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NORMATIVA DE APLICACION

—ley 9/2001 de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, Ley 9/2001

—ley 11/2022, de 21 de diciembre, de Medidas Urgentes para el Impulso de la
Actividad Econdmica de la Comunidad de Madrid (Ley Omnibus 2022)

—ley 3/2024, de 28 de junio, de medidas urbanisticas para la promocidn de vivienda
protegida. Ley 3/2024.

—ley 7/2024 de 26 de diciembre de medidas para un desarrollo equilibrado en
materia de medio ambiente y ordenacidn del territorio (Ley Omnibus 2024)

—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
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SUELOS PUBLICOS

Bienes de titularidad publica. Bienes demaniales y bienes patrimoniales. Todos
ellos deben integrarse en el INVENTARIO MUNICIPAL DE SUELO.

—Bienes demaniales

—Bienes patrimoniales
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BIENES DEMANIALES

Son bienes de dominio publico y se destinan formalmente al uso o
servicio publico.

—Afectos a un uso publico: caminos, plazas, calles, puentes y demas
obras publicas de aprovechamiento o utilizacion general.

—Afectos a un servicio publico: destinados directamente al
cumplimiento de fines publicos de responsabilidad del municipio,
tales como edificios municipales docentes, deportivos, sanitarios, o
cualquier otro directamente destinado a un servicio publico.
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BIENES DEMANIALES

Quedaran afectados formalmente al uso publico en el momento de |a aprobacion de
planeamiento, con su calificacion como dotaciones y equipamiento, viario, etc... y
pasaran a ser propiedad de la entidad local en el momento de la aprobacion del

proyecto de reparcelacion.

Cuentan con edificabilidad, pero no con aprovechamiento a efectos de la obtencion de
aprovechamiento medio.

Sus caracteristicas son: su caracter inalienable, inembargable e imprescriptible. Los
bienes demaniales conservaran la titularidad publica de forma indefinida.
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BIENES PATRIMONIALES

Son bienes de propiedad publica y gestion privada.

Articulo 173.2. LSCM 9/2001. “Los patrimonios publicos de suelo, integrados por bienes patrimoniales o de
dominio privado, tendra caracter de patrimonio separado del restante patrimonio de la Administracion titular,
qguedando vinculado a sus fines espedificos,”

Se destinan materialmente al uso o servicio publico, y pasaran a ser propiedad de la entidad local y a
qguedar, por lo tanto, afectadas a este uso o servicio publico en el momento de la aprobacion del proyecto

de reparcelacion.

El PMS se nutre inicialmente de la cesidn obligatoria de parte de la edificabilidad por parte de los
propietarios del suelo como compensacion por las plusvalias derivadas del proceso urbanizador.



DESTINO DE PARCELAS DOTACIONALES Y TERCIARIO
OFICINAS A VIVIENDA PROTEGIDA C OA M

BIENES PATRIMONIALES

Cuenta con edificabilidad y con aprovechamiento a efectos de la obtencion de
aprovechamiento medio.

Son bienes de dominio publico y gestion privada, es decir, pueden enajenarse,
embargarse o someterse a prescripcion. Su régimen de gestion es eminentemente
privado. La Administracion actua en una posicion similar a los particulares.

Debe tenerse en cuenta que, el destino que se debe dar a los recursos procedentes
de la administracion y enajenacion de los bienes integrantes del patrimonio publico

del suelo es el de conservar y ampliar el propio PMS.
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DESTINO DEL PMS

Articulo 176. LS 9/2001. Destino de los bienes integrantes de los patrimonios publicos de suelo:

a) “Construccion, rehabilitacion o _mejora _de Vviviendas sujetas a alqun réeqimen de proteccion publica o de
Integracion social, en el marco de las politicas o programas establecidos por las Administraciones publicas,

b) Conservacion o mejora del medio ambiente, o la proteccion del patrimonio historico-artistico,

c) Actuaciones publicas para la obtencion de terrenos y e€jecucion, en su caso, de /as redes de infraestructuras,
equipamientos y servicios publicos,

d) Actuaciones de interés social
e) Conservacion y ampliacion de los patrimonios publicos de suelo.

