fNDICE SISTEMATICO

PRESENTACION DELA9PEDICION . . .o oo oo

¥§F(I.)EXIONES PERSONALES DE UNO DE LOS AUTORES, RELATIVAS A ES-
BRA . e e

PROLOGO A LA PRIMERAEDICION . .« . oo oot

ORSIGEN, JUSTIFICACION, FINALIDADES, METODOLOG/A Y LIMITACIO-
NES .

CAPITULO PRELIMINAR
ENCUADRE GENERAL Y ESTRUCTURA CONCEPTUAL DEL MANUAL

P.1. INTRODUCCION ..o vveveeeree et eieiaaanenes
P.2. LA SITUACION PREVIA A LA SENTENCIA DEL TRIBUNAL CONSTI-

TUCIONAL 61/1997, DE 20 DEMARZO. .. ... ivn....
P3. ENCUADRE GENERAL. ESQUEMA DE LA SITUACION JURIDICO-
URBANISTICA TRAS LA SENTENCIA DEL TRIBUNAL CONSTITU-
CIONAL 61/1997, DE 20 DEMARZO. ... ...
P4. LA SITUACION TRAS LA ENTRADA EN VIGOR DE LA LEY 6/1998,

DE 13 DE ABRIL, LRSO8. . -+« ++ « « - xcr v v eeeeeeneennannennes
P.5. LA SITUACION TRAS EL RDL 4/2000, LA LEY 1072003 Y LA STC

V60T .
P.6. LA SITUACION ACTUAL TRAS LA ENTRADA EN VIGOR DE LA LEY

8/2007, DE 28 DE MAYO, DE SUELO (LRS07), DEL TEXTO REFUNDI-

DO DE 2008 (LS08) Y DELALSTS « v vvveeseeaiiaiiaianennn
P.7.  LASINSTITUCIONES DEL DERECHO URBANISTICO.............
P.8. ESTRUCTURA CONCEPTUAL DELMANUAL ...................
P.9. ESTRUCTURA FORMAL DELMANUAL. ............oooeeene..

CAPITULO 1
EL DERECHO URBANISTICO

1.1.  EL URBANISMO: ELHECHO YELDERECHO . ..................

13

15

19
25

65
66

67
69
73
73
74

76
78

82

31



Derecho urbanistico

134,

1.1.2.

1.2, EL URBANISMO Y OTRAS MATERIAS CONEXAS

1
1

N
o =

1.
1

NN
>

El hecho urbanistico

A.
B.

El derecho urbanistico

A.
B.

...............................

Etimologia y concepto del Urbanismo .........
Evolucién histérica.......... ..ol
1) LlaCiudadantigua ...................
2) LaCiudadmedieval ..................
3)  laCiudad de la Edad Moderna. . ........
4)  LaCiudad contempordnea .............

..............................

Concepto y naturaleza del Derecho Urbanistico. .
Evolucién histérica del Derecho Urbanistico espa-
fiol

------------------------------------

1) Antecedentes del Derecho Urbanistico es-

pafiol ...
a)  Los precedentes remotos: desde el Derecho

Romano hasta el siglo XIX .............
b)  Los precedentes proximos .............
2)  Desde la LS56 hasta nuestros dias .. ... ..
a) laleydelSuelode1956..............

b)  Desde la Ley de Reforma de 1975 y el Tex-
to Refundido de 1976 hasta nuestros dias. .

Marco de actuacién. Principales 4mbitos interrelacionados .
Las relaciones interadministrativas en las actuaciones sobre

el territorio

......................................

Esbozo del problema de los conflictos de competencias. . . .
Breve referencia concreta a algunas materias conexas con el

urbanismo
A.

...................
....................

Planificacién Econémica, Medio Ambiente y Pa-
trMOoNIO HIstorico .....ocvveviinnennan.s

1) Planificacién econémica ..............
2) Medioambiente. .. ... coveeriivnn o
3) Patrimonio Historico .................

Ordenacién del Territorio y su relacién con el Ur-
banismo......... ...

1) Breve anilisis del concepto de la Ordena-
cién del Territorio y del Urbanismo . ... ..
2)  Los objetivos legales de la Ordenacién del
Territorio ......coeev-nn e PR
3) Esquematizacién de las diferencias entre
Ordenacién del Territorio y Urbanismo . . .

83

84
86

86
88
91
92

95
95

98

99

99
101

105
106

108
112
112

114
118

119

120

120
121
124

125

125
126

126



fndice Sistemdtico

4)  Algunos aspectos dignos de mencién espe-
cial en las relaciones entre Ordenacién del

Territorio y Urbanismo................ 128
a)  Sus afectaciones reciprocas en sus respecti-

vos planes y en sus actuaciones ......... 129
b)  Mencién de algunas técnicas del Urbanis-

mo vélidas en la Ordenacidn del Territorio 129

c) La problemitica de la licencia urbanistica
municipal en actuaciones de Ordenacién

del Territorio . ............. ... ... ... 131

1.3. EL DERECHO URBANISTICO EN LAACTUALIDAD .............. 138
1.3.1.  Planteamiento general. Legislacién estatal y legislacién de
las comunidades auténomas. Legislacién preconstitucional y

legislacién constitucional . ......... .. il 143

1.3.2.  Anilisis especial de la legislacién urbanistica estatal hasta la
LrS98. Ley del Suelo de 1976. Reglamentos de la Ley del
Suelo de 1976, parcialmente vigentes. Ley de reforma del ré-
gimen urbanistico y valoraciones del suelo de 1990, hoy de-
rogada. Texto refundido de 1992, parcialmente vigente. El
Real Decreto-Ley 5/1996 y la Ley 7/1997, derogadas. La sen-

tencia del Tribunal Constitucional 61/97. . .............. 148
A. La Ley del Suelo de 1976 y los Reglamentos para

su desarrollo, parcialmente vigentes. .......... 151
B. Marco constitucional. La distribucién constitucio-

nal de competencias en materia de legislacién so-

bre Ordenacién del territorio y Urbanismo. . . ... 153
C. Los Reales Decretos-Leyes 3/1980y 16/81. ... .. 154
D. La Ley de Reforma del Régimen Urbanistico y Va-

loraciones del Suelo de 1990, hoy derogada.. . . . 155
E. El Texto Refundido de la Ley del Suelo de 1992,

actualmentederogado ..................... 159
F. El Real Decreto-Ley 5/1996 y la Ley 7/1997, de

Medidas Liberalizadoras en materia de suelo y de

Colegios Profesionales ..................... 166

La Sentencia de! Tribunal Constitucional 61/1997,

de 20 de marzo, y sus principales efectos. ... ... 167

La Sentencia del Tribunal Supremo de 25 de junio

e 1997 « i ittt e 170

1.3.3.  La produccién legislativa del Estado en materia de suelo tras
la sentencia 61/1997. La Ley 6/1998, de 13 de abril (Lrs98).
El Real Decreto-Ley 42000, la Ley 10/2003 y las SSTC

16472001 y 54/2002 « <« <o vt e e ettt .. 170
1.3.4.  La Ley estatal 8/2007, de 28 de mayo, de Suelo, refundida
en la LSO8 y ésta con lalRRRUenlalS15.............. 172

33



Derecho urbanistico

1.3.5.  El Texto Refundido de la Ley de Suelo estatal de 2008, LS08,
aprobado por Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de ju-
nio, y modificado por la LRRRU; el vigente Texto Refundido

de la Ley de Suelo y rehabilitacién urbana, LS15 ......... 173
1.3.6.  Legislacién vigente en materia de ordenacién del territorio y
urbanismo. . .. ... .. 173
A Le%islacién aplicable en materia de Ordenacién
del Territorio, segiin la Comunidad Auténoma de
guEeSetrate. . ....... 0ottt 173
B. Legislacién aplicable en materia de Urbanismo,
segun la Comunidad Auténoma de gue se trate . . 175
1.3.7.  Las administraciones urbanisticas . . . .. ................ 177
CAPITULO 2

LA LEGISLACION ESTATAL MARCO DE LA LEGISLACION URBANISTICA.
PRINCIPIOS, ESTATUTOS, TRANSFORMACION URBANISTICA,
VALORACIONES E INDEMNIZACIONES

2.1. INTRODUCCION. BREVE VISION GENERAL DE LA LEY 8/2007 Y SU
TEXTO REFUNDIDO DE 2008, MODIFICADO POR LA LRRRU Y RE-
FUNDIDO EN LA LS15. LOS TRES ESTATUTOS BASICOS EN EL TEX-

TOREFUNDIDO . ... .. . . . . . . . . . . . . . iiieiiiennainnns 187
2.2. CONDICIONES BASICAS DE LA IGUALDAD EN LOS DERECHOS Y
DEBERES CONSTITUCIONALES DE LOS CIUDADANOS . ... .. .. 191
2.2.1. Los derechos de los ciudadanos en relacién con el suelo . . . 193
A. Introduccién. . ..ot e e e 193
B Derecho de los ciudadanos a un domicilio libre
deruidos ........ . 193
C Derecho de los ciudadanos al medio ambiente y
un paisaje adecuados . . . « e e s e 197
D Derecho de los ciudadanos al acceso a las dota-
ciones plblicas. . . ....cvvvrr et 202
E. Derecho de los ciudadanos a la informacién por
las Administraciones ptblicas. . .............. 204
F. Derecho de los ciudadanos a la participacién ciu-
dadana. ... ... ... 207
G. Derecho de los ciudadanos a la accién piblica en
elurbanismo. .. ... .cov e 207
2.2.2. Los deberes de los ciudadanos en relacién con el suelo . . . . 208
2.3 EL REGIMEN DE LA INICIATIVA DE LOS PARTICULARES EN LA AC-
TIVIDAD DE EJECUCION DEL PLANEAMIENTO . ..o oot 209
231 INtOdUCCION . . . ... ., L.t 209
2.3.2. Los particulares y la iniciativa en la actividad de ejecucién
del Planeamiento . ... .....c.ceveeeommrinreei 211
2.3.3.  Participacién en las actuaciones de iniciativa pdblica. . . . . . 212

34



fndice Sistemético

2.4,

2.5.

EL REGIMEN BASICO DE LA PROPIEDAD DEL SUELO. . ... .......

2.4.1.  El régimen urbanistico basico de la propiedad del suelo en la
ley sobre régimen del suelo y valoraciones de 1998... . ...
2.4.2.  Caracter estatutario del contenido del derecho de propiedad
2.4.3. la patrimonializacién de la edificabilidad se produce por el
cumplimiento de losdeberes ........................

LAS FACULTADES BASICAS DEL PROPIETARIO DE SUELO EN LA

2.5.1.  Las facultades basicas del propietario de suelo en la LS15 ..
2.5.2.  Facultades basicas de los propietarios del suelo . .........
A. Facultad de uso, disfrute, explotacién conforme a

su estado, clasificacién, destino, etc. en cada mo-

mento y de disposicién (art. 12.1 LS15) ........

