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ASUNTO: CUMPLIMIENTO DE LA OBLIGACION DE CESION Y DE URBANIZACION PARA LA
EMISION DEL CERTIFICADO DE CONFORMIDAD Y SU ACREDITACION DOCUMENTAL

A la vista de las dudas suscitadas en relacion con el momento en el que tiene que estar
formalizada las cesiones de suelo obligatorias y |a efectiva urbanizacién de los dmbitos, tanto en
suelos urbanos consolidados como en suelos urbanos no consolidados y suelos urbanizables, a
efectos de que la parcela resulte edificable y/o adquiera la condiciones de solar se indica:

La OLDRUAM regula en su anexo Il la “Documentacion necesaria para la Solicitud de Licencia
Urbanistica “, y en su Anexo IV la “Documentacidn para el Inicio y finalizacién de las obras “. De
acuerdo con lo establecido en estos Anexos, solo se exige acreditar formalmente mediante
declaracion de haber formalizado la cesidn del suelo para viarios publicos, asi como su efectiva
urbanizacién, en el Anexo IV.2, esto es como documentacion de finalizacion de las obras.

2. Documentacion para la finalizacion de la actuacion urbanistica. Documentacion de
final de obra

(....)

2.1.3. En aquellos casos en que resulte exigible por la normativa especifica:

h) Declaracion de haber formalizado la cesion en caso de parcelas afectadas por suelo
destinado a viales o espacios libres publicos, asi como de su efectiva urbanizacion.
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No obstante, y a pesar de que la acreditacién documental de estos aspectos sélo se exija en el
marco de la OLDRUAM para la finalizacion de la actuacion urbanistica, lo cierto es que el
cumplimiento material de los deberes urbanisticos inherentes a la propiedad de los terrenos y
su posterior edificacion derivan directamente de lo previsto en la legislacion sobre ordenacion
territorial y urbanistica.

En este sentido, el Real Decreto Legislativo 7/2015 de 30 de octubre por el que se aprueba el
Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana establece en su art. 11. Régimen
urbanistico del derecho de propiedad del suelo, que “1. El régimen urbanistico de la propiedad
del suelo es estatutario y resulta de su vinculacion a concretos destinos, en los términos
dispuestos por la legislacion sobre ordenacion territorial y urbanistica. 2. La prevision de
edificabilidad por la ordenacion territorial y urbanistica, por si misma, no la integra en el
contenido del derecho de propiedad del suelo. La patrimonializacion de la edificabilidad se
produce unicamente 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 en la legislacion sobre la ordenacion territorial y

urbanistica
1
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La ley 9/2001 de 17 de junio del Suelo de la Comunidad de Madrid, establece, por su parte, en
el art Articulo 11. Derechos generales de la propiedad del suelo que: “2. Las facultades
urbanisticas del derecho de propiedad se ejercerdn dentro de los limites y con el cumplimiento
de los deberes establecidos en las Leyes y en el planeamiento urbanistico.

De acuerdo con la regulacién legal, que el derecho del propietario del suelo es estatutario, y
tiene como limite el cumplimiento de las obligaciones establecidas en el planeamiento
urbanistico y en las respectivas leyes.

A partir de esta premisa, procede distinguir los deberes de los propietarios segun se actie en
suelo urbano consolidado, suelo urbano no consolidado o en urbanizable sectorizado.

Suelo urbano consolidado

Para el propietario que actia en un suelo urbano consolidado, la ley 9/2001 del Suelo de la
Comunidad de Madrid establece en su Articulo 17. Derechosy deberes de la propiedad en suelo
urbano consolidado lo siguiente: ” El contenido urbanistico del derecho de propiedad en suelo
urbano consolidado comprenderd, ademds de los generales, los siguientes derechos y deberes,
cuyo ejercicio se verificard secuencialmente segun proceda: a) Realizar las obras ordinarias de
cardcter accesorio que resten para completar la urbanizacion de forma que la parcela adquiera
la condicidn de solar con cardcter previo o, en su caso y en las condiciones que se fijen, de forma
simultdnea a la edificacion”.

