concepto de
“monetizacion” o "compensacién econdmica”, dado gue, pora la materidlizacién de
toda la edificabiidad establecida por el planeamiento se requeriria un dmbito de
mayoy supetlicie v es precisamente lo aplicacion de dicho mecanismo el instrumento
legal mediante el que se generarfa dicho dmbito.

Esta "mayor supeificie”, que liene cardcter virfual en cuanto o la formalizacion de las
cesiones de redes en e dmbiio fisice definido por el planeamiento, adguiere no
obstante su cardcier recl al desfinarse por la Administrackén la cuantia econdmica
eguivalente a la obiencidn de nuevas superficies paia redes plblicas en otros dmbitos
o actuaciones urbanisticas,

Sin emborgo, esta mayor superficle, aqui” s con cardicter real, no inferviene en la
determinacion de la edificabilidad media de los dmbifos sobre los que se ebfienen las
nuevas redes plklicas, por lo que resulta coherente que las “supedicies de redss no
susceplibles de enfrega in nalura” generados medianie la  “compénsacion
econdmica” si se compulen en el cdicvle de la edificabilidad media de) ambito
espacial de referencla (dmbllo espacial homogéneo a efectos de valoracion en la
terminologia det TRLASR y del RVS), en el que para el cdlculo de |lda edificabilidad
media se deberd considerar tanto lo totalidad de la edificabilidad establecida por el
planecmiento como la fotalidad de los suelos gue lo integran.

it e
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La aplicacién de dicho concepfo, exclusivamente o efectos de valoracién de la
“compensacidn  econdmica”, Inclde en To delermindgcién del coeficlente de
edificobllidad inedia del dmblto espacial modificdnde dicho coeliciente respecto dl
obienido si sdlo se considerasen las superficies redles existentes en e ambito, con
diferente Incidencid segin se frate de actuaciones de urbariizacion {suelo urbanizable
o suelo urbano no consolidado} o de aciuacionss de dotacidn [suelo uibaho
consclidado), derivada de dos aspactos concreios:

- El diferente porcentoje de superficie objeto de ceslon para redes publicas,
resultanie de aplicar el articulo 364 LSM en dcluaciones de wbahizacién y el
artfculo 7.2 en actuaciones de dotacion.

- E diferente dicance de la actuacion urbanistica en relacién con Ja superticie
det dmbilio espacial de referencia para el cdlculo de la edificablidad mediq,
dado que, en el caso de o gran mayoria de acluaciones de delacién, la
superficie de ld actuaclon uibanistica afecto solomenie o un pequefo
porcentaje de la superficie del dmblto espacial, mientras que en las
dcivaclones de urbanizacion diche porcentale es normalments muy superior o,
incluso, colncidente con la superflcle de diche dmbito.

Abunddndo en esid misma problematica, en el dictamen emitide por la Universidad
Carlos Il de Madrid, con fecha 28 de julic de 2017, Luciano Parejo andliza, sobre la
bose de lundomentos de hdole juridica, la metodologia de valorocion a Wilizar para
la cuantificacion dé la "monelizacién de redes locales de cesion obllgatoia” en las
diferentes acfuaciones de transformacion urbanistica,

Al abordar la aplicacién de diche metanismo en el caso concreto de actuaciones de
reforma y renovacion de la urbanizacién {a desarrollar en émbitos de suele urbano no
consolidado mediante actuaciones infegrados o sistemndticas), Luciaho Parejo acude
d lo establecido en el articulo 36.6 de la ISM, argumentando que dicho mecanismo
consiste "en la sustifuclén del svelo mismo de entrega graluita obligatoria que no
pueda ser cedido por su valor equivalente”.

Segln este criterio, i monetizaclon no altera el hecho de que con su aplicacidn se
produzed {a cesion de suelo aungue, en este caso, dicha cesidn no sea susceptible de
eniregd in natura; lka moneiizacion constiluye, en consecuencia, vng forma distinta del
deber de ceslén en el contexto del pioceso de equidistibucion de beneficios y
cargas, lo que lleva a Parejo a conclulr que “la superficie de suelo dotaciondl flocal)
no susceptible de enfrega in natura forma parte integrante (a efectos exclusivamente
de valoraclén) del dmbito de ta unidad de efecucidn, pues es parte componente del
deber de enirega de suelo dotacional gue incumbe o o propiedad del suelo,”

En eonsecuencia, af analizar el mecanismo de monetizacién en relacion con el dsber
de cesidn de los propletarios de suelo en actuaciones integradas, q efectos de o
valoracion de los suelos dotaciondles Ho suscepiibles de entrego in natura, la
conclusion de Parejo lleva dl nilsmo escenarie que el desarolicdo en los pdrrafos
drifefiores ; dl considerarse Incluldos dichos svelos en la unidad de ejecucion {Gmbito
de referencla para el proceso de equldistibuclén de beneficios y curgas) se deberdn
inclulr asimismo como parte Infegrante del ambite espuclal de referencia para la
determinacién de la edilicabilidad medid ahibuible a la totalidod de los suelos que
infegran dicho dmbila,
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Por otro lado, al ancfizar el mecanismo de monstizacion de redes en actuacionss de
dotacién en el referido dictamen de 28 de julio de 2017, Parsjo incide en el hecho de
gue en este tipo de actuaciones se estd tambign {como eh el case de las actudciones
de reforma y renovacién urbana) “....ante suelo urbanizado én el que el confenido de
la propledad del suefo incluye igualmente: i} entre los derechos: ef de parlicipar en la
efecucion de un régimen de jusia distibucién de beneficios y cargas, cuando
proceda, & de diskibucidn, enfre todos los afectados, de los castes derivados de ja
efecucion y de los beneficios impufables o fa misma....y i) enfre los deberés; los de
precisamente parficipar en la ejecucion en los expresados téminos fart.17 TRLASR) v
enfregar a lu administracién el suelo reservado para vidles, espacios libres, zonas
verdes y restanfes dofaciones pUblicas incluldas en Ia propia actuacién o adscritas a
ella para su obtencidn...”,

Seguidamente establece de forma especiiica, como aspecto diferencial concurrente
en actuaciones de dotacion, el hecho de que "......aqui el suelo dotacional
obiener es sélo el corespondiente al redjuste enire lg edificabilidad o densidad
previstas en la ordenacion urbanistica establecida v la mayor derivada justamente del
planeamiento que ordeno la aciuacién de dofacion paro restablecer ta debidg
proporcién entre aquellas y las dotaciones piblicas corespondientes”,

A parlir de aqul, Parejo andiiza [os particularidades de las actuaciones de dotacién
para concluir que, dado que el articulo 36.6 f) de la LSM no distingue segin el tipo de
actuacion y es aplicable o tadas las que se redlicen en suelo urbano, ™... ef deber de
cesion de suelo dotacional puede también sustituirse en las actuaciones de dotacién
por su equivalenfe econdmico” v que enire dichas dciuaciones Y las de reforma y
renovacioh "...no existen diferencias ni en cuanfo o la shvacidn de svelo {la de
urbanizado) ni -saivo por lo que se reflere al “quantum” del deber de cesion de suelo
dotacional- por lo que hace a este deber” indicando expresamente que sin peijuiclo
de los solvedades derlvadas de la aplicacion directa de los especificos arficulos del
Reglamento de Valoraciones, resulta aplicable o actuaciones de dotaclén lo dicho o
fratar el caso de las actuaciones de reforma y renovacin.

En consecuencia con fodo lo expuesto en relacion con la aplicactdn del mecanismo
de “"monetizacidn de los redes poblicas de cesién obligaloria” o “compensacion
econdmica”, cabe establecer, a efecios de la valoracién de las superficies de redes
publicas no susceplibles de entrega in naiura, lo siguiente;

- Dichas superficles forman parte dé las superficies del ambito uibanfstico de
referencla pora la equidistribucion de beneficios y cargas. Dicho émbifo serd la
unidad de efecucidn en sl caso de actuaciones de urbgnizacicn Y. €N sU caso,
en acluaciones de dotfacién sujetas a dicho régimen, mientras que en las
restantes actuaclones de dotacién serd el dmbito para Ia diskibucién, entre
todos los dfectados, de los cosfes derivados de la ejecucién y de los beneficios
imputables g k1 misma.

- Consecueniemente, aunque con muy diferente incidencia, en las diferentes
actuaciohes urbanisficas dichas superiicies se deberan incluir asimismo como
porfe infegrdnte del Gmbifo espacial de referencia {émbito  espacial
homogéneo} para la deterrminacion de la edificabiiidad media alribuible o I
folalidad de los suslos que integran diche dmbito.
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2.- CRITERIO DE VALORACION PARA LA CESION DE REDES PUBLICAS MEDIANTE
COMPENSACION ECONGMICA

Aunciue la legisfacién wbanistica no establece un crifetio de vatoraclén especifico
para las superficies dotacionales objefo de cesion mediante sl mecankmo de
"moneiizacién” o "compensacion econdmica”, el andlisis desarrollado en los pdrrafos
anterfores vendria a defink un concepto indelerminado en dichd legislacion pero
indispensable para fundamentor la valoraclén urbanisfica de dichos suelos en funcion
de las nomas establecidas en el Reglamento de Valoraciones, cuya aplicacion
obligada viene determincida por lo regulado en el griiculo 34.1 del TRLASR en el que se
establece que el “dmbito del régimen de valoracionss que se rige por lo dispuesto en
dicha ley” incluye, entre ofros, tos suelos que tengan por obleto “La verifictcion de las
operaciones de reparfo de beneficios y cargas v ofras precisas pard 16 ejecucicn de I
ordenaclon teritorial y wrbanistica en las que la valoracion delermine el confenido
patrimonial de faculfades o deberes propios del derecho de propiedad, en defecto
de acuerdo enfre todas los sujetos afeciados”.

En el dludido dictamen de la Universidad Carlos i, Luciano Parejo, al analizar el
régimen juridico de aplicacion para la valoracion de las cesiones de redes locales,
concluye, en este mismo sentido, que es de aplicaclén la legislacion del suelo v, en
concreto, que es de aplicacion preclsa y Onicarmente el TRLDSR (y, por fanto, fambién
el RVS) aludiendo de forma expresa o o apilicabilidad del apartado a) del referido
articulo 34.1 TRLASRS.

De conformidad con diche precepto v en funcién de la regulcicién establecida en el
referido Reglamenio de Vdloraciones, seguidamente se desamclla un  criterio
especffico de valoracion para la cesion de redes locales mediante *compensacion
economica” en dos concretas situaciones de suelo uibano.

Critetio de valoracién para la cesion de redes plblicas mediante “compensacién
econdmica” en dmblios urbanisticos_integrados por superficies de suelo urbano no
consolidado, a desarrollar mediante “acfuaciones de reforma o renevaclén de lo
urbonizagién® a ejecutat por el sistema de compensacién en régimen de
equidistiibucién de beneficios y cargas.

Al abordar la deferminacién de un criterlo de valoracion en actuaciones de reforma y
renovacion de la urbanizacién, Luciano Parejo distingue entre actuaciones a ejecutar
por el shifema de compensacion {y por tanto en régimen de equidishiibucion de
beneficios y cargas) de aquellds realizadads ol margen del régimen de equidishibucién
[por ejemple, mediante expropiacidn) resolviendo pard el caso de las primeras, que
son de oplicdcion los articulos 40 TRLASR vy 27 RVS v, en el caso de las sequndas, los
arliculos 37.3 TRLASE y 25 RVS.

5 Lo conclusidn de Parejo sobre el régimen legadl de aplicacion ‘en este caso se emite en
oposicton d lo argumentade por su parle en €l diclamen smitide por Ja Universidud Auiénornd
para este mismo caso con fecha 30 de miayo de 2017, concluyends que, por €] contrario ¥ con
diferentes argumentos, no son de apllcacién:

- laley33/2008 de Pahimonio de ias Administraciones POblicas.

- Laleglslaclon de régimen local (Ley 7/1985 de bases del régimen local y Regiamento de

bisnes de las enfidades locales).
- ley de conlfatos del seétor piblico




Direcclon General de Pluneamiente y Gestién Urbarifstica

@ M A D RI D Subdireccion General de Paliimonio dsl Suelo

desarrollo urbano Servicio de Inventarto y Valorciciones del Suelo
sostehjble

£l arliculo 40 TRLASR regula la valoracion del suelo “par el valor que le comresponderia si
estuviera terminada la actyacién” en actuaciohes de “nueva ubanizacion® [por
remision al arffeule 13.2.c TRLDSR), fundamenténdose dicho crlterio precisa y
exclusivamerite en el hecho de que en dichas acluacionss se desorrollen suslos
sujetos d un proceso de equidishibucion.

En base a ello, Parejo exfiende la aplicacion de este precepto o las actuacionss de
“reforma o tenovacion”" o desarallor mediante el sistemd de compensacion, por
trafarse igudimente de actuaciones sujetas o un procesa de equidistribucion,
concluyendo, mas dlié de la interpretacién literal del arffcule 40 TRLDSR, que la
aplicacion del arficufo 37.3 TRLDSR deberd Inferpretarse referida a actuaciones de
reforma y renovacion realizados al margen del régimen de equidisirbucion.

En su arigumentacion incide en el hecho de que "el arficulo 40 se ofrece
contemplando la voloracion del conjunto del suelo comprendido en el dmbito en el
momento de abordor fa ejécucion de la acfvacién en régimen de distibucidn de
cargas y beneficios", circunstancia que concurre al abordar lo valoracion de suelos de
cesion pora redes publicas resultantes, precisamente, de la obligacidn de los
propletarios dei suelo del ambito como consecuencia del proceso de ejecucion
(igualmente mediante el régimen de distribucion de beneficios y cargas),

Sobre la base de lo anterior, Parejo concluye que "los articulos 40 TRLDSR y 27 RVS
deben considerarse de preferente aplicacién, a efectos de valoracién, cuando ésta
debu redllzarse en el contexto del proceso de equidisiibuclon de beneficios y cargas
a efectos de la ejecuclén de cudlquler actuacion de urbanlzaclén, incluidas las de
reforma o renovacién”.

En efecto, en el caso de actuaciones de urbanizacién, el Reglamento de Valoraciones
distingue enire dos siluaciones de suelo, reguiando en su articulo 25 la valoracién del
suelo uthbanfzado semetide a operaciones de reforma y renovacion de Jo urbanizacion
y en el aiffculo 27, de forma genérica. la valoracidn del suelo en régimen de
equidistribucion de beneficios y cargas {sin hacer en este caso referencia expresa a un
determinado tipe de actudcion de transformacién urbanistica).

Ef arficulo 25 aborda la valoracion del suelo sometido a actuaciones de reforma y
fenovacion de la urbanizacién, aplicando el método residual de los arficulos 22 v 23
del reglamenio “..exclusivamenie o los usos y edificabiidades alribuidos por lo
ordendcién en su sjifuacién de origen”, al considerar que "...Jos Incrementos del valor
def suelo urbanizado que, en su caso, sean consecuencia de la acfuacién de reforma
o renovacion no formardn parte del contenido econémico del derecho de propiedad
por no haber sido paiimenializados y estar condicionada su materidiizacion al
gjerciclo de la accién urbanizadorg”,

Sin embargo, cabé considerar que, en cualguier sfuacién de suelo, las cesiones para
redes poblicas son direciq consecuencla de la pahimonlalizacion por los proplefarios
del suslo de los incrementos de edificabliidad defivados de las diferentes actugciones
de Transformacion urbanistica.

En otras pdlabras, para defermtinar el valor de fd compensacién econdmica en
acluaciones de reforma o renovacion no procederia aplicar lo establecido en el
arficulo 25 del RVS, referido exclusivamenie a la determinacién del valor del suelo en
su sstado previa al desarrollo del proceso urbanizador,
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Altemativamente, y para el case especliico de la valoracién de suelos para redes
publicas a materiglizar mediante el mecanismo de "monetizacién” o "compensacion
scendmica”, procederia aplicor el ciledo de valoracién del arficulo 27 del
reglamento en acludciones de reforma o renovaclén de la utbanizacién sobre suelos
uthanos ho consolldados o desarrollor, en todo couso, medionfe actuaciones
integradas de ejecuclén del planeamiento que requleran de la equidisiibuclén
heneficios ¥ ctrgas,

En concreto, para la "valoracion del suelo en regimien de equidisliibucion de
beneficlos y cargas”, el arficulo 27 del RVS estdblece lo siguiente:

"1, En la efecucidon de actuaciones de fransformacién urbanistica en la que Jos
propietarios sjercitan la foculfad de parficibar en régimen de equitaliva
distribucldn de beneficlos y cargas, y salvo existencia de acuerdo especifico
suscrito por la fotalidad de los mismos con la finalidad de ponderar las propiedades
afectadas enfre sf o, en su caso, con las aporfaciones del promotor de o
actuacion o de la Adminisfracion actuante, el svelo se fasarG por @l valor que les
coiresponderia terminada la ejecucion, en los términos establecidos en el Ariculo
22 de este Reglamenio.”

A la visid de lo establecido eh dicho arficule 22, medionte el que se regula ia
valoracion del suelo en situacidn de "urbanizado no edificade”, cabe deducir que el
“suglo en régimen de equidistibucién de beneficios y cargas” se valorard aplicondao
el mismo método de valoracion que en dicha sifuacién de suelo, pero conslderando
en sy caso los gastos de ubanizacion y/o cesién del 10% del aprovechdmiento
derivados deél correspondiente proceso de equidishibucion.

Especificamente, dicho ariiculo establece que el valor del suelo en sifuacion de
“urbanizadoe ne edificado” se oblendrd dplicando a la edificabilidad de referencia
determinada segin lo dispuasto en el articulo 21 {edificabilldad media del &mbito
espacial homogéneo}, el vadlor de repercusidn del suelo deferminado mediante el
método residuadl estdtico desarrollado en el referido arficulo 22.

Asi pues, para la determindcién del criterio de valoracldn de redes priblicas medianie
sU compensacién econdmica equivalente en el caso concrefo de suelos urbanos no
consolidados, resulta inevitoble detenerse en la aplicacion de los conceptos de
“edificablidad media” y "4mbito espacial homogéneo®,

Para ello bay que hacer referencia expresa a la regulacidn que previamenie hace el
Reglomento de Valeraciones en su articulo 20 “Determinacién del uso vy edificabllidad
de referencio del suelo urbanizado no edificado a efectos de valoracion”, segon al
siguiente contenido:

" I~ Se considercirdn como uso y edificabilidad de referencia los atibuidos o Ia
parcelq por fa ordenacion urbanfsitca, Incluido en su caso ef de vivienda sujefa o
algin régimen de profeccion que permita tasar su precic mdximo de venia y
alquiler. .

2.- Cuando se irate de svelo urbanizado sometido o acfuaciones de reforma o
renovacion de la urbanizacién se fomard la edificabliidad media ponderada del
dambito espacial en el que se integrén.
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3.- §i los terrencs no tienen asighada edificabilidad o uso asignado por la
ordenacién vrbanisfico, se les atribuird la edificablidad media, asf definida en el
arficulp siguiente, y ef uso mayaiitarlo en el ambito espacial horicgéneo en que
por usos y fipolodias la ordenacion urbdnistica los hayd Incluido. A tales efectos,
se entiende por dmbito espacial homogéneo, la zona de suelo urbanizado que,
de conformidad con el corespondiente insfrumento de ordenacién urbanfstica,
disponga de unos concretos pardmetros juridico-administrativos que permitfan
idendificoria de manera diferenciadd por usos vy tipologias edificatorias con
respecto a ofras zonas de suelo urbanizado, y que posibilifa la aplicacion de una
normativa propic pard su desarroflo.”

Al frafarse las superficies a valorar de tefrenos sin asighacion de edificabiidad o uso
privado por la ordenacion urbanfstica (superficles de cesion para redes pUblicas no
suscepiibles de entrega in natural, resulia de dplicacion lo establecido en el punio 3
del refarido atticulo 20, por lo que o los suelos objéto de compensdcion econdmico se
las ahlbuird lo adiflicabilidad medica calculada conforme d o establecido en el adiculo
21 del Reglomenlo de Valoraciones ¢ y el vso mayoritario en e dmbilo espacial
homegéneo, considerando parq esta situacion de suelo las siguientes parliculoridades:

Con cardcter general, v a efectos de vdloracion det suelo, el dmbito espacial
homogéneoc deberd establecerse especificamente por el planeamiento
correspondienfe, come zona de suelo ubanizado diferenciada por usos y
fipclogias edificatorias con respecto o otras zonas de suelo urbanizado, en la que
la ordenacion utbanistica posibliite la aplicacidn de una nermativa propla pdra su
desarrollo,

6 Ariiculo 21 Ediflcabilidad media del dmbito espacial homogénao

Alos efectos de los dispuesto en el oparfadoe tercero del Arllculo anterior, para determinar I

edificablidad media del ambio espacial homogéneo se aplicard la siguienle expresion:

EM = [>{E x 51 x VRSI)/VRSI]/SA - $D

Siendo:

EM: Edificabilidad median del émbito espadial homogéneo, en metros cuadrados
edificables pot metre cuadrado de suelo,

Ei= Edlificabilidad asignada g cada parcela i, en metros cuadrados

5= Superficie de suelo de cadg parcela i, en melros cuadrados

VRSi= Valor de repercusién del suélo cofrespondiente ol uso asignade o cada parceala i,
eh euros por meire cuadrado de edificacian.

VRSr= Valor de repercusion-del suelo carrespandienie d uso de referencig adopiadoe por
la legislacion urbanfstica para la comparacién coh el resto dé usos, en Buros por metfro
cuadrado de edificacion. :

$A= Superficie de suelo del dmbite espacial homogéneo, en melros cuadrados

Sb= Superficié de suslo dofacienal publico exisiente en el ambifo espacial homogéneo
ya ofectada d su destino, en metros cuadrados.
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Conforie ol concepto urbanistico aqui desanollado, el valor de los suslos no
susceplibles de enfrega in nafurg [o ceder medianie el mecanismeo de
“menelizacion® o “compensacion econdémica”) serd el de los aprovechamiehtos
urbanisticos d los que tendifon derecho corio suelos integrados en el ambito de la
comespondiente unidad de ¢jecucitn, calculado ségtin los criterios de valoracién
establecidos en la normativa vigente para el caso de suelos en régimen de
equidistiibucién de beneficlos y cargas.