1) A la propia gestion urbanistica”
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CESIONES MINIMAS A INTEGRAR EN EL PMS

Articulo 18. TRLS 7/2015. Deberes vinculados a la promocién de las actuaciones de transformacion
urbanistica y a las actuaciones edificatorias.

b) Entregar a la Administracion competente, y con destino a patrimonio publico de suelo el suelo libre
de cargas de urbanizacion correspondiente al porcentaje de la edificabilidad media ponderada de la
actuacion, o del ambito superior de referencia en gue €sta se incluya, que fije la legislacion requiadora
de /a ordenacion territorial y urbanistica.

Con caracter general, el porcentaje a que se refiere el parralo anterior no podra ser inferior al 5 por
clento ni superior al 15 por ciento.
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CESIONES MINIMAS A INTEGRAR EN EL PMS

Articulo 96.2 LSCM 9/2001. Cesién de la participacién de la comunidad en las plusvalias del
planeamiento.

2. lales terrenos tendran las dimensiones y condiciones de ordenacion adecuadas para
albergar el 10 por 7100 agel producto del coeficiente ge edificabillidad o del aprovechamiento
unitario del drea de reparto por /a superficie del sector o unidad de ejecucion correspondiente,
seqgun proceda.

3. Cuando no sea posible, previa aceptacion de la Administracion municjpal, podra sustituirse
la cesion en terrenos edificables por su equivalente economico. £n todo caso, el suelo cedido o
Su equivalente economico guedaran incorporados al patrimonio municipal de suelo.
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SUELO URBANO NO SUELO URBANO

SUELO URBANIZABLE
CONSOLIDADO CONSOLIDADO

Red general

demaniales

Red local

Cesion del 10%  del Cesién del 10%  del
Bienes patrimoniales aprovechamiento se integra aprovechamiento se integra
en el PMS. Articulo 96.2 en el PMS. Articulo 96.2

Suelos residenciales privados. Reservas minimas

Suelos terciarios-oficinas privados/publicos.
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PRINCIPIO RECTOR EN LA LS 9/2001

LA CALIFICACION DE SUELO PARA LA CONSTRUCCION DE VIVIENDAS SUJETAS A
PROTECCION PUBLICA

Articulo 3.2.i) Ley del suelo 9/2001. Principios rectores y fines de la ordenacién urbanistica.

2. Son fines de la ordenacion urbanistica, entre otros, i) La orientacion de las actuaciones
publicas y privadas en orden a hacer efectivo el derecho de todos a una vivienda digna y
adecuada, especialmente medante la calificacion de suelo para viviendas sujetas a algun
regimen de proteccion publica y la constitucion de patrimonios publicos de suelo
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RESERVAS MINIMAS DE VIVIENDAS SUJETAS A ALGUN REGIMEN DE
PROTECCION PUBLICA

EN LA COMUNIDAD DE MADRID esta obligatoriedad se hace extensiva unicamente en suelo urbanizable o urbano no

consolidado. Articulo 38.2.a) establece las reservas minimas de viviendas sujetas a algun régimen de proteccion
publica:

Articulo 38.2 Determinaciones sobre los usos del suelo. Se establecen las siguientes reservas minimas de viviendas
syetas a algun régimen de proteccion publica.

a) En suelo urbanizable sectorizado y no sectorizado como minimo el 30 por 100 de la edificabilidad residencial
agebera destinarse a viviendas syetas a algun regimen de proteccion publica.

b) En suelo urbano no consolidado, como minimo el 10 por 100 de la edificabilidad residencial que deba someterse a
actuaciones de reforrma o renovacion de la urbanizacion,

Sefalar que se trata de una norma general si bien dicho articulo establece ciertas excepciones.



