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Puntos clave:

» Contexto y propésito: Estado del arte de las legislaciones
autondmicas. Nuevas “familias” y tendencias.

« Objetivo : Sintetizar los elementos vertebradores de las legislaciones
autondmicas: funcién social de la propiedad, clases y situaciones de
suelo, planeamiento y ejecucion urbanistica.

* Bajo el prisma: desarrollo urbano sostenible, lealtad institucional tan
invocado como desatendido en la practica.




Caracteristicas:
Solapamiento normativo.

Inseguridad juridica-permanente enjuiciamiento constitucional
unidireccional (STC, y STS)

Falta de coordinaciéon y/o entendimiento.

Hibridacion de modelos y resistencia al cambio.




La legislacién bésica estatal ha quedado en una posicién ambigua: sigue siendo
imprescindible como marco minimo, pero maniatada juridicamente en su
capacidad para proponer modelos o estructuras cerradas.

Esta tensidn ha derivado en un escenario donde la armonizacidn es mas un ideal
que una realidad.

Las consecuencias se reflejan en un ordenamiento juridico permanentemente
inestable, sometido a revisiones constitucionales y a la ausencia de politicas
legislativas consensuadas.

Una vision nacional del urbanismo sigue siendo una asignatura pendiente, con
efectos reales en la seguridad juridica, la planificacién y la sostenibilidad.




ELEMENTOS VERTEBRADORES

De la clasificacién a las situaciones del suelo

Transformacién conceptual y resistencias autonémicas
Puntos clave:

Fin de la clasificacidon estatal: La LSO7 elimind la tradicional clasificacidon estatal
del suelo, adoptando el modelo de 'situaciones' para efectos valorativos.

Reaccion autondmica: Pocas CCAA adoptaron plenamente el nuevo modelo; la
mayoria lo reinterpretaron o mantuvieron la clasificaciéon clasica: clases
situacionales

Impacto juridico: El cambio conllevaba deberes mas exigentes para las

actuaciones segun la situacion del suelo, ignorados en gran parte por las
CCAA. (STS entienden el modelo)




Familias legislativas en las Comunidades Auténomas

Subtitulo: Agrupaciones segin modelo de clasificacion o situacién del
suelo

Puntos clave:

Grupo A: Situaciones de suelo como base: Algunas CCAA han adoptado
el modelo estatal de 'situaciones de suelo' aunque ninguna lo hace
integramente. Interpretaciones pragmaticas lo traducen a clases
tradicionales.

Grupo B: Modelos hibridos o equivalentes: CCAA que mantienen
clasificacién clasica con ajustes a las situaciones estatales: Castillay Ledn,
Aragdén, Canarias, Extremadura, Andalucia.

Grupo C: Régimen clasico sin adaptacidon: Madrid, Asturias, Cataluia, La
Rioja, Pais Vasco, Murcia, Galicia, Baleares, Cantabria, Castilla-La Mancha
mantienen clasificacion tripartita tradicional.




* Legislaciones autonémicas que han sustituido el régimen de

clasificacién de suelo por el de situaciones de suelo. Ninguna legislacién

autondmica toma en su integridad el régimen de situaciones
suprimiendo la clasificacién de suelo tradicional.

* Legislaciones que mantienen el régimen de clasificacién de suelo
adaptado, o con régimen de equivalencias a las situaciones estatales
(suelo rural y suelo urbanizado.

. Cagtilla y Ledn (Ley 5/1999): rustico (categorizado en rdstico y urbanizable) y
urbano.

* Aragdn (TRLU 1/2014): es un hibrido, se remite a la legislacion basica estatal en
cuanto a las situaciones de suelo pero a rengldn seguido mantiene un sistema
tripartito clasico (suelo urbanizable delimitado y no delimitado, suelo no
urbanizable, especial y genérico, suelo urbano consolidado y no consolidado).

