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l.- ANTECEDENTES.

.1.- Antecedentes inmediatos. Aprobacion y tramitacién parlamentaria.

a) Julio de 2006. Aprobacion por el Consejo de Ministros y remisién a
las Cortes Generales, para su tramitacion parlamentaria. Texto
publicado en el BOCG del 8 de septiembre de 2006.

b) Dictamenes de la Comision de Fomento y Vivienda del Congreso, de
14 de diciembre de 2006, y del Senado, de 12 de abril de 2007.

C) Publicacion en BOE el 28 de mayo de 2007. Entrada en vigor el 1 de
julio de 2007.

.2.- Otros antecedentes. La evolucion de la legislacién en materia de
urbanismo.

El activismo legislativo al que venimos enfrentandonos en esta materia
en los ultimos 20 afos no tiene precedentes en ningun otro sector del
ordenamiento juridico espafol. La evolucidon de dicha legislacion, tanto estatal
como autondmica, muestra un panorama complejo, marcado por la existencia
de determinados hitos historicos (de caracter politico, econdmico, juridico y
practico) que merece ser analizado, aunque sea de forma rapida y
esquematica.

El Cuadro n°® 1, que se inserta a continuacion, servira para realizar dicho
analisis, que comprende un periodo de diecisiete afos.



Cuadro n° 1: EVOLUCION DE LA LEGISLACION EN MATERIA DE

URBANISMO

ESTADO

MOMENTO HISTORICO

COMUNIDADES AUTONOMAS

Ley 8/1990 de Reforma del
Régimen Urbanistico y
Valoraciones del Suelo

1990: La primera reforma
(de caracter interven-
cionista)

Cataluna: Texto Refundido de las
Disposiciones legales vigentes en
materia de urbanismo.

Texto Refundido de la Ley
sobre Régimen el Suelo y
Ordenacién Urbana de 1992

1992 y ss.: El texto comun

Navarra: Ley Ordenacion del
Territorio y Urbanismo (94)
Valencia: Ley urbanistica (94)

Madrid: Ley Ordenacion del
Territorio y Urbanismo (1995)

Real Decreto Ley 5/1996 |1996: El cambio de

(medidas de liberalizacién del Gobierno del

mercado del suelo) Estado

Ley 7/1997, de 14 de abril Galicia: Ley del Suelo.

Andalucia, Cantabria, Extre-

Anulacién de las % partes de | 1997: La Sentencia del madura, Madrid, Pais-Vasco,

la LS 92 y vuelta necesaria a
laLS 76

Tribunal Constitucional, de
20 de marzo

Castilla y Leén y Castilla-La
Mancha (Leyes de reenvio total o
parcial a la LS 1992)

Ley 6/1998, de 14 de abril,
sobre Régimen del Suelo y
Valoraciones

1998: El principio de la
estabilizaciéon

Castilla-La Mancha y La Rioja:
Leyes urbanisticas y de
ordenacion territorial

Real Decreto-Ley 4/2000, de
23 de junio, de medidas
urgentes de liberalizacién en
el sector inmobiliario

1999 a 2001: La
consolidacion de la
legislacion urbanistica

Aragén y Castilla y Ledn: Leyes
urbanisticas integrales (99)
Canarias: Texto Refundido de las
Leyes de Espacios Naturales,
Ordenacién del Territorio vy
Urbanismo (2000)

Murcia y Madrid: Leyes del
Suelo (2001)

Cantabria y Extremadura: Leyes
de Ordenacién territorial vy
urbanistica (2001)

Ley 10/2003, de 20 de mayo,

de medidas urgentes de
liberalizacion del sector
inmobiliario.

2002 hasta hoy: La
segunda vuelta

Asturias: Ley de Urbanismo (TR

2004)

Pais Vasco. Ley del Suelo (2006)

Cataluha: Ley de Urbanismo

(modificada 2004)

Navarra: Ley de Ordenacion del

Territorio y Urbanismo

Galicia: Ley de Urbanismo

Castilla-La Mancha: Ley de

Ordenacién del Territorio vy

Urbanismo (modificacion).

Murcia (modificada en 2004)

La Rioja. Nueva Ley

Valencia. Nueva Ley urbanistica.
ACM Sep/2006




Este intenso devenir legislativo ha obedecido a muy distintas
motivaciones, no todas ellas acompafnadas del mismo grado y caracter de
justificacion: aparicion del problema del encarecimiento de los precios del suelo
y la vivienda, cambios de gobierno con visiones radicalmente opuestas
(intervencionismol/liberalismo), necesidad de adaptarse a una jurisprudencia
constitucional sobrevenida y otras cuya motivacion, a priori, no aparece tan
clara.

Il NECESIDAD DE UNA NUEVA LEY ESTATAL DE SUELO.