DESTINO DE PARCELAS DOTACIONALES Y TERCIARIO

OFICINAS A VIVIENDA PROTEGIDA

Red general

Red local

Bienes
demaniales

Bienes patrimoniales

Suelos residenciales privados. Reservas
minimas

Suelos terciarios-oficinas privados/publicos.

Cesién  del 10%  del
aprovechamiento se integra
en el PMS. Articulo 96.2

30% de la edificabilidad
residencial se destina a VPP.
Articulo. 38.2

Cesién  del 10%  del
aprovechamiento se integra
en el PMS. Articulo 96.2

10% de la edificabilidad
residencial se destina a VPP.
Articulo 38.2

COAM

SUELO URBANO
CONSOLIDADO CONSOLIDADO
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CESION DE REDES PUBLICAS

CLASIFICACION JERARQUICA:

Los elementos de cada red, son susceptibles de distinguirse jerarquicamente en tres niveles:

a) RED SUPRAMUNICIPAL, aquellos cuya funcidn, uso, servicio y gestion son propias de las politicas de la
Administracion General del Estado o de la Comunidad de Madrid.

b) RED GENERAL, aquellos cuya funcién se limita al uso y servicio de los residentes en el municipio y gestiéon de
SuU propio espacio, pero sin ser claramente adscribibles a redes locales o supramunicipales.

c) RED LOCAL, aquellos cuya funcidn se limita al uso, servicio y gestion predominante de los residentes en un
area homogénea, ambito de actuacidn, sector o barrio urbano o rural concreto.
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CLASIFICACION FUNCIONAL.:

El conjunto de los elementos de la red publica susceptibles de distinguirse, desde el punto de vista funcional, son los
siguientes:

— Red de infraestructuras: viarias, ferroviarias, abastecimiento, saneamiento, eléctricas....
— Red de equipamientos zonas verdes, educativos, culturales, sanitarios...

— Red de servicios. suministro de agua, alcantarillado, suministro de energia eléctrica, alumbrado publico, servicio
telefénico, acceso rodado y aparcamientos.

Articulo 36. 2. LSM. ¢) Aedes de servicios, que comprenden:

1 Red de servicios urbanos, tales como suministro de agua, alcantarillado suministro de energia eléctrica, alumbrado
publico servicio telefonico acceso rogado y aparcamientos.

2° Red de vivienaas pdblicas suyjetas a un régimen ae proteccion.
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RESERVA DE LA RED DE SERVICIOS O DE EQUIPAMIENTOS

Articulo 36. 5. LSM. Define las dimensiones de las redes generales de un municipio. “por referencia a la capacidad total maxima de los
suelos urbarnos no consolidados y urbanizables y respecto a un modulo de 100 metros cuadrados de superficie edificable de cualquier uso
exceplo el industrial, deberan cederse 20 metros cuadrados por dicho concepto, cuyo destino sera fijado por dichas necesidades”

Articulo 36. 6. LSM. Define las dimensiones de las redes locales de un municipio. £n fodo caso en caga ambito de suelo urbano no
consolidado o sector y/o0 unigad de ejecucion de suelo urbanizable no destinados a uso industrial, se cumpliran las siguientes condiciones
minimas.

a) La superficie total en el ambito o sector y/o unidad de eecucion de elementos de las redes locales de equipamientos y/o
infraestructuras y/o servicios sera de 30 metros cuadrados por cada 100 metros cuadrados construidos.

b) Del total de la reserva estableciaa por el planeamiento, resultante de cumplir € apartado anterior, al menos el 50 por 100 deberd
destinarse a espacios libres publicos arbolados.