« Canarias (Ley 4/2017): clasiticacion rdstico, urbanizable y urbano, aunque hay un
régimen de equivalencias expresas a las situaciones bésicas de suelo (arts. 30, 31

* Extremadura (Ley 11/2018): clasificacion tripartita suelo urbano (incluye el

urbanizable que en ejecucién haya sido urbanizado, urbanizable, ristico protegid
restringido, con asentamiento).

» Andalucia (Ley 7/2021): suelo rustico (especialmente protegido, de riesgo
antropico, sostenibilidad, comun), y suelo urbano (malla urbana, en ejecuciénde
planeamiento, nucleo rural) cabe desconsolidacion (art 14.4).
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Legislaciones que mantienen el régimen tripartito de clases de suelo sin adaptar al de las
situaciones de la legislacién basica estatal.

C.A. Madrid (2001-): no urbanizable, urbanizable (con ordenacion pormenorizada, sin
ordenacion pormenorizada) y urbano (consolidado y no consolidado).

P. Asturias (2004-2023): urbanizable, no urbanizable, urbano (consolidado y no consolidado).

Cataluina (2010-2023) no urbanizable (delimitado y no delimitado), urbanizable, urbano
(consolidado y no consolidado) cabe “desconsolidacion.

La Rioja (2006): urbano (consolidado y no consolidado), urbanizable (delimitado y no
delimitado), no urbanizable (especial y genérico).

Pais Vasco (2006): suelo no urbanizable (comun y especialmente protegido), suelo urbanizable
(sectorizado y no sectorizado-caracter residual, introduccidon criterios sostenibilidad), suelo
urbano (consolidado y no consolidado) cabe la pérdida de la condicidn de solar (art 12.4).

R. Murcia (Ley 13/2015): suelo urbano (consolidado, no consolidado, nucleo rural especial.
Huerta con asentamiento o con frente a camino publico), urbanizable (especial, sectorizado, sin
sectorizar) no urbanizable (de proteccion especifica, inadecuado para su transformaciéon, o
protegido por el planeamiento).

Galicia (2016): suelo urbano (consolidado y no consolidado) suelo de nucleo rural (tradicional y
comun) suelo urbanizable, suelo rustico (de proteccion ordinaria y de especial proteccion)

I. Baleares (2017): aunque mantiene un régimen clasico tripartido de clasificacion (urbanizable,
rustico (protegido y comun), urbano e incluso no hace referencia a la legislacion basica estatal
(art 27) Su régimen juridico es novedoso y como veremos en cuanto a la ejecucion si se ha
adaptado a la legislacion basica estatal, limita la posibilidad de clasificar suelo urbanizable a que
los desarrollos propuestos deban ser realizados en suelos urbanos no desarrollados aunque
sean discontinuos. Se permite la desclasificacion de suelo urbano degradado para vuelta a su
estado natural.

Cantabria (Ley 5/2022 LOTUC): suelo urbanizable, suelo urbano, suelo rustico. No hace
referencia alguna a las situaciones de suelo.

Castilla-La Mancha (LOTAU 1/2023): suelo rustico, urbanizable urbano.




ELEMENTOS VERTEBRADORES

Planeamiento

Modelo clasico jerarquizado: El sistema tradicional espanol se basaba en una
secuencia rigida de planes desde el &mbito estatal al local.

Tensiones competenciales: CCAA han reconfigurado el planeamiento,
integrando ordenacidn territorial y control sobre municipios menores.

Nuevas tendencias: Sistemas duales (estructural/pormenorizado), integracion
ambiental y territorial, simplificacion del contenido del plan.

Asi, encontramos legislaciones como la balear o la canaria que integran
urbanismo y sostenibilidad en un solo cuerpo legal. Otras, como Galicia o
Cantabria, avanzan hacia una planificacion mas estratégica.




CCAA que mantienen el modelo clasico, es decir un sistema de concatenacién de planes, con caracter normativo con
algunas singularidades.

En este primer grupo encontrariamos las legislaciones de Castillay Ledn, Castilla-la Mancha, la Rioja, Madrid, P.
Asturias, Murcia, Galicia.

