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Ultima reforma de la presente disposicion realizada por disp. final 162 Ley 2/2008 de 23 diciembre, de Presupuestos Generales del Estado para
2009

La Disposicion Final Segunda de la Ley 8/2007, de 28 de mayo, de Suelo, delegd en el Gobierno la potestad de dictar un Real Decreto Legislativo
que refundiera el texto de éstay |os preceptos que alin quedaban vigentes del Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio, por € que se aprob6 el
Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana. El plazo paralarealizacion de dicho texto era de un afio, a contar desde
laentrada en vigor de aquélla.

Dicha tarea refundidora, que se afronta por medio de este texto legal, se plantea basicamente dos objetivos: de un lado aclarar, regularizar y
armonizar la terminologiay e contenido dispositivo de ambos textos legales, y de otro, estructurar y ordenar en una Unica disposicién general una
serie de preceptos dispersos y de diferente naturaleza, procedentes del fragmentado Texto Refundido de 1992, dentro de los nuevos contenidos de la
Ley de Suelo de 2007, adaptados a las competencias urbanisticas, de ordenacién del territorio y de vivienda de las Comunidades Auténomas. De este
modo, €l objetivo final se centraen evitar ladispersion de tales normasyy el fraccionamiento de las disposiciones que recogen lalegislacion estatal en
la materia, excepcion hecha de la parte vigente del Real Decreto 1346/1976, de 9 de abrril, por €l que se aprueba el Texto Refundido de la Ley sobre
Régimen del Suelo y Ordenaciéon Urbana, que tiene una aplicacion supletoria salvo en los territorios de las Ciudades de Ceuta y Mélillay, en
consecuencia, ha quedado fuera de la delegacion legislativa por cuya virtud se dicta este Real Decreto Legidativo.

Como recuerda la Exposicion de Motivos de la Ley 8/2007, de 28 de mayo, de Suelo, la historia del Derecho urbanistico espafiol contemporaneo se
forjo en la segunda mitad del siglo XI1X, en un contexto socio-econémico de industrializacion y urbanizacién, en torno a dos grandes tipos de
operaciones urbanisticas: € ensanchey lareformainterior, la creacion de nueva ciudad y € saneamiento y lareforma de la existente. Dicha historia
cristaliz6 a mediados del siglo XX con la primeraley completa en la materia, de la que sigue siendo tributaria nuestra tradicion posterior. En efecto,
las grandes instituciones urbanisticas actuales conservan una fuerte inercia respecto de las concebidas entonces: la clasificacion del suelo como
técnica por excelencia de la que se valen tanto la ordenacion como la gecucién urbanisticas, donde la clase de urbanizable es la verdadera
protagonista y la del suelo ristico o no urbanizable no merece apenas atencion por jugar un papel exclusivamente negativo o residual; la



instrumentacion de la ordenacién mediante un sistema rigido de desagregacion sucesiva de planes; la gjecucion de dichos planes préacticamente
identificada con la urbanizacién sistemética, que puede ser acometida mediante formas de gestion publica o privada, a través de un conjunto de
sistemas de actuacion.

Desde entonces, sin embargo, se ha producido una evolucion capital sobre la que debe fundamentarse esta Ley, en varios sentidos.

En primer lugar, la Constitucién de 1978 establece un nuevo marco de referencia para la materia, tanto en lo dogmatico como en lo organizativo. La
Constitucion se ocupa de la regulacion de los usos del suelo en su art. 47, a propésito de la efectividad del derecho alavivienday dentro del blogue
normativo ambiental formado por sus arts. 45 a 47, de donde cabe inferir que las diversas competencias concurrentes en la materia deben contribuir
de manera leal ala politica de utilizacién racional de los recursos naturales y culturales, en particular € territorio, el suelo 'y el patrimonio urbano y
arquitectonico, que son el soporte, objeto y escenario necesario de aquéllas a servicio de la calidad de vida. Pero ademés, del nuevo orden
competencia instaurado por el bloque de la constitucionalidad, segiin ha sido interpretado por la doctrina del Tribunal Constitucional, resulta que a
las Comunidades Auténomas les corresponde disefiar y desarrollar sus propias politicas en materia urbanistica. Al Estado le corresponde a su vez
gjercer ciertas competencias que inciden sobre la materia, pero debiendo evitar condicionarlaen |o posible.

Aungue €l legislador estatal se ha adaptado a este orden, no puede decirse todavia que lo haya asumido o interiorizado plenamente. En los Gltimos
afos, el Estado ha legislado de una manera un tanto accidentada, en parte forzado por las circunstancias, pues lo ha hecho a caballo de sucesivos
fallos constitucionales. Asi, desde que en 1992 se promulgara el Ultimo Texto Refundido Estatal de la Ley sobre Régimen de Suelo y Ordenacién
Urbana, cuyo contenido aln vigente, se incorpora a éste texto, se han sucedido seis reformas o innovaciones de diverso calado, ademas de las dos
operaciones de «legislacion negativa» en sendas Sentencias Constitucionales, las nimero 61/1997 y 164/2001. No puede decirse que tan atropellada
evolucion -ocho innovaciones en doce afios-constituya € marco idoneo en e que las Comunidades Auténomas han de ejercer sus propias
competencias legid ativas sobre ordenacion del territorio, urbanismo y vivienda.