Se advierte que estos estandares no operan en ambitos o sectores de uso global industrial.
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SUELO URBANO
CONSOLDADO CONSOLIDADO

20 m?/100 m? se cederan 20 m?/100 m? se cederan
para necesidades sociales y para necesidades sociales vy
potenciales Articulo 36.5 potenciales Articulo 36.5

Red general

15m?/100 m? construidos se 15m?2/100 m? construidos se
destina a equipamientos destina a equipamientos
/infraestructuras /servicios. /infraestructuras /servicios.
Articulo 36.6.a) Articulo 36.6.a)

Cesion del 10% del Cesién del 10% del
Bienes patrimoniales aprovechamiento se integra aprovechamiento se integra
en el PMS. Articulo 96.2 en el PMS. Articulo 96.2

30% de la edificabilidad 10% de Ila edificabilidad
SV I G 6 LT E EENTIVEL LN EH T ER G 1T EEY - residencial se destina a VPP. residencial se destina a VPP.

Articulo. 38.2 Articulo 38.2
Suelos terciarios-oficinas privados/publicos.

Bienes demaniales
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IMPLANTACION DE  VIVIENDAS PUBLICAS PARA  SUELOS
CORRESPONDIENTES AL SISTEMA DE REDES LOCALES O GENERALES

Como novedad legislativa, recogida en la Ley Omnibus, Ley 11/2022, de 21 de diciembre, de Medidas Urgentes
para el Impulso de la Actividad Econdmica y la Modernizacion de la Administracion de la Comunidad de
Madrid, articulo 22.1 se refiere a la red de viviendas publicas, “£sfe uso podra implantarse en suelos vacantes de
la red de servicios o de la red de equipamientos prevista en el apartado 2.b). 2° de este articulo, procedentes de
sectores de suelo urbanizable o ambitos de suelo urbano no consolidado que cuenten con ordenacion
pormenorizada’.

Cabe senalar que la ley 3/2024 de 28 de junio de medidas urbanisticas de promocion de la vivienda protegida
suprime para este articulo, la necesidad de que estos suelos vacantes en de la red de servicios o de la red de
equipamientos procedan de sectores de suelo urbanizable o ambitos de suelo urbano no consolidado, de
manera que se da un paso mas facilitando su implantacion.
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COAM

SUELO URBANO
CONSOLIDADO CONSOLIDADO

20 m?/100 m? se cederan
para necesidades sociales y
potenciales Articulo 36.5

Red general

15m?/100 m? construidos se
destina a equipamientos
/infraestructuras /servicios.
Articulo 36.6.a)

Cesion  del 10%  del
aprovechamiento se integra
en el PMS. Articulo 96.2

30% de la edificabilidad
residencial se destina a VPP.
Articulo. 38.2

Red local

Bienes demaniales

Bienes patrimoniales

Suelos residenciales privados. Reservas
minimas

Suelos terciarios-oficinas privados/publicos.

20 m?/100 m? se cederan
para necesidades sociales y
potenciales Articulo 36.5

15m?/100 m? construidos se
destina a equipamientos
/infraestructuras /servicios.
Articulo 36.6.a)

Cesion  del 10%  del
aprovechamiento se integra
en el PMS. Articulo 96.2

10% de la edificabilidad
residencial se destina a VPP.
Articulo 38.2

Suelos vacantes de la red de
servicios o de la red de
equipamientos publicos.
Articulo 36.2.c)

Suelos vacantes de la red de
servicios o de la red de
equipamientos publicos.
Articulo 36.2.c)
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CONDICIONES PARA LA IMPLANTACION DE VIVIENDAS PUBLICAS PARA SUELOS
CORRESPONDIENTES AL SISTEMA DE REDES LOCALES O GENERALES

El mismo articulo 36.2.¢c)2.19, en base a la modificacion de la ley dmnibus 2022, sefiala las CONDICIONES para
la implantacion de viviendas publicas sujetas a un régimen de proteccion para suelos correspondientes al
sistema de redes locales o generales, no supramunicipales.

a) Que la edificabilidad del uso a implantar sea inferior al 5 por 100 de la edificabiligad residencial estableciaa por
el planeamiento para el ambito o sector.

b) Que al computarse la edificabiligad resultante como resigencial a estos unicos efectos, se mantenga el
cumplimiento de la dotacion de redes publicas exigibles.