De acuerdo con lo anterior, cabe preguntarse, en primer lugar, si es
necesaria una nueva Ley estatal de Suelo, y quizas pueda responderse a dicha
pregunta acudiendo a los siguientes datos:

18- Enlos ultimos diez afios se ha urbanizado en Espafia mas suelo y se ha
edificado mas vivienda que nunca, pero el objetivo fundamental de la reforma
iniciada en el ano 1996 (al igual que lo fue también para la reforma ambiciosa
del afno 1990), que era conseguir bajar los precios de la vivienda no se ha
conseguido. Es mas, se ha detectado que éstos se han incrementado
aceleradamente, siendo esta aceleracibn mucho mayor si se habla de suelo.
De hecho, segun datos del Banco de Espana el precio del suelo se ha
incrementado un 500 %, desde que se aprobd la Ley de Suelo de 1998,
actualmente vigente.

22-  Los niveles de promocion de vivienda protegida han caido también a
minimos historicos, sin que parezca que este problema, de primer orden para la
sociedad espafola, deba encomendarse en exclusiva a la politica y a la
legislacién de cada Comunidad Autdbnoma.

32.- El efecto conjunto producido por la legislacion estatal actualmente
vigente ha generado, en los ambitos especializados, y en la propia sociedad,
una creciente alarma en torno a los efectos indeseables de una espiral
insostenible:

- La depredacion del territorio (sobre todo en el litoral)

- La inaccesibilidad de la vivienda para importantes capas sociales,

- Las practicas especulativas (ligadas a los criterios de valoracion del
suelo) y,

- por ultimo, los serios escandalos de corrupcion.

Claro esta que el desarrollo urbano no es perverso en si mismo, al
contrario, suele estar puede intimamente vinculado al desarrollo econémico, y
asi ha sido, desde luego, en nuestro pais (al igual que en el entorno europeo),
en el que tienen una importancia estructural fundamental los sectores de la
construccion y el turistico. La cuestién, por lo tanto, no consiste en debatir si se
debe crecer o no, sino como se debe crecer, para que ese crecimiento sea
duradero y redunde en una mayor calidad de vida de todos.



. LOS OBJETIVOS DEL PROYECTO DE LEY DE SUELO.

Los objetivos perseguidos por el Proyecto de Ley que se analiza pueden
resumirse, someramente, en los cuatro siguientes:

1°.- Ampliar la transparencia del sector inmobiliario y la participacién
de los ciudadanos en la toma y en el control de las decisiones
urbanisticas.

En efecto, la Ley adopta varias medidas para mejorar el funcionamiento
de los mercados de suelo, tratando de hacerlos mas transparentes y eficientes
para combatir la especulaciéon. Estas medidas se orientan, bien al tratamiento
otorgado a los propietarios y promotores de las actuaciones de urbanizacion,
bien a la colectividad en su conjunto.

a) En relacion con las medidas aludidas en primer lugar, quizas una
de las mas importantes novedades es |la_apertura a la competencia, de la
iniciativa privada en la gestion del suelo (ejecucién del planeamiento).

El articulo 6 dispone, en efecto, que: “La legislacion sobre ordenacion
territorial y urbanistica regulara: a) El derecho de iniciativa, en ejercicio de la
libre empresa, para la actividad de ejecucion de la urbanizacion cuando ésta no
deba o no vaya a realizarse por la propia Administracion competente. La
habilitacion a particulares para el desarrollo de esta actividad debera atribuirse
mediante procedimiento con publicidad y concurrencia y con criterios de
adjudicacion que salvaguarden una adecuada participacion de la comunidad en
las plusvalias derivadas de las actuaciones urbanisticas, en las condiciones
dispuestas por la legislacion aplicable, sin perjuicio de las peculiaridades o
excepciones que ésta prevea a favor de la iniciativa de los propietarios del
suelo”.

Como puede observarse, se sigue permitiendo a las Comunidades
Autébnomas que contengan precisiones relativas a la iniciativa reservada a los
propietarios del suelo. De hecho, las peculiaridades autonémicas en relacion
con esta cuestidon son muy significativas, y afectan de manera sustancial a las
relaciones entre el agente urbanizador y dichos propietarios. Por ejemplo:

- En cuatro CC. AA. (Andalucia, Canarias, Galicia y Madrid) el agente
urbanizador funciona so6lo como un sistema subsidiario requiriéndose
previamente la existencia de incumplimientos de los propietarios.

- En una Comunidad Auténoma (Catalufia), no puede ponerse en marcha
si no cuenta con el 25% de la propiedad incluida en el ambito de gestion.

- En tres CC.AA. (Asturias, Murcia y La Rioja) este régimen es aun mas
estricto, de tal manera que en se requiere la concurrencia de circunstancias
excepcionales o de urgencia para poder ponerlo en marcha.



Es decir, en realidad, solo en Aragén, Cantabria, Castilla-La Mancha,
Castilla y Ledn, Extremadura, Navarra y Valencia, funciona como un sistema de
actuacion auténomo y de libre eleccion por parte de la Administracién, que no
tiene por qué quedar vinculada en dicha eleccién por la presencia de los
propietarios.