En consecuencig, la superficie del dmbito espaclal homogéneo incluird as
superficies de suelo dotacional no suscepfibles de entrega in natura dervadas de
la actuacién de reforma o renovacion, determinadas por el planeamlento en
aplicacion de lo esiablecido en el arliculo 84.6 de Ja LSM,

En el caso concreto de dmbitos de planeamiento remitide del Plan Generdal
[PGOUM 1997) a planeamiento de desairallo {APRs), cabe advertir lo siguienie:

- En relacion con &l concepfo de “ambita espacial homogéneo™ definido en el
articule 20 del Reglomenio de Valoraciones, es o propid  ordendcion
urbanisica establecidea por el Plan General vigente en dichos dmbitos la que,
medionte la delimitacién de un dmblto utbanislico remifido « Ia
correspondionte ligure de planeamiento de desarollo, establece un marco
jurldico-administraiive especifico y diferenciado de los suelos urbanizados del
entarno, remiflendo o dicho planeamiento la ordehacion pormenorizada del
ambifo mediante la que se deberdn establecer las caracierfsticas especificas
de la edificacién y la hormativa propia para su desarrollo.

- A efecios de equidistribucion, dichos &mbitos constituyen en si mismos
unidades de efecucion para el reparto de beneficios ¥ cargas, en las gue, en
consecuencia, estardn Integradas las superficies dolacionales ne suscepfibles
de entrega I nafura a ceder mediante la aplicacion del mecanismo
"monetizacién™ o “compensacion econdmica”.

- En el caso porticular de dmbitos de planeamienio remifido en los que,
conforme a lo establecide por el arilculo 20 del Reglamento de Ydloraciones,
la figura de planeamiento de desarrollo establerca una normativa propia v
homogénea para el desanolle de fodo el ambiio, el dambifo espaciai
homogéneo serd coincidente con el dmbito del planeamiento de desanolio,
estando infegrado, en consecuencia, por la folalidad de las superficies de la
correspondiente unidad de ejecucién, incluidos las supetficies de suelo
dotacional ne susceptibles de enirega in natura.

De conformidad con los criterios expresados para I delimifucién del dmbito
espacial homogéneo, y con caracler generdl para log diferentes dmbifos, Ja
edificabilidad media calculada segin el método del arliculo 21 del Reglamento
de Vdoraciones, se obtendrd como codiente enire el sumatorlo de las
ediflcabilidades asignadas por la ordsnacién urbanisiicd eh el conhjunio del dmbita
[homogenetzadas segin los vatores de repercusion de los diferentes usos asignados
por el planeamiento} y la diferencia entre g superficie del dmbifo espacial
homogeéneo [ambito infegrado por la superficie real del Ambite wbanisfico y por
los superficle las superficies de suelo dotacional ne suscepfibles de entrega in

. hatura) v la superficle de suelo dotacionat puiblico existente en dicho dmbito yo

afectada d su destine.

-
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Una vez definidas las condiciones de aplicacion de ambos conceplos (edificabilidad
medla y dmbitc espacial homagéneo) y a los efectos de completar un critefio de
valoraclon para “suelos en régimen de equidistibucion da beneficios y cargas®, resufta
indispensable andlizar en qué forma se infegran en dicho cdlculo los cosfes a soportar
por los propietaiios del suélo para el desarollo del dmbito y la adquisicién del derecho
a la edificabiidad atibuida por el planedmignto:

-

En el concepto desarrollado para la valoracién de las redes a oblener mediante la
"compensacion econdmica”, las superficies necesarfas para cumplic con los
estandares legales se componen de dos sumandos: fas ceslones que $e pueden
concretar en suelos tedles del dmbito mds las ceslones correspondientes a los
suelos dolacionales o susceptibles de enfrega In naturg a realizar medlante dicha
compensacion econdmica,

Conceptualmente, éstas Gliimas se comesponden con suelos pendienies de
equidishibucién, por Jo que para su valoracion se estard a lo establecido en el
art.22.3:

“En caso de parcelas gue no se encuenifien completamente urbahizadas o que
tengan pendiente el levanfamienfo de cargas o el cumplimiento de deberes para
poder rediizar la edificabilidad prevista, se descontardn del valor del sueio
deternminado segin el aparfado | anterior la tolalidad de los costes y gastos
pendientes, asi como el beneficlo empresarial derlvado de la promocion, de
acuverdo con la siguiente expresién:

VEo=VS§-G, (1 +TLR+PR)

Siendo:

VSo = Valot del suelo desconiados las deberes y cargas pendienies, en euros,
VS = Volor def suelo urbahizado no-edificado, en euros.

G = Costes de urbanizacién pendientes de malerializacion y otros deberes y
cargas pendiehies, el euros,

TLR = Tasa libre de riesgo en tanto por uno.

PR = Frima de riesgo en tanio por uno.

La fasa fibre de riesgo, a los efectos de determinar el beneficio de la
pramocién, serd la difima referencla publicada por el Banco de Espafia del
rendimiento inferno en el mercado secundario de la deuda piblica de plazo
enire dos y seis afnos.

En cuanto a la prima de rlesgo, a los efectos de determinar el beneficio de la
promocién, se fijard en funcién de los usos y tipologlas correspondientes
alribuidos por la ordenacién urbanistica, fomande como referencia los
parcentdies establecidos en el cuadro del Anexo IV del Reglamento en funcion
del fipo de inmueble sin que pueda ser superior of porcenidje gue se determine
para el coeficiente correcior K correspondiente a lps gastos generales.”

la determinacion del valor del suelo {Vs) se oblendrd en funcion de la
edificobiidad corespondiente que, en suelos pendientes de equidistibucion en su
totalidad, se corresponde con la edificabilidad patrimonializable obtenida una vez
deducldos las cargas relofivas o la cesién a la adminisfracion del porcenitaie
coraspondiente o la parficipacion en las plusvalias, asl como oiras posibles cargas

establecidas por et ploheamiento. :
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De confarmidad con lo expuesto, la valoracion de suelos parer la cesién de redes
publicas mediante "compensacién econdmica” en dmbitos de suélo utbano ho
consolidado o desaroliar medianie actuaclones de reforma o renovaclén de g
wbanizacion o ejecutar por el sistema de compensaclén en régimen de
equidishibucién de benelicios y cargas, se deferminard medianfe la siguiente

expresion;

Visrp = [(Srp % EM X Vi) x Ep] - [G x (1 + TLR + PR)]
Siendo:
Verp: El vdlor del suelo para la cesidn de redes publicas, descontados los
deberes y cargas pendientes, en euros.

{Srp x EM x Vi): Es el valor del suelo corespondiente a la cesidon de redes
plblicas.

Srp: La supetrficie de cesion de redes publicas a determinar jpor &l planeamiento
en aplicacion de lo establecido en el articule 34.6 de la Ley 9/2001, eh metros
cuadrddos de suglo,

EM: La edificabllidad media del ambito espacial homogéneo establecido por
el planeamiento, cbienida como cociente enire:

- B sumatorio de fas edificablidades asignados por el planeamiento en el
ambito, homogenelzada segdn los valores de repercusidn de los diferenies

UsSOs.

- la diferencia enfre la superficie del drmbito espacial homogéneo {Gmbito
integrado por la superficie real del @mbito urbanfstico y por la superficies de
suelos dotacionales no susceptibles de enirega in natura) v la superiicie de
suslo dotaciondl publico existente en dicho dmbito ya afectada a su
destino.

Vr: Valor de repercusién del uso mayoritario en el dmbito espacial homogéneo,
en evros por métro cuadrado de edificacion

Ep: Es el porcentdje de edificabilidad patiimonializable correspondiente d los
suelos fedricos de cesidn para redes publicas.

G: Costes de urbanizacién pendientes de materializacion v oires deberes y
cargas pendientes, en euros, -
TLR: Tasa libre de riesgo en fanjo por uno, a establecer en funcién de los bonos
del estado a einco afios.

PR: Prima de riesgo en tanfo por uno, a establecer en funcian del Anexo 1V del
Reglomento de Valoraciones.
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Criterio de valoracion porg lu cesién de redes poblicas medionte “compensacion
scondmica” en dmblios de suelo utbano consolidado o desarrollar medionte
aclvaciones de dotaclén.

Para la valoracion de suslos en sitvacion de suelo urbanizado sometido a actuaciones
de dotacion, sl Reglamenio de Valoraciones establece en su arficulo 26 lo siguiente;

"El valor de las purcelas de suele urbanizado sometido o actuaciones de dotacidn
se determinard mediante los valores de repercusion de suelo cofrespondientas a
los usos y edificabifdades establecidas en el arficulo 20"

De acuerdo con lo esfablecido en dicho crticuio, el uso y edificabilidad a considerar
pard fa valoracion serdn los atibuldos o Ik parcela por la ordenacion urbanistica. Al
fratarse las superficies o valorar {suelos dotacionales no susceplibles de entrega in
natura) de ferrenos sin asignacidn de edificabilidad o uso privado por la ordenacion
urbgnistica, resulta nuevamente de aplicacion en esta situacion lo establecido en el
punto 3 del referide arficulo 20, por lo que a los suelos chjeto de compensacion
écondmica se les otibvird la edlficabilidad media calculada conforme o lo
establecido en &) articulo 21 del Reglumente de Valoraciones y el uso mayoritario en
el Gmblto espacial homogéneo. En este caso, con (as sigulentes particularidades.

- B ambito espacial homogénec deberd establecerse especificamente por el
planeamiento correspondiente, como zona de suelo urbanizado diferenciada por
usos v tipologias edificatorias con respecto o olras zonas de suelo urbanizado, enla
que lg ordendacion urbanistica posibilita la aplicacion de una normativa propla
pard su desarrolio.

Conforme al concepfo urbanfstico aqul desarollado para la “cempensacién
ecohdmica” de suelos de cesidn para redes pUblicas, la superficie del émbifo
espaciol homogéneo inclulrd las superficies de redes publicas no susceplibles de
entrega in natura derivadas de lo actuacion de dotacion, determinadas por &)
planeamiento en aplicacion de lo establecido en el arficulo 67.2 de Ja LSM,

De forma Justificada, en funcién de las caracteristicas de la actuacidn asi como de
las coracterfsticas diferenciales {usos v tipologias) de la ordenacién ubanistica de
50 enformno, para la determinacién del dmbito espacial homogéneo podrd tomarse
como referencia ia delimitacion de las dreas de repaorte esfablecidos por el Plan
General "vigente, pudiendo asimilorse, en su caso, el aprovechamiento tipo
eslablecido por el Plan General vigenie en el drea de reparto comrespondiente df
indice de edificabilidad media del Gmbito espacial homogéneo.

- Con idénfico critefio, para lo determinacion de la edificabilidad redia segin el
método del arliculo 21 del Reglomento de Vdloraciones, el sumaiorio de las
edificabilldades asignadas por la ordenacién urbanistica a los diferentes parceloss
de diche ambiio (homogeneizados segiin los valores de repercusién de los
diferentes usos asighados por &l planeamiento) incluird el incremento de
edificabilidad homogeneizadd resultanie de la actuacién de dotacion?,

7 Dicho planteamiento resulta coherente con lo establecido en ol arficulo 18 del TSLASR en sl
que, en acludciones de dotacion "el deber de entregar o la Administracién competente el
suelq fibre de cargas de Urbanizacién correspondiente al porcentafe de la edificabilidad media
ponderada de la acluacion o del dmbifo superior de referencla en que ésta se incluya, que fje
la legislacion feguladora de la ordehacion lenilorial y urbanisfica, se deferminard atendiendo
s6lo ol naremento de la ediflcabllidod mediy ponderada gue, en sv caso, resulie de la
madliicacién del Inshumento de ordenactén® .
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De conformidad con lo expuesto, la valoracién de suelos para la cesién de redes
poblicas medianfe "compensacidn econdmica” en dmbilos de suelo urbono
consoldado a desarollor mediante acluaciones de dolacion, se determinard
medlante la sigulente expresion:

Vstp = Stp x EM x Vr
Sienclo:
Vsip: El valor del suele para la cesidn de redes poblicas, en eures,

St La supetficie de cesion de redes publicas o determinar por el planeamiento
en aplicacién de o establecido en el arjculo 67.2 de la LSM, en metros
cuadrados de suelo.

EM: La edificabilidad media del ambito espacial homogéneo establecide per
el planeamiento, calculada conforme a la expresion del aorffculo 21 det
Reglamento de Valoraciones en meiros cuadrados edificables por metro
cuadrado de sueto, ncluyendo respecto o ias referencias del planeamiento
anfecedente, lo siguiente:

- EHlincremento de ediflcabilidad homogeneizada resuliants de a actuacion
de dotacion, en el sumatorio de las edificabllidades aslgnadas por fa
ordenacion urbanisiica a las diferentes parcelas de diche dmbito
{homogeneizadas segin los valores de repercusion de los diferenfes usos
asignados por el planeamienio),

- las superficies de redes pUblicas no susceptibles de enfrega In natura
detivadas de lg actugclén de dolacién, en ia superficie del édmbiio
espacial homogéneo {SA}.

Vr; Valor de repercusion del uso mayorifario en el dmbifo espacial homogéneo,
eh euros por metro cuadrado de edificacion
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DICTAMEN SOBRE LA LEGISLACION DE APLICACION Y LA
METODOLOGIA DE VALORACION A UTILIZAR PARA LA
CUANTIFICACION DE LA MONETIZACION DE LAS REDES
LOCALES DE CESION OBLIGATORIA QUE NO PUEDAN
MATERIALIZARSE EN EL AMBITO DEL APR 07.09 “TPA-
RAIMUNDO FERNANDEZ VILLAVERDE.

Emitido por el Profesor Dr. Luciano Parejo Alfonso,
al amparo del articulo 83 L.O.U.
¥y a requerimiento del AREA DE GOBIERNO DE DESARROLLO
URBANO SOSTENIBLE (DIRECCION GENERAL DE PLANEAMIENTO
Y GESTION URBANISTICA, SUBDIRECCION GENERAL DEL
PATRIMONIO DEL SUELO) DEL EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
MADRID.

Getafe (Madrid), julio de 2017
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. OBJETO.

Dictamen sobre la legislacién de aplicacion y la metodologfa de valoracién a utilizar
para la cuantificacién de la monetizacién de las redes Jocales de cesi6n obligatoria
que no puedan materializarse en el dmbito del APR 07.09 “TPA-RAIMUNDO
FERNADEZ VILLAVERDE", asf como sobre la metodologia seguida en el inferme
realizado por los sérvicios técnicos municipales, emitido -a requerimiento del Area
de Gobierno de Desarrollo Urbano Sostenible (Direccién General de Planeamiento y
Gesti6n Urbanfstica, Subdireccion General del Patrimonic del Suelo) del Excmo.
Ayuntamiento de Madrid)- por el Prof Dr, Luciano Parejo Alfonso; catedratico de

Derecho Administrativo de la Universidad Carlos I1I de Madrid.
1. ANTECEDENTES.

Primero.- El Plan General de Ordenaci6n Urbana de Madrid de 1997 contempla, en
suelo urbano no consolidado, el Area de Planeamiento Remitido “TPA Raimundo
Fernandez Villaverde”, cuyo 4mbito se circunscribe a una parcela de 14.568,78 m2
propiedad de la Cooperativa “Residencial Maravillas, S. Coop. Mad.” (en adelante:

Cooperativa), la cual la adquirid, en subasta pitblica, del Ministerio de Defensa.

Segundo.- El 4rea de planeamiento remitido aludido en el antecedente anterior ha
sido objeto efectivamente de un Plan Parcial de Reforma Interior, cuya aprobacion

definitiva se produjo por acuerdo del Pleno del Ayuntamiento de Madrid de 27 de

noviembre de 2015.

De acuerdo con las determinaciones de este Plan Parcial, el total de cesiones de suelo
destinado a redes locales de equipamiento y/o infraestructuras y/o servicios a
cargo de la unidad de ejecucién (coincidente con el &mbito del Plan Parcial) es de
16.267,50 m2, por lo que -no siendo ffsicamente posible lalocalizacién en la referida
unidad, por tal concepto, més que una superficie de 5.485 m2-la diferencia, es decir,
10.267,50 m2 debe cederse sustituyendo la entrega de suelo por su equivalente en
dinera, de conformidad con lo previsto en el artfculo 36.6, f) de la Ley 9/2001, de 17

de julio, del suelo de la Comunidad de Madrid (en adelante LdSm),

Tercero.- El Plan Parcial esta en curso de ejecucién, por lo que —estando fijado para

ello el sistema de compensacién con propietario tinico- se ha procedido, con fecha

i1 et
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26 de enero de 2017, a la firma entre el Ayuntamiento y la Cooperativa convenio
urbanistico para la gestién y ejecucién del referido planeamiento; convenio al que,

durante el perfodo de informacién piiblica, se han formulado dos alegaciones.

Cuarto.- En este estadio de la tramitaci6n de} convenio urbanistico y a pesar de que
en el mismo se lleva a cabo {cldusula tercera) una cuantificacién de los deberes
legales y, en contreto, de la cesion de suelo correspondientes a las redes locales
(cifrando la monetizacién prevista en el Plan Parcial sobre la base de pertinente
informe técnico municipal), la Gerencia de Urbanismo -a la vista del
cuestionamiento por una de las alegaciones deducidas en informacién piblica de la
cuantificacién acordada en el convenio inicialmente suscrito- consideré pertinente
el establecimiento de unos criterios generales conforme alos cuales deba verificarse
la valoracién, en suelo urbano, de la cesioén de las redes locales cuando en el &mbito

de la actuacién no se disponga de superficie necesaria al efecto.

Quinto.- Los aludidos criterios generales se han fijado efectivamente sobre la base

de informe emitido el 6 de junio de 2017 en los siguientes términos:

1. Marco legal aplicable al desarrolio de actuaciones de transformacion
urbanfstica: el integrado por los artfculos 7 y 18 del Real Decreto Legislativo
7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley
de suelo y rehabilitacién urbana (en adelante TRLSR) y 14, 18, 36.6, 67.2,71
y 90 LdSm,

2. Concepto de monetizacién de redes: mecanismo legal que sirve para
completar de forma virtual o ficticia el &mbito urbanistico gracias a lo cual
se posibilita el cumplimiento del deber de cesién de que se trata en forma
sustitutiva (en dinero); todo ello, conforme a los artfculos 18.2 TRLSR y 91
LdSm. Es este concepto el que proporciona el fundamento para la
determinaci6n de un especifico criterio de valoracién,

"3, Viabilidad de la fijacién de criterio de valoracién: en ausencia de un criterio
expreso y especifico de valoracién en la legislacién urbanistica, el concepto
de compensacién o equivalente econémico otorga sustrato suficiente para

efectuar una valoracién con arreglo —en virtud de lo dispuesto en el articulo
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34 TRLSR- a las normas del Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, que

aprueba el Reglamento de Valoraciones de la Ley de suelo -en adelante RVS-

4. Criterio de valoracién referido a la cesién de redes piblicas en dmbitos
urbanfsticos integrados por superficies de suelo urbano no consolidado a
desarrollar mediante actuaciones integradas de reforma o renovacién
requirentes de justa distribucién de beneficios y cargas: aplicacion a la
edificabilidad de referencia (edificabilidad media del dmbito espacial
homogénea) del valor de repercusion del suelo determinado por el métedo
residual estatico, conforme a los articulos 20, 21, 22 y 27 del RVS.

5. Criterio de valoracién referido a la cesién de redes pablicas en ambitos de
suelo urbano consolidado a desarrollar mediante actuaciones de dotacién:
atribucion a los suelos a que se extienda la sustitucién del deber de entrega
en especie por el pago del equivalente econdmico de la edificabilidad media
calculada conforme al articulo 21 RVS y el uso mayoritario en el dmbito

espacial homogéneo, de conformidad con los articulos 20, 21y 26 RV.

Sexto.- Ante la posibilidad de la formulacién y aplicacién al caso de los expresados
criterios generales de valoracién, la Cooperativa solicité en su momento del
Catedratico de Derecho Administrativo, Prof. Dr. Francisco Javier Jiménez de
Cisneros Cid, y del Prof, Contratado Doctor (acreditado a Prof. Titular) de Derecho
Administrativo, Prof. Dr. Juan Antonio Chinchilla Peinado, la emisién de dictamen, el

cual fue efectivamente emitido con fecha 30 de mayo de 2017.
En lo que aquf interesa, el expresado dictamen sostiene, en sintesis, lo siguiente:

1.  Lacorrespondencia delos deberes de entrega a la Administraci6n tanto del
suelo reservado para viales, espacios libres, zonas verdes y restantes
dotaciones publicas, como del suelo correspondiente al porcentaje de la
edificabilidad media pbnderada de la actuacién que fije la legislacion
autonémica, con los beneficios derivados de la ejecucién de la pertinente

actuacién en los términos de los articulos 9.3, 16.2 y 18.1, a) y b} TRLSR.

A
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La aplicabilidad de los artfculos 18.2, b} y ¢} y 36.6, a), b) y ¢} LdSm, con las
precisiones siguientes: i) “... El deber de entrega de terrenos dotacionales...
se proyecta sélo sobre los terrenos destinados a eguipamientos,
infraestructuras y servicios...” y ~en el caso- a zonas verdes,; ii) entre los
deberes de entrega de suelo con destino dotacional y de suelo
correspondiente a la participacién legal del municipio en las plusvalias
existe una clara diferencia, pues mientras en el primer casé no hay
verdadera cesién (hay mis bien cumplimiento de una condicidn para la
patrimonializacién del aprovechamiento lucrativo previsto en el
planeamiento y correspondiente a los propietarios participantes en la
gjecucién; lo que quiere decir: no hay afectacién a la edificabilidad
patrimonializable), en el segundo el suelo entregado si incorpora

determinado aprovechamiento (uso y edificabilidad lucrativos).

La aplicabilidad del articulo 36.6, f) LdSm (con entera independencia de la
duda tedrica de su constitucionalidad por razén competencial), con
precision de que la monetizacién en este precepto prevista solo es
admisible -segiin ha determinado la jurisprudencia contencioso-
administrativa que se cita- en el supuesto de imposibilidad factica o ffsica

de la cesion en especie; supuesto que se entiende claramente concurrente

en el caso.

Admitida la monetizacién de parte de la cesifn, la cuestién se centra en la
determinacién del “equivalente econdmico”, para la cual se trae a colacién
la jurisprudencia contencioso-administrativa relativa a Ia naturaleza del
cumplimiento del deber de cesién en los expresados kérminos {con cita,
asimismo, de doctrina cientffica) para concluir que se trata de un acto de
disposicién de terrenos de titularidad ptiblica (terrenos que, al no
efectuarse su entrega en especie, carecen de la condicion de demaniales)
conducente a su valoracién conforme a los artfculos 118 del Real Decreto
1372/1986, de 13 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de Bienes
de las Entidades Locales, y 246.4 LdSm, y, por tanto, a tenor de su valor de

mercado (sin perjuicio de la posibilidad de que la Administracién se aparte
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de la valoracién asf efectuada cuando concurran en el bien razones de

especial idoneidad o hechos o circunstancias no apreciados en la tasaci6n).