Cataluna también podriamos encajarla en este primer grupo, si bien su legislacion cuenta con la figura de los
denominados Planes Directores de caracter supramunicipal y aprobacién autondmica que rompen con la vision mas
clasica.

CCAA que incorporan una visién integral del territorio con un fuerte componente ambiental

Las leyes mas avanzadas en este sentido, como no podria ser de otra manera son las legislaciones Canaria y Balear
gue alnan en un Unico corpus normativo la intervencion publica ambiental sobre los recursos naturales, de
ordenacién del territorio y urbanismo y dado su caracter insular asumen y aprehenden el planeamiento desde
dindmicas territoriales que superan la municipalidad como epicentro del planeamiento.

La componente ambiental e integral viene también reflejada en la nueva ley gallega (2021) y su insistencia en la
necesidad del estudio ambiental estratégico (que no sustituye a la planificacion ambiental estratégica ni a los informes
de impacto ambiental). Por su parte la ley cantabra (2022) aina y concibe conjuntamente la ordenacion del territorioy
el urbanismo junto con la planificacién del litoral y los planes de interés regional en un esfuerzo integrador cada vez
mas necesario.

La legislacion navarra incorpora la obligatoriedad de la existencia de una estrategia y modelo de Ordenacion del
territorio previo al plan para dotar de coherencia que tiene todo su sentido en una Comunidad Auténoma
uniprovincial



CCAA que intentan apostar por una descarga y aligeramiento del contenido del Plan General y distinguen entre ordenacién estructural y
pormenorizada.

Y asi sobre la base comun de la tradicién urbanistica que regula el contenido del Plan se distingue entre determinaciones de caracter
general o estructurante, otras de caracter complementario y, por ultimo, las determinaciones pormenorizadas de aplicacién especifica para
cada tipo de suelo, algunas legislaciones urbanisticas han otorgado a las primeras un papel preponderante en el Plan General, concediendq
a las segundas cierta flexibilidad para su modificacién y desarrollo. (HERNANDEZ PARTAL, 2020).

En las legislaciones méas novedosas (Andalucia, Aragén, Extremadura) se da un cambio que consiste, en primer lugar, en descargar de
contenidos el Plan General y, por tanto, configurar un modelo dual; y, en segundo término, atribuir la competencia para la aprobacidn
definitiva a los propios Ayuntamientos.

coordinados entre si, en funcién de las demandas socioecondmicas y urbanisticas y de criterios de oportunidad politica.
persiguen también Extremadura y Valencia al separar las determinaciones estructurales pormenorizadas en dos planes

utilizadas como el denominado Plan de Compatibilizacion entre municipios colindantes.



ELEMENTOS VERTEBRADORES

Ejecucién del planeamiento
Sistemas clasicos de ejecucion: Compensacién, cooperacidon y expropiacion han
sido los pilares desde la LS56, aun vigentes en muchas CCAA.

Agente urbanizador y privatizacién: Modelos basados en concesionesy
participacién empresarial, introduciendo légica de libre empresa en la
urbanizacién.

Captura publica de plusvalias: El modelo espanol destaca internacionalmente
oor la financiacién privada de urbanizacién con cesidon de aprovechamientos.

. TRLS20157 Régimen de actuaciones ;7.
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* Las que no regulan el régimen de actuaciones y se mantienen en el modelo
clasico de sistemas de ejecucion del planeamiento, con algin guifio estatal y
se mantienen en la dualidad actuaciones sistematicas y asistematicas.

Legislaciones anteriores a 2007, Castillay Ledn (1999), P. Asturias (2004)
remite a la legislacion estatal (art 11) mantiene los sistemas clasicos
(compensacion, cooperacion y expropiacion) en actuaciones sistematicas, La
Rioja (2006), Galicia (2016 y 2019) sistemas tradicionales cooperacion,
expropiacion, compensacion. Cataluna (2010). R. Murcia (2015) sistemas de

concertacion, compensacion, cooperacion, concurrencia y expropiacion,

operan los sistemas de ejecucion (compensacion, expropiacién, concesion
de obra urbanizadora) admite la posibilidad de reparcelacion en régimen de
propiedad horizontal.

