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Pervivencia de los contenidos materiales de las
leyes estatales en la legislacion urbanistica
aplicable en las Comunidades Auténomas

Ricardo Santos Diez

Dr. Ing. Caminos C. y P, Ldo. Derecho, Técnico Urbanista, Jefe de Area DGVAU-MF

RESUMEN: Ante el vacio generado por la Sentencia del Tribunal Constitucional 61/97, la mayoria de las
Comunidades Auténomas han aprobado leyes propias tratando de «recuperar» las instituciones
fundamentales del Texto Refundido de 1992, siendo de aplicacién supletoria, en todo caso, el Texto
Refundido de 1976; sin perjuicio de que la recién aprobada Ley sobre Régimen del Suelo y Valoraciones
incidird, necesariamente, en la regulacion aplicable en las diferentes Comunidades Auténomas. Dado que
el Texto Refundido de 1992 conservaba materialmente muchos preceptos del de 1976, en el presente trabajo
se analiza —desagregando el estudio en los principales aspectos, planeamiento, propiedad, ejecucion y
disciplina— cudl es el grado de vigencia real del contenido material de las leyes estatales en el derecho
aplicable en las Comunidades Auténomas, como un primer anélisis temporal de referencia que permita, en
el futuro, elaborar otros semejantes que resalten el grado de diversificacién o semejanza producido tras la

Ley estatal de 1998.

Descriptores: Legislacion urbanistica; Doctrina constitucional; Comunidades Auténomas; Espana.

. INTRODUCCION

partir de la distribucién
A constitucional de competencias

legislativas entre el Estado y las
Comunidades Auténomas, realizada por los
arts. 148 y 149 CE, estaba claro que en
materia de urbanismo las Comunidades
Auténomas podian asumir competencias y
que al Estado no se le habia reservado
expresamente ninguna competencia directa
en la misma. Conforme a esta atribucion,
las Comunidades Auténomas asumieron con
caracter exclusivo en todos sus Estatutos de
Autonomia dichas competencias sobre
urbanismo, lo que parecia impedir, en
principio, al legislador estatal legislar sobre
dicha materia. Sin embargo, éste tenia

|Recibido: 03.98]

reservadas competencias exclusivas o
compartidas en otras materias, algunas con
una clara o posible incidencia reciproca con
aspectos de relevancia urbanistica: entre
otras, la propiedad y el establecimiento de
las condiciones basicas de igualdad en el
ejercicio de los derechos y el cumplimiento
de los deberes constitucionales (es decir, las
senaladas en los nimeros 1, 8, 13 y 18 del
apartado 1 del art. 149 CE). El posible
conflicto de competencias legislativas estaba
ya servido, dado que el deslinde entre el
urbanismo y las otras materias que incidian
sobre el mismo o eran afectadas por éste no
quedaba nitidamente establecido.

El legislador estatal de 1990, considerando
que se encontraba dentro de los limites del
ejercicio de sus propias competencias, aproba
la Ley 8/1990, de 25 de julio, sobre Reforma
del Régimen Urbanistico y Valoraciones del
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Suelo (LrS90), que dié lugar al Texto
Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo
y Ordenacién Urbana, aprobado por Real
Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio
(LS92), impugnado por varias Comunidades
Auténomas por razones de presunta
inconstitucionalidad al considerar que
invadia sus competencias. El Tribunal
Constitucional en su Sentencia 61/97, de 20
de marzo (STC 61/97), declaré la
inconstitucionalidad y nulidad de todos los
preceptos de aplicacion supletoria de la LS92
y de gran parte de los preceptos de caracter
bésico y de aplicacion «plena» de ésta —al
tiempo que hacia «renacer», como legislacion
supletoria, la LS76—, con lo que ha delimitado
los confines en los que en el futuro debe
desenvolverse la legislacion estatal.

En el periodo de tiempo que media desde
que se publicé la LS92 hasta la publicacidn
de la Sentencia del Tribunal Constitucional
indicada (25 de abril de 1997), el legislador
estatal aprobé el Real Decreto-Ley 5/96, de
7 de junio, que, tramitado como proyecto de
ley, di6 lugar a la Ley 7/97, de 14 de abril
(LrS97), de Medidas liberalizadoras en
materia de suelo y de Colegios
profesionales, con sdlo cuatro articulos y
una Disposicion Transitoria unica relativos
al suelo (y que, salvo el art. 4, seran
derogados por la Ley estatal a que se hard
referencia mds adelante).

A partir de la publicacién de la citada
STC, 1a mayoria de las Comunidades
Autonomas han ejercido —algunas por
primera vez y otras incluso reformando
leyes propias ya aprobadas— sus
competencias legislativas exclusivas en
materia de urbanismo, para salvar el vacio
dejado por dicha Sentencia en la legislacién
estatal.

Asi desde el dia indicado se han
aprobado, publicado y han entrado en vigor
numerosas leyes de las Comunidades
Autonomas, de medidas provisionales,
urgentes, etc.: unas de caracter integral,
recuperadoras de la totalidad o casi de la
LS92 (a través de la técnica del «reenvio
normativo») y otras de caracter parcial
recuperadoras de los aspectos esenciales de
la L892 (areas de reparto,

(1) A modo de cjemplos, seria el supuesto de que la
regulacién del planeamiento realizada por la ley de Ia
Comunidad Auténoma hubiera adoptado como legislaciin propia
la regulacidn que del planeamiento hacia la LS92 que, a su vez,
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aprovechamientos tipo y su gestién). Leyes
de articulo tinico o medidas urgentes que es
preciso adicionarlas, en su caso, a las leyes
autonémicas ya vigentes con anterioridad,
unas integrales y otras parciales. [A estos
efectos, puede verse el Cuadro del trabajo
realizado por De la Cruz Mera publicado en
este mismo numero de CyTET.]

En el presente trabajo se intenta
analizar el sentido global del contenido
material de las leyes autondomicas, de
manera comparativa entre ellas,
considerando que el marco normativo de la
legislacion del Estado es general para todas
las Comunidades Auténomas —sin perjuicio
de que en determinados momentos sea
necesario hacer referencia a éste—, a efectos
de tener una idea global sobre si el
contenido de la correspondiente legislacién
autondmica es materialmente:

¢ semejante al de la LS76,

* semejante al de la LS92,

* gemejante al de la LrS97, o
materialmente

* innovadora, por regular instituciones
diferentes a las que han sido acunadas por
la legislacion estatal.

Es decir, se pueden presentar,
basicamente, dos casos diferentes:

a) Que la Comunidad Auténoma tenga
una legislacién autonémica propia que, a su
vez, puede tener:

1. un contenido materialmente
semejante a alguna de las leyes estatales
indicadas (1); o

2. un contenido material
mayoritariamente innovador, o

b) Que la Comunidad Auténoma no
hubiera establecido una legislacién propia,
por lo que los preceptos de las leyes
estatales indicadas estarian vigentes (unos
u otros), en parte, con caracter supletorio.

Esta claro que la validez temporal del
presente analisis serfa corta en el tiempo si
no se tuviera en cuenta el Proyecto de Ley

es andloga a la que hacia la LS76 —origen de dicha regulacisn
malerial; o, en materia de régimen del suelo, la asuncidn por la
Comunidad Auténoma como legislacion propia de azpectos de la
L5392 que no tuvieran andloga regulacién en la LST6.
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sobre Régimen del Suelo y Valoraciones (en
adelante se le denominara LrS98, aunque
s6lo sea un Proyecto en el momento de
redactar el presente andlisis), de inminente
publicacién dado su avanzado estado de
tramitacion parlamentaria [véase
«Documentacion» en este nimero de la
Revista].

Dado que la Ley estatal indicada
modificard, entre otros aspectos, el régimen
urbanistico del suelo contenido en la LS92
—parcialmente declarado ajustado al reparto
constitucional de competencias por la STC
61/97- y las valoraciones urbanisticas
—parcialmente también vigentes tras la STC,
en cuanto a su regulacién de la valoracion
no expropiatoria—, asi como derogara, entre
otros, el art. 2 LrS97, es necesario estudiar
la afectacion global de la misma sobre las
leyes autondmicas vigentes.

En efecto, ello significara, con toda
seguridad, la afectacién (m&s o menos
profunda), ademés de sobre las leyes
estatales anteriores, sobre las leyes
autonémicas en los aspectos que regule la
LrS98 (a los que se tendran que adaptar las
leyes autonémicas) y, con bastante
probabilidad, a partes del resto de la

Ls76 CE78 LrS90 LS92

LLE ]
———— -

A /

STC 61197

regulacién, dado que es esperable que las
Comunidades Auténomas legislen ya con
esperanza de una cierta estabilidad temporal.