En cualquier caso, la LS se propone dinamizar la gestion privada, ya sea
en la urbanizacion del suelo, en la que contempla la adjudicacién de las
actuaciones urbanizadoras mediante procedimientos de publicidad,
transparencia y concurrencia, ya sea en la edificacion de solares o en la
rehabilitacion de edificios, en la que se prevé, asimismo, la posibilidad de
sustituir la inactividad de los propietarios mediante concursos de iniciativas
privadas, en lugar de tener que recurrir necesariamente a la expropiacion, que
suele ser mas lenta y, desde luego, mas onerosa para los propietarios
(articulos 31 y 32, sobre la venta y la sustitucién forzosas). En relacion con
estas dos ultimas técnicas, el legislador estatal remite a la legislacion
autonémica la decision de una posible minusvaloracion en el justiprecio a
adjudicar al propietario, cuyo limite se situa en el 50% del valor del inmueble.

Ello no hace olvidar las necesarias garantias de los propietarios, a los
que se protege de eventuales abusos con la prohibicién, bajo sanciéon de
nulidad de pleno Derecho, de los convenios que pretendan imponerles mas
cargas u obligaciones que las legales, sin su consentimiento (articulo 16.3).

b) Desde un punto de vista social, la nueva Ley propone también
avances de relieve. Enuncia, por primera vez, un catalogo minimo de derechos
y deberes de los ciudadanos en relacion con el suelo y el urbanismo, vy
establece reglas practicas que aumentan el control ciudadano sobre las
decisiones urbanisticas (articulos 4 y 5, respectivamente).

La Ley introduce tres estatutos juridicos basicos. El del propietario, en el
que, como novedad, no se incluye el derecho a urbanizar (aunque si el de
promover la transformacion del suelo y el de edificar), el del promotor de la
actuacion urbanizadora (que podra ser o no propietario y en el que se
encuentran todos los deberes tipicos de las actuaciones de transformacion de
suelo) y el del ciudadano.

El legislador estatal entiende que la transparencia favorece la
participacion efectiva y la libre competencia, y con ambos elementos se lucha
contra la corrupciéon. Por eso, en relacion con los instrumentos de planificaciéon
urbanistica -incluidos de manera muy especial los convenios a informacion
publica (so pena de nulidad de pleno derecho), e incluir en ellos un resumen
ejecutivo de los planes que se quieran alterar, para que cualquier operador y
todos los vecinos puedan conocer de forma sencilla dénde se situa aquéllos
que se quiere cambiar y de qué entidad son las modificaciones que se
pretenden (Articulo 11).



ESTATUTO JURIDICO BASICO DE LOS PROPIETARIOS DE SUELO

DERECHOS DE LOS PROPIETARIOS

1.- Uso y disfrute del mismo conforme al estado, caracteristicas objetivas y destino,
de acuerdo con la legislacion aplicable, que engloba:

- realizar instalaciones y construcciones necesarias para el uso y disfrute del suelo
conforme a su naturaleza y siempre que no tengan el caracter legal de edificacion.

- participar en la ejecucion de actuaciones de urbanizacién en régimen de equitativa
distribucion de beneficios y cargas.

- edificar sobre unidad apta para ello.

2.- Disponer de ellos siempre que su ejercicio no infrinja el régimen de formacién de
fincas y parcelas y de la relacion entre ellas.

DEBERES DE LOS PROPIETARIOS

- Dedicar los terrenos a usos que no sean incompatibles con la ordenacion territorial y
urbanistica.

- Conservarlos en condiciones legales: mantener la masa vegetal, evitar riesgos de
erosion, incendios, dafos a terceros, contaminacion, etc.

- Deber de costear las prestaciones patrimoniales precisas para la implantacion de
usos no vinculados a la explotacion primaria y las infraestructuras de conexion de la
instalacion, construccién o edificacion con las redes generales.

- Participar en los deberes legales de promocién en régimen de equitativa distribucién
de beneficios y cargas y permitir la ocupacién de los terrenos por el promotor.

- Edificar en los plazos establecidos y conservar terrenos y edificios: seguridad,
sanidad y ornato, mejora y rehabilitacion hasta donde alcance el deber legal de
conservacion.

- Respetar las exigencias de la legislaciéon aplicable y de la ordenacién territorial y
urbanistica.




ESTATUTO JURIDICO BASICO DEL PROMOTOR

Derechos

Deberes

- ElI derecho de consulta a las
Administraciones competentes sobre los
criterios y previsiones de la ordenacion
urbanistica, de los planes y proyectos
sectoriales, y de las obras que habran de
realizarse para asegurar la conexion de la
urbanizaciéon con las redes generales de
servicios y, en su caso, las de ampliacion
y reforzamiento de las existentes fuera de
la actuacion.

