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« ALERTA JURIDICA:

Ley Omnibus de la Comunidad de Madrid: aspectos mas
relevantes en materia de urbanismo y ordenacién del territorio

01.Introduccion

El 16 de febrero de 2022 se aprobd por el Consejo de
Gobierno de la Comunidad de Madrid el proyecto
de la Ley de Medidas Urgentes para el Impulso de
la Actividad Econdémica y la Modernizacion de la
Administracion (“Ley ()mnibus”), actualmente en
proceso de tramitacién legislativa en la Asamblea
de Madrid y que culminara con su entrada en vigor,
previsiblementeenotofiodeesteafno’.

Esta reforma legal actiia sobre cincuenta textos
normativos, entre los cuales figuran treinta y
una leyes, tres decretos legislativos, seis nuevas
regulaciones de rango legal y dos decretos. En el
ambito de la ordenacién territorial y urbanistica,
se producen modificaciones en diversas leyes
con el objetivo de adaptar la normativa actual
a la legislacion estatal bdsica (i.e. Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que
se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacion Urbana “TRLSRU”) y a las nuevas
realidades sociales, lograr una mayor dinamizacién
del sector econémico y permitir la implantacion de
nuevasactividadesydesarrollosurbanos.

En particular, se modifican (i) la Ley 9/2001, de 17
de julio, del Suelo, de la Comunidad de Madrid
(“LSCM"), (ii) la Ley 9/1995, de 28 de marzo, de

Medidas de Politica Territorial, Suelo y Urbanismo
(“Ley 9/1995"), cuyos Titulos II, lll y IV contintan
en vigor en su integridad por mor de la Disposicion
derogatoriaunicadelaLSCMy (iii)laLey4/2014,de 22
de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas
(“Ley 4/2014").

02. Principales modificaciones en el
ambito urbanistico

Entre las novedades mas resenables introducidas
por la Ley Omnibus en el ambito urbanistico, cabe
destacarlassiguientes:

|. Actuacionessobresuelourbano:seestablece por
primera vez una regulacion para las actuaciones
de dotacién en suelo urbano consolidado.
La nueva regulacion contempla, entre otras
medidas, la determinacién del drea homogénea
prevista en el articulo 37 de la LSCM como el
ambito de actuacion a los efectos de reajustar
la proporcién del incremento de las dotaciones
publicas conlanuevaordenacionfijada.

Se introduce, ademas, la posibilidad de que la
cesién de suelo para dotaciones publicas pueda
realizarse no sélo en las parcelas afectadas
por la actuaciéon, sino en cualquier parte del
area homogénea, toda vez que es dicha area
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la que determina el equilibrio y, en caso de
imposibilidad de materializarla en el ambito
correspondiente, podrd monetizarse.

Por otra parte, se determina que la cesién del
lucrativo sea el minimo
establecido por el TRLSRU,

en un 5 por ciento del incremento de la

aprovechamiento
concretandose

edificabilidad media ponderada del ambito de
suelo urbanizado definido en el instrumento de
planeamiento y que podrd ser satisfecho por su
equivalente en metilico.

A buen seguro, con estas medidas se podra
paliar la inseguridad juridica a la que se han
visto sometidas estas actuaciones en un pasado
reciente, permitiendo la adaptacién de la ciudad
a los cambios sociales y econémicos de forma
rapiday eficiente.

asistematica del

Gestion urbanistica

aprovechamiento en suelo urbano
consolidado: se positivizan las transferencias
de aprovechamiento urbanistico permitiendo
en aquellos supuestos en que no coincidan el
aprovechamiento objetivo de proyecto con el
subjetivo del peticionario de la correspondiente
licencia de edificacion, ajustar o equilibrar
mediante esta figura dichos aprovechamientos,
alinedndose de ese modo con las restantes
Comunidades Autébnomas que expresamente
contemplan esta técnica en sus respectivas
legislaciones(e.g. Andalucia, Castilla-LaMancha,

ComunidadValencianaoExtremadura)?.

Actuaciones sobre suelo no urbanizable: se
modifica el alcance de las actuaciones en esta
clase de suelo reguladas en el articulo 29 de la
LSCM que, en su redaccion vigente, restringe

IV. Modificaciones de los

la posibilidad de
actividadesensuelorustico (i.e.establecimientos

implantar determinadas

de turismo rural u otras actividades que
favorezcan el desarrollorural sostenible), al exigir
que las mismas estén expresamente permitidas
por el planeamiento regional territorial o el
planeamiento urbanistico que, como es sabido,
en la mayoria de municipios han quedado
obsoletos;porello,lanuevaregulaciénpermitela
implantacién detalesactividades siempre que (i)
estén previstas en la legislacién sectorial y (ii) no
estén expresamente prohibidas por los referidos

instrumentosde planeamiento.