5. El criterio de valoraci6n a utilizar no puede ser, por tanto, el empleado por
el Ayuntamiento por varias razones. En primer lugar porque el
Ayuntamiento carece de competencia para establecer ex novo una
regulacién a tal efecto (la competencia normativa en la materia es estatal)

y, ademds, una instruccion solo tiene eficacia administrativa interna. En
segundo lugar, la monetizacién de terrenos dotacionales no supone€ una
compra del aprovechamiento urbanistico atribuido por el PGOU. En tercer
término, el articulo 37.1, a) TRLSR no es aplicable al caso, ni siquiera por via

analbgica.

El criterio aplicable no es otro que el del valor del suelo, que se corresponde
con el del valor de repercusién en los términos sefialados por la
jurisprudencia del Tribunal Supremo y no asf en los del criterio adoptado

por el Ayuntamiento,

III. DICTAMEN.

1. La naturaleza juridica de 1a entrega {cesién) de suelo dotacional (para redes

piiblicas) como indispensable punto de partida.

De conformidad con el articulo 4.1 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de
octubre, por el que se aprueba el texto refundido dela Ley de Suelo y Rehabilitacién

Urbana (en adelante TRLASR)?, la ordenacién territorial y la urbanistica son

1 No puede dejar de observarse, aunque sea extremo conocido, que el TRLASR es la norma legal
estatal basica que actualmente determina el marco en que debe operar la legislacién autonémica de
ordenacién territorial y urbanfstica. Pues come sefiala la Sentencia del Tribunal Constitucional
2872017, de 16 de febrero, refiriéndose a cuestién de constitucionalidad suscitada a propdsito de u
precepto de la legislacién de Castilla-La Mancha:

°s. El 4mbito material en el que se insertan ambas normas es el urbanismo, La competencia
autoriémica en materia de ordenacisn del territorio y urbanismo tiene el caracter de exclusiva, pues
asf ha sido atribuida a las Cemunidades Auténomas, segin los arts, 148.1.3 y 149,1 CE y todos los
Estatutos de Autonomfa (en lo que ahora importa, art. 31.1.2 del Estatuto de Autonomia de Castilla-
La Mancha), El Estado ostenta algunos titulos que le permiten condicionarIa politica urbanistica, sin
que ello signifigue, sin embargp, que se transforme en una materia compartida, al modo propio dela

secuencia «bases-desarrollos., Como ha declarado este Tribunal, «la competencia autondmica ,.L
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funciones piiblicas que “... definen el uso del territorio y del suelo de acuerdo con el
interés general, determinando lus facultades y-deberes del derecho de propiedad del
suelo conforme dl destino de éste ...". De ahi que, a tenor del articulo 8.2 TRLASR, los
particulares, sean o no propietarios, deban contribuir, en los términos establecidos
en las Leyes, a la acci6n urbanf{stica de los entes piiblicos, a los que corresponde, en
todo caso, la direccién del proceso, tanto en los supuestos de iniciativa piiblica, como

privada.

Sobre el trasfondo de la separacién de los regimenes de la propiedad del suelo y de
las actuaciones de transformacién urhanfstica implantada desde la Ley 8/2007, a la
que ohviamente sigue respondiendo el TRLASR, éste determina asf {en lo que agui

interesa):

a) De unlado, el deber de los propietarios de suelo de participar, cuando -como
aquf sucede, por establecerlo el planeamiento urbanfstico en vigor- la
Administracién imponga la realizacién de actuaciones sobre el medio
urbano, en la ejecucién de tales actuaciones en el régimen de distribucién de
beneficios y cargas que corresponda o de distribuciéh, entre todos los
afectados, de los costes derivados de la ejecucién y de los beneficios
imputables a la misma, en los términos establecidos en el artfculo 14.c) [art.
17.2 TRLSR].

En virtud de la apuntada remisién |al art. 14 c} del propio TRLASR] queda
claro que la aludida participacién en la ejecucion (incluidas Ias actuaciones
de reforma o renovacion de Ia urbanizacién) precisamente en un régimen de
justa distribucién de beneficios y cargas lo es de todos los propietarios

afectados.

exclusiva sobre urbanismo ha de integrarse sistematicamente con aquéllas otras estatales que, si
bien en modo algano podrian legitimar una regulacidn general del entero réglmen juridico del suelo,
pueden propiciar, sin embargo, que se afecte puntualmente a la materia urbanistica (establecimiento
de las condiciones basicas que garanticen la igualdad en el efercicio del derecho de propiedad urbana,
determinados aspectos de la expropiacién forzosa o de la responsabilidad administrativa). Pero ha
de afiadirse, a renglén seguido, que no debe perderse de vista que en el reparto competencial
efectuado por la CE es a las Comunidades Auténomas a las que se ha atribuido la competencia
exclusiva sobre el urbanismo, y por ende es a tales Entes piiblicos a los que compete emarnar normas
que afecten a la ordenacién urbanistica» [STC 61/1997, de 20 de marzo, F 6 b)]".
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b) De otro lado, el deber legal de todo promotor de entregar ala Administracién
competente el suelo reservado para viales, espacios libres, zonas verdes y
restantes dotaciones piiblicas incluidas en la propia actuacion o adscritas a
ella para su obtencién [art. 18,1, a} TRLASR].

Se entiende asf la determinacion (vélida tanto cuando los mismos propietarios
asumen directamente la promocién de la actuacién, como cuando es un tercero el
promotor, pero aguéllos participan efectivamente en la ejecucion) a tenor dela cual
“Los terrenos incluidos en el dmbito de las actuaciones y los adscritos a ellas estdn
afectados, con cardcter de garantfa real, al cumplimiento de los deberes de los
apartados anteriores (los propios de la promocién de la actuaciones) [art. 18.6
TRLASR]. Determinacién ésta que guarda estrecha vinculacién con la del articulo
11.2 del propio TRLASR, segfin la cual “La previsién de edificabilidad por la
ordenacién territorial y urbanfstica, por sf misma, no la integra en el contenido del
derecho de propiedad del suelo. La patrimonializacién de la edificabilidad se
produce tinicamente con su realizacion efectiva y estd 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 legislacién sobre ordenacién

territorial y urbanfstica”.

Son enteramente coherentes con las anteriores prescripciones legales basicas las

siguientes disposiciones de la LdSm:

i} Elarticulo 9, conforme al cual: 1) 1a funci6n social de la propiedad delimita el
contenido de las facultades urbanfsticas susceptibles de adquisicion y
condiciona su ejercicio, resultando los derechos y deberes de la propiédad
del suelo de la clasificaci6n y, en su caso, calificacién urbanistica de éste; 2)
el cumplimiento de los deberes es condicién previa para el gjercicio de las
facultades urbanfsticas, por lo que lo uno y lo otro debe producirse en los
términos dispuestos por la Ley y, en virtud de ella, por el planeamiento
general, con arreglo al régimen de gestion de la dctividad de ejecucion por éste
determinada; y 3} la dlasificacién urbanistica, la categorfa del suelo y la

calificaci6n urbanistica vinculan los terrenos a los correspondientes destinosy

—~
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usos y definen la funcién social de los mismos, completando la delimitacién

del contenido del derecho de propiedad.

i} Elartfculo 10.2y 3, segtin el cual los deberes urbanisticos sobre terrenos tienen
cardcter realy el reparto de los beneficios y las cargas derivados de la ejecucion

del planeamiento deben producirse en los términos fijados por el texto legal.

iii) El artfculo 12, a), que determina que constituye un deber legal general de la
propiedad del suelo destinar el suelo al uso previsto por la ordenacién

urbanfstica, levantando las cargas en ésta establecidas.

iv) Las siguientes prescripciones velativas al suelo urbano no consolidade
(categor{a en la que se encuentra el suelo ordenado por el Plan Parcial de que
aquif se trata): la de constituir un derecho de los propietarios llevar a cabo la
ejecucion del planeamiento o, en todo caso, intervenir y participar en ella con
arreglo al principio de distribucién equitativa de beneficios y cargas; derecho
con el que se corresponde el deber especifico, durante la actividad de
ejecucién, de efectuar a titulo gratuito, en la forma y cuantfa dispuesta en ld
Ley y en el contexto del sistema de ejecucion establecido, las cesiones de suelo
reservado para las redes de infraestructuras, equipamientos y servicios
publicos [art. 18.1, a} y 2, a)]. Y ello, de modo que los terrenos
correspondientes quedan afectados legalmente, en los términos del sistema de
gjecucién fijado al efecto al cumplimiento de los deberes legales de la
propiedad, tal como resulten precisados por el planeamiento urbanistico, asi
como, en su caso, a la distribucién equitativa de los beneficios y cargas entre

los propletarios? [art. 20.2, b)].

v) Elartfculo 105, conforme al cual el establecimiento y la definicion del sistema
de compensacién determina (con entera independencia de si se desarrolla en

Junta de Compensacién o por propietario tnice) la afectacién real de la

2 De conformidad con el articulo 82.2, b), siempre de la LdSm, cuando la gjecucién del planeamlento
se lleve a cabo a través de actuaciones integradas, la equidistribucidn se materializa siempre respecto
a la totalidad de los térrenos incluidos en la correspondiente upidad de ejecucién a través del pertinente
sistema de ejecucidn,
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totalidad de los terrenos incluidos en el dmbito de actuacién, sector o la unidad
o unidades de ejecucién al cumplimiento de los deberes legales y las
obligaciones inherentes al mismo, con inscripcidn en el Registro de la
Propiedad mediante nota marginal; teniendo por objeto la reparcelacién
(innecesaria desde luego en caso de propietario nico, pero pr‘edicaBle la
prescripcién legal de la operacién en el seno del patrimonio de éste y
mediante el pertinente convenio), entre otros extremos, el de adjudicacion a
la Administracién urbanistica de los terrenos de cesién obligatoria a titulo

gratuito [art. 86.3, d)].

Asf pues, la entrega a la Administracién actuante de los terrenos destinados por el
planeamiento parcial de que aquf se trata a redes piblicas tiene la naturaleza de
deber legal propter rem del propietario tnico constitutivo, en cuanio parte
integrante del contenido urbanistico normal de la propiedad del suelo, de una carga
cuyo levantamiento es condicion de la ejecucién del planeamiento y la
patrimontalizacién del aprovechamiento lucrativo otorgado por éste; deber que
debe ser cumplido en los términos legalmente regulados del sistema de ejecucién

por compensacion.

La carga real aludida, que es instrumental para el aseguramiento del curplimiento
del deber, pesa sobre la totalidad de los terrenos precisamente porque, en las
actunaciones sisteméticas o integradas como la que es del caso, todos los propietarios
tienen el deber de participar en la ejecucién en régimen de distribucién de
beneficios y cargas, de donde se deduce que se trata de un deber-carga de cardcter
general {por referirse a la totalidad del 4mbito de la actuacién) con entera
independencia del niimero mayor o menor de las personas que sean titulares del
derecho de propiedad (en el caso extremo: una). No se estd, pues, ni ante un
sacrificio especial de la propiedad (lo que serfa incompatible con el efecto
delimitador y no limitador de la propiedad por parte del planeamiento con la
consecuencia de la inexistencia de derecho a indemnizacién por tal concepto: art.
4,1 TRLASR). Pero tampoco ante una expropiac{én (por cuanto la equidistribucién

excluye dicha institucién, como lo prueba el hecho de que cuando esta ultima opera

~aunque de forma distinta- la obtencién del suelo dotacional se produce por‘1

“




uedm | Universidad Carlos lif de Madrid

ocupacién directa y, por el contrario, cuando la equidistribucién no opera sf que ha
de obtenerse el suelo dotacional por expropiacion), ni una prestacion forzosa (por
igual incompatibilidad con la naturaleza delimitadora del contenido normal de la

propiedad de la ordenacién urbanistica).

Para corroborar lo dicho con la pertinente doctrina jurisprudencial, baste con citar
_ademas de la Sentencia del Tribunal Supremo de 5 de diciembre de 2012, en la que
se califica la cesién de suelo dotacional como deber que ha de ser cumplido
precisamente por el promotor de la correspondiente actuacién urbanistica- ia
reciente Sentencia también del Tribunal Supremo 59/2017, de 19 de enero (rec. cas.
1726/2015), relativa a la impugnacién de determinadas cesiones de suelo

dotacional en el “Parque de Valdebebas” (Madrid), en la que se dice:

“Sin embargo, el motivo no puede ser acogido, pues no puede obviarse las especiales
vicisitudes que en el desarrollo del sector se han producido, de forma tal que la
Revisién de 2013, desde el momento en que declara los suelos como urbanos no
consolidados, lo que estd realizando es una labor de aceptacion del desarrollo del
sector llevado a cabo con anterioridad, a virtud de planeamiento derivado y de un
proyecto de reparcelacién que fueron declarados nulos, pero cuya ejecucidén era una
realidad, de tal manera que de aceplarse la tesis de la recurrente, nos encon trariamos
con un sector que ha pasado de suelo no urbanizable de especial proteccién a suelo
urbano no consolidado, sin que los propietarios hubieran asumido en su totalidad la
carga de realizarlas cesiones a que legalmente estaban obligados.

Asf, de acuerdo con und constante jurisprudencia, la carga impuesta a fos propietarios
de los terrenos afectados por una actuacién urbanistica de sufragar los costes de
urbanizacion es la contrapartida, junto con la de efectuar las cesiones de los
terrenos que establece la Ley, para que aquellos puedan obiener los
aprovechamientos inherentes a la condicién de urbanas de las puarcelas
resultantes, Consecuentemente tales cargas deben considerase como compensacion
frente al beneficio obtenido, y de un modo particular en este ambito, cuya
urbanizacién se encuentra practicamente finalizada (la cursiva y la negrita son
nuestras).

2. Identidad y diferencia entre las entregas o cesiones de su¢lo para redes
piiblicas y el porcentaje de aprovechamiento lucrativo otorgade por el

planeamiento correspondiente ala comunidad.

La entrega (cesion) de que se ha venido hablando tiene en comtn con la relativa al

porcentaje de aprovechamiento lucrativo correspondiente legalmente a la
~1
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comunidad solo €] dato de que una y otra son deberes de la propiedad del suelo
(exigibles de la promocién de la correspondiente actuacién de transformacion
urbanfstica y asegurados mediante carga que grava con carécter real los terrenos).

A partir de tal dato todo son diferencias entre ellas, En efecto:

a) La entrega (cesi6n) relativa a las redes es del suelo destinado a tales redes,
lo que implica que el aprovechamiento urbanfstico lucrativo conferido por el
planeamiento en el Ambito inicamente pueda materializarse sobre suelo con
calificacién urbanfstica apta para ello, pero en modo alguno supone gue la
cesidn nada tenga que ver con el referido aprovechamiento. Antes al
contrario una y otra magnitud estdn estrechamente imbricadas, pues la
determinacién de las redes depende del aprovechamiento lucrativo previsto
y la cesién del suelo dotacienal es la que legitima la apropiacion de este
filtimo. La entrega (cesion) de la parte correspondiente a la comunidad del
aprovechamiento lucrativo tiene por objeto, por el contrario, justamente un
determinado quantum de edificabilidad para determinado uso, es decir, la
superficie de suelo apto para otorgar soporte a dicha edificabilidad y uso
(lucrativos), por lo que de suyo esté relacionada igualmente con el total del

aprovechamiento lucrativo asignado por el planeamiento.

La diferencia entre unay otra entregas (cesiones) no radica, pues, tantoenla
relacién con el aprovechamiento urbanistico lucrativo otorgado por el'plan
(relacién que en ambas se da, toda vez que las dos suponen que su objeto no
forma parte del contenido del derecho de propiedad del titular o titulares
privados de suelo: la dotacional por razén de su destino y la de
aprovechamiento porque el cedido corresponde desde la aprobacion
definitiva del planeamiento, es decir, desde su mismo surgimiento a la vida
jurfdica, a la Administracién en representacién de Ja comunidad y en modo
alguno a la propiedad privada del suelo), cuanto en que el objeto de la
dotacional es suelo destinado por el planeamiento a un destino que implica
~desde la aprobacién misma del planeamiento y con independencia de la
realizacién de la entrega- su afectaci6n al uso o servicio ptblicos (tiene, asfy

por el destino a que est4 afectado, vocacién de cardcter dominial o ajeno al
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tréfico jurfdico ordinario), mientras que el dela de aprovechamiento es suelo
destinado justamente a un aprovechamiento tan lucrativo como el
susceptible de apropiacién por el o los propietarios privados de suelo y, por
tanto, un bien que est4 desde el principio en el trafico juridico ordinario (solo
que regulado: servir de soporte a viviendas sujetas a algin régimen de

proteccién piblica).

La prueba mads clara de esta diferencia la proporciona el artfculo 18.1,a) y b)
TRLASR en la medida en que: i) de un lado, incluye en el deber de cesién de
suelo dotacional (cuando deban formar parte de actuaciones de urbanizacién
cuyo uso predominante sea el residencial) los suelos que el instrumento de
ordenacién adscriba a la dotacién piiblica de viviendas sometidas a algin
régimen de proteccién, con destino exclusivo al alquiler (tanto en los
supuestos en que asi se determine por la legislacién aplicable, como cuando
de la memoria del correspondiente instrumento se derive la necesidad de
contar con este tipo de viviendas de naturaleza rotatoria, cuya finalidad sea
atender necesidades temporales de colectivos con especiales dificultades de
acceso a la vivienda), y, ii) de otro lado y separadamente, contempla el
tradicional deber de entregar a la Administracion competente -con destino
a patrimonio piiblico 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 ordenacién territorial y urbanistica.

Quiere decirse, pues, que cuando la cesion es clertamente de suelo que puede
servir de soporte a aprovechamiento lucrativo (vivienda), pero debe servir a
un servicio piblico (dotacién piblica de viviendas en régimen de alquiler para
atender a necesidades temporales de colectivos con especiales dificultades;
viviendas de naturaleza rotatoria, pero que quedan sfempre en poder de la
Administracién por su afectacién a Ia prestacion del expresado servicio), tal
cesibn se equipara a la de suelo estrictamente dotacional (suelo para uso o

servicio priblicos). Pero tal equiparacién no se produce en otro caso ¥,

12




ucdm | Universidod Carlos il de Madrid

concretamente, en el de la cesidn de suelo en el que localizar la parte de

aprovechamiento urbanistico correspondiente a la Administracién.

Y lamisma prueba la aporta la LdSm al diferenciar en su artfculo 20,2 [letras
¢} y e)] —con motivo del establecimiento del régimen del suelo urbano no
consolidado y Ia determinacién de los efectos de la aprobacién del pertinente

planeamiento- entre:

- La afecfacién legal de los terrenos al cumplimiento de la cesién
correspondiente al 10 por 100 del producto del coeficiente de
edificabilidad del &mbito de actuacidn o de las unidades de ejecucién en

las que se divida, por la superficie del mismao. Y,

- La afectacién legal de los terrenos obtenidos por la Administracién en
virtud de cesion a titulo gratuito y por cualquier concepto a los destinos
previstos por Ia Ley y, en virtud de la misma, por el planeamiento

urbanfstico.

El artfculo 83 LdSm -al tratar de la equidistribucién- determina ciertamente
que los derechos, bienes y valores que obtenga la Administracién derivados
de la equidistribuci6n se integran en los patrimonios ptblicos de suelo, pero
precisa significativamente que dicha integracién lo es exclusivamente “... a
efectos de su gestibn para el cumplimiento de la equidistribucién de
beneficios y cargas”; precisién de la que se deduce que el legislador.no est4
contemplando aqui propiamente el suelo dotacional objeto de especifica
cesidn por razén de su destino, por més que determine -lo que es distinto-
que los referidos derechos, bienes y valores tienen por finalidad la
adquisicién y urbanizacion de terrenos destinados por el planeamiento
urbanfstico a las redes de infraestructuras, equipamientos y servicios
ptiblicos, asf como también la compensacién econdmica, cuando proceda, a
quienes resulten con defecto.de aprovechamiento. La prueba es la inmediata
prevision, en el mismo precepto, de 1a enajenacién de los derechos, bienes y
valores de que se trata exclusivamente en la forma prescrita en el artfculo

178 del texto legal (enajenacién nunca posible en el caso del suelo
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dotacional). Y la prueba ya es definitiva a la vista de la enumeracion legal de
los bienes integrantes del patrimonio piiblico de suelo (art, 174 LdSm), pues
incluye, ademas de los patrimoniales, los terrenos adquiridos precisamente
en virtud de las cesiones correspondientes a la participacién de los
municipios en el aprovechamiento urbanfstico de los sectores o unidades de
ejecucion, y otros: 1) solo los terrenos no gfectos a un uso o servicio pitblico
adquiridos al ejecutar el planeamiento, incluidos los adquiridos mediante
convenios urbanfsticos; y 2) los derechos (que no los terrenos)

correspondientes sobre los terrenos a obtener por cesiébn en la

equidistribucién reparcelatoria de beneficios y cargas con destino

ciertamente a dotaciones para redes locales y supramunicipales en cualguier
clase de suelo, pero -lo que es decisivo- los que deban serlo en virtud del
valor econémico de Ia diferencia entre las edificabilidades objetivas y las
normales establecidas por el planeamiento urbanistico (lo que aquf no es el
caso). Lo que se corresponde con el miiltiple y distinto destino de los bienes

del patrimonio municipal de suelo conforme al artfcule 176 LdSm.

En todo caso, son concluyentes las siguientes prescripciones legales
especificas (que, por ello, deben prevalecer sobre las generales, relativas a la

equidistribucién, anteriores).

