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RECENSIONES

Javier GARCIA-BELLIDO, Ricardo SANTOS
DIEZ y Joaquin JALVO MINGUEZ, del Cen-
tro de Estudios Urbanos del IEAL: Prdctica de
la reparcelacion.— Ejemplos y modelos, Edito-
rial Instituto de Estudios de Administracion
Local (hoy INAP), Madrid. 1987, 518 pp.,
30 <21, color, enc. dura.,

Con una importantisima obra se cierran los 47
gloriosos afios en que ha trabajado el Instituto de
Estudios de Administracion Local, institucién que
ha dado a Espafia multiples promociones de bue-
nos funcionarios locales y de buenos técnicos ur-
banistas, y que como es sabido, acaba de desapa-
recer, integrandola en el Instituto Nacional de Ad-
ministracion Publica.

Como dice el profesor Parejo en la presentacion
de libro, la existencia del mismo era una necesidad,
dada la escasa literatura producida sobre la mate-
ria de nuestra recension, lo que habia dado lugar

a que durante lustros esta Institucion permaneciera
anquilosada.

De ningiin modo comparto la idea del profesor
Parejo de “que deba confiarse en que las medidas
normativas regionales supongan una inflexion en
la evolucion legislativa del urbanismo, de forma
que puedan introducirse las rectificaciones de rum-
bo que en el avance de la situacion actual aconse-
ja”. Muy por el contrario la produccion legislativa
en materia urbanistica que hasta ahora han ema-
nado las Autonomias, es de una calidad tan baja
que nada hace esperar que la legislacion espafiola
en la materia vaya a mejorar con esta aportacion.

Lo que si es verdad es lo que el prologuista dice
a continuacion. Es decir: que se ha logrado un
Manual de la Practica de la Reparcelacion “hasta
sus ultimos detalles; asi como que se aportan solu-
ciones nuevas de cierta heterodoxia™

Las soluciones que el prologuista llama “hetero-
doxas”, yo creo que no lo son tanto, y todas con-
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tribuyen a la agilizacion de un tipo de expediente
mastodontico cual es la reparcelacion. Estas solu-
ciones se refieren a:

— La posibilidad de la autonomia de la repar-
celacién, no necesariamente unida al sistema de
cooperacion, Por mi parte creo que esta idea es
absolutamente exacta y debe ser difundida al ma-
Ximo.

— La cesion-trueque en compensacion obligada
del suelo del sistema general incorporados a la
unidad de actuacion. He aqui otra idea que de
modo explicito se desprende de nuestro ordena-
miento y que es poquisimo utilizada. Basta leer el
articulo 159 del Reglamento de Gestion.

— La cuota de urbanizacién proporcional a un
estandar minimo del Plan, y aun su pago sustitu-
torio en metdlico, aunque la unidad no esté inclui-
da en un sistema de actuacion.

— La delimitacién obligatoria y discontinua, a
instancia de parte, de la unidad de actuacion con
los requisitos del articulo 78 del Reglamento de
Gestion. Punto éste en el que discrepo de los au-
tores.

— Las valoraciones urbanisticas del suelo no
solo por los métodos clasicos residuales, sino tam-
bién con base en los precios oficiales tasados de las
viviendas de proteccién oficial. También aqui los
autores ponen el dedo en la llaga. En este punto
concreto yo iria mas lejos que ellos y sostendria
—como sostengo— que en los casos en que el valor
catastral tenga mas de cinco afios, o en que se ha
aplicado un plancamiento diverso de aquel en que
se apoy0 dicho valor catastral, deben valorarse los
suelos por el valor comercial.

— El método de valoracién compleja en una
misma manzana con valores distintos en cada calle
limitrofe. Cuestion ésta para mi indudable.

La conceptualizacion de la cesion obligatoria
y diferida de suelo y el tratamiento juridico de un
edificio existente que deviene no adaptado al nue-
vo planeamiento (ni tampoco estd en ruinas ni
disconforme ni fuera de ordenacién) y con mayor
edificabilidad que la permitida por el nuevo Plan.
Este punto es a mi juicio muy dudoso.