No obstante lo anterior, es muy probable
que la mayoria de las instituciones
reguladas en la legislacion estatal pervivan
en las leyes autondmicas (por lo menos en
algunas de ellas), dado que la LrS98,
ademés de no entrar a regular instituciones
urbanisticas (por quedar fuera de su
competencia), no ha modificado el aspecto
esencial de la LS56 (la atribucion subjetiva
del aprovechamiento objetivo de futuro a los
propietarios del suelo, esencial en la
distribucién equitativa de cargas y
beneficios) de forma que se perpetia asi el
modelo juridico-urbanistico establecido en
ésta. Instituciones que, ademas, parece muy
probable que convivirdan con otras nuevas
creadas por las futuras leyes autondmicas,
cada vez con mayor diversidad.

En resumen, el presente estudio trata de
construir un esquema de referencia para
contrastar, tras una minima estabilizacién
del sistema, el grado de alteracion producido
por la LrS98 en las leyes autondmicas y en
la normativa derivada de nuestra «cultura
urbanistica comtn (2)» (Figura 1)

Lrs98 Plano de proyeccion

de las leyes vigentes

v -

a=s= Leyes propiamente «urbanisticasy
Leyes con «incidencia urbanistican

Leyes tendencialmente «integralesy
Leyes gparciales»

-
E—

Leyes o normas dictadas
desde el Estado

o
amsmn

v

Leyes o normas dictadas desde
la Comunidad Auténoma

RSD-|GB-98

FIGURA |. Esquema indicativo de la esperable proliferacion de las leyes
urbanisticas autonémicas tras la «ruptura» de la legislacion estatal
producida por la STC 61/97, de 20 de marzo. (No se indican ni el RD-L
5/96 ni la Ley 7/97, por claridad del grafico)

(2) Expresion acuiiada por Tomds-Ramon FERNANDEZ
RopriGUEZ en su trabajo sobre «E| desconcertante presente y el
imprevisible y preocupante futuro del Derecho Urbanisticos, en

el libro colectivo La practica del Urbanismao. Efectos de la STC
61/97, sobre el ordenamiento urbanistico, El Consultor de los
Ayuntamientos y de los Juzgados, Madrid, 1997, pp. 17 y 18.
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2. LOS ASPECTOS ESENCIALES DE
LA LEY ESTATAL SOBRE REGIMEN
DEL SUELO Y VALORACIONES
QUE TENDRAN QUE SER
RESPETADOS POR LAS LEYES
URBANISTICAS AUTONOMICAS

El Proyecto de Ley estatal sobre Régimen
del Suelo y Valoraciones (Lr398), regula de
manera diferente no solo los aspectos
incluidos en su propio titulo (régimen
urbanistico de la propiedad del suelo y
valoraciones) sino también las
expropiaciones, entre otros aspectos,
estableciendo una nueva funcion social de la
propiedad (derechos y deberes de los
propietarios del suelo) y una nueva
clasificacion del suelo (respecto de la LS76 y
LS92), de modo que el suelo urbanizable es
el residual.

A los efectos de lo que interesa al
presente trabajo, respecto a las leyes de las
Comunidades Auténomas, la mayor parte
de lo regulado por la LrS98 queda, en
principio, fuera de la disposicién de éstas,
por suponerse que son materias de
legislacion exclusiva o basica del Estado; de
manera que algunas materias son,
legislativamente hablando, compartidas
entre el Estado y las Comunidades
Auténomas (como por ejemplo, el régimen
urbanistico de la propiedad del suelo, del
que el legislador estatal establece el
régimen bésico de derechos y deberes,
mientras que el legislador autonémico tiene
competencia para complementarlo,
estableciendo un régimen detallado y
completo).

La LrS98 trata de

«.., definir el contenido basico del derecho
de propiedad del suelo de acuerdo con su
funcién social, regulando las condiciones
que aseguren la igualdad esencial de su
ejercicio en todo el territorio nacional.»

(art. 1 LrS98)

de tal forma que es consciente de no poder
detallar mucho dicho régimen basico, por lo
que en la tarea que se impone por si mismo
s6lo puede aportar una solucién parcial,
siendo necesaria, por tanto,

«.., una continuacién por parte de los
legisladores de las diferentes Comunidades
Auténomas, sin la cual la reforma que
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ahora se inicia quedaria incompleta.» (EM
LrS98, apartado 1, parr. 4).

La LrS98 no puede contener ninguna
regulacién especifica sobre planeamiento,
gestion o disciplina urbanisticas, por ser
materias de competencia legislativa
exclusiva de las Comunidades Auténomas.

Entre los principales aspectos novedosos
que establece pueden destacarse (3):

¢ Una nueva clasificacion del suelo, si
bien manteniendo las denominaciones
tradicionales de suelo urbano, suelo
urbanizable y suelo no urbanizable, pero
con diferentes contenidos. La modificacidn
mas importante es que el suelo urbanizable
pierde el cardcter de voluntarista para
pasar a ser residual, En efecto:

«El suelo que, a los efectos de esta Ley,
no tenga la condicién de urbano o de no
urbanizable, tendrd la consideracién de
suelo urbanizable, y podri ser objeto de
transformacion en los términos establecidos
en la legislacién urbanistica y el
planeamiento aplicable.» (art. 10 LrS98).

* Un nuevo régimen urbanistico del
suelo, conforme a la nueva funcién social de
la propiedad que se establece,
desapareciendo la «gradual adquisicién de
facultades urbanisticas» de la LrS90 y la
LS92, con diferentes derechos y deberes
segun se trate de suelo urbano consolidado
por la urbanizacién, no consolidado; suelo
urbanizable en transformacién urbanistica
o sin haberse iniciado ésta; o suelo no
urbanizable,

Esencial es la derogacion del «derecho al
aprovechamiento urbanistico» con el
contenido de la LS92, sustituyéndose por
la atribucién del zprovechamiento
subjetivo que corresponde a los
propietarios del suelo (cuantificable en un
porcentaje del 90% —o mayor— o del 100%,
segun los casos, del aprovechamiento
objetivo total del &mbito de referencia, que
permite la pervivencia de las técnicas del
aprovechamiento tipo, aprovechamiento
medio, etec.), como derecho de los
propietarios de suelo que conllevara la

(3) Se sefialan algunos aspectos muy brevemente, dado que

en este mismo numero de CyTET se incluyen otros trabajos
que desarrollan el contenido de la 1,rS98,
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cesidn de suelo lucrativo, sustentante de
aprovechamiento, obligadas en cada caso.

* Un sistema de valoraciones
urbanisticas diferente del establecido en la
LS92, tendiendo a aproximarse a los valores
«reales» de mercado, de manera que los
valores se obtendran por diferentes métodos
segun la clasificacion de suelo que esté
asignada al terreno a valorar.

Pues bien, parece claro que la
derogacion por la LrS98 de la regulacién
del régimen urbanistico y de las
valoraciones contenidas en la parte todavia
vigente de la LS92 tras la STC (con base
en la cual o asumiendo su contenido se han
aprobado casi todas las leyes autonémicas),
asi como la prevalencia de lo dispuesto por
la LrS98, en principio, sobre lo establecido
o0 a establecer por la legislacién urbanistica
autonémica, hace que resulte de interés
senalarse la afectacion global que sobre
aquellas leyes puede producir la LrS98, en
la medida en gue sea posible su
representacion en el esquema que se
contiene en la Figura 3.

3. LA LEGISLACION PROPIA DE LAS
COMUNIDADES AUTONOMAS EN
MATERIA DE URBANISMO

Sin perjuicio de que algunas
Comunidades Auténomas no hayan
publicado todavia ninguna ley en materia
de urbanismo (4) (Aragdn, Asturias, Murcia
y La Rioja), la mayoria de ellas han
aprobado y publicado leyes de muy diverso
contenido sobre la materia: unas son leyes
integrales (pretendiendo regular todos los
aspectos urbanisticos en el marco de la
legislacién estatal), mientras que otras
solamente han tratado de regular alguna
parte de dicha materia (disciplina, suelo
rustico, aprovechamiento susceptible de
apropiacion, ete.).

En la Figura 2 se puede observar cudl es
la situacién de la produccién legislativa de
cada una de las Comunidades Auténomas
en materia de régimen urbanistico de la
propiedad del suelo, a modo de ejemplo de
lo que podria realizarse respecto de cada

(4) Aunque tengan alguna normativa propia sobre asignacion
de las competencias urbanisticas a determinados drganos o

una de las partes de la legislacion
urbanistica.

En dicha Figura 2 se puede confirmar
que no tienen legislacion propia en la
materia de régimen urbanistico del suelo
las Comunidades Auténomas indicadas
més arriba, de manera que, por su
voluntad de no legislar, sera de aplicacién
en su territorio la totalidad de la
legislacion estatal correspondiente: la
LrS98, el art. 4 de la LrS97 y, en su caso,
como legislacién de aplicacién supletoria,
la LS76, asi como los RD-L 3/80 y 16/81, en
la parte vigente.