- El derecho de iniciativa, en ejercicio de
la libre empresa, para la actividad de
ejecucion de la urbanizacién cuando ésta
no se encomiende a la Administracion
Publica, y siempre que la legislacion
urbanistica lo permita, y en el marco de
las peculiaridades o excepciones que ésta
pueda prever a favor de la iniciativa de los
propietarios.

Entrega de suelo para:

- Viales, espacios libres, zonas verdes y
dotaciones incluidas en la actuacion o
adscritas a ella.

- Participacion de la comunidad en las
plusvalias urbanisticas: con caracter
general, entre el 5% y el 15% del suelo —
libre de cargas de urbanizacién-,
correspondiente a la edificabilidad media
ponderada de la actuacion, segun
disponga la Ley autondémica.

- Costear la__urbanizacion y las
infraestructuras de conexién con las redes
generales de servicios, incluyendo la
potabilizacién, suministro y depuracion de

aguas, asi como entregar las
infraestructuras  soporte de  dichos
servicios.

- Garantizar el realojamiento y el retorno
de ocupantes legales con residencia
habitual en el ambito.

- Indemnizar los derechos sobre bienes
qgue deban ser demolidos.




2°.- Asentar las politicas urbanas sobre las bases de un desarrollo
urbano sostenible.

El aspecto ambiental constituye una de las mayores novedades que
aporta el Proyecto. No sélo se reitera continuamente la necesidad de respetar
el desarrollo sostenible (articulos 2, 4, 5, 10, 12, 15, etc.) sino que se
introducen aspectos vinculantes en ese sentido.

El primero de ellos afecta a los criterios basicos de utilizacién del suelo,
disponiendo el articulo 10.a) que el paso de la situacién de suelo rural a suelo
urbanizado debera venir precedido de necesidades cuya satisfaccion lo
justifique, de tal manera que se preserve de la urbanizacion el resto del suelo
rural. Ademas, éste suelo vuelve a definirse desde una naturaleza cuasi
reglada (articulo 12.2,a). A ello se une una regulacién, mucho mas rigurosa, de
las actuaciones de transformacién urbanistica del suelo, a las que el articulo 14
alude como actuaciones de urbanizacion (englobando tanto las de nueva
urbanizacién como las de reforma interior o renovacion) y como actuaciones de
dotacion (basicamente actuaciones aisladas en las que debe hallarse una
nueva proporcionalidad entre el incremento de las dotaciones publicas previsto
por el Plan, con las nuevas edificabilidades o usos permitidos por éste).

A continuacion, en el Cuadro n° 2 que se adjunta, se incluye un resumen
de los suelos que quedarian integrados en las dos situaciones basicas
aludidas:



Cuadro n® 1

ESQUEMA SIMPLIFICADO DE LAS SITUACIONES BASICAS DEL SUELO

SITUACION

TERRENOS QUE LA INTEGRAN

RURAL

Suelos preservados de su transformacién, en todo caso,
y como minimo

A) Terrenos excluidos de la transformacion urbanistica por la
legislacion de proteccién o policia del dominio publico, de la
naturaleza o del patrimonio cultural.

B) Terrenos sujetos a proteccion por los valores en ellos
concurrentes, incluyendo los ecoldgicos, agricolas,
ganaderos, forestales y paisajisticos.

C) Terrenos en los que se acrediten riesgos naturales o
tecnoldgicos, incluidos los de inundacién o de otros
accidentes graves.

D) Cuantos otros estén previstos por la legislacién de
ordenacion territorial o urbanistica.

Hasta que termine la correspondiente actuacién de
urbanizacién

El suelo para el que los instrumentos de ordenacion territorial
y urbanistica prevean o permitan su paso a la situacion de
suelo urbanizado.

Clausula residual

Cualquier otro que no reuna los requisitos para ser
considerado suelo urbanizado.

URBANIZADO

Con caracter general

El integrado de forma legal y efectiva en la red de dotaciones
y servicios propios de los nucleos de poblacion y cuenten con
las dotaciones y los servicios requeridos por la legislacion
urbanistica.

Con caracter especial

Los integrados en nucleos tradicionales legalmente
asentados en el medio rural, cuyas peculiaridades sean
objeto de regulacion por la legislacion urbanistica.




El segundo aspecto aparece vinculado a la figura de los planes de
ordenacion territorial y urbanistica, a los que se exige que se doten de un
instrumento de evaluacion _ambiental estratégica que ordene las posibles
actuaciones urbanisticas a desarrollar. Esta evaluacion ambiental es ya una
exigencia del Derecho europeo (Directiva 42/2001), como lo es también del
nuestro (Ley 9/2006, de 28 de abril, sobre evaluacion de los efectos de
determinados planes y programas en el medio ambiente), y del sentido comun,
en un pais que goza y vive, en buena medida, de la riqueza paisajistica y
patrimonial de su territorio. Lo que ahora propone el Proyecto es articular esta
evaluacion de forma eficaz, evitando duplicaciones de tramites y dilaciones no
deseadas, para lo cual, se integran en su procedimiento, todos los informes
relevantes que ya son preceptivos segun nuestra legislacion en vigor, como
son los de aguas, costas o carreteras, por ejemplo (articulo 15), informes que
seran determinantes para el contenido de la memoria ambiental, que sodlo
podra disentir de los mismos de forma motivada.