Es decir, que sera presupuesto previo para la edificacién de la parcela, y a la solitud de la
correspondiente licencia, que el propietario haya pagado y/o urbanizado el suelo que se
encuentre calificado como viario, dotandolo de todos los servicios e instalaciones para que la
parcela tenga la condicién de solar en los términos del art 14 de la LSCM.

A su vez, el Articulo 19.- Régimen del suelo urbano consolidado establece que :”1. En suelo
urbano consolidado, los terrenos estardn legalmente vinculados a los usos previstos por la
ordenacion urbanistica y, en su caso, a la construccion o edificacion, asi como afectados por la
carga de la ejecucion y la financiacion de todas las obras de urbanizacion que aun resten para
que la parcela correspondiente adquiera la condicion de solar, incluyendo, cuando proceda, la
cesion a titulo gratuito de la superficie destinada a vial, y las infraestructuras de urbanizacion
pendientes a todo lo largo del perimetro de la parcela, cuando ello fuera posible, y al pago de la
cuota de urbanizacion correspondiente, en otro caso. 2. Cuando proceda, la realizacion de
cualquier acto de edificacion requerird con cardcter previo, la puesta a disposicion del
Municipio de la superficie a que se refiere el nimero anterior y la prestacion de garantia
suficiente para la realizacion de las obras de urbanizacién pendientes.”

Como presupuesto adicional previo a la edificacion de la parcela y a la solicitud de la licencia, el
propietario de suelo debe haber cedido gratuitamente y libre de cargas a favor del municipio,
los terrenos destinados a viarios publicos a los que de frente la parcela .

En este sentido cabe también citar la sentencia del TSJ de 3 de febrero de 2012 la que en su
Fundamento de Derecho Cuarto dispone que la cesion de viales es una condicidn previa a la
edificacion del suelo en los términos del art 19 de la LSCM:
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(....) En nuestro caso, como aprecia el Juzgado a quo en el Fundamento de Derecho Il. B),
los terrenos de referencia se encuentran calificados por el Plan General de Ordenacion
Urbana de Madrid como suelo urbano consolidado, al que resulta de aplicacion la
regulacién contenida en el articulo 19 la Ley 9/2001 de 17 de julio (LCM 2001, 385y LCM
2002, 61), del suelo de la Comunidad de Madrid, en virtud de la cual la cesion de viales
constituye una obligacion previa a la edificacion de los terrenos, por lo que solo en caso
de que se solicitara licencia de edificacion de los mismos podria obligarse por la
Administracion a su titular a la cesion de los viarios correspondientes(...)

Ello es asi, aunque la OLDRUAM sdlo exija formalmente la documentacién acreditativa de la
cesidn y efectiva urbanizacion con ocasion de la finalizacion de las obras.

La traslacion de estas reglas a los procedimientos con intervencién de entidades colaboradoras
supone que éstas solo podran emitir certificado de conformidad previo a la solicitud licencia
de obras tras haber verificado que la parcela sobre la que se actua tiene la condicion de solar
para poder ser edificada. La verificacidon del cumplimiento de estas obligaciones legales previas
se podra efectuar mediante la informacidn que obra en la alineacién oficial.

En caso de apreciar la existencia de superficies de suelo pendientes de cesidn y de urbanizacién,
correspondera al propietario:

1- Acreditar la formalizacion de la cesion del suelo a favor del municipio y la aceptacién
expresa de éste, mediante escritura publica o acta administrativa de cesion de viarios
en los términos del art 29 y siguientes del real decreto 1093/97 de 4 de julio por el que
se aprueba el Reglamento Hipotecario Urbanistico.

2- Acreditar el cumplimiento de la obligacion de urbanizar los suelos objeto de cesion. Esta
obligacién se considerard también cumplida con el pago o la prestaciéon de garantia a
favor del municipio del importe que haya sido estimado por los servicios
correspondientes, pudiendo simultanearse las obras de urbanizacidn con las obras de
edificacion, tal y como se indica mds adelante.