4. COMPARACION DEL CONTENIDO
MATERIAL DE LA LEGISLACION
APLICABLE EN LAS
COMUNIDADES AUTONOMAS
EN MATERIA DE PLANEAMIENTO,
PROPIEDAD, EJECUCION DEL
PLANEAMIENTO Y DISCIPLINA
URBANISTICA

4.1. Explicaciones previas

Esta es la parte central de esta pequena
aportacion. Se trata de sefialar globalmente
cudl es la situacién de preeminencia material,
de contenido, de las distintas leyes de las
Comunidades Auténomas o de las
correspondientes leyes estatales, asumidas
por las Comunidades Auténomas o de
aplicacién supletoria en las mismas por
decision de éstas de no legislar en la materia.

Dicho de otra forma, se trata de conocer
si, en el momento que aparece la LrS98,
prevalece la regulacién materialmente
establecida por la LS76 o la especifica de la
LS92, en su caso la de la LrS97, o 1a propia
e innovadora de la Comunidad Auténoma. Y
ello en las partes mds relevantes del
Derecho urbanistico espafiol: propiedad,
planeamiento, gestion y disciplina
urbanistica. O, por dltimo, de dénde procede
el contenido material de la regulacion
aplicable en cada Comunidad Auténoma; si
es una regulacion innovadora de su
legislacion propia; si es una regulacién
propia pero «tomada» de alguna ley estatal
-L876, L892 o LrS97—; o si, por no tener

niveles administrativos o alpuna otra sobre procedimiento o de

menor entidad.
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+ Andalucia: Ley 1/97, de |8 de junio, por la que se Adaptan con cardcter urgente y transitorio
Dispasiciones en Materia de Régimen de Suelo y Ordenacién Urbana: regula el régimen urbanistico
de la propiedad del suelo igual que lo regulaba la LS92, arts. 5 a 64 y 94 a 100 L592,
parcialmente derogado por la Lr$98.

« Aragén: No tiene ley urbanistica propia en materia de régimen urbanistico del suelo.

Asturias: No tiene ley urbanistica propia en materia de régimen urbanistico del suelo.

Baleares: Ley 6/97, de 8 de julio, del Suelo Ristico.

Canarias: Ley 5/87, de 7 de abril, de Ordenacién Urbanistica del Suelo Rustico.

« Cantabria: Ley 1/97, de 25 de abril, de Medidas Urgentes en Materia de Régimen del Suelo y
Ordenacion Urbana: asume en materia de régimen urbanistico la totalidad del contenido de la
legislacion estatal vigente el dia 25 de abril de 1997, parcialmente derogado por la Lr598.

« Castilla-La Mancha: Ley 5/97, de |10 de julio, de Medidas Urgentes en Materia de Régimen del

Suelo y Ordenacién Urbana: “recupera” lo relativo al régimen urbanistico (derecho al

aprovechamiento, derecho a edificar, valoraciones, 4reas de reparto, aprovechamiento tipo de la

LS92), parcialmente derogado por la Lr§98.

Castilla y Ledn: Ley 9/97, de 13 de octubre, de Medidas Transitorias en Materia de Urbanismo;

“recupera” lo relativo al aprovechamiento susceptible de apropiacién, dreas de reparto,

aprovechamiento tipo de la L§92 y LrS97.

- Catalufia: Decreto Legislativo 1/90, de |2 de julio, por el que se aprueba ef Texto Refundido
de los textos legales vigentes en materia urbanistica. Aun siendo legislacion propia, la regulacion que
hace del régimen urbanistico es, en lo esencial, homéloga a la de la LS76.

» Extremadura: Ley 13/97, de 23 de diciembre de 1997, Reguladora de la Actividad

Urbanistica: regula el régimen urbanistico de la propiedad del suelo igual que lo regulaba la LS92,

arts. 5a 64 y 94 a 100 LS92, parcialmente derogados por la LrS98.

Galicia: Ley 1/97, de 24 de marzo, del Suelo de Galicia: regula el régimen urbanistico en sus

arts. 62 a 86 y la distribucion de beneficios y cargas, con areas de reparto y aprovechamientos

tipo (andlogos a la LS92, aunque con alguna especialidad, en sus arts. 87 a | 16).

= La Rioja: No tiene ley urbanistica propia en materia de régimen urbanistico del suelo,

Madrid: Ley 9/95, de 28 de marzo, de Medidas de Politica Territorial, Suelo y Urbanismo:

desarrolla el régimen urbanistico del suelo no urbanizable y urbanizable no programado; y la

Ley 20/97, de |5 de julio, de Medidas Urgentes en Materia de Suelo y Urbanismo, que establece el

régimen del suelo urbano y urbanizable, “recuperando” las areas de reparto y el

aprovechamiento tipo y su gestion de la LS92 y la LrS97.

« Murcia: No tiene ley urbanistica propia en materia de régimen urbanistico del suelo.

* Navarra: Ley 10/94, de 4 de julio, de Ordenacicn del Territorio y Urbanismo: Regula el régimen
urbanistico del suelo en su Titulo |, arts. 5 a 45, de manera que remite a la legislacion bésica
estatal, y las dreas de reparto y los aprovechamientos tipo en sus arts. 100 a 104,

* Pais Vasco: Ley 3/97, de 25 de abril, por la que se Determina la Participacién de la Comunidad
en las Plusvalias Generadas por la Accién Urbanistica: “recupera” las dreas de reparto y los
aprovechamientos tipo, con andloga regulacion que la LS92.

* Valencia: Ley 4/92, de 5 de junio, sobre Suelo No Urbanizable: establece detalladamente su
régimen. Ha sido modificada, en cuando al régimen de parcelacién y de construccion de
viviendas aisladas en el medio rural, por la Ley 2/97, de 13 de junio. Ley 6/94, de |5 de
noviembre, Reguladora de la Actividad Urbanistica: en el marco que le permitia la LS92, establece
toda la regulacion de la gestion y ejecucion de los derechos y deberes del propietario del suelo,
con un método innovador con vistas a la ejecucion de la urbanizacién respecto de la LS92 y Ia
LS76. La Ley 14/97, de 26 de diciembre, establece una nueva cuantia del aprovechamiento
subjetivo por atribucién.

.

RSD-Marzo,98

L

FIGURA 2. Listado resumen de la legislacion aprobada y publicada en materia de
régimen urbanistico de la propiedad del suelo (derechos/deberes) que,
ademas de la legislacion exclusiva y basica estatal, es de aplicacion en
cada una de las Comunidades Autonomas.
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legislacién propia, la regulacién es la
correspondiente a la legislacion estatal de
aplicacion supletoria en cada caso.

Obsérvese que en la Figura 3 no se
representan los RD-L 3/80 y 16/81 por no
complicar mas la misma, debiendo tenerse
en cuenta que su afectacién actual (de
caracter supletorio) sera especialmente la
que derive del plazo de prescripcién de las
infracciones (4 anos) y de determinados
aspectos del procedimiento de tramitacion y
aprobacién de los instrumentos de
planeamiento, aspectos ambos que o han
sido regulados innovadoramente por las
Comunidades Auténomas (en cuyo supuesto
no serian de aplicacion), o no han sido
regulados (en cuyvo caso serian de aplicacion
supletoria).

1) El primer comentario que merece el
cuadro contenido en la Figura 3 es el de su
cardcter globalizador. No se ha tratado, en
absoluto, de destacar los aspectos de detalle
diferenciadores entre leyes de Comunidades
Auténomas, lo que seria dificil de conseguir,
tedioso y de escaso interés a los efectos
generales que aqui se pretenden. Muy al
contrario, se ha pretendido verlas con una
optica de generalidad. A modo de ejemplo,
se ha buscado representar si el modelo
parcial de la ley autonémica respectiva en
materia de sistemas de actuacion responde
en lo basico a los sistemas establecidos en
la legislacion estatal (LS92 que reitera
esencialmente el contenido material de la
LS76), sin perjuicio de adaptaciones o
modificaciones de detalle, o no los sigue, o
incorpora o anade dicha regulacién
importantes aportaciones propias.

La globalidad indicada representa, por
tanto, un grado de simplificacion notable,
pero, por otra parte, imposibilita un analisis
«fino» de la situacién; es decir, en favor de
la claridad se ha precisado perder en el
grado de rigor y perfeccion, lo que dejara al
lector, sin duda, parcialmente insatisfecho.
No obstante, es preciso asumir este riesgo
que se compensa con la claridad que la
simplificacion indicada permite alcanzar.

A modo de ejemplo: en la medida en que
Cantabria ha asumido el 25 de abril de
1997 como legislacién propia la regulacion
material de la legislacidn estatal vigente
dicho dia, en los aspectos de planeamiento
urbanistico se ha optado en dicha materia

por la asuncion global de la LS92 que, a su
vez, por provenir en la casi totalidad de
dichos aspectos de planeamiento de la
LS76, comporta que se sefiale en la

Figura 3 a esta ley preconstitucional como
suministradora final del contenido material
de la regulacién del planeamiento
urbanistico en dicha Comunidad Auténoma.
Y ello, sin perjuicio de que la Ley 7/97,
derogada en su legislacién urbanistica,
salvo lo dispuesto en su art. 4, por la
entrada en vigor de la LrS98, haya
modificado —~aunque en términos de
legislacién supletoria— las categorias de la
clasificacién del suelo urbanizable y algunos
aspectos concretos de la tramitacion de los
instrumentos de planeamiento urbanistico;
y que la LrS98, con el cardcter de
legislacion estatal prevalente, haya
modificado la clasificacion del suelo.