El tercer aspecto se refiere al control de las actuaciones urbanizadoras
de mayor impacto y envergadura, que producen una mutacion radical del
modelo territorial, para las cuales se exige que, cuando menos, se sometan a
un nuevo ejercicio de pleno de la potestad de ordenacién. Los casos concretos
en los que concurran estas condiciones deberan determinarse por la legislacion
de ordenacion territorial y urbanistica (articulo 15.6), estableciéndose
transitoriamente (DT Cuarta) unos criterios minimos de sostenibilidad que
afectaran a toda actuaciéon que plantee:

*= un incremento de la poblacion superior al 20 % de la total del
municipio

* un incremento de la superficie de suelo urbanizado superior al 20 %
del total del municipio o del ambito territorial afectado

3°- Asegurar una mayor oferta efectiva de suelo para viviendas
protegidas.

La LS introduce importantes medidas a favor de una oferta real, tanto
publica, como privada, de vivienda protegida. Con esta medida se persiguen
basicamente dos objetivos.

a) Moderar la escalada de precios en el medio y largo plazo, y, sobre
todo

b) Facilitar el acceso a la vivienda de quienes se ven
necesariamente excluidos del mercado libre.

En este sentido, el articulo 10 establece una reserva minima de un 30 %
del nuevo suelo residencial para este tipo de viviendas, si bien este porcentaje
podra ser modulado por las Comunidades Auténomas, con la finalidad de
adaptarlo a sus necesidades diversas. Las excepciones a las que la Ley alude
a este respecto sélo pueden derivar de la legislacion urbanistica, y tendran en
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cuenta, bien la especial consideracion que merezcan determinados Municipios
(habitualmente los de menor entidad, pero también se suele aludir a municipios
turisticos o sin relevancia territorial), bien la especial naturaleza de
determinadas actuaciones (aquellas en las que los usos predominantes son
atipicos o inapropiados para este destino —comerciales, industriales o incluso,
turisticos-).

La reserva legal de suelo para vivienda protegida ya rige en la mayoria
de las Comunidades Autonomas, sin distincion de signo politico, y no se han
apreciado efectos inflacionarios en su implantacion, pese a que en algunos
territorios tiene un nivel muy superior al minimo propuesto en el Proyecto. De
hecho, diez Comunidades Autébnomas establecen un porcentaje superior,
tratdndose en concreto de: Pais Vasco (75%), Castilla-La Mancha, Madrid y
Navarra (50%) y Andalucia, Asturias, Cantabria, Castilla y Ledn, Cataluia y La
Rioja (30%).

El Cuadro n°® 3, que se inserta a continuacion, contiene un analisis

abreviado de la situacidn de esta reserva de fijacion legal, de acuerdo con el
régimen establecido por cada una de las Comunidades Autbnomas.
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PORCENTAJES' MINIMOS EXIGIDOS POR LAS LEYES URBANISTICAS

Ninguno 10% 20% 25% 30% 40% 50% 75%
Andalucia (sectores con tipolo- | Castilla y | Canarias Cantabria Andalucia Pais Castilla-La Mancha | Pais Vasco
gia no apta o con densidades |Leén (para el | (Municipios de | (SUBLE de Vasco (SUBLE de Municipios | (SUBLE  de
inferiores a 15 V/Ha) SUNC de | localizacion no | urbanizacién | Asturias (SuU con mas de 10.000 | Municipios
Municipios preferente) prioritaria) (SUBLE de |sometido |hab. o en los que|con mas de
Aragoén (Municipios con menos | con PG y para urbanizacién a PERI) otras circunstancias lo | 3.000 hab.)
de 5.000 hab. o sin relevancia | el SUBLE | Castilla y Leén |Extremadura | prioritaria) aconsejen )
territorial) delimitado en|(SUBLE D de
municipios Municipios con | Valencia Baleares (sdélo |Valencia |Madrid (fijado sobre

Asturias (suelo urbano y suelo|con mas de|PG) Municipios en Palma de|Municipio |el 90% del AR del
urbanizable no prioritario) 1.000 hab.) zona A y|Mallorca) de SUBLE)

Cataluina, en | singulares de Valencia
Baleares (salvo en el municipio | Murcia (sélo | Municipios con (lazonaC Cantabria (en Navarra
de Palma de Mallorca) en el SUBLE) | menos de 10.000 municipios

hab. o que no afectados por el
Cantabria (suelo urbano, salvo |La Rioja (sélo |sean capitales POL, salvo que
que el Plan disponga lo contrario | en comarcales (se pueda jus-
y suelo urbanizable no prioritario | Municipios puede reducir en tificarse un %
o en el que las necesidades del | entre 1.000 y |sectores con menor).
municipio no lo recomienden) 5.000 hab.) densidad inferior a

Castilla-La Mancha (municipios
con menos de 10.000 hab. y
suelo urbano salvo lo que
disponga el Plan)

25 V/H)

Galicia (SUC)

Castilla y Leon
(SUBLE ND)

' Se establecen en funcién del aprovechamiento, la edificabilidad y la calificacion residencial (es decir, sobre el techo construible), salvo en tres CC.AA., en
las que se proyecta, directamente, sobre el suelo: Asturias, Catalufia y Cantabria.