— La elaboracién de unas normas urbanisticas
y fichas para ejemplificar en general la reparcela-
cion voluntaria y discontinua, y en concreto las
TAU.

— La ejemplificaciéon de la reparcelacion eco-
némica y simplemente econdémica en unidades dis-
continuas y obligatorias. Y por altimo

La representacion de un ejemplo de reparce-
lacion voluntaria discontinua y econdémica suple-
toria, con cesiones proporcionales a un estandar
de equipamiento fijo y minimo.

El Capitulo 1 desenvuelve la primera parte de lo
que la introduccion anuncia, estableciendo las si-
guientes tesis fundamentales:

En primer lugar se afirma que la gestion de las
actuaciones urbanisticas no solo se lleva a cabo
necesariamente a través de los sistemas conocidos,
sino que se pueden realizar otras actuaciones que
sc denominarian asistematicas por ser formas que

se apartan de los sistemas como tales; asi la expro-
piacion forzosa para realizar actuaciones aisladas
en suelo urbano y la reparcelacion fuera de la co-
operacion, como se propone seguidamente. Por
cierto que los autores llegaron con posterioridad a
la conclusidn de que estas actuaciones en realidad
no deben llamarse “asisteméticas™, sino “subsiste-
maticas”. Inmodestamente, me parece que soy el
creador de la nocidn de “actuacion urbanistica asis-
temadtica”, pero reconozco que tienen razén los
autores cuando proponen para estos supuestos el
tecnicismo de “actuaciones subsistemdticas™. Lo
cierto es que el cambio nominal ha sobrevenido
con posterioridad a la confeccién de libro, y en
todo momento se utiliza en éste la expresion “ac-
tuaciones asistemnaticas”.

Ni que decir tiene que soy un convencido de que
tales actuaciones existen (los autores se apoyan
para ello en los articulos 134.2 de la Ley y 194 del
Reglamento de Gestion; pero indudablemente hay
otros supuestos. Y el mas sefialado de ellos es el de
“la reparcelacién al margen del sistema de coope-
racion”. Dicen los autores con todo acierto: “El
sistema de cooperacion exige la reparcelacién
como técnica de gestion juridica para la distribu-
cién de los beneficios y cargas del planeamiento;
sin embargo, la reparcelacion no exige la presencia
del sistema de cooperacion... El desarrollo de estas
formas de reparcelacion (las de caracter aislado)
tendria un encaje forzado dentro del propio siste-
ma de cooperacion, llegando a hacerlo innecesa-
rio”. Y citan al respecto varias sentencias como
por ejemplo las del 22-6-81 v 4-5-82.

Insistiendo en la fecunda idea de las actuaciones
asistematicas (mejor dicho subsistematicas) se dice
a continuacién que “en las actuaciones sistemati-
cas, el proyecto de urbanizacién y su ejecucion
cuando es necesaria, quedan por Ley integrados o
incorporados indisolublemente al propio conteni-
do del sistema de actuacién respectivo (lo que no
obsta a que pueda darse un Sistema sin requerir
obra de ejecucidn material), pero no siempre que
sean precisas obras de ejecucién material serd im-
prescindible realizarlas en el seno de uno de los
Sistemas de Actuaciéon™.

A continuacion dicen: “en las actuaciones asis-
temdticas la inica diferencia con las anteriores no
estd reglada: la concatenacion entre las dos fases
(redistribucion y obras) no queda totalmente re-
glada o vinculada a la normativa urbanistica, re-
cayendo en los particulares en el caso de la Repar-
celacion la responsabilidad, organizacion y meca-
nica de realizaciéon de las mismas... salvo en el
sistema de compensacion, en las otras dos actua-
ciones sistematicas la iniciativa y responsabilidad
de la ejecucién depende integramente de la Admi-
nistracion actuante... Por el contrario, en las ac-
tuaciones asistematicas por reparcelacion la res-
ponsabilidad de su iniciativa e impulso —a dife-
rencia con la cooperacion— depende de los
propietarios... Queda al margen la posibilidad de
cjecutar por el Ayuntamiento obras mediante un
proyecto de obras ordinarias repercutibles a través
de contribuciones especiales”, Estimo todas estas
alirmaciones absolutamente exactas.
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A continuacion se pasa a analizar “qué obras de
urbanizacion corren a cargo de los propietarios en
los terrenos en una actuacion sistematica con una
asistematica™. Y responden con estas tres afirma-
ciones:

Parece fuera de duda que el articulo 83.3 de
la Ley, de aplicacion general incluso si se sigue
una actuacion asistematica.