Igualmente, el meritado precepto permite,
en su redaccién actual, en suelos rurales la
rehabilitacion para su conservacién, incluso
con destino residencial y hostelero, de edificios
de valor arquitecténico, aun cuando se
encontraranensituacion defueradeordenacion,
pudiendo excepcionalmente incluir las obras de
ampliacionindispensables para el cumplimiento
de las condiciones de habitabilidad. Pues bien,
la Ley Omnibus elimina la necesariedad de que
Unicamente se permita la rehabilitacién en
edificios que presenten valor arquitecténico,
ampliandolosusosyactividadesyfacilitando,ala

postre, el desarrolloeconémicodelmundorural.

instrumentos de
planeamiento: se introduce como novedad
la posibilidad que los Planes Especiales
puedan modificar en suelo urbano aquellas
determinaciones estructurantes o elementos
de las mismas, previa justificacién suficiente
en relacién con su objeto especifico y en
congruencia con el resto de la ordenacién

estructurante,exart.35delaLSCM.

2 SANTOS DIEZ, R., CASTELAO RODRIGUEZ, J., CRIADO SANCHEZ, A. Y JALVO MINGUEZ, J., Derecho Urbanistico, Wolters

Kluwe

r, Madrid, 2020, p. 736.
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Seguidamente, se enumeran las referidas
determinaciones que podran ser alteradas
mediante Planes Especiales:

a) El cambio del uso caracteristico de una o
varias parcelas lucrativas de suelo urbano
consolidado, siempre que la variacién de
aprovechamiento urbanistico por cambio de
usonovarieenmasde 15 por 100.

b) Los incrementos de edificabilidad en suelo
urbano consolidado, con un maximo de un
15 por 100 de incremento sobre la superficie
edificableestablecidaenel plangeneral.

c) Laintensificacidon de usos en parcelas privadas
desuelourbanoconsolidadoqueincrementen
la densidad de poblacion o usuarios, con un
maximo de un 15 por 100 sobre la densidad
existente o previstaenelplangeneral.

d) Determinaciones  establecidas en el
articulado general de las normas urbanisticas
sobre condiciones higiénicas, estéticas, de
edificacion o de la urbanizacién que no sean
coherentes o impidan la adaptacién de los
edificios a la legislacion ambiental, de la
edificacion odeeficienciaenergética.

€) Aquellas determinaciones estructurantes que
contradigan, no sean coherentes o impidan la
adaptacion del régimen de usos autorizables
en el suelo no urbanizable de proteccion,
no protegido por la legislacion sectorial, a la
legislaciéndel sueloyambiental vigentes.

f) Las restantes que se determinen

reglamentariamente.

En este sentido, para que resulte dable la

modificacién de la ordenacion estructurante por
medio de planes especiales, los Ayuntamientos
deberdn (a) bien tener su planeamiento general
adaptado a la LSCM o, (b) bien estar tramitando
esosplanesespecialesenunambitoadaptadoala
antedichanormativa (este seria el caso de Madrid
Nuevo Norte, en el que cualquier modificaciéon
que precisara ese desarrollo podria tramitarse
mediante este instrumento, sin perjuicio de la
emisiondelosinformessectoriales pertinentes).

No se trata de una cuestion baladi, supuesto que
permitird dotar a los municipios con poblacién
de derecho igual o superior a 15.000 habitantes
de una mayor capacidad para modificar su
ordenacién estructurante por este medio, sin
necesidad de aprobacién por el Consejo de
GobiernodelaComunidad de Madrid.

V. Evaluacion ambiental en los instrumentos de

planeamiento de desarrollo: se modifica la
Ley 4/2014 excluyendo del procedimiento de
evaluacion ambiental estratégica (“EAE") a
los Estudios de detalle y a los Planes Especiales
en suelo urbano que, sin incrementar la
edificabilidad ni el nimero de viviendas, se
circunscriban a la aplicacion del régimen de
usos admitidos en el planeamiento superior
(i.e. Planes Especiales de Control Ambiental
de Usos), al socaire de la Sentencia del Tribunal
Constitucional 86/2019, de 20 de junio, dictada
enelrecursodeinconstitucionalidad presentado
frente a diversos preceptos de la Ley 4/2017,
de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios
Naturales Protegidos de Canarias, que declara
conforme ala Constitucién el articulo 150.4 de la
legislacién urbanistica canaria, que excluye del
procedimiento de EAE los estudios de detalle, al
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no ser dicho instrumento susceptible de tener
efectos significativos sobre el medio ambiente
y estar subordinado a planes que ya han sido
objeto de EAE. En esa misma linea se pronuncia
la Sentencia 123/2021, de 3 de junio de 2021 del
Tribunal Constitucional.