Suelo urbano no consolidado y urbanizable sectorizado o pormenorizado

El régimen de derechos y deberes de los propietarios de suelo urbano no consolidado y
urbanizables sectorizados tiene una idéntica regulacidon de conformidad con lo establecido en el
art 21 de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid, aplicindose a ambas categorias
las mismas cargas y limitaciones. De tal forma que sélo una vez cumplidos tales deberes y
recibidas las obras de urbanizacion, pasaran a tener la condicion de suelo urbano consolidado a
efectos de su edificacion.

Asi resulta de lo establecido en el art 21 LSCM, Derechos y deberes de la propiedad en suelo
urbanizable sectorizado:

1. El contenido urbanistico del derecho de propiedad en suelo urbanizable sectorizado
comprenderd, ademds de los generales, los mismos derechos y deberes establecidos
para el suelo urbano no consolidado en el articulo 18 de la presente Ley.

2. Siempre que se hubieran cumplido los deberes del nimero anterior, los terrenos de
esta clase de suelo pasardn a tener la condicion de suelo urbano consolidado, desde
la recepcion de las correspondientes obras de urbanizacion, en los términos del
articulo 135 de la presente Ley.
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Asi las cosas, los derechos y deberes de los propietarios en ambas categorias de suelos aparecen
regulados en el art 18 de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid y comportan las
siguientes obligaciones:

- Llevar a cabo la ejecucién del planeamiento en los términos del sistema de
ejecucion que se haya determinado

- Efectuar a titulo gratuito y a favor del municipio, las cesiones de suelo que se
hayan establecido para redes de infraestructuras, servicios y equipamientos,
segln el planeamiento que se ejecuta

- Ceder al municipio, a titulo gratuito, los solares en los que se localice el 10 por
100 del producto del coeficiente de edificabilidad del ambito de actuacién o
unidad

- Costear y en su caso ejecutar la totalidad de las obras de urbanizacién, en los
términos del proyecto de urbanizacidn aprobado.

Una vez efectuada la distribucién equitativa de beneficios y cargas, formalizadas las cesiones
obligatorias de suelos a través del Proyecto de Reparcelacidn y recibidas por la Administracién
las obras de urbanizacion, los terrenos adquiriran la condicion de suelo urbano consolidado y
podran ser edificados por sus propietarios y afectados a los usos previstos en el plan.

Por lo tanto, no podra llevarse a cabo la edificacion de las parcelas, ni, en consecuencia la
emision de un certificado de conformidad previo a la solicitud de la licencia de obras, incluidas
en un ambito, sector o unidad de ejecucion sino a partir del momento en que los terrenos
objeto de la actividad urbanizadora hayan adquirido la condicion legal de solar o cuando por
el promotor de la actuacion se asegure la ejecucion simultanea de la urbanizaciéon y la
edificacion, conforme a lo dispuesto en los articulos 39.1 y 41 del Reglamento de Gestidn
Urbanistica y los articulos 19.3, 23.1 y 20.3 de la LSCM.

Urbanizacion y edificacion simultdneas.

A los efectos de lo dispuesto en el parrafo anterior, se podra solicitar licencia para la edificacion
de los terrenos, antes de que éstos adquieran la condicidon de solar, siempre y cuando exista
resolucion administrativa con autorizacion expresa de” Ejecucion simultanea de Urbanizacion
y Edificacion” expedida por el 6rgano municipal competente. En estos casos, en la solicitud de
licencia el promotor se debe comprometer a no utilizar la construccién hasta tanto no esté
concluida la obra de urbanizacién del ambito y a establecer tal condicidn en las cesiones de
derecho de propiedad o de uso que se lleven a efecto para todo o parte del edificio, de
conformidad con lo previsto en el art.40 y siguientes del Real Decreto 3288/1978 por el que se
aprueba el Reglamento de Gestidn Urbanistica

Una vez recibidas las obras de urbanizacion se considerard que ya se han dado cumplimiento a
la totalidad de las obligaciones de los propietarios de terrenos incluidos en estas categorias de
suelo de conformidad con lo previsto en el art. 18 del Real Decreto Legislativo 7/2015 de 30 de
octubre por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo y rehabilitaciéon urbana y
articulo 21.2 de la ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid

Desarrollo por etapas, por fases o unidades funcionales

Para la aplicacidn de las reglas anteriores se tendra en cuenta, que conforme a lo previsto
en el articulo 99.3 de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid, es posible que
las unidades de ejecucidn podran desarrollarse por etapas de urbanizacién o por fases o
unidades funcionales dentro de cada una de las etapas, siempre que quede justificado en
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el proyecto de urbanizaciéon que las mismas tienen un funcionamiento auténomo del
resto de la etapa y la Administracidn actuante esté conforme con ello.