12




Ninguno

10%

20%

25%

30%

40%

50%

75%

Castilla y Leén (municipios con
menos de 1.000 hab.)

Extremadura (algunas UAS en
suelo urbano, por decision del
Consejero)

Galicia (el suelo urbanizable)
Madrid (el suelo urbano)

Murcia (suelo urbano y sectores
sin destino residencial o de
densidad minima)

Navarra (Municipios menores de
3.000 hab. Previo informe de la
CA)

La Rioja (Municipios menores de
1.000 hab.)

Pais Vasco (Municipios menores
de 3.000 hab. salvo decision en
contrario del Consejero).

Valencia

Municipios zonas

ByC

La Rioja
(nuevos sec-
tores SUBLE en
municipios con
mas de 5.000
hab.)

Cataluiia (en
Municipios con
mas de 10.000
hab. y capitales
de comarca, asi
como en los PG
que reclasi-
fiquen SNU,
pero se puede
reducir en sec-
tores con
densidad infe-
rior a 25 V/H)
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REGIMEN ESPECIFICO DE LA COMUNIDAD AUTONOMA ARAGONESA

Huesca, Teruel y Zaragoza Municipios con mas de 5.000 habitantes o de relevancia territorial

40% SUBLE 30% SUC 20% SUBLE 15% SUC
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DESCOMPOSICION DEL CUADRO GENERAL EN ASPECTOS DIVERSOS

Clase de Urbanizacion Compensacion Densidades Caso a caso
Tipo de Municipio suelo no prioritaria en metalico minimas
Andalucia (sin relevancia territorial -Regl. o POT) En el suelo Asturias Castilla-La Andalucia Andalucia (cuando
urbano: Mancha (menos de 15 esta tipologia no sea
Aragén (mas de 5.000 hab. por su caracter turistico, Cantabria V/H) la adecuada)
histérico o estacional y menos de 5.000 o sin relevancia Asturias
territorial en todo caso) Cataluna (menos | Extremadura (el
Cantabria de 25 V/H) Consejero, en SU)
Baleares (el Reglamento determinara los excluidos. Por
el momento, menores de 3.000) Castilla-La Galicia (menos de | Murcia (el Consejo de
Mancha 0,20 m2t/m2s) Gobierno, por la
Canarias. Municipios con localizacion preferente. politica de vivienda o
Castillay Murcia (minima la coyuntura del
Castilla-La Mancha (menos de 10.000 hab., salvo Ledén densidad) mercado)
situaciones de conurbacion, influencia territorial u otras
analogas). Madrid Pais Vasco (n° de | Cantabria (en los
viviendas Municipios del POL si
Castilla y Leén (menos de 1.000 hab. supresiéon y mas En el suelo posibiitadas, con menos % se
de 1.000 sin PGO, limitacién) urbanizable segun disponga el | satisface la demanda
Regl.) de dicho tipo de
Cataluiia (menos de 10.000 hab. o no capitales Galicia vivienda)

comarcales)

La Rioja (entre 1.000 y 5.000 hab, reduccién y con menos
de 1000 hab. eliminacioén)

Navarra (menos de 3.000 hab., previo informe
autondémico)

Pais Vasco (menos de 7.000, salvo que el Consejero lo
exija por la situacion del mercado)

Valencia (reduccion en los de poblacién entre 2.000 y
5.000 hab.)

Valencia (menos
de 0,30 m2t/m2s)

Valencia (sectores de
2% residencia o
turisticos en los que
esta tipologia no sea
adecuada)

15




16



Ademas, la Ley contiene otras medidas (indirectas) que contribuiran
indudablemente a la consecucion de este objetivo. El establecimiento de una
nueva horquilla de rescate de plusvalias urbanisticas a favor de la comunidad
que, ademas, va dirigido expresamente a los patrimonios publicos de suelo
(articulo 16.1,b).