B. Facultad de disposicién (art. 12.1 LS15) . .......

C. Especial referencia al vuelo y al subsuelo [art.
12.2L815] i e e e

2.5.3.  Facultades béasicas del propietario en suelo rural «puro» (SR)
[Art. 13 LS15] v v v ettt it et e i i

2.5.4.  Facultades del propietario en suelo rural apto para el desa-
rrollo urbanistico (SRADU) . .« o oo oot

A. El derecho de consulta a las administraciones pu-

blicas competentes. . . .......... ... ... ...

B. El derecho a elaborar y presentar el instrumento

de ordenacién que corresponda . ... ..........

C. Derecho a participar en la ejecucién de actuacio-

nes de transformacion urbanistica en régimen de
equitativa distribucién de beneficios y cargas, con

lazo minimo de un mes para ejercerla [art. 13.2,

C)LSIB] i .

D. Derecho a realizar usos y obras de caricter provi-
sional que se autoricen por no estar expresamente
prohibidos [art. 13.2, d)LS15................

1) Inclusién de actividades clasificadas .. .. .
2) El caricter reglado de estas licencias y el
principio de proporcionalidad . . ........
3) Aplicabilidad a edificios en fuera de orde-
NACION -« vttt et e
4) El cambio normativo en la materia: el art.
19LIS98 . ... e

E. Derecho a usar, disfrutar y disponer de los terre-
nos de conformidad con lo previsto en el apartado
1, siempre que el ejercicio de estas facultades sea
compatible con el plan [art. 13.2, ) LS15] . . .. ..

212

212
214

216

219

220
220

224
224

225

226
228

228
229

229

231
238

238
241
243

246

35



Derecho urbanistico

2.6.

2.5.5.

Facultades del propietario en suelo urbanizado (SUaDO)
lart. 14LS15] ..o

A. Facultad de completar la urbanizacién de los te-
rrenos para que cumplan los requisitos y condi-
ciones establecidos para su edificacién [art. 14, a)

LS15]
B. Facultad de edificar sobre unidad apta para ello y
realizar las actuaciones necesarias para mantener
la edificacién [art. 14,b)LS15]. ... ..ot
C. Facultad de participar en la ejecucién de actua-

ciones de reforma o renovacion de la urbaniza-
cién, o de dotacién de transformacion urbanistica
en un régimen de justa distribucién de beneficios
ycargas [art. 14, ¢)LS15] . ... oo i e il i i

LOS DEBERES BASICOS DE LOS PROPIETARIOS DE SUELO EN LA

LS15..

2.6.4.

2.6.5.

...........
......................................

Los deberes basicos del propietario de suelo en la LS15 . . ..
Antecedentes. Los deberes del propietario del suelo en la ley
del suelo de 1992 y en la ley sobre régimen del suelo y valo-
raciones de 1998 .., ... .. . . ......ccceoieceiiaiiaa.

A. Deber de dedicar los terrenos, las instalaciones,
construcciones y edificaciones a usos que sean
compatibles con la ordenacién territorial y urba-
nistica (art. 15.1, a), LS15) -« v+ vcvvvnennnn

B. Deber de conservar los terrenos, las instalaciones,
construcciones y edificaciones en las condiciones
legales de seguridad, salubridad, accesibilidad
g;l{vsersal y ornato legalmente exigibles (art. 15.1,

15)

C Deber de realizar las obras adicionales que la Ad-
Ministracién ordene por motivos turisticos o cultu-
rales, o para Ja mejora de la calidad y sostenibili-
dad del medio urbano, hasta donde alcance el de-
ber |ega| de conservacion (art. 15.1, ) LS15) . . ..

................................

Deber legal de conservacion ysulimite ... ..
A. Deber de conservacién en el caso de edificacio-
B nes (art. 15.3 LS15). ...+ ---" e
. Deber de cumplimentar lo exigido en una orden
de ejecucién y su incumplimiento (art. 15.4 L 15)

Deberes en syelo rural (art. 16 LS15). - voveee vt
A. Deber de conservacién en el Suelo Rural o vacan-
B te de edificacién (art. 16.1, L513) ... ... .
: Deberes adicionales en Suelo Rural «puro» (art.
TO.2LS15) . e

246

247

248

249

250
250

252
252

252

253

255
255
255
257
258
258
259



fndice Sisterético

2.7.

C. La prohibicién expresa de las parcelaciones urba-
nisticas (art. 16.2, infine) . ..................

2.6.6. Deberes especificos en suelo rural apto para la transforma-
cién urbanistica, SRATU (art. 16,4 LS15). . ... ...........

A. Deber de asumir como carga real la participacién
en los deberes legales de la promocién de la ac-
tuacién, en un régimen de equitativa distribucién

de beneficiosycargas. . .......... ... .uunn,

B. Deber de permitir ocupar los bienes necesarios
para la realizacién de las obras (art. 16.3 LS15, in

117 DT

2.6.7. Deberes en suelo urbanizado (fig. 2.6.5-1) . .............
A. Deber de completar la urbanizacién y edificar
@t 171 LST5) e v e e eeeeieeeaeeannns

B. Deber de obtener Autorizacién o licencia; su mo-
HVACION - e e et et e e i e e

C. Especial referencia al régimen de comunicacién
previa o de declaracion responsable y a la licen-

cia de primera ocupacion. ..................

1)  La comunicacién previa o la declaracién
responsable ... ... ... .. . ol
2) Las licencias de primera ocupacién o la co-
municacién previa o declaracién responsa-
ble como requisito procedimental para la
primera ocupacién o utilizacién de las edi-
ficaciones. . ... il s

a) Objeto de las licencias de primera ocupa-
CIOM oottt e e e
b)  Regulacién normativa estatal ...........
¢ Las licencias de primera ocupacién en la
jurisprudencia ......... ... Ll
d) la normativa autonémica en materia de li-
cencias de primera ocupacién ..........

D. Deber de participar en actuaciones en medio ur-
bano con base en el principio de distribucién de
beneficios y cargas (art. 17.2LS15). ...........

2.6.8. Otros deberes en Suelo Urbanizado (art. 17.3 1LS15).......
2.6.9. El limite del deber de conservacién. ...................
2.6.10.  Sujetos obligados (art. 17.5 LST5) . ............ ... ...

LAS SITUACIONES BASICAS DEL SUELO Y LAS ACTUACIONES DE
TRANSFORMACION URBANISTICA . ... ...
2.7.1.  Las situaciones basicas del suelo y las actuaciones de trans-

formacién urbanfstica (ATU)en [aLS08 ................
2.7.2.  Tipos de actuaciones edificatorias (AE) en la actual LS15 . ..

260

262

262

263
263

264

264

264

265

271

272
274

276
281

286

287
287
287

287

287
294

37



Derecho urbanistico

2.8.

38

2.7.3.

BANISTICA

2.8.1.

Presuncién de inicio y terminacién de las actuaciones de
transformacién urbanistica (ATU) . ........... ... ... ..

LOS DEBERES DE LA PROMOCION DE LA TRANSFORMACION UR-

........................................

Deberes especificos de los titulares de la promocién de las
actuaciones de transformacién urbanistica en la LS15: dmbi-
todelaregulacion .......... ... il

2.8.1.1.
2.8.1.2.

2.8.1.3.

2.8.1.4,

2.8.1.5.

Introduccidén. . ....covvi i

Deber especifico de los titulares de la promocién
de entregar a la Administracién el suelo para via-
les, espacios libres, zonas verdes y restantes dota-
ciones pdblicas. . ......... ...

Deber especifico de los titulares de la promocion
de entregar a la Administracién el suelo libre de
cargas correspondiente al porcentaje de la edifica-
bilidad media ponderada que fije la legislacién re-
guladora de la ordenacidn territorial y urbanistica

1)  Determinacién del «cesionario»: la Admi-
nistracibn actuante. .. ................
2) Determinacién del dmbito correspondiente
3) Determinacién del aprovechamiento total
(edificabilidad total tras la ponderacién de
edificabilidades de diferentes usos, tipolo-
gias, localizaciones, etc.) del «dmbito co-
rrespondiente» . ... ...t
4)  Determinacion del 5-15% de la edificabili-
dad total ponderada (del aprovechamiento
total) del «ambito», que corresponde a la
Administracién y del suelo correspondiente
5)  Caracter de maximo o minimo de la entre-
ga de suelo lucrativo, que puede ser reduci-
da o aumentada por la legislacién urbanis-
tica autonémica. Cuantia aplicable en cada
caso a esta cesion. Las leyes autonémicas .
6) Participacién de la Administracién actuante
en las cargas de urbanizacién que corres-
pondan a dicho suelo lucrativo entregado
libre de cargas de urbanizaci6n correspon-

dIONES oo e v e e
Deber especifico de los titulares de la promocién

de costear y, en su caso, ejecutar todas las obras
de urbanizacién asi como las infraestructuras de
conexién, ampliacién y refuerzo . .......... ..
Deber especifico de los titulares de la promocién
de entregar a la Administracién, las obras e in-
fraestructuras que deban formar parte del dominio

DUBNCO . <+ -+« e e enene e

294

295

295
295

300

305

309
310

311

313

315

319

320

322



fndice Sistemdtico

2.14.

2.8.1.6. Deber especifico de los titulares de la promocién
de garantizar el realojamiento y el retorno de los
ocupantes que tengan derechoaello..........
2.8.1.7. Deber especifico de los titulares de la promocién
de indemnizar a los titulares de derechos que de-
ban extinguirse o que no puedan conservarse. . . .
2.8.1.8. Otrasprecisiones .............cccovvnen....

2.8.2.  Cumplimiento de deberes de los titulares de la promocién y
presuncién a la recepciénde lasobras . . ...............
2.8.3.  Nulidad de convenios de los titulares de la promocién con
obligaciones mds gravosas en perjuicio de los propietarios. .

LOS 8EBERES DE LA PROMOCION EN LAS ACTUACIONES DE DO-
TACION . .« o e e e
LOS DEBERES DE LA PROMOCION DE LAS ACTUACIONES EDIFI-
CATORIAS . - - o o e e e e et e e e
ESPECIALIDADES DE CARACTER EXCEPCIONAL DE LAS ENTREGAS
DE TERRENOS . . o o o o oo e eee e et et e
LAS VALORACIONES URBANISTICAS: SU REGULACION EN LA LS15

LAS VALORACIONES URBANISTICAS. ..o ie et
2.13.1. Ambito del régimen de las valoraciones urbanisticas ... ...
2.13.2.  Criterios generales para la valoracién de inmuebles . . .. ...
2.13.3. Valoraciondelsuelorural. .. ... .. o i i i
A. Valoracién del suelo rural «<puros. .. ..........

B. Valoracién del suelo rural «sujeto a transforma-

cién urbanistica» o «suelo urbanizable». .. ... ..

2.13.4. Valoracién del suelo urbanizado. . ....................
A. Suelo urbanizado no edificado. (o con edificacién

existente o en curso de ejecucién que es ilegal o
se encuentra en situacién de ruina fisica. . . .. ...
B. Suelo urbanizado edificado o en curso de edifica-
cién, en el que la edificacién existente o en curso
de edificacién no es ilegal o no se encuentra en
situacion de ruinafisica .. ........ ... ... ...,
C. Suelo afectado por operaciones de reforma o re-
novacién de la urbanizacién ................