Esta situacién no puede superarse afiadiendo nuevos retoques y correcciones, sino mediante una renovacién mas profunda plenamente inspirada en
los valores y principios constitucionales antes aludidos, sobre los que siente unas bases comunes en las que la autonomia pueda coexistir con la
igualdad. Para €llo, se prescinde por primera vez de regular técnicas especificamente urbanisticas, tales como los tipos de planes o las clases de
suelo, y se evita € uso de los tecnicismos propios de €ellas para no prefigurar, siquiera sea indirectamente, un concreto modelo urbanistico y para
facilitar a los ciudadanos la comprensién de este marco comin. No es ésta una Ley urbanistica, sino una Ley referida a régimen del suelo y la
igualdad en € gercicio de los derechos constitucionales a €l asociados en 1o que atafie a los intereses cuya gestion esta constitucional mente
encomendada a Estado. Una Ley, por tanto, concebida a partir del deslinde competencial establecido en estas materias por € blogue de la
constitucionalidad y que podray debera aplicarse respetando las competencias exclusivas atribuidas a las Comunidades Auténomas en materia de
ordenacion del territorio, urbanismo y vivienday, en particular, sobre patrimonios publicos de suelo.

Con independencia de las ventajas que pueda tener la técnica de la clasificacion y categorizacion del suelo por el planeamiento, o cierto es que es
una técnica urbanistica, por lo que no le corresponde a este legidador juzgar su oportunidad. Ademés, no es necesaria para fijar los criterios legales
de vaoracion del suelo. Més aln, desde esta concreta perspectiva, que compete plenamente a legislador estatal, la clasificacion ha contribuido
historicamente a la inflacion de los valores del suelo, incorporando expectativas de reval orizacién mucho antes de que se realizaran las operaciones
necesarias para materializar las determinaciones urbanisticas de los poderes piblicos y, por ende, ha fomentado también las practicas especulativas,
contralas que debemos luchar por imperativo constitucional .

En segundo lugar, esta Ley abandona el sesgo con el que, hasta ahora, €l legislador estatal venia abordando €l estatuto de los derechos subjetivos
afectados por e urbanismo. Este reduccionismo es otra de las peculiaridades historicas del urbanismo espafiol que, por razones que no es preciso
aqui desarrollar, reservo ala propiedad del suelo el derecho exclusivo de iniciativa privada en la actividad de urbanizacion. Una tradicién que ha
pesado sin duda, desde que el blogue de constitucionalidad reserva al Estado el importante titulo competencial para regular las condiciones bésicas
de laigualdad en €l gercicio de los derechos y € cumplimiento de los deberes constitucionales, pues ha provocado la simplista identificacion de
tales derechos y deberes con los de la propiedad. Pero |os derechos constitucionales af ectados son también otros, como €l de participacion ciudadana
en los asuntos publicos, € de libre empresa, € derecho a un medio ambiente adecuado y, sobre todo, el derecho a una vivienda dignay asimismo
adecuada, a que la propia Constitucién vincula directamente con la regulacion de los usos del suelo en su art. 47. Luego, mas ala de regular las
condiciones basicas de laigualdad de |a propiedad de los terrenos, hay que tener presente que la ciudad es € medio en el que se desenvuelve lavida
civica, y por ende que deben reconocerse asimismo los derechos minimos de libertad, de participacion y de prestacion de los ciudadanos en relacion
con el urbanismo y con su medio tanto rural como urbano. En suma, la Ley se propone garantizar en estas materias las condiciones basicas de
igualdad en €l gjercicio delos derechosy el cumplimiento de |os deberes constitucional es de los ciudadanos.

En tercer y Ultimo lugar, la del urbanismo espafiol contemporaneo es una historia desarrollista, volcada sobre todo en la creacién de nueva ciudad.
Sin duda, el crecimiento urbano sigue siendo necesario, pero hoy parece asimismo claro que el urbanismo debe responder alos requerimientos de un
desarrollo sostenible, minimizando el impacto de aquel crecimiento y apostando por la regeneracion de la ciudad existente. La Union Europea insiste
claramente en ello, por giemplo en la Estrategia Territorial Europea o en la mas reciente Comunicacién de la Comision sobre una Estrategia
Temética para el Medio Ambiente Urbano, para lo que propone un modelo de ciudad compacta y advierte de los graves inconvenientes de la
urbanizacion dispersa o desordenada: impacto ambiental, segregacion social e ineficiencia econdmica por los elevados costes energéticos, de
construccion y mantenimiento de infraestructuras y de prestacion de los servicios publicos. El suelo, ademas de un recurso econémico, es también un
recurso natural, escaso y no renovable. Desde esta perspectiva, todo €l suelo rural tiene un valor ambiental digno de ser ponderado y la liberalizacion
del suelo no puede fundarse en una clasificacion indiscriminada, sino, supuesta una clasificacién responsable del suelo urbanizable necesario para
atender las necesidades econdmicas y sociales, en la apertura a la libre competencia de la iniciativa privada para su urbanizacion y en el arbitrio de
medidas efectivas contra las practicas especulativas, obstructivas y retenedoras de suelo, de manera que el suelo con destino urbano se ponga en uso
agil y efectivamente. Y €l suelo urbano -la ciudad ya hecha-tiene asimismo un valor ambiental, como creacion cultural colectiva que es objeto de una
permanente recreacion, por lo que sus caracteristicas deben ser expresion de su naturaleza y su ordenacion debe favorecer su rehabilitacion y
fomentar su uso.