2) Alo largo del desarrollo del trabajo
han aparecido diversos aspectos conflictivos,
que seran resueltos directamente por la
aprobacién de la LrS98 (que se supone ya
publicada y vigente), de tal manera que, al
haber sido necesario realizar una
determinada interpretacion de cudl sea la
norma prevalente en diversos casos, con el
consiguiente riesgo de posible error, se
anotara, en su caso, el razonamiento
seguido, exponiendo las dudas
interpretativas encontradas; sin perjuicio de
que en la correspondiente representacion
grafica se haya optado en todos los casos
por la prevalencia de la legislacion estatal
contenida en la LrS98 (suponiendo que no
va a ser recurrida por algun posible motivo
por inconstitucionalidad).

En todo caso, se debe tener lo indicado
como una primera aproximacion, sometible
a otros criterios mas fundados en derecho.

3) La forma de representacion grdfica
seguida (que se explicita en la leyenda de la
propia Figura 3) ha sido coherente con la
finalidad pretendida, teniendo siempre
presente que el objetivo altimo es la
legislacion aplicable en la Comunidad
Auténoma (propia, innovadora o asumida
del contenido material de la estatal, o
estatal de aplicacion supletoria) y no tanto
la legislacion del Estado vigente por estar
dictada en ejercicio de sus competencias
exclusivas o compartidas tras la
Constitueion; lo que lleva a que, ademads de
esta ultima, al no considerar ésta, aplicable
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FIGURA 3. Analisis aproximativo-global del contenido material de las leyes
urbanisticas aplicables en cada una de las Comunidades Auténomas en
el marco de la Ley Estatal sobre Régimen del Suelo y Valoraciones. (No
se hace referencia a los RD-3/80 y 16/81 por no complicar mas la figura).
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FIGURA 3 (cont.). Analisis aproximativo-global del contenido material de las leyes
urbanisticas aplicables en cada una de las Comunidades Auténomas en el
marco de la Ley Estatal sobre Régimen del Suelo y Valoraciones. (No se
hace referencia a los RD-3/80 y 16/81 por no complicar mas la figura).

Notas a la Figura 3

1. En Andalucia y Extremadura existe legislacion propia que asume la funcién social de la propiedad de la L592. por lo
que en lo incompatible con ella ha sido derogada par la Lr598. En lo relativo al aprovechamiento de referencia parece no
existir ningtn obsticulo para considerar las dreas de reparto como dmbitos para la fijacién del aprovechamiento de referencia,
si bien con especial virtualidad para el caso de que éstas sean unidades de ejecucion para el caso de Suelo Urbano No
Consolidado. Pero, ademis, en determinados supuestos, y si la ley autonémica no lo impide, también podrian ser de aplicacion
determinadas areas de reparto en el caso de Suelo Urbano Consolidado, siendo posible |a redistribucion de aprovechamiento
entre propietarios de suelo pero no siendo exigible ninguna cesién de aprovechamiento lucrativo a la Administracion actuante,
por ir en contra de lo dispuesto en el art. 14.] Lr598 (en suelo urbano no consolidado establece un minimo, complementario
del maximo que establece respecto de la cesion de suelo sustentante de aprovechamiento —coma maximo el 10%—a la
Administracion actuante). Por tanto, en estas Comunidades Autdnomas perviviria tanto el area de reparto de la L592, con su
indefinician, como la forma de cilculo del aprovechamiento total de dicho @mbito y el aprovechamiento tipe,

En Castilla-La Mancha y Galicia se ha asumido, en lo esencial, el contenido de la L592 que, en su caso, complementa lo
dispuesto por la LrS98.
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2. En las Comunidades Auténemas que no han legislado en materia de aprovechamiento de referencia —Aragén,
Asturias, Baleares, Canarias, Murcia y La Rioja—, al no poder ser de aplicacion en su territorio lo materialmente
dispuesto en la LS92 (por haber sido declarado inconstitucional y nulo por la STC) ni lo dispuesto en la LrS97 (por haber
sido derogado por la Lr$98), para el aprovechamiento de referencia serd de aplicacién la dispuesto en la LS76, es decir, el
aprovechamiento de la parcela, el aprovechamiento medio del poligono o unidad de actuacion en suelo urbano, y el del
cuatrienio o el sector deficitario en suelo urbanizable.

3. En las Comunidades Auténomas que han asumida como propio el contenido material de la Lr$97, en cuanto a los
ambitos de referencia, y, directa o indirectamente, la LS92 en cuanto al calculo del aprovechamiento de referencia, el sistema
también es congruente con la Lr598 (Cantabria, Castilla y Leon, Madrid y Pais Vasco).

En el caso de Navarra se consideran coma ambitos para la determinacién del aprovechamiento de referencia tanto el drea
de reparto, como la unidad de ejecucian o la parcela asistematica, cuatrienios o sectores (arts. 13y ss.y 100y ss. de la Ley
Foral 10/94), de tal manera que habiende asumido como legislacian propia practicamente la regulacion de la LS92
(Idgicamente, con matizaciones), en cuanto al dmbito que se analiza ha abarcado todos los establecidos, posteriormente, por
la LrS97 y ain mds. Sobre el soporte establecido por la L$92, la ley Navarra establece diferentes aprovechamientos de
referencia, incluso en funcion de la poblacién del municipio o si se trata de actuaciones de sustitucion (con o sin incremento
de volumen —recuérdese el art. 2.3 Ley 7/97, derogado por la LrS98—),

4. En Catalufia los ambitos de reparto a nivel de planeamiento general en suelo urbano arrancan de los establecidos en la
LS78, sin perjuicio de que en suelo urbanizable el dmbito de referencia es el sector y el aprovechamiento de referencia es el
aprovechamiento medio sectorial.

5, La Ley 6/94 de Valencia (LRAU), de |5 de noviembre, Reguladora de la Actividad Urbanistica, en sus articulos 62, 63, 64
y 65 establece innovaciones de importancia respecto de la regulacion establecida para los dmbitos y aprovechamientos de
referencia en la legislacion estatal.

6. En Andalucia, la asuncién de los apartados |, 2 y 4 del art. 27 L592 como legislacion propia ha llevado a que el
aprovechamiento subjetivo por atribucion fuera del B5%, cuantia que debe entenderse desplazada por el 100% conforme se
deriva del art. 4.1 LrS98 (90% seguin el art. 14.2, c Lr$98 —y 18.4 LrS98 para el caso del suelo urbanizable—). Lo mismo ocurre
en Castilla-La Mancha y en Extremadura, E| Pais Vasco, con ley especifica ha mantenido el porcentaje del 85% en todos
ios casos (variado mds tarde), que debe entenderse desplazado y sustituido por el que, en cada supuesto, establece la LrS98.

7. En aquellas Comunidades Auténomas que se han dotado de ley urbanistica propia que regule el aprovechamiento que
correspende al propietario de suelo de manera semejante a la regulacion que establecia la LrS97 (Cantabria, Castillay Ledn y
Madrid) al situarse dentro de los limites establecidos por la LrS98, seguird siendo de aplicacion lo dispuesta en la ley autonomica.
8. En aquellas Comunidades Autonomas que no se han dotado de ley urbanistica propia que regule el aprovechamiento que
corresponde a los propietarios de suelo (Aragén, Asturias, Baleares, Canarias, Murcia y La Rioja) ser de aplicacion
lo dispuesto en la LrS98, ya que es la que regula ¢l porcentaje de atribucion correspondiente. La norma supletoria de los
arts. 83 (para el suelo urbano) y 84 (para el suelo urbanizable) de la LS76, es decir, 100% del aprovechamiento de la unidad
de actuacion (poligenc) o de la parcela asistematica (con la inexistencia en la LS76 de TAU coma las de la LS92), en el
primer caso, y 90% del aprovechamiento medio del cuatrienio o del sector, en el segundo, no es de aplicacién ya que la
Lr598 no deja laguna alguna en esta materia del correspondiente porcentaje de atribucion subjetiva. El caso de Catalufia es
diferente, dado que su legislacion propia tiene encaje en la establecida como minimos por la LrS98.

En las siete Comunidades Auténomas indicadas, al no contemplarse en el contenido de la LS76 las actuaciones asistemadticas
a través de las TAU, no tendria cabida el 100% del aprovechamiento objetive, ya que si se establecieran como
reparcelaciones voluntarias y discontinuas al amparo del art. 78.3 RG, ya serian actuaciones sistematicas (siendo de aplicacion
el 90% del correspondiente aprovechamiento de referencia). En las actuaciones asistematicas directas serd de aplicacion,
como se ha indicado, el 100%.