2.13.5.  Valoracién del suelo sujeto al régimen de equidistribucién

de beneficios y Cargas. . -« vii. .. PR
2.13.6. La valoracién de otros bienes y derechos diferentes del suelo

EFECTOS INMEDIATOS DE LA LS08 EN EL DERECHO URBANISTICO
ESPANOL. .. .. o e e e e e e et

2.14.1. El Derecho transitoriode 1alS08 .....................
A. Efectos sobre la reserva para viviendas de protec-
cidnoficial ... ..o o

323

324
325

326
326

327
327
328

329
332

332
336
338

338

343
344

345

346

347

347
348

349
349

351

39



Derecho urbanistico

B. Efectos sobre la mal llamada cesién de aprove-
chamiento .......... ... ... i i
Efectos sobre la nueva rectificacién relativa al
concepto del suelo urbanizable ..............
D. Efectos en materia de procedimiento ..........

1)  El trdmite de informacién pdblica. .. .. ...
2) Evaluacién ambiental . .. ..............
3) Informes sectoriales ..................
4) Informe de sostenibilidad ambiental. .. . ..
5 Resumenejecutivo...................
6) Memoria de sostenibilidad econémica. . ..
7)  Informe de seguimiento . ..............

2.15. LA LUCHA CONTRA LA CORRUPCION EN LA LRSO7, EN LA LSO8 Y
ENLALSIS ... e e

2.16. LA EXPROPIACION, LOS SUPUESTOS INDEMNIZATORIOS, LA VEN-

.....................

CAPITULO 3
EL ESTATUTO URBANISTICO DE LA PROPIEDAD INMOBILIARIA. LOS
ASPECTOS ESENCIALES DE LA TRANSFORMACION URBANISTICA.
PLANEAMIENTO, PROMOCION Y EJECUCION. ALGUNAS TECNICAS
URBANISTICAS (CLASIFICACION, CALIFICACION, AREAS DE REPARTO,
APROVECHAMIENTO TIPO)

3.1. LEGISLACION APLICABLE EN MATERIA DEL CONJUNTO DE LA
TRANSFORMACION URBANISTICA. LEGISLACION AUTONOMICA
EN MATERIA DEL ESTATUTO DE LA PROPIEDAD. . ..............
3.2. LA FUNCION SOCIAL DE LA PROPIEDAD Y EL REGIMEN URBANIS-
TICO DE LA PROPIEDAD DEL SUELO CONFORME A LA LEGISLA-

CION ESTATAL SOBRE EL SUELO Y LA LEGISLACION URBANISTICA
DE LAS COMUNIDADES AUTONOMAS

3.2.1. Dg la regulacién civil de la propiedad del suelo a la regula-
cién administrativa

A.

.......................

................................

Breve evolucién histérica del concepto del dere-
cho de propiedad hasta el siglo XX............
La superacién del art. 348 del Cédigo Civil . . ...
La funcién social de la propiedad. . ...........

Normativa reguladora de la propiedad urbanistica . ..... ..

B.
C.

3.2.2.

A. Normativa preconstitucional. . ... ............
(B:~ Preceptos de la Constitucién Espafiola ... ... ..

Normativa reguladora de la propiedad del suelo
desde la Constitucion hasta la Sentencia del Tri-
bunal Constitucional 61/1997, de 20 de marzo . .

) LaLrS90ylalS92 .....oovvvnivn. .

40

355
355
356

356
356
356
357
357
357
358

358
361

365

371

371

371
372
373

376

376
377

380
380



fndice Sistematico

3.3.

3.4.

3.5.

2) El Real Decreto-Ley 5/1996, de 7 de junio,
ylaLey 7/1997, de 14 de abril . .. ... .. ..

La Sentencia del Tribunal Constitucional 61/1997,
de 20 marzo, y el contenido del derecho de pro-
piedad. Lo que la legislacién estatal puede regular
respecto de la clasificacién del suelo y del apro-
vechamiento susceptible de apropiacién .. .....
La propiedad en la legislacion estatal posterior a
la Sentencia del Tribunal Constitucional 61/1997
ylaleyestatal 6/1998 .....................
La Ley estatal 8/2007 y el Texto Refundido de la
Ley de Suelo de 2008 (modificada por la Ley
8/2013, LRRRU), y la situacién de la legislacién
autondmica . .....oiiiii it e

LA ESENCIA Y EL PROCEDIMIENTO DE LA TRANSFORMACION UR-

BANISTICA

..........................................

3.3.1. INtPOQUCCION - o v e eeeetee e e eeaieanennnennnn
3.3.2.  El procedimiento de la transformacién urbanistica: El trénsito

del planeamiento urbanistico a su ejecucién. Visién integral
del ProCesO . .« v vorvm e

A,
B.

La distribucién de beneficios y cargas del planea-

miento(remisién)..........................
Las dos fases bdsicas de la actividad urbanistica:

el planeamiento y su ejecucién ..............

1) Fase de planeamiento.................
2) Fase de ejecucién del planeamiento. . . . ..

CLASIFICACION Y CALIFICACION DELSUELO .................

3.4.1.  Clasificacién y calificacién del suelo: evolucién histérica y

diferencias . .....ocecevmreronenreenenens ERERERER
3.4.2.  La clasificacién del suelo: Concepto y concrecién por los

instrumentos de planeamiento ......... ... ... ...
LA CLASIFICACION DEL SUELO « -« o e e et eiae s

3.5.1. SuElo UbaNO. .« v e c v v s e e e

1)
2)

DefiniCiOn « oo e
Delimitacion. « « -« v v

a) Importancia .......... ... ... .. ...
b) Criterios « .« oo v et i e

3.5.2. Suelonourbanizable ........ ... ... i

A.
B.

DefiniCidn - oo
Delimitacién. .. ....... ... .

3.5.3. Suelo urbanizable. . -« - - oo

A.

DefiniCion . .« oot e

382

383

386

386

387
387

390

390

392

392
397

403

403

406
414
414

414
421

421
422

441

442
444

450
450

1



Derecho urbanistico

3.6.

3.7,

3.54.

3.5.5.
3.5.6.

B. Categorias de Suelo Urbanizable ... ..........
C. BEHMBECION! s o5 o5 5w sn o wmmo w9 = var mown »

La calificaciéondelsuelo . .. ... .

A. Concepto de zona de calificacion. .. ..........
B. Variabilidad de 165 us08 ... c. cu waenn i sousn wam s
G Clases de usos (y zonas) en funcién de su cardcter
JEETRINDY « o o e s a son s was wsamsss o S wmow -
D. Delimitaciénde las zonas. . . .. ..............
E. Incidencia de la calificacién en el contenido del
derecho de los promotores, de la propiedad y de
los participantes en la actuacién de transforma-
cién urbanistica. Las técnicas de distribucion de
beneficios v eargas ... i #5 v 5é sedies va wa@ o g "
Elsubsuelo . ... ...

Bases del Régimen urbanistico complementario de la propie-
daddelsuelo .............cccoiiiiiii

LOS POSIBLES COMPLEMENTOS DE REGULACION QUE EN SU DIA
ESTABLECIERON LAS COMUNIDADES AUTONOMAS A PARTIR DE
LA LRS98. DIVERGENCIA O CONVERGENCIA DE LA FUNCION SO-
CIAL DE LA PROPIEDAD. REGIMEN URBANISTICO ESPECIFICO
COMPLEMENTARIO EN ALGUNAS COMUNIDADES AUTONOMA. . .
DERECHOS Y DEBERES COMPLEMENTARIOS EN LAS COMUNIDA-
DES AUTONOMAS . . . .. e

370

872,

L
N

~

£

L

Introduccién a los derechos urbanisticos complementarios
de los propietarios de suelo (o de los promotores de las ATU)
en las distintas Comunidades Auténomas . . .. ...........
Los derechos urbanisticos basicos en suelo urbano en la de-
rogada, pero asumida, Lr$98, y complementarios en las le-
Yes urbanisticas autonOmMICaS « v v v v v v v e e
A. Derecho a completar la urbanizacién de los terre-

nos para que adquieran la condicién de solares
[derecho a urbanizar] y el concepto de solar . . . .

B. El concepto de solar . . . . .. sl S0 TS Ty
C. El aprovechamiento subjetivo por atribucion o
aprovechamiento que corresponde al propietario
del sueln. . . ... s 3w 5
D. Derecho a edificar los solares en las condiciones

que en cada caso establezca la legislacién urba-

nistica y el planeamiento .............. FETPE
E. La patrimonializacién de la edificacion realizada .

Los derechos urbanisticos en suelo de ndgleo rural. . ... ...
Los derechos urbanisticos en suelo urbanlzab[e en la deroga-
da, pero asumida, Lr598, y en las leyes autondmicas ... ...

A. El derecho a promover la transformacion .. ... ..

Los derechos urbanisticos en suelo no urbanizable. ... .. ..

454
455

457

459
460

461
461

462
463

465

466

467

467

467

471
472

473

475
475

476

476
480
483



[ndice Sistemdtico

3.8.

3.9.

3.7.6.

3.7.7.

3.7.8.
3.7.9.

Introduccién a los deberes urbanisticos basicos en suelo ur-
bano conforme a la derogada, pero asumida, Lr$98 y com-
plementarios en las leyes urbanisticas autonémicas .. .....
Los deberes urbanisticos en suelo urbano conforme a la de-
rogada, pero asumida, LrS98 y complementarios en las leyes
urbanfsticas autondmicas . ....... ... it

A. En Suelo Urbano Consolidado por la urbanizacién
1] [
B. En Suelo Urbano No Consolidado por la urbani-
zaciONn (SUNC) .. .o i

Los deberes urbanisticos en suelo urbanizable sectorizado . .
Los deberes urbanisticos en suelo no urbanizable y regula-
cién comun en cualquier clasedesuelo. ...............

LA JUSTA DISTRIBUCION DE BENEFICIOS Y CARGAS DERIVADAS
DEL PLANEAMIENTO. ESPECIAL REFERENCIA A LAS TECNICAS DE
FIACION DEL APROVECHAMIENTO DE REFERENCIA A NIVEL DE
PLANEAMIENTO ... ittt ie e it it e e e

3.8.1.
3.8.2.

Aparicién de las técnicas de distribucién de beneficios y car-
BAS ..t e
Operatividad del sistema de distribucién de beneficios y car-

BAS . 1ttt e

A. Transformacién de los terrenos. . . ............
B Redistribucién dominical y ejecucién material de
obras de urbanizacién u ordinarias. ...........
C. Delimitacién y concrecién del contenido del de-
recho de propiedad Urbanistica o de concrecién
del derecho de los participantes en la actuacién
de transformacién urbanistica. .. .............

AMBITOS DE DETERMINACION DEL APROVECHAMIENTO OBJETI-
VO DE REFERENCIA. AREAS DE REPARTO, SECTORES, ETC. ... . ...

3.9.1.
3.9.2

3.93.