— Ladiferencia entre las actuaciones sistemati-
cas y las asistematicas (es decir entre el sistema de
cooperacion y la reparcelaciéon independiente) es
que en el primer caso la regulacion de la ejecucion
de las obras es total, siendo realizadas éstas por la
Administracién, mientras que en el segundo las
obras deberian ser llevadas a cabo por los propie-
tarios.

— Por todo ello se plantean las ventajas proce-
dimentales de operar mediante las actuaciones
asistemdticas por reparcelacién, con las ventajas
de la compensacion y de la cooperacion y no con
sus inconvenientes. Exacto.

Al estudiar la posibilidad de modulacion de los
costos de urbanizacion dicen que la loteria del pla-
neamiento se ha extendido también a la loteria de
las obras de urbanizacidn, “por cuanto la arbitrista
delimitacion de las unidades de actuacién (si no
existe prefijado el aprovechamiento tipo) puede
conducir a notables diferencias”. No veo por qué
razon el aprovechamiento tipo (concepto a mi jui-
cio ilegal y perturbador) puede evitar estas dife-
rencias en cuanto a los costos de la urbanizacion.

Sin embargo, si creo exacto cuanto a continua-
cion se dice respecto al reparto de los costos de
urbanizacion: “Cuando la superficie a ceder sobre-
pase la correspondiente al estandar fijado en el
plan (28 m’ sobre vivienda por cada 100 m’ de
techo construido) se reducira la superficie a urba-
nizar por los particulares hasta el limite resultante
de este estandar, corriendo por cuenta de la Admi-
nistracion la urbanizacion de la superficie restante
en dicha unidad de actuaciéon™.

A partir del Capitulo II comienza la exposicion
de los documentos integrantes de cada Expediente
de Reparcelacion, dejando para el Anexo | el pri-
mero de todos los actos a realizar: la delimitacion
de la unidad de actuacion, ya que consideran con
razon que esta delimitacion no es un acto propio
del procedimiento reparcelatorio.

El Capitulo III analiza minuciosamente el pro-
vecto de reparcelacion en sus supuestos generales.

A partir de este momento el libro adquiere un
caracter rigurosamente practico y en €l se exponen
con total minuciosidad la totalidad de los docu-
mentos que integran el expediente reparcelatorio,
distinguiéndose en ellos todas las posibilidades que
puedan presentarse (reparcelacion voluntaria, re-
parcelacion simplemente econdémica, normaliza-
cion de fincas, etc.).

Respecto a la reparcelacion econdomica destacan
sus ventajas y dicen que tanto la Ley como el Re-
glamento no alcanzan a vislumbrar su potencia
generalizadora.

Mas adelante se refieren al “potente surgimiento

de los convenios urbanisticos y a las dudas sobre
la legalidad de éstos™.