El articulo 36.2.c) 2.12 vuelve a modificarse por la ley 3/2024 que elimina la necesidad del cumplimiento de
estos requisitos en el supuesto de redes supramunicipales.
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LICENCIA URBANISTICA

Respecto a la TRAMITACION O GESTION MUNICIPAL, en el caso en que se pretendan implantar viviendas publicas
sujetas a un régimen de proteccidon en suelos correspondientes al sistema de redes locales o generales, Unicamente
sera necesaria para su construccion la obtencién de la oportuna licencia urbanistica, sometida a la siguiente
normativa:

2% 2 Sera de aplicacion a este uso concreto la normativa urbanistica de edificacion aplicable al uso residencial que resulte
mas adecuado para la vivienda suieta a un regimen de proteccion y que se encuentre definida en el ambito superior de
referencia. Sin perjuicio de la aplicacion de la normativa especifica sobre viviendas publicas syetas a un regimen de
proteccion.

Salvo que no sea posible aplicar la normativa, en cuyo caso debera formularse un Plan Especial:

2°3 La implantacion de este uso requerra la aprobacion de un Flan Especdial dnicamente cuando sea preciso definir
parametros especificos de ordenacion o parcelacion que hagan viable dicha implantacion.
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NUEVA POSIBILIDAD LEGAL DE IMPLANTAR VIVIENDAS SUJETAS A
ALGUN REGIMEN DE PROTECCION PUBLICA EN LOS SUELOS
CALIFICADOS CON USO TERCIARIO-OFICINAS

El articulo segundo de la Ley 3/2024, de 28 de junio, de medidas urbanisticas para
la promocion de vivienda protegida, establece un régimen especial de cambio de
uso en los suelos calificados con uso terciario-oficinas para la implantacion de
viviendas sujetas a algun régimen de proteccion publica, con una particularidad
especial:
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ACUERDO DE APLICACION

Articulo segundo.7. Los ayuntamientos podran, en el plazo de cuatro meses desde la entradga en vigor de la ley y
mediante un acuerdo de Fleno decidir no aplicar en su_término municipal el régimen previsto en el presente articulo. asr
como establecer condiciones adicionales o definir los ambitos territonales para su implantacion.

El plazo sefhalado en el apartado séptimo de dicho articulo expird el dia 4 de noviembre de 2024, de manera que en
los municipios en los que no se haya dado un acuerdo en contra de la aplicacion de la ley, resultara de aplicacion.

Unicamente se han pronunciado en contra los ayuntamientos de Las Rozas, Colmenar Viejo, Rivas-Vaciamadrid y
Alcorcon. En el resto de municipios de la Comunidad de Madrid la norma es de aplicacion, si bien en algunos casos se
han definido ciertas limitaciones, como por ejemplo en el caso del municipio de Madrid.

Articulo segundo.3. La posibiligad de implantacion de este uso resigencial alternativo al terciario oficnas tendra eficacia

Inmediata desde la entrada en vigor de esta Ley y no precisara modificacion del planeamiento urbanistico siempre gue se
den las condiciones previstas en el primer apartado



DESTINO DE PARCELAS DOTACIONALES Y TERCIARIO
OFICINAS A VIVIENDA PROTEGIDA C OA M

CONDICIONES PARA LA IMPLANTACION DE VIVIENDAS PUBLICAS EN SUELOS O
EDIFICACIONES DE USO TERCIARIO-OFICINAS.

Las condiciones para la implantacion de viviendas publicas como uso alternativo, por aplicacion de la Ley, se resumen
en el primer apartado del articulo segundo.