En este sentido, el art 135.7 de la ley 9/2001 establece que las obras de urbanizacion podran
ser objeto de recepcidn parcial cuando sean susceptibles de ser ejecutadas por unidades
funcionales capaces de prestar el uso al que va destinado y puedan ser entregadas al uso o
servicio publico de forma auténoma e independiente del resto de la etapa.

La recepcidn parcial de las obras de urbanizacién de la correspondiente unidad funcional
posibilitard, en todo caso, la primera utilizaciéon y ocupacién de las edificaciones cuya
ejecucion se hubiera autorizado mediante licencia o declaracién responsable, dentro de la
correspondiente unidad funcional.

Conclusion

De acuerdo con la regulacidn expuesta, en las categorias de suelo urbano no consolidado y
urbanizable sectorizado, la ECU sélo podra emitir Certificado de Conformidad previo a la
solicitud licencia de obras, tras haber verificado:

1. Que la parcela sobre la que se actua tiene la condicidon de solar para poder ser
edificada previa verificacion del cumplimiento de los deberes establecidos en el art
18 de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid

2. Alternativamente que la parcela sobre la que se actua se encuentra en régimen de
ejecucion simultanea de urbanizacion y edificacidn

Respecto de solitud de la licencia o Declaracion Responsable de primera ocupacién vy
funcionamiento las entidades colaboradoras solo podran emitir el acta de inspeccidn una vez se
haya procedido a levantar por el 6rgano competente de la Administracidn la correspondiente
acta de recepcion de las obras de Urbanizacion del ambito, etapa o unidad funcional en la que
quede ubicado el inmueble.
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ASUNTO: CUMPLIMIENTO DE LA OBLIGACION DE CESION Y DE URBANIZACION PARA LA
EMISION DEL CERTIFICADO DE CONFORMIDAD Y SU ACREDITACION DOCUMENTAL

A la vista de las dudas suscitadas en relacidn con el momento en el que tiene que estar
formalizada las cesiones de suelo obligatorias y la efectiva urbanizacién de los dmbitos, tanto en
suelos urbanos consolidados como en suelos urbanos no consolidados y suelos urbanizables, a
efectos de que la parcela resulte edificable y/o adquiera la condiciones de solar se indica:

La OLDRUAM regula en su anexo lll la “Documentacién necesaria para la Solicitud de Licencia
Urbanistica “, y en su Anexo IV la “Documentacion para el Inicio y finalizacién de las obras “. De
acuerdo con lo establecido en estos Anexos, solo se exige acreditar formalmente mediante
declaracion de haber formalizado la cesion del suelo para viarios publicos, asi como su efectiva
urbanizacién, en el Anexo IV.2, esto es como documentacion de finalizacion de las obras.

2. Documentacion para la finalizacion de la actuacion urbanistica. Documentacion de
final de obra

(....)
2.1.3. En aquellos casos en que resulte exigible por la normativa especifica:

h) Declaracion de haber formalizado la cesion en caso de parcelas afectadas por suelo
destinado a viales o espacios libres publicos, asi como de su efectiva urbanizacion.

No obstante, y a pesar de que la acreditacién documental de estos aspectos sélo se exija en el
marco de la OLDRUAM para la finalizacién de la actuacion urbanistica, lo cierto es que el
cumplimiento material de los deberes urbanisticos inherentes a la propiedad de los terrenos y
su posterior edificacion derivan directamente de lo previsto en la legislacidon sobre ordenacion
territorial y urbanistica.