El Titulo preliminar de la Ley se dedica a aspectos generales, tales como la definicion de su objeto y la enunciacion de algunos principios que la
vertebran, de acuerdo con lafilosofia expuesta en el apartado anterior.
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Por razones tanto conceptual es como competenciales, la primera materia especifica de que se ocupa laLey esladel estatuto de derechosy deberes de



los sujetos afectados, a los que dedica su Titulo I, y que inspiran directa o indirectamente todo €l resto del articulado. Con este objeto, se definen tres
estatutos subjetivos bésicos que cabe percibir como tres circul os concéntricos:

Primero, el de la ciudadania en general en relacion con € suelo y la vivienda, que incluye derechos y deberes de orden socio-econdémico y
medioambiental de toda persona con independencia de cuales sean su actividad o su patrimonio, es decir, en el entendimiento de la ciudadania como
un estatuto de la persona que asegure su disfrute en libertad del medio en el que vive, su participacidn en la organizacién de dicho medio y su acceso
igualitario alas dotaciones, serviciosy espacios colectivos que demandan la calidad y cohesion del mismo.

Segundo, €l régimen de la iniciativa privada para la actividad urbanistica, que -en los términos en que la configure la legislacion urbanistica en el
marco de esta L ey- es una actividad econémica de interés general que afecta tanto al derecho de la propiedad como ala libertad de empresa. En este
sentido, si bien la edificacion tiene lugar sobre una fincay accede a su propiedad -de acuerdo con nuestra concepcion historica de este instituto-, por
lo que puede asimismo ser considerada como una facultad del correspondiente derecho, la urbanizacion es un servicio publico, cuya gestiéon puede
reservarse la Administracién o encomendar a privados, y que suele afectar a una pluralidad de fincas, por 1o que excede tanto l6gica como
fisicamente de los limites propios de la propiedad. Luego, alli donde se confie su gecucion a la iniciativa privada, ha de poder ser abierta a la
competencia de terceros, |o que esté llamado ademas a redundar en la agilidad y eficiencia de la actuacion.

Tercero, el estatuto de la propiedad del suelo, definido -como es tradicional entre nosotros-como una combinacién de facultades y deberes, entre los
que ya no se cuenta el de urbanizar por las razones expuestas en el parrafo anterior, aunque si € de participar en la actuacién urbanizadora de
iniciativa privada en un régimen de distribucion equitativa de beneficios y cargas, con las debidas garantias de que su participacion se basa en €l
consentimiento informado, sin que se le puedan imponer més cargas que las legales, y sin perjuicio de que €l legislador urbanistico opte por seguir
reservando a la propiedad la iniciativa de la urbanizacion en determinados casos de acuerdo con esta Ley, que persigue € progreso pero no la
ruptura.

\%
Correlativos de |os derechos de |as personas son |0s deberes basicos de las Administraciones con que la Ley abre su Titulo 1.

Los procedimientos de aprobacion de instrumentos de ordenacidn y de gjecucion urbanisticas tienen una trascendencia capital, que desborda con
mucho el plano estrictamente sectorial, por su incidencia en el crecimiento econdmico, en la proteccion del medio ambiente y en la calidad de vida.
Por €ello, la Ley asegura unos estandares minimos de transparencia, de participacion ciudadana real y no meramente formal, y de evaluacién y
seguimiento de los efectos que tienen los planes sobre la economiay e medio ambiente. La efectividad de estos estdndares exige que |as actuaciones
urbanizadoras de mayor envergadura e impacto, que producen una mutacion radical del modelo territorial, se sometan a un nuevo gercicio pleno de
potestad de ordenacion. Ademés, la Ley hace un tratamiento innovador de este proceso de evaluacion y seguimiento, con el objeto deintegrar en él la
consideracion de los recursos e infragstructuras mas importantes. Esta integracion favorecera, a un tiempo, la utilidad de los procesos de que se trata
y la celeridad de los procedimientos en |os que se insertan.

Mencién aparte merece la reserva de suelo residencial para la vivienda protegida porque, como ya se ha recordado, es la propia Constitucion la que
vincula la ordenacién de los usos del suelo con la efectividad del derecho ala vivienda. A la vista de la senda extraordinariamente prolongada e
intensa de expansion de nuestros mercados inmobiliarios, y en particular del residencial, parece hoy razonable encajar en el concepto material de las
bases de la ordenacién de la economia la garantia de una oferta minima de suelo para vivienda asequible, por su incidencia directa sobre dichos
mercados y su relevancia para las politicas de suelo y vivienda, sin que ello obste para que pueda ser adaptada por la legislacion de las Comunidades
Autonomas a su modelo urbanistico y sus diversas necesidades.