Madrid (2001) en tramitacién proyecto de ley que realiza modificaciones de
interes.

Pais Vasco (2011) (actuaciones aisladas y actuaciones integradas-sistemas
publicos expropiacion, concertacion, privados agente urbanizador, ejecucion
orivada y cooperacion). Navarra (2017) sistemas de ejecucion privada
(compensacion, reparcelacion voluntaria, agente urbanizador) y ejecucidn
publica (cooperacion, ejecucion forzosa, expropiacion).

Cantabria (2022) regimen de actuaciones aisladas e integradas donde
| >



Las que sélo asumen parcialmente el régimen general de las actuaciones de
trasformacién.

Castilla-La Mancha (2023) actuaciones urbanizadoras, gestion directa e indirecta.
Las que asumen las actuaciones de régimen general y especial con especificidades.

Aragdn (2014) distingue la ges’gién_direct_a e indirecta y establece una modalidad de
sectores concertados de urbanizacion prioritaria.
<>

Baleares (2017) Establece como prioridad las actuaciones de rehabilitacion
regeneracion y renovacion urbanas. Sistemas: compensacion, cooperacion,
expropiacion.

Canarias (2017) titulos Vy VI régimen de actuaciones y sistemas de ejecucid
compensacion, ejecucion empresarial, cooperacién, expropiacion y €jecucid
ademas de ejecucion de sistemas generales y actuaciones edificatorias.

Extremadura (2018) combina el régimen de las actuaciones de la legislacion b
las llamadas actuaciones sistematicas y actuaciones simplificadas.

Andalucia (2021) establece el régimen de actuaciones, distingue ejecucion siste
(actuaciones de nueva urbanizacién y reforma interior) y asisteméticaéactuacion
mejora urbana), admite para la ejecucion publica todas las modalidades prevista
I\? islacion, y sistemas de ejecucidn de compensacion, cooperacion y expropiad

alencia.
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El reto de la intervencién en la ciudad existente. Breve referencia al Régimen juridico de |as actuaciones sobre el
medio urbano. En el paradigma del Desarrollo Urbano Sostenible e Integrado (DUSI) es la intervencion sobre la
ciudad existente el reto masiimportante y dificil de la accién urbanistica.

la LSO7 no dispuso de ningun instrumento para la preservacion urbana, por lo que la Unica herramienta
contemplada continud siendo el fomento de la rehabilitacién, de resultados tan insuficientes.

la Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacién, regeneracién y renovacion urbanas (L3R), con los antecedentes
delaLey 2/2011, de 4 de marzo, de Economia Sos embleg sus acciones de rehabilitacién y renovacion para la
sostenibilidad del medio urbano (art. 109 LES) y el RDL 8/2011 con las actuaciones de rehabilitacidon urbana (art.
18 RDL 8/2011), la que definiera un régimen juridico especifico para la intervencion en la ciudad existente al
objeto de su preservacion. Es el régimen de las actuaciones sobre el medio urbano (aMU).

Real Decreto ,Le%islativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo
RehabilitacionUrbana (TRLSRU 2015), aunque como un régimen especial y diferenciado como constata el
onsejo de Estado con motivo de su dictamen sobre e] TRLSRU. Como reg?lmen especial y diferenciado, las

aMU garantizan un marco normativo idéneo, q{ue no solo |lena las lagunas Tegales existentes hasta la L3R, sino

gue suprime los obstaculos %ue las imposibilitan en la practica y propicia la generacién de ingresos para hacer
frente a sus objetivos (EM | L3R).