- La del articulo 91.5 LdSm, relativa justamente a las redes pdblicas en
actuaciones integradas, a cuyo tenor “Cuando las cesiones a que se
refieren los tres nimeros anteriores se hubieran sustituido, total o
parcialmente, por el pago de su equivalente econdmico, las
Administraciones destinardn tales ingresos a la adquisicién de los suelos
correspondientes destinados por el planeamiento a redes publicas
supramunicipales y generales. La adquisicién efectiva de los mismos
deber4 realizarse antes de tres afios del cumplimiento de la obligacion
de cesi6n, debiéndose notificar a los cedentes la localizacién exacta de

los suelos obtenidos”.
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- La del artfculo 96.3 LdSm, segidn la cual “Cuando no sea posible, pi*evia
aceptacioén de la Administracién municipal, podra sustituirse la cesidn en
terrenos edificables por su equivalente econémico. En tedo caso, el suelo
cedido o su equivalente econdmico quedardn incorporados al patrimonio

municipal de suelo”.

b) El suelo dotacional a entregar (ceder) 1} estd afectado desde la entrada en

vigor del planeamiento parcial en todo caso al destino dotacional {uso y
servicio ptiblicos), por lo que, aunque no entren en el patrimonio de Ia
Administracién municipal hasta que se haga efectiva su entrega, prima su
destino y, por tanto, su afectacion al uso y servicio ptiblicos correspondientes
desde [a aprobacién del planeamiento a efectos de su tratamiento como
demanial; y 2) no se integra en el patrimeonio municipal de suelo y, por tanto,
se rige -de acuerdo con los articulos 5.4 (de aplicacién directa y general a
todos los bienes de cualquier Administracién piblicas) y 6 (de caracter
bésico y de aplicaci6n, por tanto, igualmente a los bienes municipales) de la
Ley 33/2003, de 3 de noviembre, del patrimonio de las Administraciones
publicas, porlalegislacion especial que los regule (en este caso la legislacion
urbanfstica) bajo el principio, entre otros, los inalienabilidad,
inembargabilidad e imprescriptibilidad (lo que quiere decir
insusceptibilidad de trfico jurfdico ordinario) y de “aplicacién efectiva al uso
general o al servicio publico, sin més excepciones que las derivadas de

razones de interés piiblico debidamente justificada”.

El suelo preciso para la localizacién (en el proceso de equidistribucion; aquf
el convenio a suscribir con el propietario Gnico) de la participacion de la
Administracién en el aprovechamiento lucrative tiene, por el contrario,
caracter patrimonial por mas que integrado en un patrimonio separado (el
municipal de suelo para finalidades legales predeterminadas). Lo que
significa que es susceptible del trdfico jurfdico permitido por el régimen

regulador de dicho patrimonia.
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b) En el caso del suelo dotacional no existe, pues, mas que, de un lado, un deber
de entrega gratuita por parte del propietario privado tinico de la unidad de
ejecucién (que es presupuesto de la patrimonializacion por el mismo del
aprovechamiento lucrativo que le corresponde y no tiene por objeto un bien
susceptible de trafico jurfdico), sin contraprestacién posible por parte de la
Administracién (que no obtiene bien negociable alguno por razén de su
destino), Por el contrario, en el caso de la cesién de aprovechamiento
lucrativo, con el deber de entrega del propietario nico, que tiene por objeto
un bien susceptible de trafico por su destino (determinado aprovechamiento
urhanistico lucrativo), se corresponde la adquisicion por la Administracion

de un bien patrimonial susceptible de trafico en las condiciones legales.

3, La forma de cumplimiento del deber de entrega (cesion) del suelo
dotacional (redes piblicas): la completa legalidad de la sustitucién del
cumplimiento en especie por el abono del equivalente econémico y su

procedencia por concurso del supuesto legal habilitante.

Tanto la legislacién marco estatal, como la legislacion urbanfstica autonémica
admiten, de una forma u otra, la sustitucién (total o parcial) de la entrega del suelo

dotacional por el abono de su equivalente econémico.

El articulo 36.6, f) LdSm es claro al respecto: “En suelo urbano, el deber de cesién de
suelo recogido en la letra a) [es decir, 1a superficie total en el mbito o sector y/o
unidad de ejecucion de elementos de las redes locales de equipamientos y/o
infraestructuras y/o servicios, que ha de ser de 30 metros cuadrados por cada 100
retros cuadrados construidos] podrd satisfacerse mediante el pago de su equivalente
en dinero, cuando dentro del dmbito de actuacién no se disponga de la superficie
necesaria para ello, Dicho deber se cumplird en el momento del otorgamiento de la

licencia de obra y, en su caso, licencia de actividad”,

Se ha puesto en cuestion (por ser la cuestién de la competencia legislativa estatal)
que, al tiempo de la entrada en vigor dela LdSm Ja legislacién marco estatal (la Ley

8/2007, de suelo) no otorgaba anin cobertura al precepto legal antondmico antes
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transcrito porque el Gltimo pérrafo del apdo. 1 del articulo 18 del actual TRLSR fue
Introducido con ocasitn de las modificaciones efectuadas en el texto refundido dela
Ley de suelo de 2008 por la Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacidn,

regeneracion y renovacion urbanas,

Tal puesta en cuestién carece, sin embargo, de verdadera y suficiente base, por las

razones siguientes:

a) La Ley 8/2007 (y, por tanto, el texto refundido de 2008) ya contenfa -en su

artfculo 16.1- las siguientes previsicnes:

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

a) Entregar a la Administracién competente el suelo reservado para viales,
espacios libres, zonas verdes y restantes dotaciones publicas incluidasen la
prapia actuacién o adscritas a ella para su obtencion.

En las actuaciones de dotacion, la entrega del suelo podrd ser sustituida por
otras formas de cumplimiento del deber en los casos y condiciones en que asf
lo prevea la legislacién sobre ordenacién territorial y urbgnistica.

b) Entregar a la Administracién competente, y con destino a patrimonio
pliblico de suelo, el suelo libre de cargas de urbanizacién correspondiente
al porcentaje de la edificabilidad media ponderada de la actuacién, o del
ambito superior de referencia en que ésta se incluya, que fije la legislacién
reguladora de la ordenacién territorial y urbanistica.

La legislacién sobre ordenacion territorialy urbanistica podrd determinar los
cusos y condiciongs 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 algiin régimen de proteccién piblica en
virtud de la reserva a que se refiere la letra b) del articulo 10",

b) En lo que aquf interesa, la Ley 8/2013, de 26 de junio (determinando el
contenido del actual TRLSR] solo traslad6, complementando su redaccién, el
segundo pérrafo de la letra a) [relativo a la sustitucién en las actuaciones de
dotacién] a un nuevo apartado, pero mantuvo el Gltimo parrafo del apartado
1 autorizatorio con carécter general de la permisién excepcional por la
legislacién de ordenacién territorial y urbanfstica de la sustitucién de la
entrega de suelo por otras formas de cumplimiento del deber, excepto
cuando pueda cumplirse con suelo destinado a vivienda sometida a algin

régimen de proteccién piblica.
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c) Pero, ademés, ya desde la Ley 8/2007 (art. 27) y, por tanio,
ininterrumpidamente hasta hoy (figura en el art. 41, a) TRLASR), el marco
legal remite (lo que equivale a un apoderamiento) a la legislacién de
ordenacién territorial y urbanistica autonémica) a efectos de integrar o
complementar sus propios los criterios legales de valoracién cuando tenga
por objeto la verificacitn de las operaciones precisas para la ejecuci6on de la
ordenacién urbanistica y, en especial, la distribucién de los beneficios y las

cargas de ella derivadas

d) En todo caso, ni el actual apdo. 6 del articulo 36 de Ia LdSm procede de la
version original del texto legal (de 2001), ya que fue redactado por el artfculo
17.1dela Ley 6/2011, 28 diciembre, de medidas fiscales y administrativas, ni
~lo que mas interesa aqui- la fetra f) de dicho apartado procede siquiera de
tal redaccién de 2011, sino de la ulterior modificacion introducida por el
articulo 22 de la Ley 6/2013, 23 diciembre, de medidas fiscales y
administrativas. Lo que gquiere decir: la previsién autonémica sobre
sustitucién del deber de entrega de suelo dotacional por su equivalente

econdmico se establecié estando ya en vigor la Ley 8/2013.

Por tanto, en ningin caso puede hablarse en este punto de extralimitacion
competencial por parte del legislador autondmico, sino todo lo mds de la duda
acerca de si la autorizacién contenida en el actual articulo 18 [en conexién con el art.
41, a)] TRLASR se refiere solo, ademas de a la cesién tanto de aprovechamiento
como de suelo dotacional en fas actuaciones de dotacién, exclusivamente a la cesién
de aprovechamiento en las actuaciones de urbanizacién (o, por €l contrario, la
prevision referida a éstas comprende también la de suelo dotacional, como parece
plausible precisamente por el establecimiento de la excepci6n de localizacién en el
4mbito correspondiente del suelo preciso para la realizacién del correspondiente
aprovechamiento para viviendas de proteccién piiblica). Sea como fuere, ni la Ley
8/2007, ni el texto refundido de 2008, ni tampoco el vigente TRLASR contienen clara
prohibicién expresa de que la legislacién autonémica prevea, ademds de los
supuestos expresamente previstos en dichas normas estatales, otros supuestos en

que la cesién de suelo dotacional pueda sustituirse por otra forma de cumplimiento.
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Y, siendo asi, que tal sustitucién no afecta a la integridad del deber legal (cuyo
establecimiento sf corresponde competencialmente al legislador estatal claramente
por inscribirse en la garantfa de igualdad en el ejercicio de derechos
constitucionales) e incide exclusivamente ~desde el punto de vista de la gestion
urbanfstica [terreno propio de la competencia legislativa autontmica, como
confirma el art, 41, a) TRLASR]- en la forma de su cumplimiento a la vista de las
circunstancias concretas de la actuacién de que se trate, no parece que pueda
dudarse con fundamento de la constitucionalidad y vigencia ~como prueba
efectivamente que se acepte su vigencia y aplicabilidad- de la previsidn contenida
en el articulo 36.6, f) LdSm,

El problema se traslada asi a la concurrencia o no en el caso del supuesto legitimante
de la sustitucién por el equivalente econdmico, que sin duda es -como tiene
declarado jurisprudencia contencioso-administrativa que, por obrar ya en el
expediente administrativo, huelga citar aquf de nuevo- y resulta claramente del
articulo 36.6, f) LdSm (... cuando dentro del Ambito de actuacién no se disponga de
la superficie necesaria para ello..”)- el de la imposibilidad fisica, por las
caracteristicas de la actuacién (unidad de ejecucién en este caso), del cumplimiento
in natura. Pero estd documentado en el expediente administrativo que
efectivamente se da en el presente caso el supuesto legal, como aparece reconocido
incluso en sede del asesoramiento requerido por la cooperativa promotora de la
actuacion. Salvo la corroboracién de que asf es, no procede ahora, pues, aducir

argumento alguno suplementario a un dato perfectamente constatable y constatado.

4. La cuestién del equivalenté econdémico y de la legislacion aplicable para su

determinacién.

El artfculo 18 TRLASR se refiere, en el caso de la sustitucién del deber de entrega
(cesién), bien a “otras formas de cumplimiento del deber”, bien -al regular las
actuaciones de dotacién- al “valor en metdlico”, con la precisién de que ello responde
a la finalidad de costear la parte de financiacion publica que pudiera estar prevista

en la propia actuaci6n, o a integrarse en el patrimonio piiblico de suelo, con destino
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preferente a actuaciones de rehabilitacién o de regeneracion y renovacién urbanas. .
Y el articulo 36.6, f) LdSm emplea la expresion “(el pago) de su equivalente en

dinero”.

El término “equivalente” —conforme resulta del Diccionario de la Real Academia-
significa, dicho de una cosa, que “equivale a otra” y equivaler, también dicho de una
cosa, significa, a su vez, que esa cosa es “igual aotraenla astimacidn, valor, potencia
a eficacia”. Por tanto “equivalente en dinero” es lo mismo que “valor en metalico”

(en la expresién que emplea el TRLASR).

La forma alternativa de cumplimiento prevista en el artfculo 36.6, f) LdSm consiste,
pues, en sustituir el suelo mismo de entrega gratuita obligatoria que no pueda ser
cedido, como tal, dentro de la unidad de efecucién por el valor ~equivalente- que

deba atribufrsele, para su pago (entrega) a la Administracion en dinero.
La operacién de monetizacién asf aludida:

a) No altera en todo lo demas los términos del cumplimiento del deber de que
se trata, pues inicamente es una forma distinta de cumplimiento de éste en
el contexto del proceso de equidistribucién (aquf innecesario formalmente
por cumplirse dicho proceso {ntegramente en el patrimonio del tnico
propietario). Lo que quiere decir: la superficie de suelo dotaciondl (local) no
susceptible de entrega in natura forma parte integrante (a efectos
exclusivamente de valoracion) del dmbito de la unidad de efecucion, pues es
parte componénte del deber de entrega de suelo dotacional que incumbe a la
propiedad del suelo. Otra cosa conduciria al absurdo, pues deberia
considerarse mal delimitada la unidad de ejecuci6n, la cual nadie ha puesto
en cuestion,

b) Ha de tener como resultado el pago de la cantidad de dinero que se
corresponda con el valor de la parte del deber no susceptible de
cumplimiento in natura.

Asi es, porque de ninguna manera resulta admisible una distinta valoracién
del suelo dotacional cedido in natura dentro de la unidad de ejecuciény el de

imposible localizacién en ésta (debiendo sustituirse su cesion in natura por
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el pago de su valor econ6mico). Asf lo tiene dicho la muy reciente STS
2085/2017, de 29 de mayo (rec. cas. 3628/2015), cuyo razonamiento,
aunque referido a una actuacién de transformacién urbanistica en suelo

urbanizable, es enteramente trasladable al supuesto aguf examinado:

“De todo lo que se infiere que, sin perjuicio de que la Administracién pueda
reservarse la gestibn de la urbanizacién, la facultad de participar en la
gfecucidn de las actuaciones de urbanizacién a que se refiere la letra a) del
apartado 1 del artfculo 14 -y, por tanto, en las de nueva urbanizacion- es parte
integrante del derecho de propiedad del suelo, tal como lo configura el art.
8.1.c) del texto refundido.

Entendemos por tanto, de cara a la valoracién de los terrenos, que no existiria
ninguna distincién, entre los propietarios sometidos a un proceso de
reparcelacion forzosa, también posible en la gestion directa, o expropiatorio,
pues la situacién inicial de ambos serfa la misma, ya que, desde el momento
de la aprobacién definitiva del PSI, los propietarios lo son ya de suelo
urbanizable -que es la clasificacién urbanfstica que tenfan los terrenos en el
momento en que se inicia el expediente expropiatorio- y es posteriormente,
cuando se aprueba el proyecto de expropiacién por tasacién conjunta,
cuando son privados coactivamente de su propiedad. Otra interpretacion nos
llevarfa a la conclusidn, inaceptable desde la perspectiva del art. 33.3 de la
Constitucion, de que unos terrenos que se encuentran en idéntica situacion van
a valer mds o menos dependiendo exclusivamente de la decisién que al respecto
se adopte por la Administracién en relacién con la ejecucién del planeamiento”
(la cursiva es nuestra).

El pago de la cantidad sustitutiva constituye, asi, al igual que la entrega en
especie de la parte de suelo dotacional que sf deba realizarse en tal forma
(por existii en la unidad de ejecucién superficie suficiente al respecto), un
acto unilateral por parte de la entidad responsable de la ejecucién del
planeamiento de aceptacion obligatoria por parte de la Administracion (para
la cual es, sencillamente, un ingreso que tiene un destino legal especifico
predeterminado legalmente). As{ resulta ya de la legislacién marco estatal,
pues en ella se dispone la recepcién de las obras de urbanizacion (lo que
significa: inexcusablemente también, de no haberse hecho antes, del suelo
dotacional correspondiente, pues con la recepcién se presumen legalmente
cumplidos los deberes legales a cuyo cumplimiento estaban afectados, con
carga real, los terrenos correspondientes) por parte de la Administracidon

como muy tarde al término de la actuacion de urbanizacién (en definitiva, la
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conclusién de las obras de urbanizacién) y, en todo caso y de forma ya

imperativa, a la expiracién del plazo legal maximo correspondiente desde la

formulacién de la pertinente solicitud (arts. 7.4 y 18.6 TRLASR).

En todo caso, de la LdSm resulta lo mismo: i} el suelo dotacional {y Io mismo

ha de predicarse del dinero sustitutivo de la entrega del mismo) se obtiene

porla Administracion en virtud de cesion por parte de la entidad responsable
de la ejecucién de la unidad de ejecucién [arts. 90 y 91, en relacién con el art.

36.6, f)]; y ii) la Administracién obtiene de esa forma dicho suelo dotacional

(asf como el valor en dinero sustitutivo del mismo) como consecuencia del

proceso de equidistribucion, es decir y en el presente caso, del convenio

sustitutivo de la operacién de compensacion reparcelatoria [arts. 83 y 86.3,

d)]. De modo que, desde la entrada en vigor del convenio sustitutivo en el

presente caso de la compensacién reparcelatoria, el Municipio pasa a ser

titular del suelo dotacional cedido y del dinero pagado en sustitucion del
mismo.

De considerarse que las anteriores prescripciones de la LdSm no son

suficientemente concluyentes, el recurso (por ausencia de reglamentacion de

la Ley autonémica) a la aplicacién supletoria del Reglamento de gestidn

urbanistica aprobado por Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto (en

adelante RGU} confirma en todo caso los resultados obtenidos de su examen:

~ Bl articulo 46.2 RGU prescribe que en suelo urbano “Las cesiones
obligatorias y gratuitas en suelo urbano se hardn en favor del Municipio
.., seglin las localizaciones 0 emplazamientos sefialados en el Plan.

- El artfculo 47.1 RGU dispone que “La Administracién actuante esid
obligada a afectar, a los fines previstos en el Plan, el suelo que adquiera
como censecuencia del cumplimiento de los deberes de cesidn obligatoria
que recaen sobre los propietarios.

- De acuerdo con el articulo 113.1 RGU la escritura publica o el documento
administrativo a otorgar una vez firme en vfa administrativa la
reparcelacién debe contener la localizacién de los terrenos de cesién

obligatoria y de las reservas que establezca el plan,
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- Y el articulo 124 RGU determina que: 1) la firmeza en via administrativa
del acuerdo de reparcelacién determin la cesidn de derecho al Municipio
en que se actiie, en pleno dominio y libre de cargas, de todos los terrenos
que sean de cesién obligatoria, segin el plan;y 2) los terrenos que el plan
destine al dominio ptiblico municipal quedan afectados al mismo sin mds

tramites.

En conclusién: dadas las diferencias existentes entre el deber de cesi6n de suelo
dotacional y el de cesién del porcentaje de aprovechamiento que corresponde a la
Administracién en representacién de la comunidad, no es posible establecer
analogfa alguna entre ambos siquiera sea a los efectos de la aplicacidn al caso de la
jurisprudencia contencioso-administrativa que, sobre la base dela identificacidon en
el caso de la segunda de las cesiones aludidas de un acto de disposicion de bienes de
naturaleza piblica (patrimoniales), sostener que en el presente supuesto también
habrfa un acto de tal naturaleza. La jurisprudencia invocada en el dictamen emitido
a requerimiento de la cooperativa promotora, que es notoria y conocida, es correcta
en la medida en que se refiere cabalmente, y de modo exclusivo, a la cesitn de
aprovechamiento urbanistico {lucrativo). Baste para acreditarlo asf conlacita de la
Sentencia del Tribunal Supremo invacada (con error en su identificacion, pues se
trata, en realidad, de la STS 2661/2015, de 3 de junio (rec. cas. 2595)) en el
expresado dictamen, puesto que confirma los razonamientos de la Sentencia
impugnada (en la que se citan las Sentencias del Tribunal Superior de Justicia de
Madrid aludidas en el repetido dictamen); razonamientos, que son los siguientes:
“L.a Ley autondmica 9/95, admitfala sustitucién de la cesién por el equivalente(vid.
art. 71), matizdndose en el art. 96.3 que cuando no sea posible [refiriéndose a la
cesion del aprovechamiento a la Administracién), previa aceptacién de la
Administracién municipal, podrd sustituirse Ia cesion en terrenos edificables por su
equivalente econdmico. Y del mismo modo, en el régimen de la Ley autondmica de
2001, la sustitucién es @nicamente posible en el caso excepcional de que no sea
posible Ia cesion en terrenos.

La regla general contrarta a la sustitucion por el equivalente se explica ficilmente
por dos razones: en primer lugar, porque el destino de las parcelas de cesion es su
integracién en el patrimonio municipal del suelo, esto es, vinculado a fines muy
especificos (vid. art. 173.1 de laLey 9/2001). Pero, scbre todo, porque Ja sustitucién

por el equivalente compromete seriamente el régimen de enajenacién de los bienes
por las entidades locales.
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I.a doctrina del Tribunal Supremo (SSTS 28 de febrero de 1997, 5 de marzo de 1997,
10 de diclembre de 2004 { Sala General ), 16 de febrero de 2005 ) ha venido
entendiendo que el art. 80 del Texto Refundido de las Disposiciones Vigentes en
Materia de Régimen Local establece que las enajenaciones de bienes patrimoniales
habran de realizarse por subasta piblica, con la excepcion de la enajenacién
mediante permuta con otros bienes de cardcter inmobiliario, lo que repite el art.
112.2 del Reglamento de Bienes de las entidades locales. Por su parte, el art, 178.1
de la Ley Autonémica 9/2001, se refiere a los modos de disposicién de los bienes del
patrimonios puiblicos del suelo, entre los que no se incluye, claro estd, la venta directa
a particulares, que es en definitiva en lo que se traduce lo convenido,

Es superfluo adentrarnos en si la operaci6n estaba o no justificada (porque en la
contestacién se hace mencién a las necesidades del Ayuntamiento de obtener
financiacién para atender otras necesidades piiblicas inmediatas), ya que, por
tratarse la sustitucién de la cesién por su equivalente de una excepcién a la regla de
la cesién in natura, hubiera sido requisito para poder efectuarla no con justificar su
conveniencia, sino acreditar la imposibilidad de la cesi6n, lo cual no resulta del
expediente ni han sido trasladadas por las demandadas razones en ese sentido que
pudieran tomarse en consideracion .

En realidad en el caso de autos nos encontramos con que la propia modificacion es
la que, segdn las palabras del Informe contestacidn, impide la cesién ya que implica
la inexistencia de terrenos con las dimensionesy condiciones de ordenacién adecuadas
para albergar el 10 por 100 del producto del coeficiente de edificabilidad o del
aprovechamiento unitario del drea de reparto por la superficie del sector o unidad de
ejecucion correspondiente, segin proceda, tal y como reza el artfculo 96.2." (la
cursiva es nuestra).