En lo que se refiere a régimen urbanistico del suelo, la Ley opta por diferenciar situaciéon y actividad, estado y proceso. En cuanto a lo primero,
define los dos estados basicos en que puede encontrarse el suelo seguin sea su situacion actual -rural o urbana-, estados que agotan €l objeto de la
ordenacion del uso asimismo actual del suelo y son por ello los determinantes para el contenido del derecho de propiedad, otorgando asi caréacter
estatutario a régimen de éste. En cuanto a lo segundo, sienta €l régimen de las actuaciones urbanisticas de transformacion del suelo, que son las que
generan las plusvalias en las que debe participar la comunidad por exigencia de la Congtitucion. La Ley establece, conforme a la doctrina
constitucional, la horquilla en la que puede moverse la fijacion de dicha participacion. Lo hace posibilitando una mayor y més flexible adecuacién a
larealidad y, en particular, a rendimiento neto de la actuacion de que se trate o del dmbito de referencia en que se inserte, aspecto éste que hasta
ahora no eratenido en cuenta.

Vi

El Titulo 11l aborda los criterios de valoracion del suelo y las construcciones y edificaciones, a efectos reparcelatorios, expropiatorios y de
responsabilidad patrimonial de las Administraciones Publicas. Desde la Ley de 1956, lalegislacion del suelo ha establecido ininterrumpidamente un
régimen de valoraciones especial que desplaza la aplicacion de los criterios generales de la Ley de Expropiacion Forzosa de 1954. Lo ha hecho
recurriendo a criterios que han tenido sin excepcién un denominador comin: el de vaorar el suelo a partir de cud fuera su clasificacion y
categorizacion urbanisticas, esto es, partiendo de cudl fuera su destino y no su situacién real. Unas veces se ha pretendido con ello aproximar las
valoraciones a mercado, presumiendo que en € mercado del suelo no se producen fallos ni tensiones especulativas, contra las que los poderes
publicos deben luchar por imperativo constitucional. Se llegaba asi a la paradoja de pretender que €l valor real no consistia en tasar larealidad, sino
también las meras expectativas generadas por la accion de los poderes publicos. Y aun en las ocasiones en que con los criterios mencionados se
pretendia contener los justiprecios, se contribuyd més bien atodo lo contrario y, lo que es més importante, a enterrar €l vigjo principio de justiciay
de sentido comtn contenido en €l art. 36 de la vigja pero todavia vigente Ley de Expropiacién Forzosa: que las tasaciones expropiatorias no han de
tener en cuenta las plusvalias que sean consecuencia directa del plano o proyecto de obras que dan lugar a la expropiacién ni las previsibles para e
futuro.

Para facilitar su aplicacion y garantizar la necesaria seguridad del tréfico, la recomposicion de este panorama debe buscar la sencillez y la claridad,
ademas por supuesto de la justicia. Y es la propia Constitucion la que extrae expresamente -en esta concreta materia'y no en otras-del valor de la
justicia un mandato dirigido a los poderes publicos para impedir la especulacion. Ello es perfectamente posible desvinculando clasificacion y
valoracién. Debe valorarse lo que hay, no lo que € plan dice que puede llegar a haber en un futuro incierto. En consecuencia, y con independencia de
las clases y categorias urbanisticas de suelo, se parte en la Ley de las dos situaciones basicas ya mencionadas: hay un suelo rural, esto es, agquél que
no esta funcionalmente integrado en la trama urbana, y otro urbanizado, entendiendo por tal € que ha sido efectiva'y adecuadamente transformado
por la urbanizacion. Ambos se valoran conforme a su naturaleza, siendo asi que sdlo en el segundo dicha naturaleza integra su destino urbanistico,
porque dicho destino ya se ha hecho realidad. Desde esta perspectiva, los criterios de valoracion establecidos persiguen determinar con la necesaria
objetividad y seguridad juridicael valor de sustitucion del inmueble en el mercado por otro similar en su misma situacion.



En el suelo rural, se abandona el método de comparacion porque muy pocas veces concurren |os requisitos necesarios para asegurar su objetividad y
la eliminacién de elementos especulativos, para lo que se adopta € método asimismo habitual de la capitalizacidn de rentas pero sin olvidar que, sin
considerar las expectativas urbanisticas, la localizacién influye en e valor de este suelo, siendo la renta de posicion un factor relevante en la
formacion tradicional del precio de latierra. En el suelo urbanizado, los criterios de valoracion que se establecen dan lugar a tasaciones siempre
actualizadas de los inmuebles, o que no aseguraba € régimen anterior. En todo caso y con independencia del valor del suelo, cuando éste esta
sometido a una transformacion urbanizadora o edificatoria, se indemnizan los gastos e inversiones acometidos junto con una prima razonable que
retribuya el riesgo asumido y se evitan saltos valorativos dificilmente entendibles en el curso del proceso de ordenacidn y ejecucion urbanisticas. En
los casos en los que una decision administrativa impide participar en la gjecucion de una actuacion de urbanizacion, o altera las condiciones de ésta,
sin que medie incumplimiento por parte de los propietarios, se valorala privacion de dicha facultad en si misma, lo que contribuye a un tratamiento
mas ponderado de la situacion en la que se encuentran aquéllos. En definitiva, un régimen que, sin valorar expectativas generadas exclusivamente
por la actividad administrativa de ordenacién de los usos del suelo, retribuye e incentiva la actividad urbanizadora o edificatoria emprendida en
cumplimiento de aguéllay de lafuncidn social de la propiedad.