En este sentido, el Real Decreto Legislativo 7/2015 de 30 de octubre por el que se aprueba el
Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana establece en su art. 11. Régimen
urbanistico del derecho de propiedad del suelo, que “1. El régimen urbanistico de la propiedad
del suelo es estatutario y resulta de su vinculacion a concretos destinos, en los términos
dispuestos por la legislacion sobre ordenacion territorial y urbanistica. 2. La prevision de
edificabilidad por la ordenacion territorial y urbanistica, por si misma, no la integra en el
contenido del derecho de propiedad del suelo. La patrimonializacion de la edificabilidad se
produce unicamente 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 en la legislacion sobre la ordenacion territorial y
urbanistica
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La ley 9/2001 de 17 de junio del Suelo de la Comunidad de Madrid, establece, por su parte, en
el art Articulo 11. Derechos generales de la propiedad del suelo que: “2. Las facultades
urbanisticas del derecho de propiedad se ejercerdn dentro de los limites y con el cumplimiento
de los deberes establecidos en las Leyes y en el planeamiento urbanistico.

De acuerdo con la regulacién legal, que el derecho del propietario del suelo es estatutario, y
tiene como limite el cumplimiento de las obligaciones establecidas en el planeamiento
urbanistico y en las respectivas leyes.

A partir de esta premisa, procede distinguir los deberes de los propietarios segun se actue en
suelo urbano consolidado, suelo urbano no consolidado o en urbanizable sectorizado.

Suelo urbano consolidado

Para el propietario que actia en un suelo urbano consolidado, la ley 9/2001 del Suelo de la
Comunidad de Madrid establece en su Articulo 17. Derechos y deberes de la propiedad en suelo
urbano consolidado lo siguiente: ” El contenido urbanistico del derecho de propiedad en suelo
urbano consolidado comprenderd, ademds de los generales, los siguientes derechos y deberes,
cuyo ejercicio se verificard secuencialmente segun proceda: a) Realizar las obras ordinarias de
cardcter accesorio que resten para completar la urbanizacion de forma que la parcela adquiera
la condicion de solar con cardcter previo o, en su caso y en las condiciones que se fijen, de forma
simultanea a la edificacion”.

Es decir, que serd presupuesto previo para la edificacion de la parcela, y a la solitud de la
correspondiente licencia, que el propietario haya pagado y/o urbanizado el suelo que se
encuentre calificado como viario, dotdndolo de todos los servicios e instalaciones para que la
parcela tenga la condicién de solar en los términos del art 14 de la LSCM.

A su vez, el Articulo 19.- Régimen del suelo urbano consolidado establece que :”1. En suelo
urbano consolidado, los terrenos estardn legalmente vinculados a los usos previstos por la
ordenacion urbanistica y, en su caso, a la construccion o edificacion, asi como afectados por la
carga de la ejecucion y la financiacidon de todas las obras de urbanizacion que aun resten para
que la parcela correspondiente adquiera la condicion de solar, incluyendo, cuando proceda, la
cesion a titulo gratuito de la superficie destinada a vial, y las infraestructuras de urbanizacion
pendientes a todo lo largo del perimetro de la parcela, cuando ello fuera posible, y al pago de la
cuota de urbanizacion correspondiente, en otro caso. 2. Cuando proceda, la realizacion de
cualquier acto de edificacion requerird con cardcter previo, la puesta a disposicion del
Municipio de la superficie a que se refiere el numero anterior y la prestaciéon de garantia
suficiente para la realizacion de las obras de urbanizacion pendientes.”

Como presupuesto adicional previo a la edificacidn de la parcela y a la solicitud de la licencia, el
propietario de suelo debe haber cedido gratuitamente y libre de cargas a favor del municipio,
los terrenos destinados a viarios publicos a los que de frente la parcela .

En este sentido cabe también citar la sentencia del TSJ de 3 de febrero de 2012 la que en su
Fundamento de Derecho Cuarto dispone que la cesidon de viales es una condicidn previa a la
edificacidn del suelo en los términos del art 19 de la LSCM:
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(....) En nuestro caso, como aprecia el Juzgado a quo en el Fundamento de Derecho Il. B),
los terrenos de referencia se encuentran calificados por el Plan General de Ordenacion
Urbana de Madrid como suelo urbano consolidado, al que resulta de aplicacion la
regulacion contenida en el articulo 19 la Ley 9/2001 de 17 de julio ( LCM 2001, 385 y LCM
2002, 61), del suelo de la Comunidad de Madrid, en virtud de la cual la cesion de viales
constituye una obligacion previa a la edificacion de los terrenos, por lo que solo en caso
de que se solicitara licencia de edificacion de los mismos podria obligarse por la
Administracion a su titular a la cesion de los viarios correspondientesy...)