Introduccién...... .- SRR ERRR T IR SERERY
Ambitos de determinacién del aprovechamiento objetivo de

referencia —area de reparto de cargas y beneficios, cuatrie-
nio, conjunto de sectores, sector, unidac.i' de ejecucién, par-
cela asistemdtica, etc.—, cuya regulacién es competencia
exclusiva de la legislacién de las comunidades auténomas. .
La delimitacién de los dmbitos de determinacién del aprove-
chamiento de referencia (dreas de reparto, etc.) ..........

A. Criterios legales para la delimitacién de las Areas
de Reparto conforme al contenido material de la

LS92 y otras regulaciones . ........... ... ...

1 Parael suelourbano..................
2)  Paraelsuelourbanizable..............

B. Criterios complementarios en suelo urbano . . . ..

485

486

490

493
495

497

499

501

506
506

510

511

512
512

516
521

524

525
529

532

43




Derecho urbanistico

3.94.
3.9.5
3.9.6

C. Reflexion sobre el sentido y las consecuencias
econdémicas de la delimitacién de las Areas de Re-
parto o ambitos de determinacién del aprovecha-
miento de referencia. .. ....................

Efectos de la delimitacién de las dreas de reparto o ambitos
de determinacién del aprovechamiento de referencia o edifi-
cabilidad media ponderadi. « « oew oo an o s s s s o
Ejemplos de la delimitacién de dreas de reparto . . . . ... ...
La delimitacién de otros dmbitos de determinacién del apro-
vechamiento de referencia («cuatrienios», sectores, unidades
de ejecucién y parcelas asistematicas) ...........

3.10.  APROVECHAMIENTOS OBJETIVOS DE REFERENCIA. APROVECHA-
MIENTO TIPO DEL AREA DE REPARTO. APROVECHAMIENTO ME-
DIO DEL SECTOR. APROVECHAMIENTO MEDIO DE LA UNIDAD DE
EJECUCION. APROVECHAMIENTO TOTAL DE LA PARCELA ASISTE-
MATICA. APROVECHAMIENTO OBJETIVO TOTAL DEL AMBITO. LA
EDIFICABILIDAD MEDIA PONDERADA Y LA EDIFICABILIDAD PON-

DERADA TOTAL

3.10.1.
3.1:8:2.

3.10.3,

3.10.4.

3.10.5.

3.10.6.

Introduccion . .. ...
Aprovechamientos objetivos de referencia. Conceptos pre-
vios bdsicos: La homogeneizacién de usos y tipologias. . . . .
Breve andlisis de las prescripciones legales del calculo del
aprovechamiento unitario de referencia (aprovechamiento ti-
RO ISR, BEE ) wn s a5 e 5w o ws o s seansies se s o

A. Breve indicacién de las prescripciones legales del
cdlculo del aprovechamiento tipo, conforme a la
regulacién materialmente contenida en la LS92 . .

B. Breve indicacién de las prescripciones legales del
célculo del aprovechamiento medio, conforme a
la regulacién materialmente contenida en la LS76

Célculo del aprovechamiento tipo de un drea de reparto.
Aproximacién a su formulacién . .......oiiiiii ..
Célculo del aprovechamiento tipo, conforme al contenido
material de la Ls92 asumido materialmente por varias leyes
de comunidades aUtGNOMAS - « v v v v v v e e eee e e

A. Célculo del aprovechamiento tipo en suelo urba-

nizable. o s g 5w RERRE R R PR
B. Calculo del aprovechamiento tipo en suelo urba-

nonoconsolidado + . .« oo oo
Calculo de otros aprovechamientos objetivos de referencia .

A. Célculo del aprovechamiento medio del sector o
conjunto de sectores. .. ............... ..
B. Calculo del aprovechamiento medio de la unidad

de ejecucion. . ..o

537
538

541



fndice Sistematico

1) Célculo del aprovechamiento total de la
parcela asistemdtica..................
2) Célculo del aprovechamiento total del am-
bito correspondiente. .. ...............

3.10.7. Ejemplos de la fijacién de aprovechamientos objetivos de re-
ferencia (aprovechamiento tipo, aprovechamiento medio,
aprovechamiento total) tanto en suelo urbanizable sectoriza-
do como en suelo urbano no consolidado ..............

A. Supuesto de célculo del aprovechamiento tipo en
suelo urbanizable sectorizado ...............

B Supuestos de célculo del aprovechamiento tipo en
suelo urbano no consolidado . ...............

C. Supuesto de célculo del aprovechamiento medio
en suelo urbanizable sectorizado .............

D Supuesto de célculo del aprovechamiento total
del correspondiente dmbito en suelo urbano .

3.10.8. Efectos de la fijacién de aprovechamientos objetivos de refe-
rencia (aprovechamiento tipo de un 4rea de reparto, aprove-
chamiento medio o aprovechamiento total de referencia). . .

3.11. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO DESTINADO A DOTACIONES
PUBLICAS. ANALISIS DEL CONTENIDO DEL DERECHO DE PROPIE-
DAD DE LOS PROPIETARIOS DE LOS TERRENOS AFECTADOS . . ...

CAPITULO 4
EL PLANEAMIENTO TERRITORIAL Y URBANISTICO

4.1. LEGISLACION APLICABLE EN MATERIA DE PLANEAMIENTO TERRI-
TORIAL Y URBANISTICO - -t v vt teeeee et et e eeeeaeens
4.2. ELOPLANEAMIENTO TERRITORIAL Y URBANISTICO. INTRODUC-

CION. ... T T
4.3. ELPLAN, NORMA ]UR[DlCA LA AUSENCIA DE PLANEAMIENTO ..
4.3.1 INtroOdUCCION . « o -« e v e v e st ettt i it eeeeneennanes

43.2.  Clase de norma juridica que es un plan urbanistico . . .....
4.3.3, La libertad del planeamiento y los estandares urbanisticos . .
4.3.4.  La ordenacion urbanistica en ausencia de planeamiento. Las

normas legales de directa aplicacién...................

4.4. EL SISTEMA LEGAL DE PLANEAMIENTO: CLASES, JERARQUIA Y
COORDINACION DE LOS INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO TE-
RRITORIAL Y URBANISTICO. LA COORDINACION DEL PLANEA-
MIENTO INTERSECTORIAL .« -t te i et i i e ieaeae s
4.5. EL PLANEAMIENTO SUPRAMUNICIPAL. SU ESPECIAL SITUACION .
4.6. EL PLANEAMIENTO SUPRAMUNICIPAL . ..... ... ... ...........

562
562

563

563
564
564

568

569

570

575
578
580

580
580
582

587

588
590
591

45



Derecho urbanistico

4.7.

4.8.

4.9.

4.10.

46

4.6.1.  El planeamiento de nivel nacional: el anulado Plan Nacional
de Ordenacién y los instrumentos de planificacién estatal
con incidencia territorial. . oo v o0 iae i et

4.6.2.  El Planeamiento de Ordenaci6n Territorial. El Plan Director
Territorial de Coordinacién y los Planes Territoriales de las
Comunidades AUtONOMAS. . ..o ovvvvvvenrmineieoninas

A. Los Planes Territoriales de las Comunidades Aut_é;
nomas. El Plan Regional de Estrategia Territoria
de la Comunidad de Madrid. . . ... ...... ...

4.6.3.  El planeamiento urbanistico supramunicipal . . . ..........

EL PLANEAMIENTO URBANISTICO MUNICIPAL. INSTRUMENTOS
DE ORDENACION DEL SUELO. EL PLANEAMIENTO GENERAL. . . . .
EL PLANEAMIENTO URBANISTICO MUNICIPAL .. . oo vvvvieeve e

4.8.1.  El Plan General Municipal de Ordenacién Urbana. ... ....
4.8.2. Las Normas Subsidiarias de Planeamiento. Las Normas Com-
plementarias de Planeamiento ... ........ccooeeeooeon

A. Las Normas Subsidiarias de Planeamiento . . s
B. Las Normas Complementarias de F’Ianeamleg B -
C. Los Proyectos de Delimitacién del Suelo Urbano .

PLANEAMIENTO DE DESARROLLO DEL PLANEAMIENTO GENERAL.
EL PLANEAMIENTO SECTORIAL . . . .. . .evewooeeae o orose e
PLANEAMIENTO DE DESARROLLO DEL PLANEAMIENTO GENERAL

#10.1.  El Plan deSectofizaion . s o o o ws oo mminms e one 95 -
4.10.2. El Plan Parcial de Ordenacion ... .......-:-«««c--- T
4.10.3.  Los Planes Especiales. El Plan Especial de Reforma Interior . .

INSTRUMENTOS COMPLEMENTARIOS . . .+ e cvvveneennenns

411.1. Los Estudios de Detalle . . . ... .......oooeeveeeeocnes

4.11.2. El Proyecto de UrbanizaCion . . . . . .« ««-x-ccvenenrsnes
4.11.3.  Los Catdlogos

LA SITUACION URBANISTICA EN AUSENCIA DE PLANEAMIENTO.
EL PROYECTO DE DELIMITACION DEL SUELO URBANO . .. . . .. ..
FORMULACION, TRAMITACION Y APROBACION DE LOS INSTRU-
MENTOS DE PLANEAMIENTO URBANISTICO. PROCEDIMIENTO DE

APROBACION DEL PLANEAMIENTO. ASPECTOS GENERALES. SIN-
GULARIDADES

FORMULACION, TRAMITACION Y APROBACION DE LOS INSTRU-
MENTOS DE PLANEAMIENTO URBANISTICO i« « +« =« s s s a5 w3

4.14.1. Formulacién de los instrumentos de planeamiento urbanisti-

= T e
A. La formulacién de los instrumentos de planea-

miento supraurbanistico . . . -+« v v v ev i
B.

La formulacién de los instrumentos de planea-
MIENtO UDANTSHCO .+ . v v v vvv v e e e e e e e

591

593

593
595

596
596

596

604

605
606
607

608
608

608
610
613

616

616
617
618

619

621

623

623

623

624



fndice Sistemético

4.14.2. Tramitacién y aprobacién de los instrumentos de planea-

mientourbanistico .......... .. .. i e e
A. Tramitacién y aprobacién. ..................
1) Actos preparatorios a la elaboracion. . . . ..

a) Informaciénprevia...................

b)  Avances previos de planeamiento .......

2) Acuerdo de formulacién. . .............

a)  Acuerdo deformulacién...............

b)  Obtencién de la informacién y documenta-
cibnnecesaria .........c.0iiiiiennnn

c)  Suspensién de licencias previa y potestativa

3) Elaboracién de los Instrumentos Urbanisti-

cos de Planeamiento: . ................

a) Encargoderedaccién.................
b)  Exposicién piblica del Avance..........
¢) Documento de planeamiento urbanistico
elaborado.......... ... ... ..o .,

4)  Tramitacién del Documento de Planea-
miento . ...t e e s

a)  Aprobaciéninicial ....... .. ...l
b)  Suspensién automadtica de licencias . . . . ..
c) Informaciénptblica..................
d)  Audiencia a las Corporaciones Municipales
afectadas ......... .. ... i,

e) Informey resolucién de alegaciones. . . . ..
fy  Aprobacién provisional ...............
g  Aprobacion definitiva. ................
B. Tramitacién y aprobacién de los instrumentos de
desarrollo del planeamiento general .. .........