VII

El Titulo IV se ocupa de las ingtituciones de garantia de la integridad patrimonial de la propiedad: la expropiacién forzosa y la responsabilidad
patrimonial. En materia de expropiacion forzosa, se recogen sustancialmente las mismas reglas que ya contenia la Ley sobre Régimen del Suelo y
Valoraciones, traidas aqui por razones de técnica legislativa, para evitar la dispersion de las normasy € fraccionamiento de las disposiciones que las
recogen. En materia de reversion y de responsabilidad patrimonial, los supuestos de una y otra se adaptan a la concepcion de esta Ley sobre los
patrimonios publicos de suelo y las actuaciones urbanizadoras, respectivamente, manteniéndose en |o demés también los criterios de la Ley anterior.
Se introduce, ademés, un derecho a la retasacion cuando una modificacion de la ordenacion aumente el valor de los terrenos expropiados para
gjecutar una actuacion urbanizadora, de forma que se salvaguarde la integridad de la garantia indemnizatoria sin empefiar 1a eficacia de la gestion
publica urbanizadora.

VIl

El Titulo V contiene diversas medidas de garantia del cumplimiento de la funcién social de la propiedad inmobiliaria. Son muchas y autorizadas las
voces que, desde la sociedad, € sector, las Administraciones y la comunidad académica denuncian la existencia de practicas de retencion y gestion
especulativas de suelos que obstruyen e cumplimiento de su funcién y, en particular, el acceso de los ciudadanos a la vivienda. Los avances en la
capacidad de obrar de los diversos agentes por 10s que apuesta esta L ey (apertura de lainiciativa privada, mayor proporcionalidad en la participacion
de la Administracion en las plusvalias) deben ir acompafiados de la garantia de que esa capacidad se gjercera efectivamente para cumplir con la
funcioén social delapropiedad y con €l destino urbanistico del suelo que aquéllatiene por objeto, ya sea publico o privado su titular.

Toda capacidad conlleva una responsabilidad, que esta Ley se ocupa de articular a servicio del interés general alo largo de todo su cuerpo: desde la
responsabilidad patrimonial por e incumplimiento de los plazos maximos en los procedimientos de ordenacion urbanistica, a la posibilidad de
sustituir forzosamente al propietario incumplidor de los plazos de gecucion, e mayor rigor en la determinacion de los destinos de los patrimonios
publicos de suelo o las medidas arbitradas para asegurar que se cumple ese destino aun cuando se enajenen |os bienes integrantes de |os patrimonios
publicos de suelo.

El contenido del Titulo se cierra con una regulacion del régimen del derecho de superficie dirigida a superar la deficiente situacion normativa actual
de este derecho y favorecer su operatividad para facilitar el acceso de los ciudadanos a la vivienday, con carécter general, diversificar y dinamizar
las ofertas en el mercado inmobiliario.

IX

Por ultimo, € Titulo VI contiene una serie de preceptos que, localizados hasta ahora de manera fragmentada en el Real Decreto Legidlativo 1/1992,
de 26 de junio, por € que se aprob6 el Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana, ha parecido razonable agrupar
bajo la denominacion de «Régimen Juridico». En él se contienen las actuaciones con el Ministerio Fiscal a consecuencia de infracciones urbanisticas
o contrala ordenacion del territorio, las peticiones, actosy acuerdos procedentes en dichos ambitos, |as posibles accionesy recursos pertinentesy las
normas atinentes al Registro de la Propiedad que ya han sido objeto de desarrollo reglamentario mediante el Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio,
por el que se aprobaron las normas complementarias al Reglamento para la gjecucion de la Ley Hipotecaria sobre inscripcidn en e Registro de la
Propiedad de actos de natural eza urbanistica.

La introduccién de este Titulo, y la de aquellos otros preceptos que habian perdido coherencia sistematica en el contenido subsistente del Real
Decreto Legidativo 1/1992, que ahora la recuperan mediante su insercion donde corresponde en la estructura de la Ley 8/2007, junto a la labor de
aclaracion, regularizacion y armonizacion realizadas, permiten derogar ambas disposiciones generales y recuperar finalmente en un solo cuerpo legal
la unidad de la legislacion estatal en la materia, @ amparo de lo dispuesto en la Disposicion Final Segunda de la Ley 8/2007, de 28 de mayo, de
Suelo.

En su virtud, a propuesta de la Ministra de Vivienda, de acuerdo con € Consgjo de Estado y previa deliberacion del Consgjo de Ministros en su
reunién del dia 20 de junio de 2008,

DISPONGO:

Articulo Unico. Aprobacion del Texto Refundido delaLey de Suelo
Se aprueba el Texto Refundido de laLey de Suelo.
DISPOSICION ADICIONAL

Disposicién Adicional Unica. Remisiones normativas

Las referencias normativas efectuadas en otras disposiciones al Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio, por € que se aprobd e Texto
Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbanay ala Ley 8/2007, de 28 de mayo, de Suelo, se entenderén efectuadas a los
preceptos correspondientes del Texto Refundido que se aprueba.



DISPOSICION DEROGATORIA

Disposicion Derogatoria Unica. Derogacion normativa

Quedan derogadas todas las disposiciones de igual o inferior rango que se opongan a presente Real Decreto Legidativo y a Texto Refundido que
apruebay, en particular, las siguientes:

a) LaLey 8/2007, de 28 de mayo, de Suelo.
b) El Real Decreto Legidativo 1/1992, de 26 de junio, por € que se aprueba el Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion
Urbana.