Ello es asi, aunque la OLDRUAM sélo exija formalmente la documentacion acreditativa de la
cesion y efectiva urbanizacidén con ocasidn de la finalizacién de las obras.

La traslacidn de estas reglas a los procedimientos con intervencién de entidades colaboradoras
supone que éstas sélo podran emitir certificado de conformidad previo a la solicitud licencia
de obras tras haber verificado que la parcela sobre la que se actua tiene la condicidn de solar
para poder ser edificada. La verificacién del cumplimiento de estas obligaciones legales previas
se podra efectuar mediante la informacidn que obra en la alineacion oficial.

En caso de apreciar la existencia de superficies de suelo pendientes de cesidn y de urbanizacién,
correspondera al propietario:

1- Acreditar la formalizacién de la cesidn del suelo a favor del municipio y la aceptacion
expresa de éste, mediante escritura publica o acta administrativa de cesién de viarios
en los términos del art 29 y siguientes del real decreto 1093/97 de 4 de julio por el que
se aprueba el Reglamento Hipotecario Urbanistico.

2- Acreditar el cumplimiento de la obligacién de urbanizar los suelos objeto de cesién. Esta
obligacidn se considerard también cumplida con el pago o la prestacion de garantia a
favor del municipio del importe que haya sido estimado por los servicios
correspondientes, pudiendo simultanearse las obras de urbanizacién con las obras de
edificacién, tal y como se indica mas adelante.

Suelo urbano no consolidado y urbanizable sectorizado o pormenorizado

El régimen de derechos y deberes de los propietarios de suelo urbano no consolidado y
urbanizables sectorizados tiene una idéntica regulacién de conformidad con lo establecido en el
art 21 de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid, aplicindose a ambas categorias
las mismas cargas y limitaciones. De tal forma que sdélo una vez cumplidos tales deberes y
recibidas las obras de urbanizacién, pasaran a tener la condicion de suelo urbano consolidado a
efectos de su edificacion.

Asi resulta de lo establecido en el art 21 LSCM, Derechos y deberes de la propiedad en suelo
urbanizable sectorizado:

1. El contenido urbanistico del derecho de propiedad en suelo urbanizable sectorizado
comprenderd, ademds de los generales, los mismos derechos y deberes establecidos
para el suelo urbano no consolidado en el articulo 18 de la presente Ley.

2. Siempre que se hubieran cumplido los deberes del numero anterior, los terrenos de
esta clase de suelo pasardn a tener la condicion de suelo urbano consolidado, desde
la recepcion de las correspondientes obras de urbanizacion, en los términos del
articulo 135 de la presente Ley.
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Asi las cosas, los derechos y deberes de los propietarios en ambas categorias de suelos aparecen
regulados en el art 18 de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid y comportan las
siguientes obligaciones:

- Llevar a cabo la ejecucion del planeamiento en los términos del sistema de
ejecucion que se haya determinado

- Efectuar a titulo gratuito y a favor del municipio, las cesiones de suelo que se
hayan establecido para redes de infraestructuras, servicios y equipamientos,
segun el planeamiento que se ejecuta

- Ceder al municipio, a titulo gratuito, los solares en los que se localice el 10 por
100 del producto del coeficiente de edificabilidad del ambito de actuacién o
unidad

- Costear y en su caso ejecutar la totalidad de las obras de urbanizacidn, en los
términos del proyecto de urbanizacidn aprobado.

Una vez efectuada la distribucion equitativa de beneficios y cargas, formalizadas las cesiones
obligatorias de suelos a través del Proyecto de Reparcelacion y recibidas por la Administracion
las obras de urbanizacion, los terrenos adquiriran la condicidon de suelo urbano consolidado y
podran ser edificados por sus propietarios y afectados a los usos previstos en el plan.