1)  Tramitacién de los Planes de Sectorizacién
y de los Planes Especiales que no desarro-
llen un instrumento de planeamiento gene-
Pl e e e

2)  Tramitacién de los Planes Parciales y de los
Planes Especiales que desarrollen un instru-
mento de planeamiento general . ........

C. Tramitacién de los Estudios de Detalle y de los
Proyectos de Urbanizacién. .................

4.15. EL PLANEAMIENTO DE INICIATIVA PARTICULAR. DOCUMENTA-
CION NECESARIA Y PROCEDIMIENTO DE APROBACION. LAS UR-
BANIZACIONES DE INICIATIVA PARTICULAR ... ...............

624
625
625

625
625

625
625

626
626

626

626
626

627
627
627

627
628

630
630
630
630

632

632

632

633

633

47



Derecho urbanistico

4.16. INCUMPLIMIENTO DE DEBERES DE FORMULAR O APROBAR EL

PLANEAMIENTO . .. .o e s eee e 635
4.17. PUBLICIDAD, VIGENCIA Y EFECTOS DE LA APROBACION DE LOS
PLANES E INSTRUMENTOS DE ORDENACION . ................ 635
4970, IntroducCiOn . .....oovn i s 635
4.17.2. Publicacién de los instrumentos de planeamiento urbanistico 635
4.17.3. Vigencia de los instrumentos de planeamiento urbanistico . . 638
4.17.4. Efectos de la vigencia de los instrumentos de planeamiento
Urbanistico ... vvvvtn e e 638
A. Ejecutividad del planeamiento . .. ............ 638
B. Obligatoriedad del planeamiento . . .. ....... .. 639
C. Implicacién de la declaracién de utilidad pdblica
y necesidad de ocupaci6n en las expropiaciones . 639
D. Publicidad de los instrumentos de planeamiento . 639
E. Deber de informacién a otras Administraciones
Phblicas . .......ccovveiiienn e 641
F. Usos y obras provisionales . ..............-.- 643
G. Edificios «fuera de ordenacién» .............- 643
4.18. LAS ALTERACIONES DE LA VIGENCIA DE LOS INSTRUMENTOS DE
PLANEAMIENTO URBANISTICO. ..o vvvvciaaneananesene e 644
4080, INrodUCCION . . . v oeeeaen e 644

4.18.2. Alteraciones del planeamiento por exigirlo la aprobacion o
modificacién de norma de rango superior, ya sea ley, regla-
mento o instrumento de planeamiento de rango superior.
Adaptacion del planeamiento . .. ... .o n s 645

4.18.3. Alteraciones del planeamiento por variacién de los criterios
fundamentales de planeamiento. La revisién del planeamien-
togeneral ...... ... ot 646

4.18.4.  Alteraciones del planeamiento por modificacién parcial del

instrumento de planeamiento .. ........ ..o e 647

A. Revisién del Programa de Actuacién de un Plan
General ..ottt 648
B. Modificacién «cualificada» del planeamiento. . . . 649
C. Modificacién «simple» del planeamiento . . .. . .. 649

4.18.5. Alteraciones del planeamiento: Suspensién por revision ex-
tramunicipal y anulacién del planeamiento urbanistico . . .. 651

CAPITULO 5
LA EJECUCION DEL PLANEAMIENTO Y LA GESTION URBANISTICA
5.1.

! IL\JE&%'ESTOON APLICABLE EN MATERIA DE EJECUCION DEL PLA-
J 2 Fe TR 656

5.2. EL'OTRANSITO DEL PLANEAMIENTO URBANISTICO A SU EJECU-
53 o N. VISION INTEGRAL DELPROCESO. . .« e oveeviaeaeee - 661

3. TOESUPUESTOS JURIDICOS DE LA EJECUCION DEL PLANEAMIEN-
.................................................... 661

48



indice Sistemético

5.4.

5.5.

REQUISITOS PARA LA EJECUCION ASISTEMATICA DEL PLANEA-
MIENTO . .« e e e e e e e e e e e e

540, Introduccidn. . ... ...t i i
5.4.2.  Requisitos para la ejecucidn sistemdtica del planeamiento . .
5.4.3.  Funcién legitimadora del planeamiento. Planeamiento nece-
sarioparalaejecucién ...... .. .. .. L il
5.4.4. Orden de prioridades establecido en el planeamiento para
SUGJECUCION . oo vt eei ettt
5.4.5. Delimitacién de las unidades sistemdticas de ejecucién (Uni-
dades de Ejecucion, UE, poligonos o Unidades de Actua-
CIOM, UA) ottt ettt cienenns

A. Concepto de Unidad Sistemdtica de Ejecucién,
Unidad de Ejecucidn, poligono o Unidad de Ac-
BUACTON .« o e e ettt ittt it e
B. Criterios de delimitacién de las Unidades Sistemd-
ticas de Ejecucién (UE, poligonos o UA). .......

1) Criterios para la delimitacién de una Uni-
dad Sistemdtica de Ejecucién (UE, poligono
OUA) . . i e

2) Unidad Sistemdtica de Ejecucién continua
o discontinua (UE, poligonoo UA). ......

Momento y procedimiento de delimitacién de las
Unidades Sistemdticas de Ejecucién...........
D. Contenido documental del Proyecto de Delimita-
cién de Unidades Sistematicas de Ejecucién. . . . .
Procedimiento especifico de determinacién y deli-
mitacién de una Unidad Sistemdtica de Ejecuci6n

F. Efectos de la delimitacién de una Unidad Sistemé-

ticade Ejecucion ......... ... ... ... ...

5.4.6.  Fijacién del sistema de ejecggién .....................
5.4.7.  Los Proyectos de Urbanizacion.......................
A. Concepto ¥ finalidad ......................

B. CONtENIdO. « - v vt ettt

C. EfECLOS + v v v vv ettt ottt i

D. Procedimiento ........... ... .. ... ... ...

LAS DIVERSAS CLASES DE APROVECHAMIENTO URBANISTICO EN
EL PLANEAMIENTO URBANISTICO Y SUEJECUCION . .. .........
5.5.1. INtrodUCCION . . v v eovem e ettt e it e s

5.52.  Clases de aprovechamientos objetivos y subjetivos. Ambito
de la edificabilidad y del aprovechamiento. El aprovecha-
miento tipo, medio 0 de referencia, o la edificabilidad media
ponderada, como eje entre los aprovechamientos objetivos y

el aprovechamiento subjetivo por atribucién ............
A. Ambito de la edificabilidad. . ................
B. Ambito de los aprovechamientos . ............

668

668
669

670
673

673

675
676

676
685

689
690
690

694

695
697

697
697
701
701

702
702

703

703
703

49




Derecho urbanistico

5.6.

50

1) Ambito real de los aprovechamientos de

usos concretos o especificos. .. .........

2)  Ambito virtual de los aprovechamientos ho-

mogeneizados o de uso caracteristico o
predominante. . ..............oou .

5.5.3.  lacuantia y variabilidad del aprovechamiento subjetivo . .

LA GESTION URBANISTICA DEL APROVECHAMIENTO. ACTUACIO-
NES SISTEMATICAS Y ACTUACIONES ASISTEMATICAS .. ... ... ...

3.6.1. Introduccion. ........ ... ... ...
5.6.2.  La comparacién y equilibrio entre el aprovechamiento obje-
tivo y el aprovechamiento subjetivo .. .................
5.6.3.  La gestién urbanistica del aprovechamiento en unidades de
ejecucion (actuacion sistematica) . ... .. cvo e u e
A. Actuaciones sistemdticas. Breve andlisis de algu-
nas prescripciones legales. . .. ...............
B. Las Unidades sistematicas de ejecucién en la ges-
tion urbanistica sistematica de los aprovecha-
MIENOS. . ..\ttt eee e iie i i iee s
C La gestion del aprovechamiento urbanistico en
unidades de ejecucién excedentarias y deficitarias
1) Unidad de Ejecucién (UE, pol., UA) exce-
dentaria de aprovechamiento objetivo . . . .
2) Unidad de Ejecucién (UE, pol., UA) defici-
taria de aprovechamiento objetivo . . .. . ..
D. Ejemplos précticos de gestion urbanistica sistemd-

. . e e

1) Gestién urbanistica del aprovechamiento ti-
po o del aprovechamiento medio en Suelo
Urbanizable (FIG. 5.4.2-2) . ... ... ...

2)  Gestibn urbanistica genérica del aprove-
chamiento tipo en Suelo Urbano no conso-
lidado..........ccovieiiii i

3)  Ejemplo simple de gestion urbanistica siste-
mética del aprovechamiento de referencia
en Suelo Urbano No Consolidado (FIGS.

5.42-3a542-6) ...

3.6.4.  La gesti6n urbanistica asistemtica del aprovechamiento en
suelo urbano. Las Transferencias de Aprovechamiento urba-

niStico (TAU). ... .0 . . e
A. Gestién urbanistica asistemdtica. Las Transferen-
cias de Aprovechamiento urbanistico (TAU). . . ..
B. Gestion urbanistica asistemdtica. Los presupuestos
c de la licencia de edificacién. . . .. . ... ........

Las transferencias de aprovechamiento urbanistico

703

704
708

715
715

715
719

719

723

724

725

725

727

728

729

730

734

734

735
736

y



fndice Sistematico

5.7.

5.8.

D. La gestién asistemdtica del aprovechamiento ur-
banistico. Superficies excedentarias y deficitarias
de aprovechamiento objetivo................

1) Aspectos generales tedricos de la gestién
del aprovechamiento tipo en actuaciones
asistemdticas a travésde las TAU ........

2)  La gestion de las dotaciones publicas gene-
rales —incluidas en, o adscritas a, dreas de
reparto—ylocales...................

E. Ejemplo practico de la gestién urbanistica asiste-
mética a través de las transferencias de aprove-
chamiento urbanistico .....................

LA ACTUACION SISTEMATICA. LOS SISTEMAS DE ACTUACION. TI-
POS. ELECCION Y CAMBIO DE SISTEMA. EFECTOS SUSTANTIVOS .

5.7.1.  Concepto y clases de sistemas de actuacién sistemdtica . . . .
5.7.2.  Concepto y clases de sistemas deactuacién .............
5.7.3.  Laeleccién del sistemadeactuacién ..................
5.7.4.  Momento de la eleccién del sistema de actuacién ........
5.7.5. Cambio del sistemadeactuacién .....................
EL SISTEMA DE COMPENSACION. . ..ottt
5.8.1. El sistema de compensacién. Concepto. . ...............
5.8.2.  Elementos del sistema de compensacion. ...............
A. Elementos subjetivos. . . ... ... .. L L L

1) Sujetosprivados.....................

2) Entes Administrativos . .. ..............

a) En actuaciones con relevancia en cuanto a

terrenos o aprovechamientos urbanisticos .

by  En actuaciones decisorias o procedimenta-

S vt e

B. Elementos objetivos ... .. .. . L.

C. Elementos formales. .. .....................

5.8.3.  Partes de que consta el sistema de compensacién. ... .....
5.8.4.  laaplicacién del sistema de compensacién .............
A. Inicio del sistema de compensacién cuando ya

viene determinado en el planeamiento. ........