Y la jurisprudencia comentada es correcta, porque el aprovechamiento a cederesun
bien juridico existente desde la aprobacién definitiva del planeamiento que, en
cuanto bien patrimonial destinado a integrarse en el patrimonio municipal de suelo
(como resulta del art. 96.3 LdSm), es susceptible de trafico jurfdico y, por tanto, de
actos de disposicién conforme al régimen de dicho patrimonio. Pero el objeto de la
cesién de suelo dotacional (asf como, por tanto, el pago sustitutivo de su valor en
dinero) no es susceptible de actos de disposicién por parte de la Administracién en
tanto que colocado, desde €l mismo momento ya de la entrada en vigor del
planeamiento en ejecuci6n y por razén de su destino, en un régimen juridico que
excluye tales actos por efecto de la vinculacién de los terrenos correspondientes
(todos los afectados al curnplimiento del deber de cesién, cumplimiento garantizado
por la pertinente carga real) al referido destino (uso y servicio ptblico, con

incorporacitn al dominio péiblico) [art. 64, a) LdSm]; siendo la adquisicién por parte
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de la-Administracion obligada a tftulo de consecuencia jurfdica derivada del acto de
Ia entidad responsable de la efecucidn de la actuacidn de cumplimiento del deber de
cesion (o pago del dinero sustitutivo de la entrega del equivalente en dinero). Y,
sobre ello, el objeto del deber de cesién se incorpora efectivamente al dominio
pitblico (y el dinero sustitutivo pasa a quedar afectado a los fines predeterminados
por la Ley: art. 91.5 LdSm), como acaba de acreditarse, en el momento mismo de
cumplimiento de dicho deber, es decir, aqui con la entrada en vigor del convenio

sustitutivo de la compensacién reparcelatoria.

Asi pues, no es predicable de la cesién de suelo dotacional (y de su cumplimiento
sustitutivo en dinero) la naturaleza afirmada por la jurisprudencia, con toda
correccion, de la cesién del aprovechamiento urbanistico correspondiente a la

comunidad.

Aclarada la cuestion del equivalente econdmico, el problema se desplaza a la
normativa de pertinente aplicacién para la determinacién del valor equivalente al

del suelo a entregar,

El punto de partida es que tal operacién de determinacién supone una valoracién
del suelo de cesidn obligatoria que no se puede entregar in natura. Y una valoracién
qué legalmente debe considerarse comprendida en el proceso de equidistribucidn
(aqui cumplido en el seno del patrimonio mismo del propietario tinico de suelo de
la unidad de ejecucién y, por tanto, formalmente innecesaria), de lo que se
desprénde con toda naturdlidad que tiene la condicidn de operacién de gestion
urbanistica precisa para la legitimacién y, por tantg, el desarrollo de la actividad

misma de ejecucién del planeamiento.
Dada esta indudable naturaleza y no estindose arite un acto de disposicién de un
bien patrimonial;

a) Es de aplicacion précisa y tinicamente el TRLASR (y, por tanto, también el RVS3,

que contindia en vigor salvo los preceptos derogados por la Ley 8/2013), por cuanto

3 Bl artfeulo 6.1 RVS insiste en este extremo al prescribir que: “Las valoraciones del suelo, las
instalaciones, construcciones y edificaciones, y los deirechos constituidos sobre o en relacién con
ellos cuye objeto sea alguno delos establectdos en el articulo 21.1 del texio refundido de la Ley de Suelo
se rigen por fo dispuesto en dicha Ley, y-en virtud de la misina, en este Reglamento™.
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su artfculo 34.1, a) determina (al establecer el 4mbito del régimen de valoraciones)

que:

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

a) La verificacién de las operaciones de reparto de beneficios y cargas u otras
precisas para la ejecucién de la ordenacién territorial y urbanistica en las que la
valoracién determine el contenido patrimonial de facultades o deberes propios del
derecho de propiedad, en defecto de acuerdo entre todos los sujetos afectados”,

Corrobora esta aplicabilidad el articulo 41, a) del propio TRLSR en la medida en que
dispone que, incluso en ausenciag en el TRLASR de disposicién especfficamente
aplicable al supuesto concreto de que se trate, la valoracién ha de hacerse conforme
a los criterios que determinen las Leyes de la ordenacién territorial y urbanistica,
cuando tenga por objeto ~como es aqui el caso- la verificacién de las operaciones
precisas para la ejecucién de la ordenacién urbanfstica y, en especial, la distribucion

de los beneficios y las cargas de ella derivadas.

Fl artfculo 246.4 LdSm, lejos de contradecir la anterior afirmacién la confirma, pues
-limitdndose a prever que los convenios en los que se acuerden los términos del
cumplimiento de deberes legales de cesién por su sustitucién por el pago de
cantidad en metdlico deben incluir, como anexo, la valoracién pertinente, practicada
por los servicios administrativos que tengan atribuida tal funcién con caracter
general ante la correspondiente Administracién- es claro que, siendo un convenio
que tiene por objeto operaciones de gestién urbanfstica, inscribe implicitamente la
valoracién que contempla en el régimen de valoraciones del TRLASR (dados los
términos claros e imperativos en los que éste establece el &mbito de aplicacion de

dicho régimen).

1) No son, asi, de aplicacién asf al caso:
- LalLey 33/2003, de 3 de noviembre, de patrimonio de las Administraciones
publicas, pues no solo remite -respecto de los bienes de dominio piblico y

como ya se ha dicho- a la legislacién especial (en este caso obviamente el
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TRLSR y la LdSm}, sino que las ifnicas normas que contiene sobre tasacion de
bienes y derechos (art, 114) son solo aplicables a ln Administracién General del
Estado y se inscriben justamente en el régimen de los negocios patrimoniales

referidos tinicamente a los bienesy derechos de cardcter patrimonial (art. 110).

La legislacién de régimen local, pues 1) Ley 7/1985, de 2 de abri), de bases
del régimen local, cuyos articulos 79.3 y 80 se limitan a decir que los bienes
dominiales son los destinados al uso o servicio publico, siendo inalienables,
imprescriptibles e inembargables, y los bienes patrimoniales se rigen por su
legislacién especifica y, en su defecto, por el Derecho privado; y 2) el Real
Decreto 1372/1986, de 13 de junio, que aprueba el Reglamento de bienes de
las entidades locales, solo permite actos de dFSposicfdn (enajenacitn) de bienes

patrimoniales, pero no asi de bienes demaniales (art. 118)..

- La Ley de contratos del sector pﬁbiico, por cuanto su artfculo 4.1, d) excluye
de su dmbito de aplicacién “Los convenios que, con arreglo a las normas
especificas que los regulan, celebre la Administracidn con personas ﬂsiéas 0
jurfdicas sujetas al derecho privado, siempre que su objeto no esté comprendido
en el de los contratos regulados en esta Ley o en normas administrativas
especiales”. Y en el presente caso la cesién de suelo dotacional debe
efectuarse, en el contexto y como consecuencia del proceso de
equidistribucién de beneficios y cargas {en el seno del patrimonio del
propietario tinico), precisamente mediante convenio con la entidad privada
responsable de la ejecucién del planeamiento regido por la legislacifn
urbanfstica y con objeto distinto al de los contratos regutados por la aludida

Ley (como resulta, sin mas, del artfeulo 246.2 LdSm).

4. Los criterios legales y el método de valoracién del equivalente econémico

(el valor del suelo de imposible cesi6n dentro de la unidad de ejecucion).

Establecido, como queda, gue la valoracién de que se trata es de suelo (la superficie
del mismo destinada a redes publicas, en este caso locales, que es imposible entregar

en especie dentro de la actuacién de reforma interior) y ha de verificarse a tenor del
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TRLSR y RVS, los preceptos de estos textos de pertinente aplicacién son los

siguientes:

1. Criterios generales.
Atenorde los arts. 34, ), 41,a) y 35 TRLdSR y 6.2, inciso inicial, RVS toda valoracién

de suelo debe ajustarse a los siguientes criterios:

a)

b)

En primer término ha de estarse a los fijudos por acuerdo entre todos los sujetos
afectados {no puede, pues, existir nadie discrepante). Asf resulta del inciso
final de la letra a) del apdo. 1 del articulo 34 TRLASR, en cuanto declara
aplicables los criterios legales solo “en defecto” de los establecidos en el
aludido acuerdo (justamente por esta razén ha sido posible, en este caso,
incluir una valoracién acordada en el convenio en tramitacién), Hay aquf una
entrega completa por la Ley a la voluntad undnime de los afectados, sin, por
tanto, predeterminacién alguna de limites o criterios sustantivos que deban
ser respetados por los afectados.

En ausencida de criterios acordados son de inexcusable aplicacidn los legales

siguientes (que son los que se estudian a continuacién por pedirlo asi la

consulta efectuada):

12, Los expresamente previstos en el TRLASR y el RVS y, en concreto y como

generales, los signientes:

- El valor es el que corresponde al pleno dominio, libre de toda carga,
gravamen o derecho limitativo.

- Latasacién ha de efectuarse en la forma establecida en el TRLdSR y el RVS
precisamente para el suelo y segiin la situacién (rural o urbanizado) en
que se encuentre, con independencia de la causa y el instrumento legal
que la motive. |
La referencia a la situacién conduce derechamente a la aplicabilidad, en
el presente caso, de los preceptos del TRLASR relativos a la valoracién

del suelo urbanizado y su desarrclio en el capftulo IV del RVS.
Tanto el TRLASR, como el RVS, efectilan a este respecto la importante

precisién de gue el criterio de que ahora se trata es de aplicacidn también
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a los suelos destinados a infraestructuras y servicios piblicos de interés
general supramunicipal, tanto si estdn previstos por la ordenacidn
territorial y urbanistica como si son de nueva creacién, determindndose su
valoracién segiin Ia situacién bdsica de los terrenos en que se sittian o por
los que discurren. La precisién es importante porque, en virtud del
argumento de maiore ad minus, si vale para los suelos dotacionales
supramunicipales debé valer igualmente, en todo caso y por identidad
de razém, para los suelos dotacionales municipales.

La jurisprudencia contencioso-administrativa ratifica la importancia de
la precedente afirmacién.

Por de pronto (y esto es decisivo), 1a STS 5045/2015, de 4 de diciembre
(rec. cas. 2400/2014) confirma claramente que el suelo dotacional que
deba ser valorado (la causa de la valoracién es, como nos consta,
indiferente) ha de serlo aplicando -exclusivamente a tales efectos- el

aprovechamiento que sea pertinente. Razona asl la Sentencia:

“Para la resolucién del primero de los motivos de recurso, hemos de
partir, necesariamente, como hace la Sentencia recurrida, del tenor del
art. 24.1.a) del Real Decreto Legislativo 2/2008, sobre la valoracién de
suelo urbanizado no edificado, que dice; .....

Pues bien, en el PGOUM de 1997 la finca esta clasificada como AUC o
suelo urbano consolidado con la calificacién de uso dotacional piiblico
deportivo bdsico, sefialando la Sala que no tiene atribuido en el
planeamiento aprovechamiento lucrative alguno. Pero es importante
precisar que a los efectos del RDL 2/2008, la clasificacion del suelo
expropiado es irrelevante para su valoracién, debiendo estarse a su
situacién fictica, que en el caso de autos, es la de suelo urbanizado,
cuestién aceptada por todas las partes.

En cuanto al aprovechamiento a considerar, esta misma Sala, en su
Seniencia de 25 de febrero de 2012 (Rec.3/2009} refiriéndose a justiprecio
de finca -suelo urbano- incluida, como la ahora litigiosa en el Area de
Reparto AUC-15.03, reconociendo que la finca litigiosa, no tenfa
aprovechamiento hicrativo especifico para ella, lo que resultaba coherente
con su destino urbanistico, confirmé el aprovechamiento urbanfstico de
1,74m2/ m2, que a lat sazén habia tenido en cuenta el jurado, considerando
que ese era ¢l aprovechiamiento que el Plan designaba paru todo el suelo
urbano incluido en el Area de Reparto AUC-15,03 y que ademds, es¢ era el
aprovechamijento méas conforme con el aprovechamiento subsidiario
previsto en la Ley 6/98, en su articulo 29"(la cursiva es nuestra).
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De otro lado, 1as SsTS 4400/2014, de 27 de octubre -rec. cas. 174/2012-
y 4550/2014, de 27 de octubre -rec. cas. 6421/2011-, rectifican la
jurlsprudencia anteriormente establecida sobre valoracién de los
sistemas generales y, tras constatar los cambios intreducidos desde la
Ley 8/2007 en la valoracién del suelo (desvinculacién de su tasacion de
su clasificacién urbanfstica, con atencién exclusiva a su situacién),
destacan que el cambio “... también afecta a los suelos que se destinen o
por los que vayan a discurrir infraestructuras y servicios piiblicos de
interés general supramunicipal, como es el caso que nos ocupa, pues

también en estos casos se atenderd a lo que la norma denomina

n »

“situacién basica de los terrenos”...".

Sobre ello, la STS 5348/2015, de 11 de diciembre (rec. cas. 1924/2014)
sefiala:

“Pues bien, el vigente art. 24.1.a) del Texto Refundido de 2008, en su
segundo parrafo, dispone -para la valoracién del suelo urbanizado que
no est4 edificado- que "Si los terrenos no tienen asignada edificabilidad o
uso privado por la ordenacién urbanistica [como aqui acaece], se les
atribuird la edificabilidad media y el uso mayoritario en el dmbito espacial
homogéneo en que por usos y tipologlas la ordenacion urbanistica los haya
incluido”,

Se trata; en definitiva, del mismo criterio que nuestra jurisprudencia
anterior a la Ley 6,/98 venfa aplicando para dar respuesta al problema del
suelo urbane o urbanizable carente de aprovechamiento lucrativo, en la
que se acudfa al aprovechamiento de las llamadas "fincas representativas
del entorno”, donde esa representatividad venia dada, precisamente, por
el uso predominante del entorno (entre otras, Sentencias de esta Sala de
30 de abril de 2001, 25 de marzo de 2004, 30 de marzo de 2004, 21 de
junio de 2006 y17 de noviembre de 2010), y Io que hizo el art. 29 LSV de
1998 fue encapsular en una férmula legal este criterio de origen
jurisprudencial” (la cursiva es nuestra).

En el mismo sentido, 1a STS 5045/2015, de 4 de diciembre (rec. cas.
2400/2014).

22, En todo lo no previsto en los criterios del TRLASR y RVS: los criterios

establecidos en las Leyes de ordenacién territorial y urbanfstica, es decir,

tamhién la LdSm, cuando -como aquf sucede- se trate de valoraciones
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precisas para la ejecucién de la ordenacién urbanfstica o la distribucién de

beneficios y cargas.
2. Los criterios especfficos.

Estando el suelo de la unidad de ejecucién de que aqui se trata con toda evidencia
en la situacion bdasica de suelo urbanizado, resulta de indudable aplicacién el
artfculo 37 TRLASR, Las dudas que pudiera plantear cual de los criterios de este
precepto legal es pertinente aquf (el relativo a suelo no edificado o el referido a suelo
edificado o en curso de edificaci6n) quedan despejadas (sin perjuicio de resurgir de
nuevo, como se verd) por el apartado tercero del propio precepto al determinar que
“Cuando se trate de suelo urbanizado sometido a actuaciones de reforma o renovacién
de la urbanizacidn, el método residual a que se refieren los apartados anteriores
considerara los usos y edificabilidades atribuidos por la ordenacién en su situacién
de origen”. Y, de modo consecuente con esta @ltima prescripcidn, el articule 19.3
RVS -al concretar los criterios del citado articulo 37 TRLSR- diferencia la situacién
del suelo urbanizado sometido a operaciones de reforma o renovacitén de la
urbanizacion, prescribiendo para su valoracién las reglas del articulo 25 del propio

Reglamento,

Siendo asf que la unidad de ejecucidn estd delimitada para la realizacién de una
operacién de reforma interfor en suelo urbano, surge la cuestién de si la valoracién
del suelo {que ya se ha visto incluye la del suelo dotacional) ha de ajustarse a los
artfculos 37.3 TRLASR y 25 RVS q, por el contrario, a los artfculos 40 TRLASR y 27
RVS, que se refieren a la valoraci6n del suelo en régimen de distribucién de

beneficios y cargas en actuaciones de urbanizacidn.

La duda debe resolverse a favor de los articulos 40 y 27 RVS, cuando se esté (como
aqui sucede) ante una actuacién a ejecutar por el sistema de compensacién y, por

tanto, en régimen de equidistribucién de beneficios y cargas (por més que tal

equidistribucién haya de hacerse materialmente en el seno del patrimonio del

propietario Unico) por las signientes razones.

a) Deconformidad con el articulo 7.1, a) TRLASR las actuaciones de urbanizacién

comprenden tanto las de (nueva) urbanizacién, como las que tengan por
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b)

objeto reformar o renovar la urbanizacién de un dmbito de suelo urbanizado
en los mismos términos que una actuacién de (nueva) urbanizacién, que es lo
que sucede justamente en el &mbito APR 07.09. Desde este punto de vista el
articulo 40 TRLAS se ofrece contemplando la valoracién del conjunto de suelo
comprendido en el 4mbito en el momento de abordar la ejecucién de Ia
actuacién en régimen de distribucién de beneficios y cargas (que es, como se
ha avanzado, lo que en el presente caso ignalmente sucede), con lo que el
artfculo 37.3 TRLASR debe interpretarse asf referido 1) a actuaciones
realizadas al margen del régimen de equidistribucion (por ejemplo, mediante
expropiacién) y, en todo caso, 2) no tanto a las actuaciones de reforma
interior en cuanto tales, como a la valoracién que proceda hacer de suelo
(parcelas) que, en el momento de la valoracidn, estén sujetas efectivamente a
una actuacion de tal tipo (por lo mismo que el resto de los apartados de
idéntico precepto alude bien a parcelas concretas o terrenos segln que no
estén edificados o con edificacién -en su caso en curso- ilegal o en situacion
de ruina fisica o, por el contrario, se encuentren edificados o en curso de
edificaci6n, supuesto este Gltimo para el que se precisa —muy ilustrativamente
y para la aplicacién del método residual- la referencia de éste exclusivamente
al suelo “...sin consideracién de la edificacién existente o la construccién ya
realizada”). Asf resulta desde luego de la alusidn por el articulo 40TRLASR a
la valoracién de “..las aportaciones de suelo de los propietarios participes en
una actuacién de urbanizacién en ejercicio de la facultad establecida en la
letra c) del apartado 2 del artfculo 13, para ponderarlas entre sf o con las
aportaciones del promotor o dela Administracién, a Ios efectos del reparto de
Ios beneficios y cargas y la adjudicacidn de parcelas resultantes..” (téngase en
cuenta que la facultad de participacién aludida expresamente €s la misma

luego reproducida en el articulo 14 c) TRLASR).

Los articulos 40 TRLASR y 27 RVS deben considerarse asf de preferente
aplicacitn, a efectos de valoracién, cuando ésta deba realizarse en el contexto
del proceso de equidistribucién de beneficios y cargas a efectos de la

ejecucién de cualquier actuacién de urbanizaci6n, incluidas asf{ de reforma y
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renovacidn interior en suelo urbano. Lo confirma el hecho de que dichos
preceptos determinen la procedencia del método de valoraciéon que
contemplan “... en defecto de acuerdo entre todos los sujetos afectados...”, lo
que los conecta directamente con el criterio legal basico, antes expuesto, dela
letra a) del apdo. 1 del articulo 34 TRLASR.

¢) El tenor literal del desarrollo reglamentario (art. 27 RVS) es ya concluyente,
pues se refiere a i) la circunstancia de estarse “en la gjecucién” de la actuacién
correspondiente; i) darse la misma en cualquier actuacién de transformacion
urbanfstica; y iii} ocurrir que en ella los propietarios ejercitan la facultad de
participar en régimen de equitativa distribuci6én de beneficios y cargas sin

haber alcanzado un acuerdo unanime sobre valoracién.

Y, de otro lado y para las actuaciones de reforma interior, el articulo 25 RVS
precisa en los parrafos 22 y 32 que:

“l,os incrementos de valor del suelo urbanizado que, en su caso, sean
consecuencia de las actuaciones de reforma o renovacion de la urbanizacion,
resultantes de la ordenaci6n urbana, no formaran parte del contenido

econémico del derecho de propiedad, por no haber sido patrimonializados y
estar condicionada su materializacidn al ejercicio de la accién urbanizadora.

En el supuesto de que las actuaciones de reforma o renovacién de la
urbanizacién resultantes de la ordenacién urbana generen decrecimientos
de valor en relacién a la situacién de origen, esos decrecimientos tan solo
serdn objeto de indemnizaci6n si la alteracién de la orderacién urbanistica
que los origina, se produce en los términos recogidos enla letra a) del articulo
35 del texto refundido de Ja Ley de Suelo”.

Precisiones éstas de las que deriva con naturalidad que el precepto no se esta
refiriendo a la ejecucién sistemética de una actuacién en régimen de

distribucion de beneficios y cargas.

Conforme a las razones expuestas, la no aplicabilidad al caso del régimen de la
valoracién del suelo sujetos a operaciones de reforma o renovacién de la
urbanizacién radica, en definitiva, en que la valoracién del suelo (urbano no
consolidado) en los términos de dicho régimen procede solo cuando el supuesto es
el de una incidencia sobre parcela {edificada o no) con independencia o al margen

del proceso formal de ejecucidn sistemética de la correspondiente actuacién, En
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efecto, una cosa es que proceda valorar el suelo por cualquier razon distinta a la
ejecucion sistemética de una actuacion y otra distinta cémo debe procederse en el
contexto de las operaciones jurfdicas y materiales requeridas por Ja referida
ejecucion. Y aquf se estd no ante una valoracién de un concreto suelo sometido
ciertamente a una reforma interior pero por causa diferente a la de la ejecucién de
la actuacién de reforma (una expropiacién puntual, por ejemplo), sino precisamente
ante una de las operaciones que debe cumplirse en el seno de aquella ejecucién (el
levantamiento de la carga de suelo dotacional, la cual debe ser proporcional a Tos
derechos de participacién en los beneficios de la actuacién, pues ésta tiene
aprovechamiento lucrativo positivo). Elhecho de que 1a valoracién deba en este caso
inscribirse necesariamente en la 16gica del proceso de ejecucién sistemética (como
resulta ya del convenio urbanistico inicialmente firmado) hace que no pueda
desligarse la obtencién de los suelos dotacionales (levantamiento de una de las
cargas) de la patrimonializacién del aprovechamiento Jucrativo (pues la carga se
levanta a efectos de que tal patrimonializacién pueda producirse legitimamente} y
ello lleva, a su vez, a que lo que deba considerarse sea justamente la ordenacién

establecida por el planeamiento parcial en gjecucién.

3. ELmétodo de valoracién.

Conforme a lo dicho, debe diferenciarse dos hipétesis.