Por lo tanto, no podra llevarse a cabo la edificacion de las parcelas, ni, en consecuencia la
emision de un certificado de conformidad previo a la solicitud de la licencia de obras, incluidas
en un ambito, sector o unidad de ejecucidn sino a partir del momento en que los terrenos
objeto de la actividad urbanizadora hayan adquirido la condicidn legal de solar o cuando por
el promotor de la actuacion se asegure la ejecucion simultanea de la urbanizacion y la
edificacion, conforme a lo dispuesto en los articulos 39.1 y 41 del Reglamento de Gestion
Urbanistica y los articulos 19.3, 23.1 y 20.3 de la LSCM.

Urbanizacion y edificacion simultdneas.

A los efectos de lo dispuesto en el parrafo anterior, se podra solicitar licencia para la edificacion
de los terrenos, antes de que éstos adquieran la condicion de solar, siempre y cuando exista
resolucidon administrativa con autorizacion expresa de” Ejecucidon simultanea de Urbanizacion
y Edificacion” expedida por el 6rgano municipal competente. En estos casos, en la solicitud de
licencia el promotor se debe comprometer a no utilizar la construccién hasta tanto no esté
concluida la obra de urbanizacidn del dmbito y a establecer tal condicién en las cesiones de
derecho de propiedad o de uso que se lleven a efecto para todo o parte del edificio, de
conformidad con lo previsto en el art.40 y siguientes del Real Decreto 3288/1978 por el que se
aprueba el Reglamento de Gestién Urbanistica

Una vez recibidas las obras de urbanizacidn se considerara que ya se han dado cumplimiento a
la totalidad de las obligaciones de los propietarios de terrenos incluidos en estas categorias de
suelo de conformidad con lo previsto en el art. 18 del Real Decreto Legislativo 7/2015 de 30 de
octubre por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo y rehabilitacion urbana y
articulo 21.2 de la ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid

Desarrollo por etapas, por fases o unidades funcionales

Para la aplicacidn de las reglas anteriores se tendrd en cuenta, que conforme a lo previsto
en el articulo 99.3 de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid, es posible que
las unidades de ejecucion podran desarrollarse por etapas de urbanizacién o por fases o
unidades funcionales dentro de cada una de las etapas, siempre que quede justificado en
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el proyecto de urbanizacién que las mismas tienen un funcionamiento auténomo del
resto de la etapa y la Administracién actuante esté conforme con ello.

En este sentido, el art 135.7 de la ley 9/2001 establece que las obras de urbanizacién podran
ser objeto de recepcién parcial cuando sean susceptibles de ser ejecutadas por unidades
funcionales capaces de prestar el uso al que va destinado y puedan ser entregadas al uso o
servicio publico de forma auténoma e independiente del resto de la etapa.

La recepcidn parcial de las obras de urbanizacion de la correspondiente unidad funcional
posibilitara, en todo caso, la primera utilizacion y ocupacion de las edificaciones cuya
ejecucién se hubiera autorizado mediante licencia o declaracién responsable, dentro de la
correspondiente unidad funcional.

Conclusion

De acuerdo con la regulaciéon expuesta, en las categorias de suelo urbano no consolidado y
urbanizable sectorizado, la ECU sélo podra emitir Certificado de Conformidad previo a la
solicitud licencia de obras, tras haber verificado:

1. Que la parcela sobre la que se actua tiene la condicidon de solar para poder ser
edificada previa verificacion del cumplimiento de los deberes establecidos en el art
18 de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid

2. Alternativamente que la parcela sobre la que se actua se encuentra en régimen de
ejecucion simultanea de urbanizacidn y edificacion

Respecto de solitud de la licencia o Declaracién Responsable de primera ocupacién vy
funcionamiento las entidades colaboradoras solo podran emitir el acta de inspeccién una vez se
haya procedido a levantar por el érgano competente de la Administracion la correspondiente
acta de recepcion de las obras de Urbanizacién del ambito, etapa o unidad funcional en la que
quede ubicado el inmueble.
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