DISPOSICION FINAL

Disposicion Final Unica. Entradaen vigor

El presente Real Decreto Legidlativoy el Texto Refundido que aprueba entraran en vigor el dia siguiente al de su publicacion en €l «Boletin Oficial
del Estado».

TEXTO REFUNDIDO DE LA LEY DE SUELO
TITULO PRELIMINAR. DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 1. Objeto de estalLey

Esta Ley regula las condiciones bésicas que garantizan la igualdad en e egercicio de los derechos y en e cumplimiento de los deberes
constitucionales relacionados con €l suelo en todo el territorio estatal. Asimismo, establece las bases econémicas y medioambientales de su régimen
juridico, su valoracién y la responsabilidad patrimonial de las Administraciones Plblicas en la materia.

Articulo 2. Principio de desarrollo territorial y urbano sostenible

1. Las politicas publicas relativas a la regul acion, ordenacidn, ocupacion, transformacion y uso del suelo tienen como fin comun la utilizacion de este
recurso conforme al interés general y seguin €l principio de desarrollo sostenible, sin perjuicio de los fines especificos que les atribuyan las Leyes.

2. En virtud del principio de desarrollo sostenible, las politicas a que se refiere el apartado anterior deben propiciar €l uso racional de los recursos
naturales armonizando los requerimientos de la economia, el empleo, la cohesién social, la igualdad de trato y de oportunidades entre mujeres y
hombres, la salud y la seguridad de las personasy la proteccion del medio ambiente, contribuyendo ala prevencién y reduccion de la contaminacion,
y procurando en particular:

a) Laeficacia de las medidas de conservacion y mejora de lanaturaleza, lafloray lafaunay de la proteccion del patrimonio cultural y del paisgje.

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

¢) Un medio urbano en el que la ocupacion del suelo sea eficiente, que esté suficientemente dotado por las infraestructuras y los servicios que le son
propiosy en el que los usos se combinen de formafuncional y se implanten efectivamente, cuando cumplan unafuncion social.

La persecucion de estos fines se adaptara a las peculiaridades que resulten del modelo territorial adoptado en cada caso por los poderes publicos
competentes en materia de ordenacién territorial y urbanistica

3. Los poderes publicos promoveran las condiciones para que los derechos y deberes de los ciudadanos establecidos en los articul os siguientes sean
realesy efectivos, adoptando las medidas de ordenacidn territorial y urbanistica que procedan para asegurar un resultado equilibrado, favoreciendo o
conteniendo, seguin proceda, |0s procesos de ocupacion y transformacion del suelo.

El suelo vinculado a un uso residencial por la ordenacion territorial y urbanistica esta al servicio de la efectividad del derecho a disfrutar de una
vivienda dignay adecuada, en los términos que disponga la legislacion en la materia.

Articulo 3. Ordenacion del territorio y ordenacion urbanistica

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

El gercicio de la potestad de ordenacién territorial y urbanistica debera ser motivado, con expresién de los intereses generales a que sirve.
2. Lalegislacion sobre la ordenacion territorial y urbanistica garantizara:

a) La direccion y e control por las Administraciones Publicas competentes del proceso urbanistico en sus fases de ocupacion, urbanizacion,
construccion o edificacion y utilizacion del suelo por cualesquiera sujetos, publicosy privados.



b) La participacién de lacomunidad en las plusvalias generadas por la accion de los entes publicos en los términos previstos por esta Ley y las demés
que sean de aplicacion.

c) El derecho alainformacion de los ciudadanos y de las entidades representativas de los intereses afectados por los procesos urbanisticos, asi como
la participacion ciudadana en la ordenacién y gestion urbanisticas.

3. Lagestion publica urbanisticay de las politicas de suelo fomentara la participacion privada.

TITULO PRIMERO. CONDICIONES BASICAS DE LA IGUALDAD EN LOS DERECHOS Y DEBERES CONSTITUCIONALES DE LOS
CIUDADANOS

Articulo 4. Derechos del ciudadano

Todos los ciudadanos tienen derecho a:

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

b) Acceder, en condiciones no discriminatorias y de accesibilidad universal, ala utilizacion de las dotaciones publicas y |os equipamientos colectivos
abiertos a uso publico, de acuerdo con lalegislacion reguladora de la actividad de que se trate.

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

d) Ser informados por la Administracion competente, de forma completa, por escrito y en plazo razonable, del régimen'y las condiciones urbanisticas
aplicables a una finca determinada, en |os términos dispuestos por su legislacién reguladora.

€) Participar efectivamente en los procedimientos de elaboracion y aprobacion de cualesquiera instrumentos de ordenacion del territorio o de
ordenacion y gjecucion urbanisticas y de su evaluacién ambiental mediante la formulacion de alegaciones, observaciones, propuestas, reclamaciones
y quejasy aobtener de la Administracién una respuesta motivada, conforme alalegislacion reguladora del régimen juridico de dicha Administracién
y del procedimiento de que se trate.

f) Ejercer la accion publica para hacer respetar las determinaciones de la ordenacion territorial y urbanistica, asi como las decisiones resultantes de
los procedimientos de evaluacién ambiental de los instrumentos que las contienen y de los proyectos para su gjecucion, en los términos dispuestos
por su legislacién reguladora.