Dicha horquilla va, con caracter general, del 5 % al 15 %, y, con caracter
excepcional, para las actuaciones especialmente lucrativas, hasta el 20%
(contrastese con el 10% de la legislacidén en vigor). Las reglas establecidas por
la Ley en orden a la determinacién del porcentaje por parte de las CC.AA. son
las siguientes:

a) En las actuaciones de dotacion, el porcentaje solo se entendera referido
al incremento de la edificabilidad media ponderada atribuida a los
terrenos incluidos en la actuacion.

b) Con caracter general, el porcentaje no podra ser inferior al cinco por
ciento, ni tampoco superior al quince.

c) Con caracter excepcional se podra reducir o incrementar este porcentaje
de forma proporcionada y motivada, hasta alcanzar un maximo del veinte
por ciento en el caso de su incremento, para las actuaciones o los
ambitos en los que el valor de las parcelas resultantes sea
sensiblemente inferior o superior, respectivamente, al medio en los
restantes de su misma categoria de suelo.

Respecto de este rescate publico de una parte de las plusvalias, interesa
recordar que muchos paises de nuestro entorno han articulado también figuras
con este mismo fin: planning gains en Gran Bretana, plafond légal de densite,
en Francia o concessione edilizia en ltalia.

Por otro lado, se permite a dicha legislacion determinar los casos vy
condiciones en que se podra sustituir la entrega del suelo por otras formas de
cumplimiento de este deber, salvo cuando pueda cumplirse con suelo
destinado a vivienda sometida a algun régimen de proteccion publica en virtud
de la reserva del articulo 10,b). Se es consciente de que en Espana se han
dado en ocasiones malas practicas en la gestion del suelo de cesion obligatoria
y gratuita, pero no es menos cierto que buena parte de la poca vivienda
protegida promovida en la ultima década se ha hecho gracias a esos suelos.

4° -  Aumentar la eficiencia de los mercados de suelo, desincentivando la
especulacion con este bien, como demanda la Constitucion.

Atencidn especial merece, en este punto, el nuevo régimen de valoraciones,
que queda orientado a tasar la situacion real del suelo y la inversidn
efectivamente realizada, ademas del riesgo asumido, pero en ningun caso las
meras expectativas, es decir, aquellas que pudieran venir generadas por la
aprobacion del Plan. Se espera que estas medidas introduzcan una referencia
moderadora en los precios del suelo a medio y largo plazo, desincentivando las
practicas de clasificacion de suelo y de retencion del mismo, con caracter
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puramente especulativo. Ademas, este nuevo régimen introduce, a efectos
expropiatorios, lo que es ya una realidad en el ambito indemnizatorio por
responsabilidad patrimonial de la Administracién. Cabe recordar que el Tribunal
Constitucional ha declarado, en relacién con la responsabilidad patrimonial,
que: “... es evidente el paralelismo que guarda esta figura (art. 106.2 C.E.) con la
expropiatoria (art. 33.3 C.E.), ambas recogidas a efectos competenciales en el
art. 149.1.18° C.E., y modalidades de un mismo género: la garantia patrimonial
del ciudadano. Supuestos indemnizatorios, sea a titulo de responsabilidad
administrativa o de expropiacion forzosa, que no siempre cabe distinguir
facilmente (pues desde la perspectiva constitucional bien podrian calificarse
tambien de expropiatorios algunos de los supuestos contemplados en los arts.
237y ss. T.R.L.S.), pero que, en todo caso, encuentran su cobijo, en los términos
indicados, en el art. 149.1.18° C.E”.

De acuerdo con ello, la jurisprudencia espafiola, en una linea doctrinal
consolidada desde la década de los 80, ha sido clara a la hora de determinar
los casos en los que la modificacién del planeamiento que conlleve una
desclasificacidon de terrenos genera responsabilidad patrimonial sefalando que
“... el derecho del propietario ante la modificacion del planeamiento solo se
patrimonializa cuando el propietario ha cumplido sus deberes. Solo cuando un
Plan ha llegado a la fase final de realizacion se adquiere el derecho a los
aprovechamientos urbanisticos” (STS 27.03.1991 —RJ 1991/2024-, y en el
mismo sentido Sentencia de 10 de junio de 1996 —RJ 1996/ 5145). De hecho,
de manera mucho mas rotunda, la STS de 12.02.1996 (RJ 1996/903) declaré
que, pese a existir un Plan Parcial aprobado definitivamente, pese a
establecerse en él una ordenacién de los terrenos y construcciones con un
determinado aprovechamiento, pese a su alteracion con disminucion del
aprovechamiento antes de transcurrir los plazos previstos para la ejecucion del
mismo, pese al cumplimiento efectivo y en plazo de los deberes de cesion del
diez por ciento del aprovechamiento medio y de los terrenos de cesidn
obligatoria y gratuita, el promotor de la urbanizacion “no habia cumplido con su
obligacion esencial de urbanizar, de todo punto necesaria para la adquisicion
del derecho al aprovechamiento urbanistico [...], puesto que en dicha fecha [...]
no se habian construido las dos depuradoras previstas, no existia alumbrado
publico y no se disponia de energia eléctrica ni de estaciones transformadoras,
deficiencias suficientes para no poder considerarse como completa una obra
urbanizadora” lo que acarreaba la inexistencia de lesién indemnizable por
pérdida del aprovechamiento urbanistico de conformidad con los requisitos
legalmente establecidos a juicio del Tribunal.