Para el desarrollo efectivo de las aMU, la L3R va a adoptar una serie de determinaciones nucleares que
cuestionan los axiomas del urbanismo clésico e incluso los definidos para las actuaciones del régimen general,
sean de transformacion o edificatorias (arts. 7.1y 7.2 TRLSRU). Al margen de las clases y sus cateégoriasde suelo
y, como ya hiciera la LS07, la L3R va a:

1) definir distintos tipos de actuaciones basicas en funcidn de su objeto;
2) aprovechar todas las flexibilidades que le permite el marco de la regulacion basica;
3) permitir unir el suelo y el vuelo en el cumplimiento de deberes;

4) establecer la obligacién de participar, frente a la participacion facultativa u opcional de las actuaciones de
transformacion;

5) extender el deber de conservacidn a estas nuevas actuacionesy

6) permitir afrontar la accidn urbanistica desde la integralidad, uniendo lo fisico, lo social, lo econémicoy lo
medioambiental en una estrategia administrativa global y unitaria.




A partir de la regulacién basica, pero sin Berj/uigio de que las CCAA deseen mantener dicho
concepto juridico en sus regulaciones urbanisticas, cabe extraer las siguientes conclusiones

en relacién a las aMU:

Unicamente las Ciudades Auténomas de Ceuta y de Melilla, lég?icamente pues no se iba a
dar un tiro en el pie el |§gi|s|ador estatal, disponén de una regulacion urbanistica conforme a
ITaRrLe utlﬁaon bésica senalada por ser una competencia plena del Estado su definicion (DA 3

Es cierto que hay regulaciones autondmicas que han acercado su reF?ulacién urbanistica a la
regulacion basica alsuprimir las categorias del suelo urbano de la LRSV?8 (consolidado y no
consolidado), definiendo el genérico’y Unico suelo urbano (Andalucia, llles Balears, Cantabria
y Extremadura).

Con excepcion de La Rioja, la Comunidad de Madrid y la Region de Murcia (que no
contemplan las aMU), el resto de CCAA, que las contemplan, mantienen la dicotomia del
suelo urbano consolidado y no consolidado con una aplicacién dispar sobre las aMU de
regeneracién y renovacion:

* Las que permiten aMU de regeneracion y renovacién tanto en suelo urbano consolidado como no
consolidado: Aragén, Principado de P. Asturias, Castilla y Ledn, Cataluia, Galicia y Comunitat Valenciana.

» Las que solo permiten las aMU de regeneracién y renovacion en suelo urbano no consolidado: Canarias,
Castilla-La Mancha, Comunidad Foral'de Navarra'y Pais Vasco.

Por ultimo, interesa sefalar aquellas regulaciones que habilitan la extension de las aMU a los
nucleos rurales tradicionales en suelo Urbano como las regulaciones gallega y vasca y con
algunas excepciones o singularidades de las regulaciones asturiana y canaria.



LEGISLACION ESTATAL Y SENTENCIAS TRIBUNAL CONSTITUCIONAL

LEGISLACION ESTATAL
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JURISPRUDENCIA CONSTITUCIONAL



LEGISLACION ESTATAL Y LEGISLACIONES DE LAS CCAA

LEGISLACION ESTATAL

RDL
4/2000
LRSV LEY LSO7  LES2010 L3R TRLSRU
6/1998 10/2003 TRLSO8 RDLS8/11 8/2013

Cast.yLedn: Ley 5/1999 C.Val.: Ley5/2014 y TR 1/2021

R. Mur: Ley 13/2015
CA. Mad.: Ley 9/2001

P. Ast.: Ley 3/2002 y TR 1/2004
CF. Nav.: Ley 35/2002 y TR 1/2017

Gal.: Ley 2/2016

I. Bal.: Ley 12/2017
Canar: Ley 4/2017

Ext.: Ley 11/2018

Cat.: DLeg 1/2005 y TR 1/2010

Arag.: Ley 3/2009 y TR 1/2014 And.: Ley 7/2021
P. Vasco: Ley 2/2006 Cast. LM: DLe
.LM: DLeg 1/2010 y TR 1/2023 ,
L. Rioja: Ley 5/2006 Cant.: Ley 5/2022
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LEGISLACION DE LAS CCAA



GRACIAS

Marta Lora-Tamayo Vallvé

Céatedra UNED-Instituto Lincoln de Politicas de
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