En puridad, esta excepcion del sometimiento
a EAE de los Estudios de detalle y determinados
Planes Especiales permitira agilizar de manera
sustancial el plazo de tramitacion de estos
instrumentosyreducircostesinnecesarios.

de
publicos del suelo: se amplian los fines de los

juridico los  patrimonios
patrimonios publicos de suelo, permitiendo a
la Administracion de la Comunidad de Madrid y
los municipios constituir sobre estos un derecho
de superficie con destino a cualquiera de los
usos permitidos por la ordenacién urbanistica o
fines de los patrimonios publicos de suelo; hasta
ahora, laLSCM limitabalosfines delos precitados
patrimonios a la construccién de viviendas
sujetas a algun régimen de proteccién publica o
deintegraciénsocial, equipamientos uotrosusos
deinteréssocial.

El derecho de superficie corresponderd al
superficiarioy su plazo maximo no podraexceder
de 75 anos. En cuanto a su régimen juridico,
se deberd estar a lo dispuesto en la legislacion
estatal.

.Régimen de las redes publicas: se configura un

nuevo régimen de redes publicas que permite
incluiren suelos dotacionalesvacantesviviendas
publicas sujetas a un régimen de proteccion,
cuando dichos suelos procedan de sectores de
suelo urbanizable o dmbitos de suelo urbano
no consolidado que cuenten con ordenacién

VIII.

las

pormenorizada y, ademas se cumplan

siguientes condiciones: (i) que la edificabilidad
del uso a implantar sea inferior al 5 por 100 de
la edificabilidad residencial establecida por
el planeamiento para el ambito y (ii) que al
computarse la edificabilidad resultante como
residencial, se mantenga el cumplimiento de la
dotacionderedes publicasexigibles.

En roman paladino, se introduce la posibilidad
de inclusién de viviendas publicas en suelos
dotacionales vacantes sin necesidad de efectuar
para ello una modificacion del correspondiente
la

instrumento de planeamiento, a salvo

aprobacién de aquellos Planes Especiales
que, en su caso, resulte preceptiva para la
implantacién de dicho uso cuando sea preciso
definir parametros especificos de ordenacién o

parcelacién.

Régimen de la colaboracién publico-privada:
se introduce el régimen de colaboracién de
entidades privadas en el ejercicio de funciones
administrativas en el ambito urbanistico en aras
de mejorar la eficacia de los servicios de gestién
de las licencias urbanisticas y evitar las posibles
dilacionesensutramitacion.

Asi
urbanisticas (“ECU") podran actuar en todos

pues, las entidades colaboradoras
los municipios de la Comunidad de Madrid,
ejerciendo funciones tanto de intervencién
o control en el procedimiento de tramitacién
de

urbanisticas (v.gr. mediante la emision de

licencias y declaraciones responsables

certificados de conformidad de licencias

responsables), como de

verificacion e inspeccion de actos de uso del

y declaraciones

suelo o subsuelo y edificacion (i.e. mediante la
emisiondeinformesdeinspecciénurbanistica).
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Ahora bien, no puede soslayarse que estas
entidades no tendran en ningun caso caracter
de autoridad, ni su actuaciéon podrad impedir
la funcién de verificacidon, inspeccion y
control, propia de los servicios técnicos de la
Administracionlocal.

IX.Proyectos de alcance regional: se flexibiliza y
simplifica el régimen de promocién y ejecucion
de los Proyectos de Alcance Regional (“PAR"),
reguladosenlaley9/1995 quetienen por objeto
actuaciones territoriales concretas que ordenan
ydisefan, con caracterbasicoy parasuinmediata
ejecucioén, obras e instalaciones de caracter
regional.

Se elimina la necesidad de que se trate de
actuaciones de urgencia o excepcional interés
publico, con el objetivo de atraer inversién a la
Comunidad de Madrid a través de proyectos
que no precisen de una compleja tramitacién
y coadyuvar de ese modo al crecimiento

econdmicoydelempleo.
03.Conclusién

La Ley Omnibus pretende liberalizar y adecuar
el marco juridico normativo a las nuevas
realidades econdmicas y sociales, eliminando
cargas urbanisticas innecesarias y agilizando los
procedimientos de aprobacién de los instrumentos
de planeamiento urbanistico en pos de una
inversion sostenible que permita generar mayores

oportunidadesdedesarrolloyemprendimiento.
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