B. Inicio del sistema de compensacién cuando su
determinacién se produce a través del procedi-

miento especifico de delimitacién de Unidades de

Ejecucién (arts. 159y 38RG; 146 1LS92)........

5.8.5. La Junta de Compensacion . .........................
A. Concepto y naturaleza juridica de la junta de
Compensacion . ........ ... ..o

736

736

739

739

743

743
744
751
752
753

755

755
755

755

757
760

760

762

762
763

764
764

765

766
768

768

51



Derecho urbanistico

]

B. Momentos en los que los propietarios de suelo
pueden incorporarse a la Junta de Compensacion 772
1) Miembros fundadores. .. .............. 772
2)  Miembros adheridos. . ................ 773
C. Estatutos de la Junta de Compensacién. . ....... 773
1) Concepto.....oovverniinvnennnnnns 773
2) Contenido ........ccveviinnaniennns 774
D. Bases de Actuacién de la junta de Compensacién 776
1) Concepto.....ocvivvmmanenneeenenns 776
2) Contenido .........covvienniennnns 777
E. Procedimiento de constitucién de la Junta de
Compensacion . .....coovveervencneenneenns 779

1) Redaccién de los Proyectos de Estatutos y
Bases de Actuacion de la Junta de Compen-

SACION. . oottt 779
2)  Aprobacién inicial de los Proyectos de Esta-
tutos y Bases de Actuacion. . . ......... . 782
3)  Publicacion ... 782
4)  Formulacién de alegaciones............ 783
5)  Aprobacién definitiva de los Estatutos y Ba-
sesde Actuaciéon ..........ce e 783
6) Publicacién ............ i 783
7)  Requerimiento de la Administracién ac-
tuante a todos los propietarios . ......... 783
8)  Otorgamiento de escritura piblica de cons-
titucién de la Junta de Compensacién . . . . 784
9)  InCOrporacion. . .......cooeiriaee 784
10)  Aprobacién de la escritura de constitucion
de la Junta de Compensacién........... 784
1) Inscripcién de la Junta, ya constituida . . . . 784
12)  Notificacién al Presidente de la Junta. . . .. 784
F. Efectos de la constitucion de la Junta de Compen-
SACION. ..t e it iaiaen e 785
G. Responsabilidad de la Junta de Compensacion y
obligaciones de sus miembros . .............. 785
1) Obligaciones y responsabilidad de la Junta
de Compensacién (ad extra) . . .......... 786
2)  Obligaciones y responsabilidad de los pro-
pietarios miembros de la Junta de Compen-
Sacion (@dintra) -« - v v v i 787
H. Impugnaci6n de los acuerdos de la Junta de Com-
pensacién e interposicion de interdictos. . . . . . .. 788

5.8.6.  Sistema de compensacién. Procedimiento abreviado . . . . .. 789




fndice Sistemético

5.9.

5.8.7.  El proyecto de compensacién o de reparcelacién. La redistri-

bucién de beneficiosycargas. . ............ .. .ot

A. Concepto . ... cvv it e

B. Determinaciones y contenido documental ... . ...

C. Tramitacién y aprobacién. . .................

D. Efectos de la aprobacién definitiva del Proyecto

de Compensacion. ..........ccoiiiniinn.

5.8.8.  La ejecucién material de las obras de urbanizacién . ......

5.8.9.  La cesién de terrenos y obras de urbanizacién. La recepcién

de las obras de urbanizacién. . .......... .. ... o ...

5.8.10. Adjudicacién y, en su caso, edificacién de solares .. ......

EL SISTEMA DE COOPERACION. LA REPARCELACION . ..........

5.9. T.Introduccién.........ccovn-.. R

5.9. 2. Concepto de sistema de cooperacién ................

5.9.3.  Partes del sistema de cooperacién. La reparcelacién como

elemento central del sistema de cooperacién ............

5.9.4.  Casos en los que no es necesaria alguna parte del sistema . .

A. Innecesariedad de la fase de «redistribucién domi-

ICAID. oo o ittt e e e e

B. Innecesariedad de la fase de «ejecucién de las

obras de urbanizacién». . .. ... ... ... .. ...,

5.9.5.  La reparcelacién. Aspectos conceptuales ...............

A. Aspectos normativos y doctrinales de la institu-

. cion reparcelatoria . . ... .. PR T T TR

B. Elementos de la reparcelacién (epigrafe 5.6.2) . . .

C. Los efectos de la reparcelacion. . .............

1)  Efectos juridico-reales.................

2)  Efectos econémicos ..................

5.9.6.  La reparcelacién. Aspectos procedimentales. ............
A El procedimiento ordinario de la reparcelacién .

B. Los procedimientos abreviados de la reparcela-

P T « T P

1) Lareparcelacién voluntaria ............

2) La reparcelacién simplemente econémica .

3)  Lanormalizacién defincas.............

5.9.7.  Aspectos sustantivos. EI Proyecto de Reparcelacién . ... ...

A, Criterios para la redaccién del Proyecto de Repar-

CelaCion « v oot

B. Documentos del Proyecto de Reparcelacién. . . . .

C. Exposicién de algunos aspectos de un ejemplo

concreto de Proyecto de Reparcelacién . . ... ...

789
790
790
792
793
793
795
798
798
798
798

800
802

802

803
803

804
809
809

810
811

812
812

815

815
816
816

817

817
826

826

53



Derecho urbanistico

5.12.
5.13.

5.14.

54

5.9.8.  Otros aspectos del sistema de cooperacién externos al Pro-

yectode Reparcelacion. .......... ... ... Lt
EL SISTEMA DE EJECUCION FORZOSA. . . oo oeeevieieee s
ELSISTEMADEEXPROPIACION . .. .. ..iie e eie e s
5111, Introduccién............oiviiininnn FEESREEERER
5.11.2.  Ambito de aplicacién del sistema de expropiacién . ... ...
5.11.3.  Aspectos sustantivos. Determinacién del justiprecio. El Pro-

yecto de EXpropiacion. . ......c.ovve it
5.11.4. Aspectos procedimentales. ... .........oeeeinn s -
5.11.5.  La liberacién de la expropiacién en el sistema de expropia-

cién. Requisitos, efectos e incumplimiento del liberado . . ..
5.11.6.  Lareversi6n de los terrenos en el sistema de expropiacion . .
EL SISTEMA CONCURRENCIAL. EL AGENTE URBANIZADOR NO
PROPIETARIO DE SUELO ... ... ...\ \e'eeiseee e
LAS ACTUACIONES ASISTEMATICAS A TRAVES DE LAS TRANSFE-

RENCIAS DE APROVECHAMIENTO URBANISTICO EN SUELO UR-
BANG .

5.13.1.  Introduccién
3.13.2. Antecedentes . ... ... ... .........eeeeneaaeens S d
3.13.3. Requisitos para su entrada en funcionamiento. La solicitu

de licencia de edificacién y las obras de urbanizacién . . . . .
5.13.4.  Modalidades de transferencias y técnica operativa. La nece-

..............
----------------------

sidad de valoracin. .. ..............- IR
3.13.5.  Intervencién mediadora de la Administracién en las Transfe-
rencias de Aprovechamiento Urbanistico . .. ... . . . . o
5.13.6.  Registro de Transferencias de Aprovechamiento Urbanistico
LA OBTENCION DE TERRENOS DOTACIONALES . « - -+« «vvex -
141 ntroduccion. ... ..
5.14.2. Ambito de los terrenos dotacionales . . - - - - TR ERE
5.14.3.  Dotaciones piblicas de caricter general (sistemas generales
pdblicos). ... .
A Obtencién de dotaciones piblicas de cardcter ge-
neral en suelo urbano. . ..o e v v

1) Dotaciones de cardcter general en suelo ur-
bano con aprovechamlento tipo o0 semejan-
(=S i

2)  Dotaciones de caracter general en suelo ur-
bano en municipios en los que no rijan las
disposiciones sobre dreas de reparto en
suelo urbano ni célculo del aprovecha-
miento tipo o semejante. ...

B. Obtencién de dotaciones pdblicas de carécter ge-
neral en syelo urbanizable . . ... .. ... L.

832

834
838

838
839

840
841

842
843

843

849

849
850

851
852

854
854

855

855
855

857

859

859

860

860



fndice Sistemético

5.14.4.

5.14.5.

.

vionon
PN
G &
NG

5.15.1
5.15.2
5.15.3.
5.15.4

Dotaciones ptblicas de caricter local (dotaciones locales

ptblicas)
A.

B.
C.

........................................

Obtencién de dotaciones ptblicas de caricter lo-
calensuelourbano .......................

1) Dotaciones de carécter local en suelo urba-
no con aprovechamiento tipo...........
2) Dotaciones de caracter local en suelo urba-
no en municipios en los que no rijan las
disposiciones sobre dreas de reparto en
suelo urbano ni célculo del aprovecha-
miento tipo nhi, por tanto, tengan un aprove-
chamiento de referencia...............

Obtencién de dotaciones publicas en suelo urba-
MZAO v oottt e
Obtencién de dotaciones publicas de caracter lo-
calensuelourbanizable. ...................

Los procedimientos para la obtencién de suelos para dota-
ciones pablicas, de cardcter generalolocal .............

A

D.

---------

El procedimiento de la gestin sistemdtica de la
Unidad de Ejecucién para la obtencién de terre-
nos dotacionales ptblicos. .. ................
El procedimiento de las Transferencias de Aprove-
chamiento Urbanistico (TAU) para la obtencién
de terrenos dotacionales piblicos. ............
El procedimiento de la expropiacién para la ob-
tencién de terrenos dotacionales piblicos .. . ...
La ocupacion directa (voluntaria) para la obten-
cién de terrenos dotacionales pablicos. .. ... ...

.......................................

Introduccién....... [ERERERE R RRE AR REREE REERE
Supuestos expropiatorios en la ejecucién del planeamiento .

Justiprecio expropiatori_o. SRR PEEEER RPN
Procedimientos expropiatorios de fijacién del justiprecio . . .

A.

B.

Procedimiento de tasacién conjunta...........

1)  Contenido documental y procedimiento. . .
2) Fases del procedimiento...............

Procedimiento de expropiacién individual . .. . . .

Pago del justiprecio. . ..« -« ... e
Ocupacién e inscripcion en el Registro de la Propiedad . . . .

Reversién

de terrenos expropiados . . ..................

860

861

861

862

862
864

864

864

867
867
868

869

869
872
874
875

877

877
878

879

879
883
883

55



Derecho urbanistico

5.16.

5.17.

5.15.8.
5.15.9.
SUPUESTOS INDEMNIZATORIOS. . ..o\ eeviivannaenncenns

5.16.1.
5.16.2.

5.16.3.

5.16.4.