Articulo 5. Deberes del ciudadano

Todos los ciudadanos tienen el deber de:

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

b) Respetar y hacer un uso racional y adecuado, acorde en todo caso con sus caracteristicas, funcion y capacidad de servicio, de los bienes de
dominio publicoy de lasinfraestructurasy |os servicios urbanos.

c) Abstenerse de realizar cualquier acto o de desarrollar cualquier actividad que comporte riesgo de perturbacion o lesion de los bienes publicos o de
terceros con infraccion de lalegislacion aplicable.

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

Articulo 6. Iniciativa privada en laurbanizacion y la construccion o edificacion

Lalegislacion sobre ordenacion territorial y urbanistica regulara:

a) El derecho de iniciativa de los particulares, sean 0 no propietarios de los terrenos, en gercicio de la libre empresa, parala actividad de gjecucion
de la urbanizacion cuando ésta no deba 0 no vaya a redlizarse por la propia Administracion competente. La habilitacion a particulares, para €
desarrollo de esta actividad debera atribuirse mediante procedimiento con publicidad y concurrencia y con criterios de adjudicacion que
salvaguarden una adecuada participacidn de la comunidad en las plusvalias derivadas de |las actuaciones urbanisticas, en las condiciones dispuestas
por lalegislacién aplicable, sin perjuicio de las peculiaridades o excepciones que ésta prevea afavor de lainiciativa de |os propietarios del suelo.

b) El derecho de consulta a las Administraciones competentes, por parte de quienes sean titulares del derecho de iniciativa a que se refiere la letra
anterior, sobre los criterios y previsiones de la ordenacién urbanistica, de los planesy proyectos sectoriales, y de las obras que habran de realizar para
asegurar la conexion de la urbanizacion con las redes generales de servicios y, en su caso, las de ampliacion y reforzamiento de las existentes fuera
delaactuacion.

La legislacion sobre ordenacion territorial y urbanistica fijara € plazo méximo de contestacion de la consulta, que no podra exceder de tres meses,
salvo que una norma con rango de ley establezca uno mayor, asi como los efectos que se sigan de ella. En todo caso, la alteracion de los criterios y



las previsiones facilitados en la contestacion, dentro del plazo en el que ésta surta efectos, podra dar derecho a la indemnizacién de los gastos en que
se haya incurrido por la elaboracion de proyectos necesarios que resulten indtiles, en los términos del régimen general de la responsabilidad
patrimonial de las Administraciones Publicas.

c) El derecho de quienes elaboren instrumentos de ordenacion de iniciativa privada, cuando hubieren obtenido la previa autorizacion de la
Administracion competente, a que se les faciliten por parte de los Organismos Publicos cuantos elementos informativos precisen para llevar a cabo
su redaccion, y a efectuar en fincas particulares las ocupaciones necesarias para la redaccion del instrumento con arreglo ala Ley de Expropiacién
Forzosa

d) El derecho del propietario arealizar en sus terrenos, por si 0 através de terceros, lainstalacion, construccién o edificacion permitidas, siempre que
los terrenos integren una unidad apta para ello por reunir las condiciones fisicas y juridicas requeridas legalmente y aquéllas se lleven a cabo en €
tiempo y las condiciones previstas por la ordenacion territoria y urbanisticay de conformidad con lalegislacion aplicable.

Articulo 7. Régimen urbanistico del derecho de propiedad del suelo

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

2. Laprevisién de edificabilidad por la ordenacion territoria y urbanistica, por si misma, no laintegra en el contenido del derecho de propiedad del
suelo. La patrimonializacién de la edificabilidad se produce Uinicamente con su realizacion efectivay esté condicionada en todo caso a cumplimiento
de los deberes y el levantamiento de las cargas propias del régimen que corresponda, en los términos dispuestos por la legislacion sobre ordenacion
territorial y urbanistica.

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

1. El derecho de propiedad del suelo comprende las facultades de uso, disfrute y explotacion del mismo conforme a estado, clasificacion,
caracteristicas objetivas y destino que tenga en cada momento, de acuerdo con lalegislacion aplicable por razén de las caracteristicas y situacion del
bien. Comprende asimismo la facultad de disposicidn, siempre que su gjercicio no infrinja el régimen de formacion de fincasy parcelasy de relacion
entre ellas establecido en el art. 17.

Las facultades a que se refiere €l parrafo anterior incluyen:

a) Lade redizar las instalaciones y construcciones necesarias para €l uso y disfrute del suelo conforme a su naturaleza que, estando expresamente
permitidas, no tengan el carécter legal de edificacion.

b) La de edificar sobre unidad apta para ello en los términos dispuestos en laletrad) del art. 6, cuando la ordenacion territorial y urbanistica atribuya
aaquéllaedificabilidad para uso 0 usos determinados y se cumplan los demas requisitos y condiciones establecidos para edificar.

Todo acto de edificacion requerira del acto de conformidad, aprobacion o autorizacion administrativa que sea preceptivo, segin la legislacion de
ordenacion territorial y urbanistica. Su denegacion debera ser motivada.

En ningln caso podran entenderse adquiridas por silencio administrativo facultades o derechos que contravengan la ordenacion territorial o
urbanistica.

c) Lade participar en la gjecucion de | as actuaciones de urbanizacion a que serefiere laletra a) del apartado 1 del art. 14, en un régimen de equitativa
distribucion de beneficios y cargas entre todos los propietarios af ectados en proporcion a su aportacion.