9. El caso de Galicia es singular, ya que no establece el 85% en todo tipo de suelo urbano, como lo hacia la LS92 y, sin
embargo, si lo establece en suelo urbano no consolidado, por lo que seria de aplicacién lo indicado en la Nota 6 (lo mismo
ocurre en el caso del suelo urbanizable). Igualmente, el caso de Navarra, regulado de manera parecida a la LS92, pero con
especialidades propias, adolece de que el aprovechamiento subjetivo por atribucion en suela urbano asistematico podria ser
inferior al 100% del aprovechamiento objetivo de referencia; y para el suelo urbano sistemitico se establece el 85%. Al ser
inferiores a los porcentajes minimos derivados de la Lr$98 han de entenderse desplazados por la regulacion establecida en ésta.
10. La Ley 6/94 de Valencia (LRAU) 6/94, de 15 de noviembre, Reguladora de la Actividad Urbanistica, establecia en su
art. 60.2 que el aprovechamiento subjetivo por atribucién serfa en cada caso el determinado por la L592, es decir,
normalmente, el 85% del aprovechamiento tipo. Sin embargo, el art. 19 de la Ley 14/97, de 26 de diciembre, de Medidas de
Gestién Administrativa y Financiera y de Organizacion de la Generalitat Valenciana (DOGV de 31.12.97), establece que “el
aprovechamiento urbanistico subjetivo —o aprovechamiento susceptible de apropiacién— coincidird, en suelo urbane, con el
aprovechamiento tipo de referencia y en suelo urbanizable sera el 90% del aprovechamiento tipo, salvo en dreas de reforma
interior para las que el planeamiento establezca un porcentaje mayor.

Il. En este caso se ha sefalado con el signo "+" la afectacion de la legislacion autondmica sobre la estatal que
“materialmente era su soporte”, no tanto por las modificaciones que aquélla ha introducido sobre la LS76 (como ocurre en
el caso del régimen del suelo urbano), dado que el contenido del art. 121 de la ley autonomica es anilogo al art. 84 LS76,
sino por su desarrollo en los articulos siguientes, dado que la forma de célculo del aprovechamiento medio (y los
coeficientes de homogeneizacién establecidos) son bastante diferentes de los establecidos en la LS76 y 2n el RP estatales,
teniendo en cuenta a los sistemas generales a traves de una edificabilidad virtual, y limitando la incorporacién de sistemas
generales a los sectores, segin se establece en los arts. 123 y ss. del Texto Refundido catalan.

12. En las Comunidades Autdnorpas que han asumido aprovechamientos que se mantienen tras la LrS98, seguirdn siendo de
aplicacion. Si mantenian la regulacion de la L592 habrd decaido.

13. Se gsrablece entre corchetes, por estimar gue no es posilble por aplicacion directa de la funcién social de la propiedad,
establecida como minimo por la Lr$98. No obstante, por la via de la sancion, adecuadamente establecida, si parece que serfa
posible esta reduccion.

14. En el caso de que la afectacion sea minima, se mantiene |a Ley estatal de referencia de la que procede el contenido de la
regulacion material, con indicacion de que ha sido asumida como legislacion propia, circunstancia sefalada con Pr sobre la
trama de la ley de referencia; y, en el caso de que la afectacion sea mayor, para resaltar que no se trata de una mera
asuncion, sino que la parte propia tiene "alguna entidad”, se acompanara del signo +. Es decir +Pr sobre una determinada
trama significa que la Comunidad Autonoma ha asumido como propia esta parte de |a ley estatal correspondiente y, ademis,
ha anadido algunas matizaciones de “cierta relevancia”. Si la aportacion es alta se sefalard con ++Pr. Si esa aportacion
novedosa es “bastante pequefia” se sefalard como [+]Pr.
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en todo caso, la legislacién estatal de
aplicacién supletoria en una Comunidad
Auténoma, si ésta no ha legislado en la
materia, desplazdndola, es la LS76 (y, en su
caso, los RD-L 3/80 y 16/81), sin perjuicio de
senalar en determinadas ocasiones aquélla
legislacién dictada por el Estado
(principalmente, la LrS98) en la medida que
deba prevalecer sobre la legislacion
autonémica,

Por tanto, teniendo en cuenta dicho
objetivo, se parte de dos posibles
alternativas:

(1) Signo de legislacién propia: Pr:
Supuesto de que en la materia en estudio se
haya aprobado en la Comunidad Auténoma
de que se trate alguna ley propia. Pero esta
ley autondmica puede ser:

(a) Pr sobre una trama del maximo peso
que identifica su cardcter innovador, en el
supuesto de que la ley autondmica sea
original, innovadora, en todo, en gran parte
0 en una parte relevante del aspecto
estudiado.

(b) Pr sobre una trama que identifica a
la Ley 7/97, en el supuesto de que la ley
autonémica sea de andlogo contenido a lo
materialmente dispuesto en la Ley 7/97
(LrS97) sin perjuicio de que con excepeién
de su art. 4 sea derogada, en todo lo relativo
al suelo y urbanismo, por la LrS98.

(¢) Pr sobre una trama especifica —en el
supuesto de que la ley autonomica sea de
andlogo contenido a lo dispuesto en la LS92,
parte vigente tras la STC 61/97 o anulada
por ésta— que identifica, alternativamente,
cada uno de los dos supuestos siguientes:

(i) Sila regulacién asumida como propia
por la ley de la Comunidad Auténoma
representa la asuncion como propios de los
aspectos especificos de la LS92, resultantes
de la innovacién realizada por la LrS90, 1a
trama de fondo se corresponde
exclusivamente con el contenido de la LS92.

(ii) Sila regulacion asumida como propia
por la ley de la Comunidad Auténoma
representa la asuncién como propios de
aspectos refundidos por la LS92
procedentes en su regulacién originaria de
la L.S76 (es decir, no innovados por la
LrS90), la trama de fondo se corresponde
con el contenido material de la LS76, sin
perjuicio de que ésta haya de interpretarse,

légicamente, teniendo en cuenta los
correspondientes preceptos constitucionales
y el resto de la legislacion aplicable
posterior a ella.

(iii) Sila regulacién asumida como
propia por la ley de la Comunidad
Auténoma representa la asuncién como
propios de aspectos especificos de la LS76 la
trama de fondo se corresponde con el
contenido de la LS76, es decir, se llega a la
misma representacién que en el supuesto
anterior, por ser en ambos casos de un
contenido material establecido en esta ley.

En todo caso, el grado de afectacion de la
ley autondmica sobre el contenido material
de la ley estatal «de origen» puede ser muy
variable, desde una simple transcripcion
hasta su casi total innovacién.

En el caso de que la afectacidn sea
minima, se mantiene la Ley estatal de
referencia de la que procede el contenido de
la regulacién material, con indicacién de
que ha sido asumida como legislacién
propia, circunstancia senialada con Pr sobre
la trama de la ley de referencia; y, en el
caso de que la afectacion sea mayor, para
resaltar que no se trata de una mera
asuncién, sino que la parte propia tiene
«alguna entidad», se acompanara del signo
+. Es decir +Pr sobre una determinada
trama significa que la Comunidad
Auténoma ha asumido como propia esta
parte del contenido de la ley estatal
correspondiente y, ademas, ha anadido
algunas matizaciones de «cierta relevancia».
Si la aportacién es mas alta, se senalara
con ++Pr. Si esa aportacion novedosa es
«hastante pequena» se senalara como [+]Pr.

(2) Fondo blanco de la LS76: Supuesto
de que en la Comunidad Auténoma de que
se trate no se haya aprobado ninguna ley
propia, sera de aplicacion, con cardcter
supletorio, el contenido material de la LS76.
La trama correspondiente sera la de fondo
blanco, sin ningtin anadido.

Otros criterios de representacién son:

(3) Trama de las leyes estatales
LrS98, LrS97 o LS92: En el caso de que su
contenido regulador sea de importancia, se
senalara la legislacion «marco» del Estado
conformada, tras su entrada en vigor, por
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las siguientes leyes: la LrS98, la parte
vigente de la LS92 y de la LrS97.

(4) En algunos casos se han sefialado
cifras concretas con el animo de hacer mds
entendible y «visuals el contenido del
estudio (5).

4.2. Contenidos por materias

De entre la totalidad de las materias de
regulacion autonémica se han analizado
solamente cuatro grandes blogues:
planeamiento, propiedad, ejecucién y
disciplina; que, a su vez, se subdividen en
23 apartados que han centrado la atencion
del estudio, pretendiendo senalar, a través
de la densidad de las diferentes tramas el
grado de pervivencia del contenido material
de la LS76, LS92, LrS97, LrS98 o de la
innovacién material realizada por la
legislacidn autonomica.

Se acompanan en las Figuras 6 a 12 siete
mapas en los que se intentan reflejar los
principales aspectos contenidos en la
Figura 3.