5171,
5.17.2.
5.17.3.
5.17 .4,

[S2MS S, ]

A
A
A

NN N
Neow

A. Reversi6n por alteracién del uso que motivé la ex-

propiacién de suelo en virtud de modificacién o
revisién del instrumento de ordenacién territorial
yurbanistica............. ... o oL

B. Reversién en las expropiaciones motivadas por el

incumplimiento de deberes urbanisticos. . . . .. ..

Laretasacion. ...........coouiiii i
Otros aspectos complementarios de las expropiaciones . . . .

Ceneralidades. . .............ooiiinin i .
Supuestos de hecho que dan lugar a que sea posible la exi-
gencia de indemnizacion ..........cooei et

A. §425. Por causa de alteracién del planeamiento
@t 4BLS15) o oviee et
B. Por vinculaciones o limitaciones singulares [art.
48, D)LST5] . eoueecaae e o
C. Por los efectos de una informacién urbanistica 1n-
COMECIA ... vovevemevnnanacacneonms s ERRE
D. Por demora en la resolucién de procedimientos
de aprobacién de instrumentos de ordenacion o
ejecucién urbanistica . . ... ..o a e .
E. Por impedir el ejercicio de la facultad de partici-
par en actuaciones de nueva urbanizacién. . . . . .
F. Por gastos iniitiles por efecto de la disposicion,
del acto o del hecho que motive la valoracion . . .

Supuestos de hecho que dan lugar a indemniz'a'cién por cau-
sas derivadas del otorgamiento del titulo habilitante para el
uso del suelo

.............
........................

A. Indemnizacién por otorgamiento ilegal del titulo
habilitante ...........-- DR LR

B. Indemnizacién por denegacién improcedente .

c. Indemnizacién por otorgamiento defectuoso .

Supuestos de hecho que no dan lugar a exigencia de indem-
nizacién

..................................

IrOdUCCION . . . . e ree et
ANECEENtes . . .. .. ... evceneocantonanaaanenennns
Concepto y naturaleza juridica. ..o eee e
Normativa legal vigente .. ....«-vorreeecenerennsns
PriNCIDIOS TECtOres, . . v v v nvveerr e e
Limites de los convenios urbanisticos . ....... .. ... ..
El incumplimiento de los convenios urbanisticos .........

884

885

886
886

887
887

889

889
890
890

892
892
892

893

894
895
895

895
895

895
896
897
898
899
899
900

il



fndice Sistemdtico

6.1.

6.2.

CAPITULO 6

EL DERECHO Y EL DEBER DE EDIFICAR. LA EDIFICACION Y SUS

INCIDENCIAS

EL DERECHO Y, EN SU CASO, EL DEBER DE EDIFICAR. LA EDIFICA-

CION o
6.1.1 El derecho y el deber de edificar. . ....................
6.1.2.  La condicién de solar, requisito para la edificacién. . ... ...
A, En las actuaciones sistemdticas. ..............
B. En las actuaciones asistematicas..............
6.1.3.  El equilibrio entre aprovechamiento objetivo y aprovecha-
miento subjetivo como requisito para la edificacién . ... ...
A. En las actuaciones sistemdticas. ..............
B. En las actuaciones asistemdticas en suelo urbano
atravésdelas TAU. .. ..o oiii it

6.1.4. Lla licencia de edificacién, requisito para la edificacién .
6.1.5.  El proceso de edificacion ........... ... .. ...
EL DEBER DE CONSERVACION. LAS ORDENES DE EJECUCION DE
OBRAS. LA RUINA URBANISTICA . ... oot enn
6.2.1. Eldeberdeconservacion ............c.ciiiiiiiinna.,
A. INtrodUCCION . <« v e e e et et e e e
B. Contenido y alcance de las obras de conservacién
6.2.2.  Las érdenes de ejecucién de obras de conservacién de la

6.2.3.

6.2.4.
6.2.5.

6.2.6.

EAIfICACION & . v o v e en v ittt

A. Cardcter .. .....-vv. R R R R
B. Clases de 6rdenes de ejecucién ..............
C. Finalidades .« « .o oo

Los catilogos como instrumentos de conservacién de la edi-
FICACION. . ot e eenene ettt ia et naanansnns

P

La proteccién del Patrimonio Histérico. ................
La rehabilitacién de areas urbanas, de edificios y de vivien-
S - o e e e
El estado de ruina: concepto, supuestos, procedimiento de
declaracién y efectos « .« ...o.oviiiii i

A. Concepto legal del estado de ruina. La «unidad
predial» ................................
1) Concepto legal del estado ruinoso . . . .. ..
2)  Concepto de «unidad predial» . .........

B. Consideracion especial de los supuestos del art.
1831876 (247 LS92). . .. ... .

902

902
903

903
904

904
904

905

905
906

9208
908

908
912

918

918
919
920

923
924

927

937
937
937
939

941

57



Derecho urbanistico

1) Ruinaecondmica........coveeeeo....

2) Ruinatécnica .. .......co v,

3) Ruinaurbanistica .. ..................

C. Procedimientos de declaracién de ruina. . ... ...
1) Clases. La ruina inminente . . .. .........
2)  Organos competentes para la declaracién
deruina.....cooeiiiiiie i

3) Interesados. . ..o i it e e

4)  Fases del procedimiento. ..............

a) Iniciacidn. .......oeeiiiie i

b) InstrucCidn.........oovvieneinnnen

C) Terminacidn.........ooeveieoeuennnn

D. 5 (<o (o3 J O

CAPITULO 7

LA INTERVENCION ADMINISTRATIVA DE LAS ACTIVIDADES DE
EDIFICACION Y USO DEL SUELO Y DEL SUBSUELO. LAS LICENCIAS

URBANISTICAS

7.0. EE\%ISLACION APLICABLE EN MATERIA DE LICENCIAS URBANISTI-
7.1. FUNDAMENTO Y TECNICAS JURIDICAS DEL CONTROL PREVIO
POR LA ADMINISTRACION DEL USO ARTIFICIAL DEL SUELO . . . ..

7.2. LASLICENCIAS URBANISTICAS .. ... .oevevrevnenanenenenns
7.2.1. Conce;pto de licencia urbanistica. Referencia al caricter de-
clarativo o constitutivo de las licencias. . . .. ..o evv ..

7.2.2.  Naturaleza juridica de las licencias urbanisticas. . ... ... ..

A. Especificidad ........cccvnnienan

B Carécter previo. El cambio operado por la norma-

tiva COmMUNItaria ... ... coccvvrmnoennenonnes

C. Carécter mixto (real y personal) ..............

D Cardcterreglado . . ... ovvvomeveeea et

E. Cardcternoexcluyente. . ......oo oot

7.3.  ACTOS SUJETOS A LICENCIA . .t i iee et enanaaaan e

7.4. SUJETOS OBLIGADOS A SOLICITAR LICENCIA, REFERENCIA AL
PROCEDIMIENTO EXCEPCIONAL PREVISTO EN LA DISPOSICION

ADICIONAL DECIMA LS15. . ..\ o e eevscesrneenannenenenns

7-3. ACTOS NO SUJETOS A LICENCIA URBANISTICA. ..ot
7.5.1. Las obras pablicas de «interés generaly. . .. ... .. ..

7.52. la evoluci%n de la jurisprudencia en materia de obras pabli-

cas de interés general .......--- P R R R

7.5.3.  Las obras complementarias y sucesivas. ........ IREEEEEE

7.5.4. Licencias de usos y obras provisionales que no dificulten la
€JECUCION de 108 PIaNEs. .« + .« v v v e rrr e

58

E

944
945
945

946
946
947

947
948

948
948
949

9249

952

955
957

957
961

961
963
986

991
995

1001

1004
1006

1011

1014
1019

1023



indice Sistemdtico

7.6.

Inclusién de actividades clasificadas. . .........
El caréacter reglado de estas licencias y el principio
de proporcionalidad . .. ........... ... ... L.
Aplicabilidad a edificios en fuera de ordenacién .
El cambio normativo en la materia: el art. 19
LrS98y 1aLS 2015 . ... \uveiiseeinnnns

on =

7.5.5.  Las licencias de parcelacién y edificacién en suelo no urba-

Nizable . ..o e i e
7.5.6.  Licencias de primera ocupacién o utilizacién............
PROCEDIMIENTO DE OTORGAMIENTO DE LICENCIAS URBANISTI-
CAS. REGULACION NORMATIVA ... it iine e
7.6.1.  Iniciacién del procedimiento de otorgamiento de licencias

7.6.2.

7.6.3.

ULDANTSHICAS. + o o v ee e er ettt ettt e ene s

Consultaprevia............... ... ..o ..
Presentacion de la solicitud de licencia ........
Requisitos de la solicitud . ..................
Obras mayores y obras menores. .............
Necesidad de proyecto técnico. .. ............

moA®>

1. Proyecto bésico y de ejecucién .........
2. Técnicocompetente. . ................
3. Visado Colegial .....................

F. Abono de tasas € impuestos .................
INSEIUCCION o oo v e v e eee ittt e et e eaaanens

A. Regla general ............................
B. Plazos para resolver. Requerimiento de subsana-

cién de deficiencias .. ....... ... . ..
C. IfOIITIES « « « v v e v v e ettt e e e e inees

1)  De los servicios de la Corporacién Local . .
2) De otros Organismos. . .. ..............
3) De terceros interesados .. .............
4)  De las Comisiones Informativas . ........

TOIMUNACION .+ + v e v v v om e r e en i e e eiaeieanreens
A. Resolucién expresa por el érgano competente . . .
1. Resolucién favorable . ... ... .. .......

B) Legislacién aplicable ............ ... .......
0 Plazo para la ejecucién de las prescripciones de
la licencia. Caducidad . . ...................

2)  Resolucién denegatoria ...............
3)  Declaracion de inadmisibilidad . ........