Del juego combinado de los articulos 40 TRLASR y 27 RVS se desprende claramente

el método de valoracidn; el suelo ha de tasarse por el valor que les corresponderfa
terminada la ejecucién enlos términos del artfculo 22 RVS. En funcién de esta dltima
remisién, el valor del suelo ha de determinarse por el método aplicable al que se
encuentre en situacién de suelo urbanizado no edificado o con edificacidn, existe o

en curso, ilegal o en estado de ruina fisica.
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3.2. Valagracidn del suelo a efectuar en actuaciones de reforma interior o renovacién

urbana ejecu por_sistem e no_perite o excluye la equidistribucié
beneficios y cargas.

Del artfculo 37.3 TRLASR resuitan dos datos relevantes para la valoracién:
a) El método a emplear es el residual.

b) En la aplicacién de dicho método han de considerarse los usos y

edificabilidades atribuidos por la ordenacién en su situacién de origen.
A suvez, el articulo 25 RVS:

i) Abre la cuestion de si el suelo estd o no edificado a efectos de la

cancrecion del método.

Siendo asf que normalmente el suelo de la unidad de ejecucién de que se
trate estard edificado, es claro que ha de estarse a las reglas de los
articulos 37.2 TRLASR y 23 RVS,

i) Precisa -por remisién al articulo 20.2 del propio RVS- la categorfa legal
de usos y edificabilidades en la situacién de origen en los siguientes
términos: “Cuando se trate de suelo urbanizado sometido a actuaciones
de reforma o renovacién de la urbanizacién, se tomard la edificabilidad
media ponderada del dmbito espacial en el que se integren’”.

Cabalmente la remisién que a su artfculo 20.2 hace el RVS en su articulo
25 Heva de la mano a entender que el ambito espacial asf aludido es el
homogéneo al que, para determinar la edificabilidad media, se refiere el
articulo 21 RVS. Pero debiendo tenerse en cuenta que, en esta hipétesis y
por prescripcion expresa del articulo 37.3 TRLSR, el dmbito a tener en
cuenta no es el que derive del planeamiento en efecucién (para la reforma
interior), sino el referible a la "situacién de origen”.

Par lo que respecta al ambito espacial:

- El Tribunal Supremo (STS 4160/2013, de 15 de julio -rec. cas.
312/2012-) ha confirmado lalegalidad de las previsiones reglamentarias
tanto por razén competencial como de fondo y, ademas, ha precisado la

légica de la formula legal en los términos siguientes:
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“Asf pues y es importante volver a resaltarlo, la formula resulta de
aplicacién para determinar el primer elemento de valoracién
(edificabilidad o uso de referencia} de los terrenos que estando en situacion
bdsica de suelo urbanizado ... no tengan atribuida edificabilidad o uso
privativo por la ordenacién urbanfstica (normalmente, suelos calificados
como dotacionales piiblicos). Y, cuando se alude a edificabilidad o uso
lucrativo se estd haciendo referencia a elementos urbanisticos netos, ya se
atienda a edificabilidades, a superficies o a usos.

Como se ve, en su numerador/dividendo, la férmula descrita no es otra
cosa que la media de las edificabilidades de las distintas parcelas
integradas en el Ambito Espacial Homogéneo (Ei), ponderada tanto por
la superficie de cada una de ellas (Si) como por el coeficiente que
representa el valor de repercusién del suelo de cada parcela (VRSH)
respecto del valor de repercusién del suelo correspondiente al uso de
gue se trate a efectos de comparacién con otros usos (VRSr = el uso
mayoritario o caracteristico: el de mayor edificabilidad) -VRSi/VRSr-,
Esta prevision es la clara consecuencia de que el valor econdmico del suelo
de cada una de las parcelas puede ser diferente y por ello se exige la
homogeneizacidn con esos coeficientes de ponderacion.

Es evidente y, de no ser por el planteamiento de la parte, seria innecesaria
toda mencién a ello, que en esta primera parte de la férmula
(dividendo/numerador) solo se computan parcelas del Ambito Espacial
Homogéneo con edificabilidad reconocida en la ordenacién urbanistica, es
decir, los usos y sus respectivas intensidades asignadas al suelo y que son
susceptibles de aprovechamiento y efercicio privados..... Esos son los
tinicos que se pueden cuantificar para su conversion en valores
abstractos susceptibles de ser atribuidos a suelos que no tienen
asignada edificabilidad en la ordenacion urbanistica y que, o no se
computan o necesariamente aparecerdn computados como “0",

Logicamente, y analizando ya la segunda parte de la férmula

(divisor/denominador) esa media de edificabilidades homogeneizadas ha -

de ser dividida por la superficie del Ambito Espacial Homogéneo (SA)
descontdndose la superficie de suelos dotacionales ya existentes y
afectados a su destino (SD) y cuyo use se pretenda mantener.... En
definitiva, en el divisor/denominador debe constar inicamente la
superficie del Ambito Espacial Homogéneo que es susceptible de
aprovechamiento lucrativo.

De esta manera, mediante la aplicacién de esta formula, a las parcelas
dotacionales en suelo urhanizado les corresponderd una
edificabilidad, a los solos efectos de su valoracién, muy semejante o
andloga a la de las parcelas edificables proximas que estén
integradas en el mismo Ambito Espacial Homogéneo, logrdndose asi
un equilibrio mds justo en la distribucién de beneficios y cargas al
comparar las parcelas con edificabilidad asignada (edificables) y las
que no la tienen asignada (dotacionales) integradas en el mismo
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Ambito Espacial Homogéneo.

Este es el criterio reiteradamente fijado por esta Sala Tercera, seccion
sexta, en las numerosas Sentencias dictadas a la hora de aplicar e
interpretar el artfculo 29 de la Ley 6/1998 , siendo claro ejemplo de ello
la dictada el dfa 11 de octubre de 2011 (recurso de casacién n®
1596/2008)...." (la cursiva y la negrita son nuestras).

- Y 1a TS 188272016, de 28 de abril (rec. cas. 3645/2014), relativa a un

supuesto de suelo urbano no consolidado, sefiala, aplicando ya la Ley de

suelo de 2007:

“... de Ias que [ las pruebas periciales] se infiere claramente los notorios
errores técnicos en los que habfa incurrido el Jurado al tasar el suelo, sin
fcar As,_los criterios Imente exigidos, y que fueron
especificamente puestos de manifiesto como uno de los motivos
impugnatorios de los que derivaba la pretensién de la recurrente de
anulacién del acuerdo.
Partiendo de que la Ley aplicable es 1a 8/07 y que ¢l suelo expropiado se -
encuentra en situacién de urbanizado, sin edificacién -realidad factica
que no se cuestiona-, es claro que la valoracién ha de ajustarse a lo
dispuestc en el art. 23 de dicha norma que, bajo la ribrica de
<<Valoracién del suelo urbanizado>>, dispone textualmente: <<1. Para lu
valoracién del syelo urbanizado que no estd edificado, o en que la
edificacién existente o en curso de ejecucion es ilegal o se encuentra en
situacidn de ruina fisica:
a) Se considerardn como uso y edificabilidad de referencia los atribuidos
la parcela porla ordenacidn urbanistica, incluido en su caso el de vivienda
sujeta a algin régimen de proteccién que permita tasar su precio mdximo
en venta 0 alquiler.
Si los terrenos no tienen asignada edificabilidad o uso privado porla
ordenacién urbanfstica, se les atribuird la edificabilidad media y el
uso mayoritario en el dmbito espacial homogéneo en que por usosy
tipologias la ordenacién urbanistica los haya incluido. _
b) Se aplicard a dicha edificabilidad el valor de repercusidn del suelo segiin
el uso correspondiente, determinado por el método residual estdtico.
¢) De la cantidad resultante de la letra anterior se descontard, en su caso,
el valor de los deberes y cargas pendientes para poder realizar la
edificabilidad prevista>> '
Aunque en la nueva Ley la clasificacién y calificacidn urbanfstica del
suelo queda totalmente desvinculada de su valoracién, atendiendo tan
solo a su situacién fActica, es cierto que, en este caso, la calificacién del
suelo como Sistema General Urbano de Espacios Libres-Zona Verde
Pliblica, sin edificabilidad o que la edificabilidad est4 destinada a usos no
lucrativos, tiene relevancia a efectos de la determinacién del
aprovechamiento lucrativo o edificabilidad susceptible de apropiacion,
pues ésta no puede ser otra que << la edificabilidad media y el uso
mayoritario en el dmbito espacial homogéneo en que por usos y
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tipologias la ordenacién urbanistica los haya incluide>>, 1o que en la
ya derogada Ley 6/98 era <<la media ponderada de los
aprovechamientos, referidos al uso predominante, del poligono fiscal en
que, a efectos catastrales esté incluido...>> (art. 29), excluidos viales y
dotaciones piiblicas (en cuanto insusceptibles de apropiacién privada) .
El art. 23.1 obliga, pues, a aplicar la edificabilidad de lo que la vieja
jurisprudencia llamaba del "entorno adecuado y representativo”, es
decir, la edificabilidad o aprovechamiento patrimonializable o lucrativo
de las fincas mds representativas de dicho entorno, que serd mais o
menos amplio, en funcién de la dificultad para determinar cuél sea lo mas
representativo” [el subrayado es nuestro; la cursiva y negrita en el
original].

Y, por lo que hace a la “situacién de origen” (respecto de la cual caben en
principio dos interpretaciones: Ja de que el planeamiento a considerar es
el que legitimo la edificacidn existente y la de que digho planeamienfo es
més bien el que sea previsor de la edificabilidad “preexistente” a la
actual) el Tribunal Supremo se ha inclinado por la segunda de las
interpretaciones aludidas, Dice as{1a STS 1583/2016, de 18 de abril (rec.
cas. 4086/2014):

“El articulo 23.3 de la Ley 8/2007, de aplicacién al caso, para supuestos
como el que nos ocupa de suelo urbanizado sometido a actuaciones de
reforma ¢ renovacién de la urbanizacién, exige, conforme ya vimos, que
en la aplicacion del método residual se consideren los usos y
edificabilidades atribuidos por la ordenacidn en su situacidn de origen.

La mencibn a <<situacitn de origen>> no puede entenderse referido a la
primigenia ordenacion y si a aquella inmediatamente anterior al
instrumento que legitima la expropiacién. Siendo ello asf, aprobado el Plan
Parcial que habilita el expediente expropiatorio el 28 de junio de 2006, el
planeamiento u ordenacidn que podria considerarse es el Plan General de
1997, en el que se prevé una edificabilidad de 2,335324. Pero como el
perito y la parte en su demanda abogan por la edificabilidad de 1,8
prevista en el Plan General de 1985, por ser dicho Plan del que proviene la
edificabilidad preexistente, es la indicada edificabilidad de 1,8 la que se ha
de tener en cuenta y no la de 1,1184 m2/m2, apreciada en la Senteiicia
recurrida, que es inferior incluso a la prevista en las Ordenanzas
Municipales de la Edificacién de Madrid de 1951y en el Plan General de
1963, tal como ilustra el informe pericial.

Por lo expuesto, siguiendo lo ordenado por el articulo 95.2 de la Ley
Jurisdiccional, en atericién a los términos del debate, vamos a considerar
la edificabilidad expuesta de 1,8 m2/m2" (la cursiva es nuestra).
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La ulterior STS 2368/2016, de 23 de mayo (rec. cas. 4197/2014}, aungue parezca
no hacerlo, confirma el criterio de la antes transcrita, pues la eleccién en el caso -al
efectuarse la operaci6n expropiatoria directamente desde el planeamiento general-
se circunscribfa al Plan General de 2010 (legitimante de la expropiacién) y el Plan
General anterior de 32005, Es légico, por tanto, que el criterio del planeamiento
preexistente llevara al juzgador a la aplicabilidad del primero de los Planes

Generales.

Tampoco la STS 3384/2016, de 5 de julio (rec. cas. 1207/2015) cambia o altera la

doctrina anterior, sino que, antes al contrario, expresamente la ratifica al decir:

“En este sentido ~qué debe entenderse por “situacién de origen”- nos hemos
pronunciado ya entre Sentencias n® 842, 851 y 1159/16, dicadas
respectivamente......, en las que decfamos que “la mencién a la “situacion de origen
en el artfculo 223 de la Ley 8/2007..., debe entenderse referida a aquélla
inmediatamente anterior al instrumento que legitima la expropiacion”.

Y ello porque, en el caso, solo cabfa ignalmente la eleccién entre el bloque formado
por el Plan General y el Plan Especial de Reforma Interior aprobados

(simultdneamente} en 2000 ¥ el Plan General de 1987.

4, La concrecién del método.

del 7

El método de valoracién identificado en el apartado 3.1 implica:

a) La obtencién de la edificabilidad de referencia conforme al artfculo 21 RVS,
es decir, de Ia edificabilidad media del &mbito espacial homogéneo.
Siendo asf que en el presente caso se trata de la ejecucién de un Plan Parcial,
todo cuyo 4mbito constituye una unidad de ejecucion, es claro que el dnbito
espacial homogéneo a tener en cuenta es el referido Plan Parcial.

b) Laaplicacién a dicha edificabilidad del valor de repercusién del sueio.

dmbitos_ya edificados a ejecutar por sistema que 10 permita o excluya la

equidistribuci
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Conforme al articulo 23 RVS el valor del suelo (edificado} es el superior de los

determinados en los términos siguientes:

a)

b)

El resultante de la tasacién conjunta det suelo y de la edificacién existente
que se ajuste a la legalidad {en origen), por el método de comparacidn
(regulado en el artfcule 24 RVS), aplicado exclusivamente a los usos de la

edificacién existente o la construccién ya realizada.

El determinado por el método residual (regulado en el artfculo 22 RVS),
aplicado exclusivamente al suelo, sin consideracion de la edificacion

existente o la construccion ya realizada.

En la aplicacién del método residual estdtico debe tenerse presente la
advertencla jurisprudencial (STS 287472016, de 20 de juhio (rec. cas.
707/2015) de que lo importante verdaderamente son los valores empleados

al efecto;

“Es mas, en las Sentencias de 2 de octubre del 2013 (recurso 6244,/2010) y
de 21 de mayo de 2013 (recurso 3902/2010 ), ya hemos tenido ocasion de
destacar en lo que respecta al método residual estdtico que no existe una
diferencia relevante, pues que en une y otro caso se calcula el valor de
repercusién a partir del valor del "edificio terminado” o "producto
inmobiliaric" del que se deducen los gastos necesarios, entre ellos los de
construccién y margen o beneficio neto del promotor o beneficios de la
promocién, por lo que no es en la aplicacidn de una u otra norma de valoracién
de donde resulta la diferencia que la recurrente quiere suscitar en esta via por
la aplicacién en la sentencia de instancia de una u otra norma, sino
precisamente de esos valores.

Es por ello que la Sala considera que lo determinante no es la formula del
método residual aplicada, sino los diferentes valores empleados en su cdlculo,
pues, tal y como sucede en este caso, la diferencia entre los valores de
repercusién obtenidos por el propietario y por el Ayuntamiento y la
heneficiaria no es debida a Ia utilizacién de formulas de cdlculo distintas, sino
fundamentalmente al empleo de valores en venta y valores de construccion
diferentes" (la cursiva es nuestra).
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5. La valoracién de suelo dotacional que no pueda cederse in natura dentro

del dmbito de las actuaciones de dotaciéon en suelo urbano.

De conformidad con el articulo 7.1 TRLdSR las actuaciones de dotacidn constituyen
una especie diferenciada de las actuaciones de transformacidén urbanistica
singularizadas por tener por objeto el incremento de las dotaciones piblicas de un
dmbito de suelo urbanizado para reajustar su proporcién con la mayor
edificabilidad o densidad o con los nuevos usos asignados en la ordenacién
urbanfstica a una o mas parcelas del 4mbito y no requieran la reforma o renovacién

de 12 urbanizacién de éste.

Siendo asf qué en este tipo de actuaciones se estd también ante suelo urbanizado en
el que el contenido de la propiedad del suelo incluye igualmente: i) entre los
derechos: el de participar en la ejecucién en un régimen de justa distribucién de
beneficios y cargas, cuando proceda, o de distribucién, entre todos los afectados, de
los costes derivados de la ejecucion y de los beneficios imputables a la misma,
incluyendo entre ellos las ayudas puiblicas y todos los que permitan generar algin
tipo de ingreso vinculado ala operaci6n (art. 14 TRLASR); y ii} entre los deberes: los
de precisamente participar en la ejecucién en los expresados términos (art. 17
TRLdSR) y entregar a la Administracién competente el suelo reservado para viales,
espacios libres, zonas verdes y restantes dotaciones publicas incluidas en la propia
actuacién o adscritas a ella para su obtencion; deber este dltimo que, debiendo
cumplirse en principio in naturg, se refiere al suelo relacionado con el reajuste de su
proporcidn (entre las dotaciones y la edificabilidad o densidad}, puede sustituirse,
en caso de imposibilidad ffsica de materializarlo en el &mbito correspondiente, por
la entrega de superficie edificada o edificabilidad no lucrativa, en un complejo
inmobiliario, situado dentro del mismo, o por otras formas de cumplimiento del deber
en los casos y condiciones en que asf lo prevea la legislacién sobre ordenacién
territorial y urbanistica. Pero debiendo tenerse en cuenta el dato diferencial clave
siguiente: aquf el suelo datacional a obtener es solo el correspondiente al reajuste

entre la edificabilidad o densidad previstas en la ordenacién urbanistica establecida y
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la mayor derivada justamente del planeamiento que orden la actuacién de dotacion
para restablecer la debida proporcién entre aquéllas y las dotaciones piblicas

correspondientes.
Dado que:

19, El articulo 36.6. f) LdSm no distingue por razén del tipo de actnacién y es
aplicable a todas las que se realicen en suelo urbano (desde el punto de vista
del marco estatal: en suelo en situacién de urbanizado), es claro que el deber
de cesién de suelo dotacional puede también sustituirse en las actuaciones
de dotacién por su equivalente econdémico concurriendo desde luego

J o iguaimente el requisito de la imposibilidad fisica del cumplimiento in natura
dentro de la unidad de ejecucién. Tanto mas cuanto que el precepto legal
'autonémico cuenta aquf con una habilitacién amplia del legislador estatal
para establecer los casos y condiciones en que sean posibles cualesquiera

otras formas de cumplimiento distintas de la entrega in natura.

2%, Entre el tipo de actuacién de que ahora se trata y el de la actuacién de
p q

reforma y renovacidn no existen diferencias ni en cuanto a la situaciéon del

suelo (la de urbanizado), ni -salvo por lo que se refiere al quantum del deber

de cesidn de suelo dotacional- por lo que hace a este deber.

En consecuencia vale para este supuesto todo cuanto ha quedado dicho al tratar del

caso que motiva el presente dictamen, con las siguientes salvedades:

o
A

a) No estableciendo el TRLASR regla especifica alguna para la valoracién
cuando se trata de actuaciones de dotacién (a diferencia de lo que se ha visto
que ocurre para las actuaciones de reforma y renovacion urbanas), ha de

estarse ahora exclusivamente al RVS.

b) Conforme al articulo 26.1 y 3 RVS, la valoracién de suelo que esté sometido a
actuaciones de dotacién ha de hacerse determinando el de las parcelas
mediante la aplicacibn de los valores de repercusion de suelo
correspondientes a los usos y edificabilidades establecidas en el artfculo 20
del propio RVS.
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c) A tenor de dicho articulo 20 RVS son de aplicacién al efecto las siguientes

reglas:

- Consideracién como uso y edificabilidad de referencia los atribuidos a la
parcela por la ordenacion urbanfstica, incluido en su caso el de vivienda
sujeta a algiin régimen de proteccién que permita tasar su precio maximo en

venta o alquiler.

- A tal efecto y de no tener los terrenos asignada edificabilidad o uso privado
por la ordenacién urbanistica: atribucién a los mismos de la edificabilidad
mediay el uso mayoritario en el Ambito espacial hornogéneo en que por usos

y tipologfas la ordenacién urbanistica los haya incluido.

- Por dmbito espacial homogéneo se entiende aqui la zona de suelo
urbanizado que, de conformidad con el correspondiente instrumento de
ordenacién urbanistica, disponga de unos concretos parametros juridico-
urbanisticos que permitan identificarla de manera diferenciada por usos y
tipologias edificatorias con respecto a otras zonas de suelo urbanizado, y que

posibilita 1a aplicacién de una normativa propia para su desarrollo.

~ Por edificabilidad media del 4mbito espacial homogéneo (art. 21 RVS, al
que remite el articulo 20.3 RVS) se entiende la resultante de la siguiente

expresion:

E,S, VRS,
LT Rs,

EM=
5A~5D

Siendo:

EM = Edificabilidad media del 4mbito espacial homogéneo, en metros cuadrados
edificables por metro cuadrado de suelo. .

Ei = Edificabilidad asignada a cada parcela i, integrada en e} &mbito espacial
homogéneo, en metros cuadrados edificables por metro cnadrado de suelo.

Si = Superficie de suelo de cada parcela i, en metros cuadrados.

VRSi = Valor de repercusién del suelo correspondiente al uso asignado a cada
parcela i, en euros por metro cuadrado de edificacion.

VRS: = Valor de repercusién del suelo correspondiente al uso de referencia adoptado
por la legislacién urbanistica para la comparacién con el resto de usos, en euros por
metro cuadrado de edificacion.

SA = Superficie de suelo del 4mbito espacial homogéneo, en metros cuadrados,

SD = Superficie de suelo dotacional piiblico existente en el &mbito espacial
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homogéneo ya afectado a su destino, en metros cuadrados.

6. Observacién final sobre el limite del deber de cesion de suelo dotacional.

Aungue por razén competencial el TRLASR no se pronuncie especificamente sobre
ello, de sus preceptos (concretamente de los arts. 4.1 -la determinacién del
contenido del derecho de propiedad del suelo no confiere por si misma derecho a
indemnizacién; 9.6 ~la participacién en la ejecucién de las actuaciones en suela
urbano debe producirse, siempre gue sea posible, en régimen de equidistribucion
de beneficios y cargas- y 10.2 ~la patrimonializacién de la edificabilidad solo se
produce con su realizacion, la cual requiere el cumplimiento de los deberes y cargas-
) resulta implicitamente que la operacién de delimitacién del contenido de la
propiedad que lleva a cabo el planeamiento debe cumplir el requisito de ser los
beneficios que de el se derivan superiores alos deberes que impone. O dicho deotro
modo: de la expresada delimitacién debe resultar una propiedad que contenga un
mfnimo de utilidad para el titular. Cualquier otra interpretacién abocarfa, en efecto,
a la apreciacién de un vicio de inconstitucional, por implicar una confiscacién

prohibida en el artfculo 31.1 de la Constitucion.