A. Planeamiento territorial
y urbanistico

Basicamente, el contenido material de la
LS76 en materia de planeamiento
urbanistico ha pervivido en las leyes
estatales de 1992 y autondmicas, sin
perjuicio de que las Comunidades
Auténomas, en el gjercicio de sus
competencias exclusivas en materia de
urbanismo, hayan incorporado ya
innovaciones a los instrumentos de
planeamiento, con mayor o menor
profundidad, segun los casos. El
planeamiento territorial ha sido
mayoritariamente regulado por las
correspondientes leyes de las Comunidades
Auténomas.

El andlisis de la situacion de la
legislacién aplicable en las Comunidades
Autdnomas se ha centrado en cuatro
aspectos concretos:

5) Los mapas teméaticos adjuntos, Figuras 6 a 12, que se
obtienen a partir del contenido de la FIG. 3 ayudan a
visualizar, también geogrdfica y locacionalmente, la
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A.l. Instrumentos de ordenacion del territorio

La mayor parte de las Comunidades
Auténomas —trece de las diecisiete— han
aprobado ya sus propias leyes de ordenacién
del territorio (especificas y exclusivas o
incluyendo también la regulacidn del
urbanismo), conteniendo sus propios
instrumentos de planeamiento territorial
(aunque tengan entre si alguna similitud).

En las cuatro Comunidades Auténomas
restantes, si se pensara elaborar un
instrumento de planeamiento territorial se
deberia aprobar previamente su propia ley o
ajustarse a la regulacién establecida para el
Plan Director Territorial de Coordinacién en
la LS76 (por inconstitucionalidad y nulidad
de la regulacién contenida en la LS92),
teniendo en cuenta lo dispuesto en la
Constitucién y en las leyes posteriores.

A.2. Instrumentos de planeamiento urbanistico

La mayor parte de las Comunidades
Auténomas no han legislado en materia de
planeamiento urbanistico, por lo que resulta
de aplicacion en ellas lo dispuesto en la LS76.

No obstante, en algunas Comunidades
Auténomas (Andalucia, Cantabria y
Extremadura), al haber asumido como
legislacién propia lo dispuesto por la LS92,
con semejante contenido material que el
regulado por la LS76, se produce el hecho de
que el contenido material de la LS76 no es
supletorio sino de aplicacién directa, por
haberlo querido asi el legislador autonémico.

Por ltimo, en otras Comunidades
Autonomas (Catalufia, Galicia, Navarra,
Pais Vasco y Valencia), la ley autonémica
introduce contenidos adicionales sobre los
contenidos materiales de la LS76, de
manera que se senala con (+) o (++) segin
sea menor o mayor, respectivamente, el
grado de afectacién sobre el contenido
material de ésta.

A.3. Tramitacion del planeamiento urbanistico

De manera semejante a lo indicado para
el caso del planeamiento urbanistico, siete

imporLa:p.-iu relativa de la procedencia del contenido material
de ia_i legislacidn aplicable en las Comunidades Auténomas,
con independencia de la parte estatal directamente vigente,
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Comunidades Auténomas que no tienen
legislacion propia en esta materia
tramitardn el planeamiento urbanistico
conforme a los contenidos materiales de la
LS76 (sin perjuicio de lo indicado en los RD-
L 3/80 y 6/81, que no se grafica, como se ha
sefialado ya); ademas, otras 3 Comunidades
Auténomas mas (Andalucia, Cantabria y
Extremadura) tienen un sistema de
tramitacion andlogo al regulado por el
contenido material de la LS76, dada su
asuncion de la LS92 por las respectivas
leyes autonémicas.

Las restantes Comunidades Auténomas
tienen como contenido material de su
regulacién en esta materia el contenido en
Ia LS76, sin perjuicio de que la ley
autonémica haya modificado puntualmente
en algunos aspectos dicho contenido. En el
caso particular de Baleares se ha aprobado
una ley que afecta a la tramitacién de los
instrumentos de planeamiento general, pero
que tiene poca incidencia material, por lo
que el signo (+) se ha sefialado entre
corchetes y todo ello con un cuerpo menor.

A.4. Normas de aplicacion directa

Sin perjuicio de la posibilidad de
existencia de normas de aplicacién directa
en muy diversas leyes, respecto a la
legislacién urbanistica es preciso senalar
que en trece Comunidades Auténomas
(nueve porque no tienen legislacién propia,
tres porque han asumido casi en su
totalidad el contenido de la L.S92 y una
~Navarra— porque ha asumido las
contenidas en los arts. 138,a y 139 LS92) es
aplicable el contenido material de la
regulacién de la LS76.

En otras Comunidades Autonomas dicho
contenido material de 1a LS76 ha sido
complementado o parcialmente modificado
por su legislacion propia. Asi, en Canarias
(art. 7 de la Ley 5/87, de 7 de abril) la altura
de tres plantas se reduce a una o a dos en los
nicleos urbanos consolidados de suelo
rustico; en Catalufia (arts. 106 a 111 de su
Texto Refundido de 12 de julio de 1990), en
Galicia (arts. 59 a 61 de su Ley 1/97, de 24 de
marzo), y en Valencia ( que en su DA.7* de su
Ley de 17 de junio de 1992, reduce a una las
tres plantas que se establecen en la LS76) se
amplian los supuestos regulados en la LS76.

B. Régimen de la propiedad del suelo

En materia de articulacién precisa de los
derechos y deberes de los propietarios de
suelo, las diferentes leyes estatales (LS76,
LS92 y LrS98) han establecido cada una la
concrecién de la funcion social de la
propiedad del suelo, de tal manera que, tras
la STC 61/97, el legislador estatal no puede
establecer una regulacién uniforme de la
propiedad privada ni anular las
competencias legislativas de las
Comunidades Auténomas, sino que la
igualdad derivada de las condiciones
basicas s6lo aleanza a establecer un minimo
comiin denominador, que puede ger
complementado por la legislacion
autonoémica.

La legislacion aprobada por las
Comunidades Auténomas desde sus
Estatutos hasta la citada STC y la LrS98
ha podido resultar afectada por lo dispuesto
por ésta con caracter de maximo (o,
complementariamente, de minimo), de tal
manera que se procurard senalar en cada
caso la armonia o contradiceién existente
entre lo exigible con caracter de minimo por
la LrS98 y lo establecido por la ley de la
Comunidad Auténoma.

El andlisis de la situacion de la
legislacion aplicable en las Comunidades
Auténomas en materia de régimen de la
propiedad del suelo se ha centrado en seis
grandes apartados que a su vez se
desagregan en agpectos mas concretos
(hasta conformar un total de doce aspectos
tratados).

Es importante senalar que, dado que la
DT.2* LrS98 no obliga a la inmediata
adaptacién de la clasificacién del suelo
contenida en el planeamiento general
vigente (demorable hasta la revisién de
dicho planeamiento general), la
terminologia de la cabecera vertical serd,
basicamente, la existente en la actualidad
en las leyes y en los instrumentos de
planeamiento, de forma que, a través de
denominaciones quizas no totalmente
rigurosas, se trata de evitar los
circunloquios a los que se ha visto obligada
la LrS98 para no entrar en denominaciones
«urbanisticas», lo que le esta vedado por la
Constitucién, en interpretacién realizada
por la STC.

Es preciso también senalar que el
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régimen urbanistico que establece la LrS98
es un régimen bésico, que puede ser
complementado por la regulacion de las
Comunidades Auténomas o, en su caso, por
la regulacién supletoria contenida en la
legislacion estatal preconstitucional, que
subsiste como supletoria en la medida en
que la materia concreta no haya sido
regulada de forma diferente por la LrS98.
Es decir, el régimen urbanistico basico de la
propiedad del suelo (conjunto de derechos y
deberes de los propietarios de suelo) que
establece la LrS98 es de necesaria
aplicacion, tras su entrada en vigor, en
todas las Comunidades Auténomas, sin
perjuicio de que éstas puedan
complementarlo con su propia legislacion
urbanistica.

Y esta aplicacion se impondria incluso en
el hipotético supuesto de que alguno o
algunos preceptos de la misma fueran
impugnados ante el Tribunal
Constitucional, dado que la mera
presentacion del recurso de
inconstitucionalidad no suspende ni la
vigencia ni la aplicacién de la norma
impugnada (conforme se desprende del art.
30 de la Ley Orgdnica del Tribunal
Constitucional, suspensién que i se podria
producir si a peticién del Presidente del
Gobierno el Alto Tribunal asf lo acordare
respecto de la presunta inconstitucionalidad
de una ley autondmica).

Por todo lo indicado, tanto en el epigrafe
B.1 como en los epigrafes B.2, B.3 y B.5,
cuando sobre la LrS98 estatal se sefiala la
existencia de una Ley autonémica propia no
se quiere representar que ésta ha asumido
el contenido de aquélla, sino que existe una
ley autonomica al respecto cuya aplicacién
estard condicionada por la LrS98, de tal
manera que en caso de no oposicién con
ella, la ley autonémica sera un
complemento de la regulacion establecida
en la ley estatal.