Para gjercer esta facultad, o para ratificarse en €ella, si la hubiera gercido antes, € propietario dispondra del plazo que fije la legislacion sobre
ordenacion territorial y urbanistica, que no podra ser inferior a un mes ni contarse desde un momento anterior a aquél en que pueda conocer €l
alcance delas cargas de la actuacion y los criterios de su distribucion entre | os afectados.

2. Las facultades del apartado anterior alcanzarén a vuelo y a subsuelo sdlo hasta donde determinen los instrumentos de ordenacién urbanistica, de
conformidad con las leyes aplicablesy con las limitaciones y servidumbres que requierala proteccion del dominio publico.

Articulo 9. Contenido del derecho de propiedad del suelo: deberesy cargas

1. El derecho de propiedad de los terrenos, las instalaciones, construcciones y edificaciones, comprende, cualquiera que sea la situacion en que se
encuentren, los deberes de dedicarlos a usos que no sean incompatibles con la ordenacion territorial y urbanistica; conservarlos en las condiciones
legales para servir de soporte a dicho uso y, en todo caso, en las de seguridad, salubridad, accesibilidad y ornato legalmente exigibles; asi como
realizar |los trabajos de mejora y rehabilitacion hasta donde alcance el deber legal de conservacion. Este deber constituiré el limite de las obras que
deban gjecutarse a costa de |0s propietarios, cuando la Administracion las ordene por motivos turisticos o culturales, corriendo a cargo de los fondos
de éstalas obras que o rebasen para obtener mejoras de interés general.

En € suelo urbanizado alos efectos de esta Ley que tenga atribuida edificabilidad, el deber de uso supone el de edificar en los plazos establecidos en
lanormativa aplicable.

En el suelo que sea rural a los efectos de esta Ley, o esté vacante de edificacion, el deber de conservarlo supone mantener 1os terrenos y su masa
vegetal en condiciones de evitar riesgos de erosion, incendio, inundacién, para la seguridad o salud publicas, dafio o perjuicio aterceros o al interés
generd; incluido € ambiental; prevenir la contaminacion del suelo, el agua o € aire y las inmisiones contaminantes indebidas en otros bienesy, en
su caso, recuperarlos de ellas; y mantener el establecimiento y funcionamiento de los servicios derivados de los usos y las actividades que se



desarrollen en el suelo.

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

a) Costear y gjecutar las obras y los trabajos necesarios para conservar € suelo y su masa vegetal en €l estado legalmente exigible o para restaurar
dicho estado, en los términos previstos en la normativa que sea de aplicacion.

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

c) Costear y, en su caso, gecutar las infraestructuras de conexion de la instalacion, la construccion o la edificacion con las redes generales de
serviciosy entregarlas ala Administracion competente para su incorporacion a dominio publico cuando deban formar parte del mismo.

3. El giercicio de lafacultad prevista en laletra c) del apartado primero del articulo anterior, conlleva asumir como carga rea la participacion en los
deberes legales de la promocion de la actuacion, en régimen de equitativa distribucion de beneficios y cargasy en los términos de la legislacion sobre
ordenacion territorial y urbanistica, asi como permitir ocupar los bienes necesarios para la realizacion de las obras a responsable de gjecutar la
actuacion.

TITULO Il. BASESDEL REGIMEN DEL SUELO

Articulo 10. Criterios basicos de utilizacion del suelo

1. Para hacer efectivos los principios y los derechos y deberes enunciados en e Titulo I, las Administraciones Plblicas, y en particular las
competentes en materia de ordenacion territorial y urbanistica, deberan:

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

b) Destinar suelo adecuado y suficiente para usos productivos y para uso residencial, con reserva en todo caso de una parte proporcionada a vivienda
sujeta a un régimen de proteccion publica que, d menos, permita establecer su precio maximo en venta, alquiler u otras formas de acceso a la
vivienda, como el derecho de superficie o la concesi6n administrativa.

Esta reserva sera determinada por la legislacion sobre ordenacién territorial y urbanistica o, de conformidad con ella, por los instrumentos de
ordenacion y, como minimo, comprendera los terrenos necesarios para redlizar € 30 por ciento de la edificabilidad residencial prevista por la
ordenacion urbanistica en el suelo que vaya a ser incluido en actuaciones de urbanizacion.

No obstante, dicha legislacion podra también fijar o permitir excepcionalmente una reserva inferior para determinados Municipios o actuaciones,
siempre que, cuando se trate de actuaciones de nueva urbanizacion, se garantice en €l instrumento de ordenacién e cumplimiento integro de la
reserva dentro de su dmbito territorial de aplicacion y una distribucion de su localizacién respetuosa con el principio de cohesion social.

¢) Atender, en la ordenacién que hagan de los usos del suelo, a los principios de accesibilidad universal, de igualdad de trato y de oportunidades
entre mujeres y hombres, de movilidad, de eficiencia energética, de garantia de suministro de agua, de prevencion de riesgos naturales y de
accidentes graves, de prevenciény proteccion contrala contaminacion y limitacion de sus consecuencias parala salud o el medio ambiente.

2. Las instalaciones, construcciones y edificac