Este tercer Capitulo esta completado por un
Anexo constituido por un proyecto integrado por
Memoria, Relacion de propietarios y fincas, Pro-
puesta de adjudicacion, Tasacion de derechos que
deban extinguirse y una Cuenta de liquidacién
provisional. Es de sefialar en ¢l que al analizar la
“cuenta de liquidaciéon provisional™ se dice que
“de acuerdo con el articulo 100 RG los costos de
urbanizaci6n se distribuirdn entre los propietarios
en proporcion al valor de las parcelas que les sean
adjudicadas en la Reparcelacion, incluyéndose a
la Administracion titular del 10 por 100 del Apro-
vechamiento medio, que participara en dichos cos-
tes en la indicada proporcién” y se llama la atencion
sobre la afectacion de la legislacién autondmica.
Véase el articulo 9.2 en la Ley 4/84, de 10 de fe-
brero, sobre medidas de disciplina urbanistica de
la Comunidad de Madrid”. Queremos resaltar con
esto la latencia del problema, atn no resuelto, de
la participacion o no de la Administracién en estos
costes. A mi juicio en este punto (planteado como
problema por la diferente redaccion dada por el
Reglamento de Gestion a los casos de la compen-
sacion y de la cooperacion y resuelto por la Ley de
Madrid en el sentido de que la urbanizacion co-
rrespondiente al 10 por 100 del aprovechamiento
medio de cesion obligatoria forma parte de las
obligaciones de los propietarios) deberia ser re-
suelto con otro criterio que el seguido para las
contribuciones especiales. El impago de estos cos-
tos por la Administracion supone un superpago
por parte de los particulares, lo que es injusto, y
nada digamos de la disparatada exencién del ar-
ticulo 220 de la Ley de Régimen Local a favor de
la Santa Sede o, la Conferencia episcopal, las Dio-
cesis, etc. Habra que ver la idea que tendrén de la
justicia espafiola en el orden fiscal los que tengan
que pagar la implantacion de servicios a vecinos
tales como la Nunciatura, la Conferencia episcopal
y las Didcesis.

El Capitulo 1V del libro recensionado se dedica
a los supuestos especiales de Reparcelacion: la vo-
luntaria y discontinua; la simplemente econdmica,
y la normalizacion de fincas. Sefiala que “incluso
en el supuesto de Reparcelacion voluntaria y con-
tinua, a tenor del articulo 115 del Reglamento de
Gestion, el propio proyecto de reparcelacion no es
en si mismo ¢l documento formalmente exigible™.

Como era de esperar el ejemplo que se propone
de Reparcelacion Voluntaria y Discontinua es un
ejemplo en el que se aplican las transferencias de
aprovechamiento urbanistico (la llamada técnica
de las TAU) tan brillantemente popularizada, y de
la que es autor uno de los padres del libro recen-
sionado: el profesor Garcia-Bellido. En otros lu-
gares he expuesto mi oposicion a este sistema en la
que ahora no voy a insistir.

Como segundo Anexo del Capitulo IV se plan-
tea un proyecto de Reparcelacion simplemente eco-
némica. Y como tercer Anexo un proyecto de nor-
malizacion de fincas integrado por una Memoria,
una relacion de propietarios e interesados, un pla-
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no parcelario de informacién y una cuenta de li-
quidaciones economicas.

El quinto y ultimo Capitulo se dedica a “consi-
deraciones finales™. En él se dice que la reparcela-
cion “no es una institucion sencilla de aplicar” (y
este impresionante libro ha sido una muestra) “si
bien es cierto que la reforma de 1975 supuso una
simplificacion™. A pesar de la simplificacion se nos
dice que el proceso de delimitaciéon de una unidad
de actuacion puede estimarse en unas veintiocho
semanas y la duracion de un expediente de repar-
celacién, mas de afio y medio (con vision optimis-
ta). La duracién de un expediente de normaliza-
cion de fincas puede durar sesenta y tres semanas
y media y ello también con optimismo.

Como soluciones abreviatorias proponen el que
las operaciones de ejecucion integrales se produje-
ran en ambitos territoriales predeterminados ex-
presamente por el planeamiento; la unificacion de
procedimientos de compensacion y de cooperacion
que podran llegar a ser idénticos; que ¢l proyecto
se inicie y redacte por la Administracién actuante.

Como dijimos, en los Anexos aparece ademas
de una exhaustiva bibliografia, un completisimo
proyecto de delimitacion de unidad de actuacion,
una interesante variante sin reparcelacion previa
de las parcelas adjudicables, un ejemplo de pro-

Jesis GONZALEZ PEREZ, Comentarios a la Ley
del Suelo, Madrid, 1988,

Ya en su 5.2 edicién se publican los “Comenta-
rios" de Gonzalez Pérez a la Ley urbanistica espa-
fiola.