B.I. Régimen del Suelo Urbano

Tras la definicion bésica del suelo urbano
con el sefialamiento de los eriterios de
delimitacién del mismo (art. 8 LrS98), el
régimen bésico de esta clase de suelo se
establece en los arts. 13 y 14 LrS98, que no
puede ser contravenido por la legislacion
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autondmica (vigente en el momento de la
entrada en vigor de la LrS98, o aprobada
con posterioridad a dicho momento), sin
perjuicio de que puede ser complementado
por dicha legislacion autonémica e incluso
—si asi fuera necesario— por la legislacién
supletoria del Estado, en la medida en que
sea compatible con la LrS98.

Por ello, lo dispuesto como régimen
bésico de derechos y deberes de los
propietarios de suelo urbano en la LrS98 se
aplicara en todo caso, de manera que los
diferentes preceptos de las leyes de once
Comunidades Autonomas que regulan
diferentes aspectos del régimen urbanistico
de la propiedad del suelo urbano seran de
aplicacién o quedardn desplazados en la
medida en que tengan pogsibilidad de
acogida o contrarien abiertamente lo
dispuesto en la LrS98.

Estas once Comunidades Auténomas que
han regulado algunos aspectos del régimen
urbanistico del suelo urbano son: Andalucia
y Extremadura (igual que lo regulaba la
LS92); Cantabria (afiadiendo a la
regulacion de la LS92 lo establecido por la
LrS97); Catalunia (de manera similar a
como lo hacia la LS76, aunque con
aportaciones propias); Castilla-La Mancha,
Pais Vasco y Castilla y Ledn (regulando el
aprovechamiento subjetivo v su gestion las
dos primeras de manera semejante a la
LS92; v la tercera, sdlo respecto del primer
aspecto, de manera semejante a la LrS97).
Finalmente, Galicia, Madrid, Navarra y
Valencia establecen modificaciones de
detalle, o de mayor importancia, respecto de
la 1.S92; ademés de que Madrid (ha
asumido el art. 2 Lr897) y Valencia han
legislado recientemente sobre la materia.

El resto de las Comunidades Auténomas
no tienen legislacion reguladora al respecto
(salvo Baleares, que tiene un Decreto con
criterios para la delimitacidn de dreas de
reparto y calculo del aprovechamiento tipo),
de manera que si es necesario acudir a
alguna técnica especifica habrd que hacerlo
a las contenidas en la LS78, de aplicacién
supletoria,

a) Aprovechamiento de referencia. Se
denomina «aprovechamiento de referencia»
aquel aprovechamiento objetivo —unitario o
total, segun los casos— que sirve de base
para la aplicacion del porcentaje de
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atribucion (85%, 90%, 100% u otro
intermedio entre 90% y 100%, posible tras
la LrS98) a efectos de determinar el
aprovechamiento subjetivo por atribucién
(@sa unitario o ASA total) o
aprovechamiento que corresponde al
propietario de suelo (aprovechamiento
susceplible de apropiacién en la
terminologia y la funcién social de la
propiedad de la LS92, derogada por la
LrS98) (6).

Dentro de dicho término, ademaés de su
caracter unitario o total, esta su
denominacion legal (aprovechamiento tipo,
aprovechamiento medio, aprovechamiento
permitido por el planeamiento, ete.) asi
como el &mbito de referencia que sirve para
el cdleulo del mismo (drea de reparto,
cuatrienio, sector, unidad de ejecucion,
parcela asistematica, ete.).

Un ejemplo de este aprovechamiento de
referencia podria ser, en el caso de
Cantabria —que ha asumido como propio el
art. 2 de la Ley estatal 7/97—, el
aprovechamiento medio de la unidad de
ejecucién (al que se aplicard el porcentaje
de atribucién, 90%, senalado en la fila
correspondiente al apartado B.1, ¢ de la
FIG. 3, para determinar el aprovechamiento
que corresponde al propietario del suelo
urbano noe consolidado o urbanizable, en
este 1ltimo caso en la fila del apartado B.2,
h). En este supuesto de suelo urbanizable,
en caso de Municipio de Comunidad
Auténoma en el que en suelo urbanizable no
existan como dmbitos de referencia el area
de reparto o el cuatrienio, y el
correspondiente ambito sea el sector:

¢ En términos unitarios:
asa = 0,90 am_,

¢ En términos totales, si la parcela
aportada tiene una superficie de suelo de S
m’s:

ASA = 0,90 am,_, xS

i6) Por no reiterar en el caso del suelo urbanizable las
indicaciones que se realizan para el suelo urbano, las aqui
realizadas tratardn de referirse tanto al suelo urbano como al
suelo urbanizable.

(7) Recuérdese que la doctrina del Alto Tribunal no
permite al legislador estatal establecer un porcentaje fijo (85%
en la LS92) y no minimo, ni un dmbite de referencia
wurbanisticos (drea de reparto en la L892), ni una formula de

La LrS98 regula el contenido del
aprovechamiento que corresponde al
propietario de suelo —aprovechamiento
subjetivo por atribucién— de manera
negativa, mediante la fijacién del méaximo
de las cesiones de suelo en el 10% del
aprovechamiento del correspondiente
ambito. De donde se desprende que, como
minimo, el 90% o el 100% (éste, al mismo
tiempo, es un méaximo), segin los supuestos,
del aprovechamiento del d&mbito
correspondiente debe quedar en la
titularidad subjetiva del conjunto de
propietarios de suelo de dicho ambito tras,
en su caso, las operaciones de redistribucion
de beneficios y cargas que sean necesarias.

La LrS98 no establece la concrecion del
dmbito de referencia, por lo que dicho
4mbito podra ser determinado (o podra
estar ya determinado) por las leyes
autondmicas aplicables en cada caso,
siempre que no vayan en contra de lo
dispuesto por los arts. 13 y 14 LrS98.

Y lo que se ha dicho del ambito podra
decirse también respecto de la forma de
determinacion del aprovechamiento lotal del
ambito, es decir, de la forma de calculo de
dicho aprovechamiento total, siempre que
no vaya en contra de alguna norma
establecida en la LrS98.

Pues bien, el aprovechamiento de
referencia en la Lr398 se establece en
términos totales y no unitarios (por parecer
impedirlo la doctrina del Tribunal
Constitucional) y ademds no se indiea (por
el mismo motivo) la forma de céleulo del
mismo (7).

En tan amplio marco tendrédn cabida,
obviamente y en principio, los preceptos de
las leyes autondmicas que han asumido,
como Ambitos para el establecimiento del
aprovechamiento de referencia, las dreas de
reparto como dmbitos principales de la LS92
0 los sectores, unidades de ejecucion o
parcelas asistemdticas, todos ellos como
ambitos materialmente ya contenidos en la
LrS97 e incluso los cuatrienios ya regulados
en la LS76; siendo posible el cdlculo del

edleulo del aprovechamiento unitario de referencia
(aprovechamiento tipo en la 1.892), por tratarse de sun
complejo entramado de téenicas urbanisticass, todo ello para la
determinacidn del aprovechamiento susceptible de apropiacion,
fque si corresponde establecer en cuante a su minimo a dicho
legislador, por representar el «ius mdificandis el eje mismo de
la regulacidn de esa manifestacion urbanistica del dominio
(P17, STC 61/97).
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aprovechamiento total del dmbito por
cualquiera de los modos que establezca la
legislacién autonémica (propia innovadora o
asumidora del contenido de la LS92 o de la
LrS97) o supletoriamente la LS76; sin
perjuicio de que el paso de
aprovechamientos totales (LrS98) a
aprovechamientos unitarios parece que no
estd vedado en absoluto a las leyes
urbanisticas autondmicas; es mas, en la
mayor parte de los casos sera precisa la
determinacion de los correspondientes
aprovechamientos unitarios
(aprovechamiento medio, tipo, media del
aprovechamiento, ete.).

En resumen, el aprovechamiento de
referencia, dentro del marco de la LrS98
(aprovechamiento total del respectivo
ambito) sera el determinado por la
legislacion autonémica (innovador o
asumido del contenido material de la LS76,
LS92 o LrS97) o supletoriamente por la
LS76.

b) Aprovechamiento subjetivo en
actuaciones asistemdticas (8), entendidas
como aquéllas en las que no es preciso
delimitar una unidad de ejecucién, poligono
o unidad de actuacién, porque no se precisa
una actuacion integral y compleja, que se
podrian corresponder con el suelo urbano
consolidado por la urbanizacién de la
LrS98. Lo dicho aqui puede hacerse
extensivo al caso de las actuaciones
sistemdticas del siguiente apartado. Pueden
verse las notas 6 y 7 al cuadro de la
Figura 3.