Resolucién presunta. El silencio positivo .......
Terminaciénanormal .. ....................

mQ

1026

1027
1030

1032

1033
1039

1044

1045

1045
1047
1047
1048
1050

1051
1051
1054

1054
1058
1058
1058
1059

1059
1060
1060
1061

1062
1062
1062
1062

1063

1064
1064

1065
1084

59



Derecho urbanistico

1) (>0 102 Lo - R 1084

2) Desistimiento .. ... oo i it i ii e 1084

3) Caducidad ............... ... .. 1085
CAPITULO 8

LA INTERVENCION ADMINISTRATIVA EN EL MERCADO INMOBILIARIO

8.1. LOS PATRIMONIOS PUBLICOS DE SUELO Y LOS PATRIMONIOS

MUNICIPALESDELSUELO . ...ttt 1088
8.2. EL PATRIMONIO MUNICIPALDELSUELO . ........cvvvinnnnn 1095
8.2.1. Conceptoyijustificacion . ..........ocoeiiiann 1095
822, ConstituCion .......c.viiiiiuneniini i 1096
8.2.3. Bienesintegrantes. .............ciiaeieieaaaennn 1097
8.2.4. Destino........iiniiiiii i 1099
8.25.  Gestion......... i 1101
8.2.6. Cesionesdesuelo.............coveeiiiiiii 1102
A. CeSiONes ONETOSAS . ..« v v v everoenernonnns 1102
B. Cesiones gratuitas. . . . ..vvvveveneereennen-- 1103
C. Cesiones entre Administraciones ............. 1103
D. Informacién y tutela autonémicas. .. .......... 1104
83. DERECHODESUPERFICIE ........ciiiienvnannneecenennnns 1105
8.4. LOS DERECHOS DE TANTEO YRETRACTO .. ......vvneeennnnn 1108
8.4.1.  Antecedentes y regulaciéncivil. . ....... ... 1109
A. Los derechos de tanteo y retracto en el Derecho
Civil .. i e e 1109
B. Los derechos de tanteo y retracto en el Derecho
Administrativo espafiol . .. ... o il 1110
8.4.2.  Eltanteo y retracto en la regulacién positiva en la legislacion
urbanisticaespafiola.........cooeee e 1111
A Fines a ConseguIir .. ....o.covevenenconnan. 1112
B. Transmisiones sometidas a tanteo y retracto . . . . . 1112
C. Objeto material a que se refieren los derechos de
tanteo y retracto . ..o vaea e 1112
D. Delimitacién de 4reas de sometimiento a tanteo y
FOIPACKO . v v oo e e e meiemme o 1112
E. Procedimiento de enajenacién de inmuebles so-
metidos y forma de ejercicio del derecho de tan-
Oy retracto ... ..coovoereencnnnnn e s 1114
8.5.  REGISTROS DE CONTENIDO URBANISTICO. ... 1115
8.5.1.  ElRegistrode laPropiedad ..........ccooooivvnennnn 1117
A. ANECEdENtES « . . v e vee e 1118
B. CONCEPLO -« v e vvmereeeaese s e e 1118
C. Organo para su creacién/dependencia ... ...... 1118

60




fndice Sistemético

8.5.2.

8.5.3.

8.5.4.

8.5.5.

Finalidad .......... ..o,
Cardcter . .o vv i i e e
Supuestos a incluir o actos a inscribir o anotar. . .
Especialidades del procedimiento de inscripcién .
Efectos de lainscripcién. . ..................
Relaciones con otros registros. . ..............
Otros aspectos . .......ovviiiininennenns

mrIommp

Bl catastro . . oo it e et e e ettt e

Antecedentes ............. il
Concepto . ..o iiii i e
Organo para su creacién/dependencia . . .......
Finalidad ........... ..o it
0 - T (<
Supuestos a incluir o actos a inscribir..........
Especialidades del procedimiento y efectos de la
INSCrpCion . .o oo v e e
Relaciones con otros registros. . . .............

I ommonwy

Las Ponencias de valores catastrales . . . ................

A. Competencia para la elaboracién y aprobacién de
las ponencias de valores catastrales ...........
B. Los convenios de colaboracién para el ejercicio
de las competencias de la Direccién General del

Catastro ..o vveei it i e
El registrodesolares . . ...t

CONCEPLO . - v v vt iee it
Organo para su creaciéon/dependencia. ... .....
Finalidad .. ..o,

CardCter -« vt ve e e et i it
Supuestos a incluir o actos a inscribir. . ........

Especialidades del procedimiento de inscripcion .
Efectos de lainscripcién . .. ...... ... . . ...
Relaciones con otros registros. . ..............

IommoUoNw>

El registro de transferencias de aprovechamiento urbanistico

CONCEPLO -+ v vttt vevetaiaiiceaaonnns
Organo para su creacién/dependencia . ... . ...
Finalidad . ..covvvennn e

[ OF =T - AP AP
Supuestos a incluir o actos a inscribir. . ........

Procedimiento de inscripcién. .. .............

Efectos de lainscripcién . .. ... ... . ..., ...,
Relaciones con otros registros. . . .............

IommoUN®m»

1118
1119
1119
1121
1121
1122
1122

1126

1126
1126
1127
1127
1128
1128

1128
1128

1129

1129

1130
1131

1131
1132
1133
1133
1133
1133
1133
1134

1134

1135
1135
1136
1136
1137
1137
1137
1138

61



Derecho urbanistico

CAPITULO 9

LA DISCIPLINA URBANISTICA

9.0. LEGISLACION APLICABLE EN MATERIA DE DISCIPLINA URBANISTI-

..........................................

9.1. LA PROTECCION DE LA LEGALIDAD URBANISTICA .. ...........

9.1.1.  Actuaciones sin titulo habilitante o sin ajustarse a sus deter-
minaciones (obras y actos sin titulo habilitante o contra titulo

habilitante) . .. ... ittt e
A. Obras en curso de ejecucion ................
1) Organos competentes para la suspensién
delasobrasiniciadas . ................
2) Procedimiento . ......... .o

a) 1. fase: Suspension de las obras iniciadas .
b) 2. fase: Comprobacién del caricter legali-
zable o no legalizable de las obras inicia-

das . ..ot

c) 3.2fase:Resolucién .......... ...

B. Obras totalmente terminadas .. .............-
1) Organos competentes para efectuar el re-
querimiento de solicitud de licencia y/o
adaptacién de las obras realizadas a la li-

cencia u orden de ejecucién ...........

2)  Concepto de obras totalmente terminadas .
3)  Caracter y efectos del plazo para ejercer la
accién de proteccién de la legalidad urba-

NIStICA. . o oo eee e

4) Procedimiento ... ... ... .o

a) 1.2fase: Requerimiento. ...............

b) 2.2 fase: Comprobacién del cardcter legali-

zable o no de las obras ejecutadas . . . . . . .

¢) 3.2fase:Resolucion ..................

C. Otros actos sin titulo habilitante o sin ajustarse a
sus determinaciones (obras y actos sin titulo habi-

litante o contra titulo habilitante) . ............

9.1.2.  Actuacién frente a licencias ilegales . . . ................
A. Suspensién de los efectos de una licencia u orden

62

de ejecucién y paralizacién de las obras iniciadas
1) Organo competente para decidir la suspen-

GIOM oo evemnem e
2) Requisitos exigibles para la suspension. . . .
a) Relativosalalicencia.................

1140
1143

1147
1149

1152
1154

1154

1155
1156

1160

1160
1161

1162
1165

1165

1165
1166

1167
1167

1167
1168

1171
1171



[ndice Sistemdtico

9.2.

9.3.

9.4.

9.5.

b) Relativos al tipodeobras . .............
c) Relativos al plazo de remisién de la resolu-
cién suspensiva a la Sala de lo Contencio-

so-Administrativo competente ..........

3) El proceso especial del art. 127 LJCA, de 13
dejuliode1998.....................

B. La revisi6n de las licencias u 6rdenes de ejecu-
CION .« ot e

9.1.3.  Restauracién del orden urbanistico en supuestos especiales
derivados de la calificaciéndelsuelo .. ................
A. En zonas verdes, suelo no urbanizable protegido o
espacios libres .......... ... ... 0 L

B. En suelo no urbanizable o urbanizable no progra-
madosinPAU ......... ... ... ... oL

DERECHO URBANISTICO SANCIONADOR. PRINCIPIOS INSPIRA-
DORES. . .ttt e e e

9.2.1.  Identidad ontolégica entre sanciénpena. ...............
9.2.2.  Principiodelegalidad............... ... oL
9.2.3. Principio de irretroactividad . .. ...... ... .. .. .
9.2.4. Principio de tipicidad .. .. ... ... ool
9.2.5. Principio de culpabilidad . . ........ ... . .. 0l
9.2.6.  Principio de proporcionalidad ........................
9.2.7. Principio de presuncién de inocencia..................
9.2.8.  Principionon bisinidem ........... ... ... oo
LAS INFRACCIONES URBANISTICAS ... .oiiii e
9.3.1. CONCEPLO v v vvvvre v mmmt s n ittt aans
9.3.2, Clas@s . . . ottt e e e e
9.3.3. EfECtOs . ... it inecmettrinestanannansnneenenns
934, PrescripCiOn ... ...oovverronrane it

PERSONAS RESPONSABLES DE LAS INFRACCIONES URBANISTICAS
9.4.1.  AdMINIStrados. . .« oov et e e

A. Administrados, engeneral ..................

B. Promotores, empresarios de las obras y técnicos
directores . . . . . R T

C. Facultativos y miembros de la Corporacién . . . . .

9.4.2, Administraciones Pdblicas . .......... ... .. o oL,
A. Administracién urbanistica actuante. ... .......

B. Otras Administraciones, promotoras de actuacio-

nes urbanfsticas . ........ .. ... .. ... ...

9.43.  Circunstancias modificativas de la responsabilidad. . . .. ...
LAS SANCIONES URBANISTICAS . .. oot

1171

1171

1172

1173

1174

1174

1175

1177

1178
1181
1184
1185
1186
1188
1189
1190

1192

1192
1192
1195
1195

1196
1197
1197
1197
1197
1198
1198

1199
1199
1200

63



Derecho urbanistico

9.5.1.  Las multas. Reglas para su imposicién. . . ...............
A. Independencia ................ooiiiiiann
B. Infracciones conexas ............. ... ..
C. Graduaciénde fasmultas. .. ................
1)  Segineltipodehechos...............
2) Segineltipodeinfractor..............
3)  Segin el 6rgano competente para imponer
fasmultas. . ... il
4)  Prohibicién del beneficio econémico. . . ..
D. Cuantiadelasmultas ................... ...
9.5.2.  Otras consecuencias de las infracciones. . ..............
9.6, PROCEDIMIENTO SANCIONADOR . .. ..o\ veoeeeeeeeee e
9.6.1.  Sujetos intervinientes en el procedimiento sancionador . . ...
A. Organo competente para la instruccion . . . - . S
B. Organos competentes para imponer la sancion.
Referencia especial a la desconcentracién de atri-
buciones sancionadoras . .. .......coescer s
C LOS interesados . . .. vvvuevurinnne oo
9.6.2.  Fases del procedimiento sancionador . .. ........eooee s
A Fase Primera: Iniciacién ...........coooennnn
B. Fase Segunda: Instruccion. . . ........ooovneee
1) Acuerdo de iniciacion ..........o--c0s
2)  Alegaciones..............coereneenn
3) Prueba.........i.iiiiiiiii e
4)  Propuestaderesolucién.............--
5)  Audiencia...........ccoieeiinininns
C. Fase Tercera: Resolucion .............cove--
9.63.  Laaccién piblica en materia urbanistica . ........... ..
37. L0 DELITOS CONTRA LA ORDENACION DEL TERRITORIO Y EL
URBANISMO . ...ttt ettt ieee e eaiane e
9.7.1.  Tipificacién del ilicitopenal .. ..........ooiiiiinn
9.7.2. El'suelo penalmente protegido . ...........ooeiiinins
9.7.3. Caricter permanente del ilicito penal . . ................
9.7.4.  Caricter especial del delito. ................... JRRR
9.7.5. Delitos que pueden cometer las autoridades o funcionarios
plblicos en materia de Ordenacién del Territorio. . ... ...
BIBLIOGRAFIA. ... ... ... . iieiiiii e

64

1201

1201
1202
1202

1202
1202
1203
1203
1204
1205
1205
1208
1209

1209
1212

1213

1214
1215

1215
1215
1215
1216
1216

1216
1217

1220

1220
1222
1224
1224

1225

1229