El expuesto limite de la operacién de determinacién del contenido urbanfstico dela

propiedad luce, sin embargo, en la siguiente exigencia del articulo 22.5 TRLASR:

“La ordenacién y ejecucién de las actuaciones sobre el medio urbano, sean 0 no de
transformacién urbanfstica, requerird la elaboracién de una memoria que asegure
su vigbilidad econdémica, en términos de rentabilidad, de adecuacién a los limites del
deber legal de conservacién y de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las
cargas derivados de la misma, para los propietarios incluidos en su timbito de
actuacién...”.

Nétese que el precepto: i) se refiere a todas las actuaciones ~de cualquier tipo- en
suelo urbano; y i) requiere Ja acreditacién de la viabilidad econémica —en términos
de rentabilidad- de la actuacién de que se trate, basada en el equilibrio entre

beneficios y cargas.

Esta y no otra es la razén por la que el articulo 121 del Real Decreto 1346,/1976, de

9 de abril, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo
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¥y Ordenaci6n Urbana (en el mismo sentido el art, 64 del Real Decreto 3288/1978,
de 25 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento de gestion urbanistica para el
desarrollo y aplicacién de la Ley sobre régimen del suelo y erdenacién urbana) -

ambos en vigor y aplicables aunque solo con carcter supletorio- establece:

“Cuando la actuacién en determinados poligonos o unidades de actuacién no sea
presumiblemente rentable, por resultar excesivas las cargas en relacién con el escaso
aprovechamiento previsto para las zonas edificables, el Consejo de Ministros, a
propuesta del Ministro de la Vivienda y previo dictamen del Consejo de Estado, con
audiencia, o en su caso, a instancia de los Ayuntamientos interesados, podra
autorizar, sin modificar las determinaciones del Plan, una reduccién de la contribucién
de los propietarios a las mismas o una compensacidn econémica a cargo de la
Administracidn, procurando equiparar los costes de la actuacién a las de otras
andlogas, que hayan resultado viables”.

En perfecta sintonfa con las precedentes previsiones legales estatales, el artfculo

99.2 1.dSm dispone taxativamente:

“Todo suelo delimitado como unidad de ejecucién cumplird los siguientes requisitos:
a) Formara  un espacio cerrado continuo 0 discontinuo.
b) Todos los terrenos perteneceran al mismo dmbito de actuacién o al mismo sector.
c) En caso de existir mds de una unidad de ejecucién en un mismo 4mbito de
actuacion :

o sector, la diferencia entre los aprovechamientos unitarios derivados de Ia
ordenacién entre cada una de ellas no podra ser superior al 15 por 100,

d) Asegurard su idoneidad técnica y viabilidad econémica, asf como su capacidad
para garantizar el realojo de los ocupantes legitimos de inmuebles que tengan
derecho legalmente al mismo”.

La viabilidad econémica que el precepto auténomo impone imperativamente a toda
unidad de efecuci6n equivale a todas luces a Ia rentabilidad que el TRLASR quiere

que se acredite en cualesquiera actuaciones en el medio urbano.

Yalaluz delos artfenlo 39.1y 3 (referidos, respectivamente, a la indemnizacién de
los gastos y costes devenidos inttiles por causa de la intervencién de la
Administracién y la del promotor de la actuacién no retribuide mediante
adjudicacién de parcelas) y, sobre todo, 40.2 (relativo a la valoracién del suelo en
régimen de equidistribuciéni de beneficios y cargas), por rentabilidad debe

entenderse el importe resultante de aplicar al total del aprovechamiento lucrativo
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patrimonializable {en situacién de equilibrio con el total de costes) de la aetuacion

la tasa libre de riesgo y la prima deé riesgo.

De esta suerte, cuando de la valoracién del suelo de cesion obligatoria con destino
dotacional (para su entrega a la Administracién en forma de equivalente econémico)
derive que las cargas de la actuacién de que se trate sean superiores al valor que
deba atribuirse al total del aprovechamiento lucrativo patrimonializable (una vez
realizada la actuacién), la Administracién actuante, sin necesidad de alterar las
determinaciones del planeamiento en ejeciicidn, puede minorar el valor del referido
equivalente econdémico en lo estrictamente necesario para hacer rentable la

actuacién en los términos indicados.

Getafe (Madrid), a veintiocho de julio de dos mil diecisiete.

Luciano Parejo.Alfonso
Catedrdtico de Derecho Administrativo
Universidad Carlos Il de Madrid
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'

Se solicita por la Secretaria General Técnica del Area de Gobierno de
Desarrollo Urbano Sostenible informe facultativo sobre el MARCO LEGAL DE
APLICACION Y METODOLOGIA DE YALORACION PARA LA MONETIZACION
DE LA CESION DE LAS REDES LOCALES EN EL SUELO URBANO NO
CONSOLIDADO, EN ACTUACIONES DE REFORMA O RENOVACION DE LA
URBANIZACION A EJECUTAR POR EL SISTEMA DE COMPENSACION EN
REGIMEN DE EQUIDISTRIBUCION DE BENEFICIOS Y CARGAS, EN
AQUELLOS AMBITOS EN LOS QUE NO SE DISPONGA DFE SUPERFICIE
NECESARIA PARA ELLO.

A la vista de la documentacion, y de la normativa que resulta de aplicacion,
se-emite el siguiente

INFORME

1.- OBJETO DE LA CONSULTA FORMULADA.

Partiendo de los antecedentes consignados en el texto de la consulia de fecha
13 de septiembre de 2017 elaborada por la Subdireccion General de Patrimonio
Municipal del Suelo, con V° B® de la SGT del AGDUS, y atendiendo a que se trata
de crilerios establecidos por la DG de Planeam|ento y Gestign Urban(stica que
seran de aplicacién. general para todas las valoraciones de suelos para redes
publicas a materializar mediante el mecanismo de monetizacién o compensacién
economica, en actuaciones de reforma o renovacion de urbanizacion sobre suelos
urbanos no consolidados, se fraslada a esta Asesoria Jurfdlca [a peticidn de
informe facultativo sobre los dos siguientes extremos:

- Marco legal de aplicacién: aplicacion del régimen de valoraciones contenido en
la legisiacion urbanistica, derivade de lo establecido en los articulos 34.1 a) del
RD Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, poi el que se aprueba ef Téxfo
Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana, y el Reglamenfo de
Valoraciones, o aplicacién de la normativa sobre disposicion de Jos bienes
pliblicos locales, partiendo del hecho de que estamos ante la realizacion de una
valoracion que es necesaria para la distribucion de beneficios y cargas y, por lo
fanto, para la ejecucion de la ordenacion urbanistica.
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- Aplicacidn de los articulos 40 TRLSRU y 27 del Reglamento de Valoraciones:
una vez admilido que el marco de aplicacién es el constituido por el régimen de
valoraciones establecido en ef TRLSRU y el RV, se solicita pronunciamiento sobre-
el criterio de valoracion aplicable en los siguientes supuestos:

° En el asunto concreto objeto de la consulta, de actuaciones de reforma o

renovacién de la urbahizacion sobre suelos urbanos no consolidados, a’

desarrollar mediante actuaciones infegradas que requieran Ia-.e‘quidisfribucién de
beneficios y cargas, aplicacion de los artfculos 40 TRLSRU y 27 RVS.

° En actuaciones a efecutar al margen del régimen de equidistriibucion, por
ejermplo, mediante expropiacién, aplicacién de los articulos 37.3 TRLSRU y 25
RVS.

2- COMPETENCIA PARA EVACUAR EL INFORME Y NATURALEZA DE LOS
INFORMES FACULTATIVOS.

La peticidn del informe por la Secretaria General Técnica del AGDUS se realiza
en base al artlculo 57. 2 de! ROGA.

Se emite el presente informe de confarmidad con lo dispuesto en el articulo 28 de
la Ley 22/2008, de 4 de'julio, de Capitalidad y de Régimen Especial de Madrid, y
en el mencionado precepto del Reglamento Organico del Gobierno y la
Adininistracion del Ayuntamiento de Madrid, de 31 de.mayo de 2004.

3.- DE LOS ANTECEDENTES CONSIGNADOS £N LA PETICION DE INFORME.

A la peticion de informe se acompafia la siguiente documentacion, alguna de la
cual, como veremos, derivada-dé un antecedente concreto:

- Texto del Gonvenio Urbanistico para la Gestion y Ejecucion del APR 07.08 TPA
RAIMUNDO FERNANDEZ VILLAVERDE de fecha 26 de enero de 2017.

- Dictamen de los Catedraticos D. Javier Jiménez de-Gisneros y D. Juan Antonio
Chinchilla de fecha 30 de' mayo de 2017 sobre los criterios juridicas que deben
tegir la nonetizacion de las redes locales de iviposible materiallizacion en el
ambito del referido APR 07.08. :

- Informe de 6 de junio de 2017 de. la Direccion General de Planeamiento y
Gestidén Urbanistica sobre la valoracién de la cesién de redes locales en suelo

-
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urbano cuando dentro del ambito de actuacién no se disponga de la supetficie
necesaria para ello, fijando el criterio especifico para la valoracién de dichos
suslos en actuaciones de reforma y renovacién de la urbanizacion a ejécutar por
el sistema de compensacion en régimen de equidistribucion de beneficios y cagas
y, con caracter general, en actuaciones de dotacion.

- Informe de 26 de junio de 2017 del Servicio de Valoraciones de la Direscion
General de Planeamiento y Gestian Urbanistica sobre la monetizacion de redes
locales no materializables en el &mbito APR 07.08. :

- Dictamen del Profesor D. Luciano Parejo Alfonso de fecha 28 de julio de 2017
sobre la legislacion y metodologia de valoracion a utilizar pata la cuantificacion de
la monetizacién de las redes locales de cesién obligatoria que no puedan
materializarse en el ambito del APR 07.09 TPA-RAIMUNDO FERNANDEZ

VILLAVE.

- Informe de la Subdireccion General de Patrimonio de Suelo, Direccion General
de Planeamiento y Gestibn Urbanistica, de fecha 25 de agosto de 2017,
analizando el alcance de los dictdmenes de los Catedraticos en relacion con el
informe de 6 de junio de 2017, manteniendo los fundamentos del documento
inicial , sin alteracién del criterio de valoraciéon e incorporando fas precisiones
oportunas para utia-més completa definicidn de los conceptos abordados.

Pese a derivar la solicitud de informe de la problematica surgida en un asunto
conerefo, el relativo al APR 07.09 TPA-RAIMUNDO FERNANDEZ VILLAVERDE,
el propio enunciado de la peticion determina que el faculiative instade a ia
Asesaria Juridica se refiere al criterio general que oficiard en actuaciones de
reforma o renovacién de la urbanizacion a ejecutar por el sistema de
compensacién en régimen de equidistribucion de beneficios y cargas, por lo que
en relacion a dicho critetio general se elabora el presente informe.

4. DEL WARCO LEGAL DE APLIACGION

Los supuestos de hecho planteados en el objeto de la consulfa suponen una
valoracion del suelo de cesion obiigatoria que no se pueda entregar in natura,
legalmente comprendida en el proceso de equidistribucion, teniendo pot tanto
naturaleza de operacién de gestioni urbanistica para la mera ejecucion del
planeamiento, '
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-Partiendo de esta condicién, y ro estandose ante un acto de disposicion

patrimonial, acudiriamos a la diccion expresa del articulo 34.1 a) del Texto
Refundide de la Ley del Suelo v Rehabilitacién Urbana, que determina el ambito
del régimen de valoraciones:

Las valoraciones del suelo, las instalaciones, consttucciones y edificaciones, y los
derechos constituidos sobre o en relacién con ellos, se rigen por Io dispuesto en esta Ley
cuanedo tengan por objeto:

a) La verificacion de las operaciones de reparto de beneficios y corgas u otras
precisas para la giecucion de ln ordenacion: tervitorial y wrbawistica en. las que la
valoracion determine el contemido patrimonial de facultades o deberes propios del
derecho de propiedad, en defecio de acuerdo entre fodos los sujetos afectados

Con ello, estando ante un sistema de compensacion, resulta evidente la
aplicabilidad del tenaor legal consigando.

A mayor abundamiento, el articulo 41 a) del mismo Texto Refundido dispane que
incluse en ausencia en ¢ TRLSR de disposicién especificamente aplicable al
supuesto concrefo de que se ftrate, la valoracién ha de hacerse conforme a los
criterios que determinen las Leyes de la ordenacién territorial y urbanistica,
cuando fenga por objeto la verificacion de las operaciones precisas para la
gjecucion de la ordenacién urbanistica: y, en especial, la disfribucion de los
heneficios y las cargas, lo que impone una interpretacion literal del precepto.

De esta manera, y setitada sin controversia alguna la pasibilidad de monetizacion
de los suelos dotacionales, debemos concluiir gque los mismos habran de valorarse
comao parte integrante de la Unidad de Ejecucion. :

Como consideramos correctamente reflejado en el informe del Profesor D,
Luciano Parejo, v en los informes de la DG de Planeamiento y Gestion
Urhanistica, la superficie de suelo dotacional (local) no suspectible de entrega in
natura forma parte integrante (a efectos de valoracion) del ambito de la Unidad de
Ejecuoién, pues es parte componente del dsber de entrega de suelo dotacional
que incumbe a la propiedad de! suelo.

Penseinos que si la Unidad de Ejecueion tuviera todo el espacio necesario (el
axigido por la normativa_para la obtenciéh del aprovechamiento gue reconoce. el
planeamierito, fos viales se obtendrian compensando a los propietarios de ese
suelo a ceder con aprovechamiento en parcelas resultantss, luego no seria de
justicia que en Unidades de Ejecucidn donde no existe ia supeificie bastante, Ia
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propiedad adquiera la totalidad del aprovechamiento y valorara los viales u ofras
redes al margen del misimo,

Ademas, el pago de la cantidad sustitutiva constituye, al-igual que si de parte de
suelo dotacional se tratase, un acto de obligada aceptacion para la
Administracion, que debera destinarlo a compensar el déficit de dotaciones
publicas. Al respecto, cabe apuntar los artfculos que acertadamente trae a
colacion el Informe de fecha 25 de agosto de 2017 de la Direccién General de
Plansamiento y Gestién Urbanistica: 81 LSM y 18.2 TRLSR, de los gue se
desprende la.voluntad del legislador de vincular en los diferentes tipos de
actuacion los ingresos a obtener mediante compensacion econdmica a la
obtencién de nuevas redes piblicas de forma generalizada.

5. DEL CRITERIO DE VALORACION

En el dictamen slaborado por el Profesor D. Luciano Patejo Alfonso acompariado
a la solicitud de informe, se enumeran en su folio 28 los criterios a los que debera
ajustarse la valoracion, comenzando por la voluntad de los afectados:

Fn primer término ha de estarse a los fijados por acuerdo enfre fodos Jos sujetos afectados
(artfculo 34.1 &) in fine TRLSR)

Debemos matizar en este punto que no debe olvidarse la obligacion de’las
Administraciones de actuar con igualdad: de- criterios en los diferentes casos
analogos y velar por @l cumplimiento del principio de buena administracion en sus
relaciones patrimoniaies. :

A continuacion, en ausencia de los citados acuerdos, se acudird a lo previsto
expresamente en el TRLSR y el RVS.

La Jurisprudencia del Tribunal Supremo ha confirmado que la valoracion de los
suelos dotacionales se hara aplicando el aprovechamiento correspondiente, STS
5045/2015, de 4 de diciembre ( Casacién n® 2400/2014) )

Con ello, llegamos al supuesto concreto de que la UE de que se trate lo constituya
suelo urbanizado, planteandose la duda (proveniente de la problematica
planteada en relacion al APR 07.09 TPA-RAIMUNDO FERNANDEZ
VILLAVERDE) de si lavaloracién debe regirse por los articulos 37.3 TRLSR y 25
RVS o por los articulos 40 TRLRS y 27 RVS,
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Una adecuada interpretacion de los preceptos nos obliga a detenernos en el tertor
de la norma:

Art 40 TRLRS:
Valoracion del suelo en végimen de equidistribucion de be:lqeﬁcios ¥ cargas.

1. Cuando, en defecto de acuerdo entre todos los sujetos afectados, deban valorarse
las aportaciones de suelo de los propictarios participes en una actyacion de
urbanizacion en ejercicio de la facultad esiablecida en la letra ¢) del apartado 2
del artieulo 13, para ponderarlas entre st o con las aportaciones del promotor o
de la Administracidn, a los eféctos del reparto de los beneficios y cargas y la
adjudicacion de parcelcrs resultantes, el suelo se tasard por el va!o; que e
cort esponder fer s estiviera terminada la actuacii.

2. En el caso de propiefarios que no puedan participar en la adjudicacion de
parcelas resullantes de una actuacion de urbanizacién por causa de la
insuficiencia de. su aportacion, el suelo se tasard por el valor que le
corresponderta si estiviera terminada la actuacién, descontados los gastos de
urbanizacion corvespondientes incremeniados por la tasa libre de riesgo y la
prima de riesgo.

Ayt 27 RVS:

Valoracion del suelo en régimen de equidistribuicior de beneficios y cargas.

1. En la gjecucion de actuaciones de transformacién whanistica. en la que los
propietarios efercitan la faculiad de participar en végimen de equitativa
distiibucién de beneficios y cargas, y salvo existencia de acuerdo especifico
suscrito- por la totalidad de los mismos eon la finalided de ponderar las
propiedades afectadas enire si o, en su caso, con las aportaciones del promotor
de la actiuacion o de la Administracidn aetuante, el suelo se tasard por el valor
qute les corresponderia terminada la efecuicion, en los términos esiablecidos en el
articido 22 de este Reglamento.

2. Fn el caso de que algin propietario #o pudiera efercitar la facultad de participar
por causa de la insyficiencia de los derechos aportados pard recibii- una porceld
edificable resultante de la actuacion, su suelo se tasard por &l valor establecido
en el apartado anterior, descontados los gastos de urbanizacion no vealizados e
incrementados en la tasa libre de riesgo'y la prima-de riesgo corvespondientes d
dichos gastas conforme al apartado 3 del articulo 22.de este Reglamento.




Asesoria Juridics

AsT, estas preceptos son los que habran de considerarse de aplicacion preferente
a los efectos de valoracién cuando la misma se lleve a efecto dentro de un
supuesto de equidistribucion de beneficios y cargas a efectos de la gjecucion de
cualguier actuacién de urbanizacion, incluidas las reforma y renovacion interior en
suelo urbanho.

Si bien la solucién parece clara a juicio del que suscribe, se entiende fundada la
duda suscitada en el segundo de los extremos sobre el que se solicita
pronunciamiento de esta Direccldén General. aplicar, de una parte, los articulos 40
del TRLSRU y 27 del RVS cuando se trata de valorar el suelo (incluido conforme
a lo dicho anteriormente el de las redes no susceptibles de entrega in natura y
gue han de monetizarse) eh actuaciones de reforma o renovacion de-la
Urbanizacion sobre suelos urbanos no consolidados, a desarrollar mediante
actuaciones integradas que requieran de la equidistribucion de beneficios y
cargas; o aplicar, de otra parte, los articulos 37.3 del TRLSRU y 25 del RVS para
hacer la valoracién de ese suelo, cuando se trata del mismo tipo de actuacion
pero al margen del régimen de equidistribucion de beneficios y cargas, como por
gjemplo mediante expropiacion.

La cuestion se plantea, entendemos, por la propla redaccién del artlculo 37
TRLSRU, gue refiriégndose de forma expresa a la valoracion del suelo urbanizado,
on su apartado 3, establece concretamente para las actuaciones de reforma o
renovacién de la urbanizacion una valoracién del suelo por el método residual
considerando los usos y edificabilidades atribuidos por la ordenacién en la
situacion de origen, mientras que el art40 del mismo texto legal que regula la
valoracien del suelo en régimen de equidistribucion de heneficios vy cargas,
establece una valoracion diferente, al disponer que el suelo se tasard por el valor
que le corresponderia si estuviera terminada la actuacion, surgiendo la duda de
cual de dichos preceptos debe aplicarse cuando nos encontramos ante una
actuacion de reforma o renovacién urbana en suelo urbanizado pero a ejecutar
por el sistema de compensacion, esto es, en equidistribucién de beneficios y
cargas. —

En una primera aproximacioh a la norma podtia pensarse que en tales
actuaciones de reforma o renovacidn de la urbanizacion por el sistema de
distribucién deberla valorarse el suelo conforme al art. 37.3 del TRLSRU, pues,
dicho precepto se refiere expresamente al suelo urbanizado y prevé una
valoracion concreta para dichas actuaciones de referma o renavacion, mientras
que &l art. 40 del mismo texto hace alusion al art. 13 referido al contenido det
derecho de propiedad del suelo en situacién rural, pudiéndase llegar a interpretar
que se refiere por ello exclusivamente a las actuaciones de transformacién
urbanistica en suelo rural mediante un régimen de eguitativa distribucién de
beneficios y cargas y no cuando €se mismo régimen se lleva a cabo en suelo
urbanizado a transformar por una actuacion de reforma o renovacion.
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Sin embargo, como se deduce del dictamen del Profesor Luciano Parejo y de
tos informes de la Direccién General de Planeamiento y Gestién Urbanistica do 6
de junio y 25 de Agosto de 2017, para hacer una interpretacién correcta de tales
preceptos hay que fener eén cuenta que e art. 19 del RVS, relativo a la valoracion
en situacion de suelo urbanizado, en su apartado 3, dispone de forma expresa
para los casos en que el suelo de esa clase esté sometido a operaciones de
reforma o renovacion de ta urbanizacion que se aplicara lo dispuesto en el art. 25
-de dicho Reglamento y del contenido de éste precepto, concretamente de su
parrafo segundo, cabe concluir que ne puede referirse a operaciones urbanisticas
a cjecutar en régimen de equidistribucion de beneficios y cargas, pues, esta
Jindicanda que los incrementos de valor que sean consecuencia de la reforma o
renovacion de la urbanizacion no formaran parte de la valoracion por no ser
patrimonializados y estar condicionada su materializacién al ejercicio de la accién
urbanizadora, siendo precisamente caracteristica del aludido régimen de
equidistribucion que sean los propietatios los que materialicen la urbanizacion
patrimonializando la edificabilidad que reconoce la figura de planeamiento que se
gjecuia, salvo la cesion de la partticipacion de la comunidad en las plusvalias
previstas en ley, con equitativa distribucion de beneficios y cargas, deviniendo la
cesion de la redes locales in natura o la obligacion de abonar su equivalente
econdmico, cuando esta no es posible, como consecuencia de dicha
patrimonializacién.