Pues bien, la Ley objetiva los criterios de valoracién para, de un lado,
garantizar a los operadores inmobiliarios una minima seguridad juridica y del
trafico mercantil para los casos en que se aplican y, de otro, asegurar la
sustitucion del bien en el mercado por otro en su misma situacion real. Al fin y
al cabo ese es el objetivo perseguido por la propia LEF.

Ademas, declara aplicables las valoraciones a cuatro tipo de

expedientes administrativos distintos y a varios elementos. El Cuadro que se
adjunta a continuacion aclara sucintamente estas cuestiones:
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ELEMENTOS A VALORAR

Suelo, instalaciones, construcciones y edificaciones, y los derechos constituidos sobre

ellos

EXPEDIENTES DE VALORACION

Equidistribucion de
beneficios y cargas,

en defecto
acuerdo

Fijacion del

justo
precio en cualquier
de | expropiacion

Precio de la venta o
sustitucion forzosas

Indemnizaciones a
cargo de la Admi-
nistracion.

En cuanto a las reglas de valoracion aplicables, sucintamente, también
son las que constan en el siguiente Cuadro:

SUELO RURAL SUELO URBANIZADO
No sujeto a Sujeto a Sin edificar, o En proceso | Edificado
transformacion | transformacién | con edificacion de
urbanistica urbanistica ilegal o ruinosa | edificacion

No se ha iniciado
la actuacion

El mayor de los dos valores obtenidos
por el método de capitalizacién de
rendimientos (renta real y renta

potencial)

Se ha iniciado la
actuacion:

Valor de la
iniciativa y de la
promocion de la
actuacion

Valor de
repercusion
calculado de
acuerdo con el
método residual,
aplicado al uso y
edificabilidad del
Plan

El que sea superior de
estos dos:

- Tasacién conjunta del
suelo y la edificacion (si
ésta es legal), utilizando el
método de comparacion
para la edificacion.

- Valor de repercusién
calculado de acuerdo con
el método residual,
aplicado al uso y
edificabilidad del Plan

Recuérdese que el dictamen del Consejo Econdmico y Social sobre este
Proyecto ha sido consensuado entre los representantes de la patronal y los
sindicatos en dicho 6rgano y aprobado por una amplia mayoria. En relacidén con
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este asunto, dicho Dictamen sostiene que “el régimen propuesto establece el
necesario equilibrio entre el legitimo derecho del propietario del suelo a recibir
un precio justo y la interdiccion de la especulacion y del enriquecimiento injusto
de aquél que no ha ejercido sus derechos, ni ha cumplido sus deberes
urbanisticos. Asi, el nuevo régimen de valoraciones puede redundar en una
menor tension especulativa sobre el mercado de suelo en general y contribuir,
con ello, a una menor repercusion de este factor en los costes de la promocion
inmobiliaria”.

En todo caso, el régimen transitorio incluido en el Proyecto ha
establecido las cautelas necesarias para no danar la confianza legitima de los
inversores y facilitar asi una transicién no traumatica al nuevo régimen legal®.

IV. CONCLUSIONES

Se puede concluir afirmando que esta Ley es una Ley necesaria y
oportuna, que se dicta desde las condiciones basicas de la igualdad y las
bases econdmicas y ambientales de la ordenacion del suelo como un recurso
esencial para nuestro futuro. De ahi que se haya optado por esa denominacion.

La Ley de Suelo apuesta por fijar un entorno de mayor seguridad
juridica, de mayor transparencia y de mayor competencia de iniciativas, lo que
debe mejorar su eficiencia. Ello no obsta para que, también, se apueste por
una buena regulacion y, sobre todo, por una iniciativa publica capaz de abordar
con eficacia todas las externalidades de este singular mercado, sobre todo las
de orden ambiental o social, con el objetivo de reforzar su equidad.

Asi lo han sabido ver la gran mayoria de las organizaciones que han
sido consultadas durante la tramitacion del Proyecto de Ley, desde la FEMP a
la patronal y los sindicatos representados en el CES, pasando por
organizaciones ecologistas y colegios profesionales.

Madrid, 30 de mayo de 2007

2 De hecho, la DT 32 establece una excepcion a la regla general de aplicacién de

las valoraciones a todo expediente al que le afecte, a partir de su entrada en vigor, en
relacion con el suelo urbanizable delimitado o sectorizado (que, ademas, cuente con
condiciones de desarrollo). Estos suelos se valoraran conforme a las reglas
establecidas en la Ley 6/1998, en la nueva redaccién otorgada por la Ley 10/2003. La
unica cautela a este respecto es que no hayan vencido los plazos de ejecucién del
planeamiento correspondiente o, en caso contrario, que la causa sea imputable a la
Administracién o a terceros. Si este plazo no existiera, se entendera que es de 3 afnos,
contados desde la entrada en vigor de esta Ley.
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