Articulo segundo.l. £n aguellas parcelas, incluso edificadas, situadas en suelo urbano consolidado, en suelo urbano no
consoligado o en suelo urbanizable sectorizado que cuenten con ordenacion pormenorizada suficiente para llevar a cabo
Su ejecucion, con una calificacion de uso terciario oficinas y siempre que sean aplas para la edificacion o cuenten con un
regimen de simultaneidad en la urbanizacion, se autoriza la implantacion del uso residencial como alternativo aebiendo

agestinarse a alguna de las modalidades de vivienaa protegida en arrendamiento aplicable en la Comunidad de Madrid
mientras se mantenga el regimen de proteccion.

La implantacion del uso lo sera para el conjunto de la edificacion, sin que pueda implantarse de forma parcial y sin
penuicio del régimen de compatibilidad de usos de las distintas ordenanzas de aplicacion a las parcelas,

El uso alternativo ge vivienda protegida en arrendamiento gue se implante en los terminos previstos en este articulo en
ningun caso podra superar el 30 por ciento de la edificabilioad del uso global terciario del ambito o sector.
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Haciendo una lectura de este articulo de forma mas exhaustiva, podemos extractar las siguientes ideas:

— El uso alternativo podra implantarse en parcelas vacantes o edificios construidos. En este segundo caso debera
considerarse la totalidad de la edificacion.

— La calificacion del suelo debera ser el de terciario-oficinas, bien entendido que en muchos municipios esta
calificacion concreta no se dara, bastara con entender que la calificacion debera ser la de terciario, con posibilidad
de implantar oficinas en él.

— Podra situarse en suelo urbano consolidado, en suelo urbano no consolidado o en suelo urbanizable sectorizado.

— Se comprobara que la edificabilidad de la totalidad de los terrenos o edificios destinados al uso alternativo en un
ambito o sector, en ningun caso superara el 30 por ciento de la edificabilidad del uso global terciario del ambito o
sector, garantizando asi que no se desvirtua su condicion de uso global, tal y como establece el articulo 38.1 de la
LSCM 9/2001. Debe tenerse en cuenta, ademas, que en los casos en que se trate de ambitos o sectores
industriales las reservas de redes establecidas en el articulo 36 no operan, por lo que deben tomarse las debidas

precauciones para garantizar una reserva minima de equipamientos, servicios y redes que equilibren el uso
residencial.
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Se prevé que la construccion de la edificacion sea inmediata. El suelo debe contar con ordenacion
pormenorizada, aptas para la edificacion o que cuenten con un régimen de simultaneidad en Ia
urbanizacion. Téngase en cuenta lo establecido en el articulo segundo.3. la posibilicad de
Implantacion de este uso resigencial alternativo al terciario oficinas tendra eficacia inmediata desde la
entraca en vigor de esta Ley y no precisara modificacion dael planeamiento urbanistico siempre gue se
aen las condiciones previstas en el primer apartado

El cambio de uso permitido por el presente articulo exigira ajustarse a lo dispuesto en el art 19. bis.
2.d) 4 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid referido a la cesién
correspondiente de redes publicas.

Cumpliendo todos estos requisitos podra destinarse el suelo o la edificacion, de forma inmediata sin
necesidad de modificar el planeamiento, al uso residencial como uso alternativo, y dentro del uso
residencial a alguna de las modalidades de vivienda protegida en arrendamiento aplicable en |a
Comunidad de Madrid, mientras se mantenga el régimen de proteccion.
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COAM

SUELO URBANO
CONSOLIDADO CONSOLIDADO

20 m?/100 m? se cederan
para necesidades sociales y
potenciales Articulo 36.5

Red general

15m?/100 m? construidos se
destina a equipamientos
/infraestructuras /servicios.
Articulo 36.6.a)

Cesion  del 10%  del
aprovechamiento se integra
en el PMS. Articulo 96.2

30% de la edificabilidad
residencial se destina a VPP.
Articulo. 38.2

Red local

Bienes demaniales

Bienes patrimoniales

Suelos residenciales privados. Reservas minimas

Suelos vacantes destinadas
al uso terciario-oficinas

Suelos terciarios-oficinas privados/publicos.