También debe tenerse en consideracion gue el art. 40 del TRLSRU, al regular
la valoracion en el régimen de equidistribucion, se fundamenta en la facultad
establecida en el art. 13.2¢) del mismo texto legal (el derecho a participar en la
ejecucion de las actuaciones de riueva urbanizacion, en un régimen de equitativa
distribucionde beneficios y cargas entre todos los propietarios afectados en
propofcion a su aportacion), gue como bien indica el reitérado dictamen del
profesor Luciano Parejo, es la misma facultad que reconoce a continuacion el art.
14 ¢) a los propietarios de suelo urbanizado (att. 18.1c de la LSM para la clase se
suelo urbano consuclidado gue es el correspondiente al supuesto analizado), de tal
forma que ha de entenderse no existe causa para manteher un distinfo ctiterio de
valgracion.

Esto es, del contenido del art, 25 del RVS, al que expresamente remite la
horma la valoracion del suelo en actuaciones de reforma o renovacion en suelo
urbanizado como consscuencia de lo dispuesto en ef art. 37.3 del TRLSRU, se
deduce que no puede referirse a cuando dicha-actuacion tenga lugar en régimen
de equidistribucion de beneficios y cargas, y del fundamerito que contiene la
propia regulacion del art. 40 del TRLSRU, donde se estable la valoracién en
régimen. de equidistribucion, se deduce que no existe razén para excliir su
aplicacion a la actuaciones de reforma o renovacion en suelo organizado por
dicho rédimen, pues, en ellas lag facultades son las mismas gue el ordenamiento
juridice reconoce en las actuaciones de transformacién por el régimen de
equidistribucion a los propietarios de suelo en situacidn rural, por lo que esta
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Asesoria Jurldica concluye que, en cohsonancia con lo propughado por el
profesor Luciano Parejo y por la Direccién General de Planeamiento y Gestion
Urbanistica, efectivamente de acuerdo con una interpretacion de los expresados
preceptos, atehdiendo al esplritu y finalidad de la norma, en las actuaciones de

reforma o renovacién en suelo urbano no consolidado, a desarrollar mediante

actuaciones integradas que requieran la equidistribucion de beneficios y cargas,
procede la aplicacion del art. 40 del TRLSRU y, como consecuencia de la
aplicabifidad del mismo, también el art. 27 del RVS que es el que contiene las
reglas de valoracién del suelo en el indicado régimen de equidistribucion.

Coherentemente con lo anterior, por las mismas razones, compartimos el
ariterio del Profesor Luciano Parejo y de la Direccién General de Planeamiento y
Gestion Urbanistica de considerar gue una adecuada interpretacion de los
artfculos 37.3 del TRLSRU y 25 del RVS nos lleva a concluir gue tales preceptos
resultan aplicables a las actuaciones de reforma o renovacion a desarrollar al
margen del régimen de equidistribucién, como por ejemplo, mediante
expropiacion. ' '

6. CONCLUSION

1- Encontrandonos ante supuestes de gestibn urbanistica necesarios para la
actividad de ejecucion del planeamiento no es posible mantener gue exista un
acto de disposicién de bienes patrimoniales, por o que 12 normativa de aplicacion
serd el RD Legislativo 7/2015 por el gue se aprueba Texto Refundido de la Ley
del Suslo y Rehabilitacién Urbana, asf como los preceptos en vigor del RD
1492/20%1 por el gue se aprueba el Reglamento de Valoraciones.

2. Es corracto el criterio de considerar aplicables para la valoracion del suelo los
articulos 40 TRLSRU y 27 RSV en las actuaciones de reforma o renovacion en
suelo urbano no consolidado, a desarrollar mediante actuaciones integradas gue
requieran la equidistribucion de beneficios y cargas, y los artlculos 37.3 TRLSRU
y 25 RVS en las actuaciones al margen del régimen de equidistribucion.
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INFORME

Fecha: 24 de junio de 2017

ASUNTO:; MONETIZACION DE REDES LOCALES NO MATERIALIZABLES EN EL AMBITO
APR.07.09 TPA RAIMUNDO FERNANDEZ VILLAVERDE,

En respuesta a la solicitud formulada por esta Direccién General de Planeamiento y
Gestion Urbanistica de fecha 07 de junio de 2017, en la cuadl se solicita que se
calcule el valor de la monetizacion de las redes locales en el dmbito APR.07.09. TPA
RAIMUNDC FERNANDEZ VILLAVERDE, se redacta el presente informe de vdloracidn.

La valoracién se redliza de conformidad con el criterio general para la valoracion
de las cesiones de redes locales en suelo urbano establecido en el informe técnico
de fecha 06 de junic de 2017 conformado por la Direccion General de
Pianeamiento y Gestién, que se adjunta como anexo al presente informe.

En dicho informe técnico, se distingue el criterio de valoraciéon para la ceslén de
redes puUblicas mediante compensacion econdmica en dmbitos urbanisticos
integrados por superficies de suelo urbano no consolidado, segin el cual se va a
proceder a calcular tal cuantia en el dmbito solicitado.

Se define previomente la cuantio de la compensacién econdmica como g
adquisicion por los promotores del derecho a la edificabilidad establecida en el
planeamiento mediante el pago de la cuantia equivalente al valor de la superficie
de suelo que seria necesario agregar al dmbito de planeamiento para poder
cumpllr con la cesidén material del porcentaje legal de redes plblicas, dada dicha
edificabilidad. Se habla en fodo momento de los mismos como suelos de naturdleza

ficticia.

Tal como se expresa en el propio criterio de valoracidn, para determinar el valor de
la de los suelos para redes pUblicas a materiglizar mediante compensacién
econdmica se ha de aplicar el articulo 27 del reglamento de valoraciones,
establecido para suelos en régimen de equidistiibucién de beneficios y cargas;
conforme al cual, los suelos se tasardn “por el valor gque les cofresponderic
terminada la ejecucidn, en los términos establecidos en el arficulo 22 del

reglamento™.

RESIDENTIAL BIARAVILLAS,

S. COOP.MAD
CiF: F - B53206°
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Dichos suelos ficticios a agregar a la superficie del dmbito redl, a fin del cdlculo de
su valor conforme a estos criterios, se suponen gravados con las cargas de cesidn
del 10% del aprovechamiento que generen y con los gastos de urbanizacion; se
entienden los mismos atribuibles por razén de su superficie.

Asl, se establece un método de cdlculo basado en el arficulado de la Ley del Suelo
y Rehabilitaciéon Urbana y del Reglamento de Valoraciones, siendo de aplicacién a
este conceplo como carga que afecta al derecho de la propiedad del suelo
ficticio; aplicando la formulacion expresada en el arficulo23 del reglamenfo de
Valoraciones:

Vso=VS -G x (1+TLR + PR)

En cuanto al uso y edificabilidad a considerar para la valoracién de fales suelos
objeto de compensacion economica, se estard a lo establecido en el articulo 20
del reglamento de valoracionss, affibuyéndoles la edificabilidad media y el uso
mayoritario del dmbito espacial homogéneo en &l que se integren.

Segln se defermina en los criterios, en Ambitos de Planeamiento Remifido [AFR)
establecidos por el PGOUM con ung normativa propia y homogénea para el
desarrollo de todo el dmbito, el dmbito espacial homogéneo se establecerd como
el dmbito ficticio infegrado por la superficie real del dmbito v la superficie ficticia
generada mediante la compensacion econémica.

En base a tales criferios, en el dmbito APR.07.09 TPA RAIMUNDO FERNANDEZ
VILLAVERDE, se enfiende que la ordenacién del planeamiento de desarrollo
establece una ordenacion propia y homogénea en todo el dmbito, que redlmente
estd constfituido por una Unica manzana en el que se da una Unica tfipologic
edificatoria.

En consecuencia, de conformidad con los criterios del informe técnico de 04 de
junio de 2017; se establecen los siguientes pardmetros;

-Uso asighado: Uso cudlificado caracteristico del APR.07.09, residencial vivienda
colectiva libre.

-Supetficie APR.07.09: 14,560 m2s

-Supetficie de redes a monetizar: 10,772,50 m2s *

-Superficie del dmbito espacial homogéneo: 14.560 m2s + 10.772,50 m?2s = 25.332,50

m2s >
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o Vs=3 Ei.VRSi

Ei: Edificabilidad media ponderada del dmbito espacial homogéneo:
De conformidad con el art. 21 del reglamenio de valoraciones, la edificabilidad

media ponderada del dmbito espacial homogéneo se cdlcula mediante la
siguiente expresion:

z El . Si * VRS.
VRS,

SA-SD

EM=

Siendo:

EM = Edificabiidad media del dmbito espacial homogénego, en metros
cuadrados edificables por metro cuadrado de suelo.

Fi = Edificablidad asighada o cada parcela i, integrada en el dmbito
espacial homogéneo, en metros cuadrados edificables por meiro cuadrado de
suelo,

Si = Superficie de suelo de cada parcela i, en metros cuadrados.

VRS = Valor de repercusion del suslo cormespondiente al uso asignado a
cada parcela i, en euros por metro cuadrado de edificacion.

VRSr = Valor de repercusidn del suelo correspondiente al uso de referencia
adoptado por la legislacién urbanistica para la comparacion con el resfo de usos,
en euros por metro cuadrado de edificacion.

SA = Superficie de suelo del dmbito espacial homogéneo, en metros
cuadrados. :

SD = Superficie de suelo dotacional publico existente en el Gmbito espacial
homogéneo ya afectado a su destino, en meiros cuadrados.

Los valores de repercusidn de suelo de cada uno de los usos se determinardn
por el método residual estdtico, de acuerdo con la siguiente expresion:

Vv
¢ VRS =-———-VC
K
Departamento de Valoraclones 5
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Siendo:

VRS = valor de repercusién del sueio en euros por metro cuadrado edificable
de uso considerado.

Vv = vdlor en venta del metro cuadrado de edificacién del uso considerado
del producto inmobilliario acabadoe, calculado sobre la base de un estudio de
mercado estadisticamente significativo, en euros por metro cuadrado edificable.

K'= coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los
de financiacion, gestion y promocién, asi como el beneficio empresarial normal de
la actividod de promocién inmobilicria necesaria para la materiglizacion de |a
edificabilidad.

' Dicho coeficiente K, que tendra con cardcter general un valor de 1,40, podrd
sef reducido o aumentado de acuerdo con los siguientes criterios.

a) Podrd reducirse hasta un minimo de 1,20 en el caso de terrenos en
sitvacion de urbanizado destinados a la constriccion de viviendas
unifamiliores en municipios con escasa dindmica  inmobfliaria,
viviendas sujetas o un régimen de proteccién que fije valores
mdaximos de venta que se aparten de manera sustancial de los
valores medios del mercado residencial, naves industriales u otras
edificaciones vinculadas a explotaciones econdmicas, en razén de
factores objetivos que jusifiquen la reduccién del componente de
gastos generales como son la calidad v la tipologia edificatoria, asf
como una menor dindmica del mercado inmobiliario en la zona,

b) Podrd aumentarse hasta un méximo de 1,50 en el caso de terrenos
en situacion de urbanizado destinados a promociones que en razén
de factores objefivos como puedan ser la  exiraordinaria
locdlizacién, la fuerte dindmica inmobiliaria, la alta calidad de la
tipologia edificatoria, el plazo previsto de comercializacién, el fissgo
previsible u ofras caracterfsticas de la promocion, justifiquen g
aplicacion de un mayor componente de gastos generales.

Ve = valor de la consfruccién en euros por metro cuadrado edificable del uso
considerado. Serd el resultade de sumar los costes de gjecucion mateiial de la obra,
los gastos generdles y el beneficio industrial del constructor, el importe de los tributos
que gravan la construccion, los honorarios profesionales por proyectos y direccidn
de las obras y ofros gastos necesarios para la construccién del inmueble.

Para el cdiculo del valor de repercusién del uso cudlificado residencidl, se tiene en
cuenta que para este uso se prevé una amplia dotacion de plazas de

Departamente de Valoraciones 6
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Se escogen Unicamente aquellas muestras de plazas oferiadas como grandes
y/o gue cumpien las condiciones de vehiculos de tamafio medio establecidas
enh el art.7.5.10 de las NNUU del PGOUM de 1997, {4,560 m x 2,25 m).

El valor resuliante se obtiene medianie la fedlizacién de un proceso de
homogeneizacion y posteriormente el promedio del valor en venta de los
mismas, lo que dd un valor estimado final de 31.543 €/plaza.

Las muestras se homogenizan aplicandoe un coeficiente reductor en concepto
de negociacion de 0,80, extrafdo a partir de los datos objetivos obtenidos en el
andlisis del uso residencial,

Andlizadas las oferfas publicadas de viviendd libre en sl portal idedlista.com, se
consideran los pisos ublcados en el entorno de vaioracion, en buen estado de
conservacion, sifuados en plantas intermedias, de superficies comprendidas
enfre 100 y 150 m2c y con calidades edificatorias medias a alfas.

De este modo se extrae un precio medio unitario de ias ofertas correspendiente
a 14 inmuebles, que asciende a 4.780 €/m2c.

Dado el valor medio del precio real de ciemre de las operaciones con
ontigbedad inferior a un afio, de 3.842 €/m2c, se deduce un coeficiente de
minoracion por negociacién en la compraventa de 3.842 €/m2c / 4.780 €7/m2c
= (,80.

o Vv =31.543 € plaza / 28,75 m%c.plaza = 1.097.15 €/ mZc, considerando una
plaza de gardje tipo de 25 m2 Utiles, y un coeficiente conversor de 1,15 m2
construidos para cada m2 Util en el uso gargje-aparcamiento.

(25 m2 u= 1,15 m2c/m2u x 25 m2u = 28,75 m2c)

» Vc =700 x 0,62= 434 €/ m2c , para uso gardje aparcamiento (MBC1 = 700 €/
m2¢c , médulo bdsico de construccidn en término municipal de Madrid,
corregido por coeficiente de uso y fipologia, 1.1.3.3 del Anexo RD 1020/1993 de
25 de julio}. Considerando una calidad edificatoria media a alta en gargje-
aparcamiento dentro de un edificio de uso principol residencial.

o K=14.

» VRS del uso garaje-aparcamiento libre = (1.097,15€/ m2c / 1,4) — 434 €/ m2c =
350 €/m2c,

Departamento de Valoraclones 11
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2.3.- VALOR DE REPERCUSION REFERIDO AL USO RESIDENCIAL Y $U DOTACION DE
APARCAMIENTO

Como ya se ha visto, en la actuacion del APR 07.9 TPA-RAIMUNDO FERNANDE?Z
VILLAVERDE, la dotacién de gardje aparcamiente establecide por el planeamiento
es de 1,8257 plazas de garaje por cada 100 m2c.

Dado que cada ploza de garaje se estima en 28,75 m2c; le cortesponde al Uso
residencial una dotacién obligatoria de 0,018257 x 28,75 m2c de garadje por cada
m2c de uso residencial; es decir 0,5250 m2c de garagje por cada m2c de uso
residencial.

El valor de Repercusién del uso Residencial Vivienda Colectiva, teniendo en cuenta
la proporcién de dotacidn de apdrcamiento obligatoria para el anterior uso, se
efectuard sumando ambos valores de repercusion, de la siguiente forma;

» VRS = VR vivienda + (VRS gardje x n°® plazas ¢/100m2c x Sup. const. plaza
. gargje)

» VRS= 1.93%9 €/m2c + {350 €/m2c x 1,82573 plazas/m2c x 28,75 m2c /100=  2.123
€/m2c.

¢ VRS= 1.939 €/m2c + (350 €/m2c x0,525)=2.123 €/m2c____referido _al __ uso
residencial vivienda colectiva y su dotacién de garaje-aparcamierito.

2.4.- EDIFICABILIDAD MEDIA DEL AMBITO ESPACIAL HOMOGENEO:

Conforme al criterio de valoracion en el que se apoya la presente valoracion, Y
dado que en el dmbito solo se desarrolla edificabilidad en el uso residenciafl
vivienda, la formula quedara reducida a la siguiente expresion:

Edificabilidad mdaxima del dmbito

EMP=
Sup. Ambito espacial homogéneo-dotaciones existentes

Superficle del dmbito espacial homogéheo segin criterios: 14.550 m2s + 10.772,50
m2s

54.225 m2¢ use residencial
EMP=

{14.568,78 m2s + 10.772,50 m2s}

Departamento de Valoraclones . 12
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EMP= 54225 m2c/25341,28 m2s = 2,13978% m2c/m2s, para el dmbito espacial
homogéneo entendido como supeificie real del dmbito més la superficie de
suelo ficticio.

Dado que la superficie de redes de cesion a monetizar puede variar dependiendo
de cudl es la supetficie de espacios libres que se concrete definitivamente en el
momento de otorgamiento de la licencia de edificacion, este dato de EMP podria
variar igualmente en funcidén de esta circunstancia.

2.4.- VALORACION DE 105 DERECHOS DE LA SUPERFICIE DE REDES A MONETIZAR:

Se deferming mediante lo siguiente expresion establecida en los criterios de
valoracién conformados por esta Direccién General, que deriva de la aplicacion
del articuto 22 del reglamento de Suelo:

Vsrp= [(Srp x EM x V1) x Ep] = [G X (1 + TLR + PR}]
Donde,

Vsip: El valor del suelo para la cesién de redes piblicas, descontados jos deberes y
Vargas pendientes, en euros.

$ip: La supetficie de redes piblicas a determinar por ef planeamiento.
En este caso, se toma el dato de 10.772,50 m2¢, supetficie para monetizacion

establecida en planeamiento.

EM: Edificabilidad media del dmbito espacial homogéneo; establecida en 2,139789
m2c/m2s en este caso.

Vr: Valor de repercusién del uso mayoritatio en el ambito espacial homogéneo;
calculado en 2.123 €/m2c. :

Ep: porcentaje de edificabilidad patiimonidlizable correspondiente a los suelos
tedricos de cesién para redes publicas.

la edificabilidad correspondiente en suelo pendientes de equidistribuir en su
totalidad se carresponde con la edificabilidad patrimonializable una vez deducidas
los cargas de ceder a la administracién el porcentdje correspondiente a la
parlicipacion en las plusvalias, en este caso, el 10% de la edificabilidad; y los reclojos
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de los afectados por la modificacién de la dlineacién en calle Raimundo Fernandez
Villaverde 52; fraducidos en 2.030 m2c de edificabllidad.

La cesién del 10% supone un total de 5.422,50 m2c edificables.

Sumado a la superficie de redlojo, 2.030 m2c; hacen un total de 7.452,50 m2c
edificables a ceder; es decir un 13,743641% de edificabilidad no patrimonidlizable.
En consecuencia, la edificabilidad patimonializable en el APR.07.09 TPA RAIMUNDO
FERNANDEZ VILLAVERDE se corresponde con un 86,256339%.

[(Srp x EM x Vr) x Ep] = VALOR NETO DE LA EDIFICABILIDAD PATRIMONIALIZABLE

VALOR NETO= [{10.772,50 m2s x 2,139789 m2c/m2s x 2.123 €/m2¢) x 0.86256339]

VALOR NETO= 42.211.274.86 €

G: Costes de urbanizacion pendientes de materializacion y ofros deberes y cargas
pendientes,

Realizada consulta por escrito a la Direccion General de Gestidn Urbanistica, ésta
facilita mediante nota interna de fecha 20/06/2017 la cuantia de gastos de
urbanizacion estimados, que asciende a un totatl de 1.347.020,27 €, para 14.568,78
m2 de suelo,

En consecuencia, se estima un gasto de urbanizacién de 92,46 €/m2 de suelo,

Los gastos de urbanizacién corespondientes a una superficie de 10.772.50 m2 de
suelo son, por tanto;

GU=10.772,50 m2s x 92,46 €/m2s = 996.025,35 €
TLR: tasa libre de riesgo en tanto por uno.

Ultimar publicacion de los bonos del estado o 5 afios: 0,25 {datos mensuales, junio
de 2017)

PR: Prima de riesgo en tanto por uno.
Segin Anexo IV del Reglamento de Valoraciones para uso residencial (Uso

mayoritario del dmbito): 8

[G x (1 +TiR + PR)}= COSTE DE CARGAS PENDIENTES

Departamento de Valoraciones 14
C/ Ribera de! Sena 21 - 28042 MADRID
T.: +34 915 883 462 C

T~




Direccién General de Planeamiento y Gestlén Urbanistica

w M A D RI D subdirecéidn General de Palrimonfo del Suelo

Servicio de Inventario y Valoraclones del Suelo
desarrolio urbano Departamento de Inventario de Suelo

sostenible

COSTES PENDIENTES= [996.025,35 € x {1+0,0025+0,08)] = 996.025,35 € x 1,0825

COSTES PENDIENTES= 1.078.197,44 €
En consecuencla,
Vsrp = [(Srp X EM x Vi} x Ep] - [G x (1 + TLR + PR)]

Vsrp= 42.211.274,86 € - 1,078,197 44 €

Vsrp = 41,133.077.42 €; es el valor de la edificabilidad patrimonializable deducldas
los correspondientes cargas, correspondiente a la superficie de 10.772,60 m2 de
suelo en el dmbito espacial homogéneo ficticio.

Asciende la presente valoracién o CUARENTA Y UN MILLONES CIENTO TREINTA Y TRES
MIL SETENTA Y SIETE EUROS CON CUARENTA Y DOS CENTIMOS.

Madrid, a 26 de junio de 2017

LA JEFE DEL DEPARTAMENTO EL JEFE DEL SERVICIO
DE VALORACIONES, DE INVENTARIO Y VALORACIONES
, DEL SUELC,
( -
* M T |
M? Dolores Parrilla Vizeaino Guillermo Fahchez Sanchez
Conforme,

EL DIRECTOR GENERAL DE HON URBANISTICA

Jua

Departamento de Valoraclones
C/ Ribera del Sena 21 - 28042 MADRID |
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ANEXO 1.

-CUADRO DE VALORES

e Valor en venta vivienda: 3.842 Euros/m2c
e Valor Plaza de Gargje: 31.543 Euros/plaza
e VR vivienda: 1.939 €/m2c

s VR gargje: 350 €/m2c

« VR conjunto: 2.123 Euros/m2c

Departamento de Valoraclones 16

C/ Ribera del Sena 21 - 28042 MADRID
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