Comienza por estudiar el autor el tema de la
recuperaciéon publica de las plusvalias. Aunque en
todo momento parte de posturas liberales, creo
que en ¢l fondo piensa lo mismo que pensamos los
socialistas: en el sistema de mercado las plusvalias
urbanisticas son irrecuperables. En la linea liberal
—y al analizar el articulo 4.°— se queja el autor
de que haya desaparecido de la Constitucién el
principio de subsidiariedad y dice “asi como du-
rante la vigencia de las Leyes Fundamentales ante-
riores a la Constitucion el articulo 4.° (de la Ley
del Suelo) debia interpretarse siempre en sentido
favorable al respeto de la iniciativa privada, hoy
no seria licita tal solucién”. Exacto. Sin embargo,
reconoce que en la reforma de 1975 aparece como
actuacion claramente de repuesto, la expropia-
cion.

Al analizar el articulo 6.° reproduce esta exacta
frase de Tomas Ramoén Fernandez: “el legislador
espanol de 12 de mayo de 1956 monté un sistema
de calidad técnica indudable; la Administracion,
sin embargo, no ha sabido manejarlo con la preci-
sion y el rigor que el sistema exigid, y al compro-
bar su impotencia, su propia incapacidad, ha
abandonado el lugar de vanguardia en que quiso
situarlo el legislador para limitarse a seguir de un

yecto de reparcelacion en suelo urbano con dife-
rentes valoraciones, otro de reparcclaplén econod-
mica y discontinua, otro de reparcelaclén en suelo
apto para urbanizar y discontinua, otro de repar-
celacién en suelo apto para urbanizar de normas
subsidiarias, otro de aplicacién de las TAU (en el
que se insiste en su voluntariedad), con una expli-
cacién documental minuciosisima. Se aporta tam-
bién una alternativa a la reparcelacién econémica
voluntaria y discontinua. Concluye el libro con la
ya citada y completa relacion jurisprudencial.

Realmente estamos ante un libro importante,
Con benedictina paciencia (de la que he sido cons-
tante testigo) ha quedado completamente agotado
el tratamiento de un tema fundamental de la pro-
bleméatica urbanistica espafiola.

Sobre la reparcelacion en Espafia no se puede
decir ya mas ni mejor.

Y es en este aspecto en el que puede —y debe—
decirse que estamos ante el Quijote de la reparce-
lacion. Porque de la misma manera que desde el
siglo XV1 acé no se ha hecho una novela mejor, de
hoy en adelante podemos decir que mejorar lo que
han hecho estos autores es imposible.

JOSE LUIS GONZALEZ-BERENGUER
URRUTIA

modo u otro, el rumbo v las orientaciones del pais
vecino, cuyo punto de partida era obviamente, di-
ferente”.

Al examinar la naturaleza juridica del plan dice
“que se impone el reconocimiento de que en ellos
existen elementos propios de las normas y de los
actos administrativos™.

Respecto a los estudios de detalle dice, a mi
juicio con acierto, que “en el supuesto de que las
normas supletorias no contengan determinaciones
sobre ordenacion de voliimenes, es incuestionable
la posibilidad sin necesidad de estudios de detalle,
de emplazar los volimenes en la forma mas conve-
niente dentro de la normativa aplicable”.

Al estudiar el articulo 41 sostiene como regla de
principio la innecesariedad de nuevas informacio-
nes publicas cuando, como consecuencia de las
reclamaciones se modifica el plan aprobado ini-
cialmente. Sabido es que esta tesis es muy discutida
¥ que hay sentencias al respecto para todos los
gustos. A la vista de las normas positivas, por lo
pronto, es indudable que es precisa una nueva ex-
posicion cuando como consecuencia de la primera
aparecen cambios sustanciales, asi como es precisa
nueva exposicion si en la alteracion de limites po-
ligonales hay variaciones superiores al 10 por 100.

Tema interesantisimo es el del alcance de las
potestades del érgano llamado a aprobar definiti-
vamente un plan. A mi juicio estas potestades es-
tan reducidas a las cinco que prevé el Reglamento
de Planeamiento (aprobacién pura y simple, re-
chazo total o aprobacién condicionada con dife-