20 m?/100 m? se cederan
para necesidades sociales y
potenciales Articulo 36.5

15m?/100 m? construidos se
destina a equipamientos
/infraestructuras /servicios.
Articulo 36.6.a)

Cesién  del 10%  del
aprovechamiento se integra
en el PMS. Articulo 96.2

10% de la edificabilidad
residencial se destina a VPP.
Articulo 38.2

Suelos vacantes destinadas
al uso terciario-oficinas

Suelos vacantes de la red de
servicios o de la red de
equipamientos publicos.
Articulo 36.2.c)

Suelos vacantes de la red de

servicios o de la red de
equipamientos publicos.
Articulo 36.2.c)

Suelos vacantes o)

edificaciones destinadas al
uso terciario-oficinas
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Respecto a la TRAMITACION O GESTION MUNICIPAL, en el caso en que se
pretendan implantar viviendas publicas sujetas a un régimen de proteccion en
régimen de alquiler en suelos o edificios construidos en la calificacion de terciario-
oficinas, Unicamente sera necesaria la obtencion de la oportuna licencia
urbanistica.

Se prevé que la construccion de la edificacion sea inmediata. El suelo debe contar
con ordenacion pormenorizada, debe tratarse de suelo apto para la edificacion o
gue cuente con un régimen de simultaneidad en la urbanizacién, sin que se precise
modificacion del planeamiento urbanistico para su aplicacion.
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Se establecen las siguientes condiciones:

— Las solicitudes de licencia deberan presentarse en el plazo de dos afios, es decir antes del 4 de
noviembre de 2026.

— El plazo de las licencias sera de 3 anos, sin que se admitan prorrogas a las licencias otorgadas,
salvo acuerdo del Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid.

Articulo segundo.2. Las solicitudes de licencia deberan presentarse en el plazo de dos arios y las obras
aeberan estar ejecutadas debidamente terminadas y aptas seqgun la normativa urbanistica, ambiental y
de segurigad para su destino especifico en un plazo maximo de tres arnos desde el inicio de /as mismas

Los plazos previstos en el presente apartado podran ser ampliables motivadamente por acuerdo ael
Consejo de Gobierno.
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No obstante, en la adopcidn del uso alternativo residencial se dan las siguientes circunstancias:

— Puede establecerse una mayor densidad residencial, es decir incrementar el numero de
viviendas sobre los maximos o limites establecidos en la regulacion del ambito del planeamiento
del municipio en el que se actue.

— Se esta asignando un nuevo uso en una parcela o edificacion.

— La adopciéon del uso alternativo no requiere la reforma o renovacion de la urbanizacion del
ambito, si bien, si fuera necesario ampliar las infraestructuras y redes publicas exteriores a la
parcela, la responsabilidad y los costes de la ejecucion de las mismas correra a cargo del
solicitante de la licencia.

— No se genera un incremento en la edificabilidad.
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Estas condiciones son las establecidas en el articulo 19.bis de la LSCM 9/2001
introducido por la ley Omnibus en el 2022 y ahora modificado por la nueva
omnibus del 2024, Ley 7/2024 de 26 de diciembre de medidas para un desarrollo
equilibrado en materia de medio ambiente y ordenacion del territorio, que
establece que, en los casos en que se den estas circunstancias se debera
contemplar la cesion de un incremento de las redes publicas locales en el ambito,
gue en este caso sera el producto del niumero de viviendas protegidas por el
estandar dotacional por vivienda del area homogénea, SALVO ambitos en los que
estuvieran garantizados los estandares establecidos en el articulo 36.6.
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En el caso de que nos encontremos en suelo urbano consolidado o en casos justificados en que resulte imposible
fisicamente materializar las cesiones de redes publicas en el ambito correspondiente, el articulo 19.bis en su apartado
tercero, contempla la posibilidad de que estas cesiones se sustituyan por alguna de las siguientes formulas:

a) La entrega de superficie edificacga o edificabiligad no lucrativa en un complejo inmobiliario situado dentro ael ambito,
b) La entrega de superficie edificada o edificabilidad no lucrativa dentro del area homogénea.

c) Su equivalente economico con destino a la mejora de las redes publicas locales del darea homogénea que deberd
materializarse en un plazo maximo de cinco arnos desde su entrega.

Por otro lado, el articulo 19.bis 6. Segun la modificaciéon de la ley dmnibus de diciembre de 2024 admite que
reglamentariamente, para los casos en que las nuevas viviendas cuenten con determinados niveles de eficiencia
energética, se regule la oportunidad de no exigir la cesidon de nuevas dotaciones publicas

No se contempla la cesion de las plusvalias generadas, que en todo caso serian de un 5%, dado que, por definicidon no
se genera un incremento sobre la edificabilidad de origen en las parcelas.
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Para la REDACCION DE LOS PROYECTOS que deben someterse a la tramitacion de licencia referidos
a este cambio de uso de terrenos o edificaciones se tendra en cuenta lo siguiente:

Articulo segundo. 3. Se aplicaran las condiciones de edificabilidad, altura y demads condiciones
urbanisticas ae ordenacion de la parcela correspondiente, asi como las condiciones establecioas en la
normativa sectorial de vivienaa protegiaa que corresponaa.

Las nuevas viviendas deberan cumplir con las condiciones de habitabilidad y edificacion que resulten
aplicables para este uso Como uso alternativo al terciario oficinas caracteristico de la parcela, la
Implantacion ael uso de vivienda protegiaa no supondra un incremento ni disminucion del
aprovechamiento reconocido por €l planearmiento, ni computara a efectos de densidad en aguellos
supuestos en los que el planeamiento establezca respecto al ambito urbanistico de referencia un limite
maximo de viviendas,
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En consecuencia, se tendra en cuenta la siguiente normativa de aplicacion:

— Son de aplicacién los parametros urbanisticos establecidos en la normativa municipal vigente en la parcela
correspondiente. Edificabilidad, ocupacidén, altura y demas condiciones urbanisticas de ordenaciéon de la parcela
correspondiente.

— El régimen de usos asociados y complementarios sera el admitido en la ordenanza particular de aplicacion en el
municipio para el uso terciario-oficinas, sin que pueda exceder del 20% de la edificabilidad que se materialice.

— La parcela debera obtener la calificacion en la Comunidad de Madrid, para lo cual debera cumplir con las
condiciones establecidas en la normativa sectorial de vivienda protegida que corresponda.

— En el momento del otorgamiento de la licencia de obra debera haber cumplido la cesion de las redes establecidas
en el articulo 19.bis.

En el informe de licencia, asi como en el acuerdo de concesion de la licencia se describira el nuevo uso alternativo, sus

caracteristicas y el régimen de arrendamiento adoptado, de manera gque estas circunstancias tengan reflejo en el
registro de la propiedad.
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CONCLUSION

Es clara la motivacion que durante afos ha orientado al legislador tanto estatal como autondmico para regular
primero la cesion de suelo para patrimonio publico y su destino a vivienda publica, luego la reserva de suelo
destinada a redes para la construccion de vivienda protegida y, mas tarde, de manera progresiva, su ampliacion
a otros usos.

No obstante, detras de todas estas oportunidades legislativas hay una parte importante en la politica
municipal, como garante de la puesta en marcha de todas estas posibilidades de impulso de la vivienda
publica, que en muchos casos debe recogerse tanto en los programas politicos municipales o en la planificacion
estratégica del planeamiento general de cada municipio o en las estrategias volcadas en las agendas urbanas
locales, como instrumentos necesarios que permitan impulsar la aparicion de viviendas publicas y su
adaptacion a las particularidades de cada pueblo y ciudad, dotandola de la caracterizacion local que la misma
requiere y desde la perspectiva integrada que reclama la Comunidad de Madrid y el Estado.
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MUCHAS GRACIAS
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