Es preciso sefialar que, en principio, en la
LS76 (aplicable supletoriamente en Aragén,
Asturias, Baleares, Canarias, Murcia y La
Rioja, y por asuncién material en Cataluiia)
no tenian regulacion legal las actuaciones
asistematicas en suelo urbano a través de
las Transferencias de Aprovechamiento
Urbanistico (TAU), salvo como
reparcelaciones voluntarias y discontinuas,
apoyadas en el art. 78.3 del Reglamento de
Gestion Urbanistica. Pero ello podria
implicar, si no se acepta lo indicado mas
arriba, que esas actuaciones ya serian
sistematicas (al 90% del aprovechamiento
de referencia), por lo que pasarian a la linea

18) Es claro que dada la amplitud y diversidad de la

regulaciin de las leyes de las Comunidades Auténomas no se
pueden incluir en una casilla todos los supuestos reguladns por
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inferior, no existiendo las actuaciones
sistemdticas al 100% en dichas
Comunidades Auténomas.

En relacion con la cuantia del
aprovechamiento subjetivo por atribucion
(ASA), aprovechamiento que corresponde al
propietario de suelo —y, en la derogada
funcion social de la propiedad de la LS92,
aprovechamiento susceptible de
adquisicion— es preciso sefialar que once
Comunidades Auténomas tienen legislacion
propia (innovadora o de asuncion del
contenido material de alguna ley estatal) en
materia de aprovechamiento subjetivo por
atribucién: Andalucia, Cantabria, Castilla-
La Mancha, Castilla y Ledn, Cataluna,
Extremadura, Galicia, Madrid, Navarra,
Pais Vasco y Valencia (apartados B.1.b y ¢,
y B.2.b y Figuras 7 a 9).

Pues bien, dado que el art. 14.2,c LrS98,
para el Suelo Urbano No Consolidado, y el
art. 18.4 LrS98 para el Suelo Urbanizable
en transformacién, establecen un
contenido minimo al aprovechamiento
subjetivo por atribucién —si bien
indirectamente, dado que lo que
establecen es el mdximo de la cesion de
suelo sustentante de aprovechamiento—
deberan entenderse desplazados por la
LrS98 los preceptos de las leyes
autonomicas que regulen el
correspondiente contenido con un
porcentaje de atribucién menor que el
minimo establecido por la LrS98. En el
caso de la regulacién del aprovechamiento
que corresponde a los propietarios de suelo
urbano sistemético en la LS76 (100% del
aprovechamiento del poligono o la unidad
de actuacién), se considera que no tendra
aplicacion ya que ante la regulacién
establecida por la LrS98 (90% como
minimo) no existe una laguna que haya
que salvar con la aplicacién supletoria del
art. 83 LST76, preconstitucional, sino que
deberd ser una ley autonémica la que
expresamente pueda elevar dicha cuantia
del 90% (como lo hace, por ejemplo, el
Texto Refundido catalan).

En la Figura 3, en los apartados
indicados se sefialar4 el porcentaje de
atribucién del aprovechamiento de
referencia que se entiende que
la ley autonémica (por ejemplo, los diversos casos del

aprovechamiento susceptible de spropiacion en Navarra o en
Galicia).
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corresponde al propietario del suelo segin
la legislacion aplicable en cada caso
(autonémica innovadora o «recuperadora»
o estatal de 1998), con los nimeros en
«negrita», de tal manera que en el
supuesto de que se considere desplazada
la regulacién autonémica por la LrS98 se
indicara en las Figuras 7 a 9 el porcentaje
derivado de ésta en negrita y el de la
desplazada ley autonémica en redonda,
pequena y entre corchetes.

¢) Aprovechamiento subjetivo en
actuaciones sistemdticas, integrales y
complejas, en las que es preciso delimitar
una unidad de ejecucién, poligono o unidad
de actuacion, que se podrian corresponder
con el suelo urbano no consolidado por la
urbanizacién de la LrS98 y con los ambitos
de ejecucion del planeamiento en suelo
urbanizable, siempre serd como minimo, el
90% del aprovechamiento de referencia,
como se ha indicado en el punto anterior.
(Pueden verse las notas 6 y 7 al Cuadro de
la Figura 3).

B.2. Régimen del Suelo Urbanizable

Complementariamente a lo indicado en
el caso de la delimitacién del suelo
urbano, y de manera radicalmente
diferente a como lo definian las leyes
anteriores a la LrS98, el art. 10 LrS98
establece que serd suelo urbanizable el
que «no tenga la condicién de urbano o de
no urbanizable».

La regulacidn concreta del régimen del
suelo urbanizable ha sido establecida por la
LrS98, de tal manera que, al ser
innovadora, todas las regulaciones
preexistentes decaen en lo que se opongan a
la LirS98, no siendo afectados los aspectos
que puedan servir para complementar lo
establecido en dicha ley.

Igual que se ha hecho en el cazo del
régimen del suelo urbano, sobre la trama de
la ley estatal del 98 (LrS98) se indica si la
Comunidad Auténoma tiene ley especifica
propia que pueda complementar los
aspectos no ocupados por la legislacion de
los derechos y deberes basicos de los
propietarios de suelo urbanizable.

De la misma manera, se realizara un
andlisis comparativo de la legislacion

aplicable en las diferentes Comunidades
Auténomas en materia de aprovechamiento
de referencia y de la cuantia del porcentaje
del aprovechamiento subjetivo por
atribucion.

Las notas senaladas para los diferentes
supuestos de suelo urbano pueden ser
también de utilidad para el caso del suelo
urbanizable, de manera que en este caso se
obvian por razones de simplicidad de la
exposicion.

a) Aprovechamiento de referencia. Es
variable segun las Comunidades autonomas
y las correspondientes leyes de aplicacion:
aunque esta variacion va desde el del sector
hasta el del cuatrienio, pasando por las
areas de reparto.

b) Aprovechamiento subjetivo (cuantia).
En materia del aprovechamiento subjetivo
por atribucion, el art. 18.4 LrS98 establece
que los propietarios de suelo urbanizable en
transformacion tienen el deber de ceder
como maximo a la Administracion actuante
el suelo correspondiente al diez por ciento
del aprovechamiento del sector o dmbito
correspondiente.

Es decir, el conjunto de propietarios de
un sector o drea de reparto, tendran
derecho a hacer suyo el 90% del
aprovechamiento total del correspondiente
ambito.

En el supuesto de que la ley propia de
una Comunidad Auténoma establezca una
cuantia del porecentaje de atribucion del
aprovechamiento subjetivo inferior al 90%
(por ejemplo, el 85%) éste debera
entenderse desplazado por lo dispuesto en
la LrS98, y aplicarse el 90%.

En los casos de inexistencia de regulacion
legal autonémica, se aplicara el 90%
establecido en la LrS98 y no el 90% (aunque
el-porcentaje sea el mismo) establecido en la
LS76.

B.3. Régimen del Suelo No Urbanizable

Como ya se ha indicado, la LrS98 tiende
a producir una importante modificacién de
la clasificacién del suelo, consistente en que
el suelo urbanizable de ser un suelo
voluntarista pase a ser el suelo residual, de
tal manera que el suelo no urbanizable
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«comun» existente con anterioridad a ella
desaparece, pasando a engrosar las
superficies de suelo urbanizable (aunque no
automaticamente).

Con la LrS98 los terrenos que vayan a
clasificarse como Suelo No Urbanizable (o
suelo rustico en diversas Comunidades
Autdénomas) deberan merecer tal
clasificacién por cumplir alguno de los
requisitos, de proteccion, preservacion o
inadecuacion, expresamente establecidos
por ella (art. 9 LrS98). [Puede verse el texto
completo de la LrS98 al final del presente
numero de CyTET.]

De tal manera que el régimen del Suelo
No Urbanizable establecido en 1a LrS98
(art. 20, entre otros) debera
complementarse, en su caso, con lo
dispuesto en las correspondientes leyes
autondmicas, en todo lo que no se oponga a
lo establecido en aquélla (en particular, el
suelo no urbanizable «comiin» puede ser el
inadecuado si, excepcionalmente, no fuera
residualmente el urbanizable).

Por ello, en el apartado B.3 se grafia
como ley principal la LrS98, indicdndose, no
obstante, la existencia de leves autonomicas
que complementan aquélla y que se verdn
afectadas por ella.

a) Canon de aprovechamiento. Sélo
existe en tres Comunidades Auténomas:

* Baleares: art. 17 de la Ley 6/97, de 8
de julio, del Suelo Ristico de las Islas
Baleares.

* Madrid: art. 65, E de la Ley 9/95, de 28
de marzo, de Medidas de Politica
Territorial, Suelo y Urbanismo.

* Valencia: art. 16.4 de la Ley 4/92, de 5
de junio, sobre suelo no urbanizable.

B.4. Régimen de los Sistemas Generales

Dado que el justiprecio expropiatorio sera
el que establece —ya tenga el terreno
atribuido aprovechamiento o no— la LrS98,
se considera regulacién asimilada a la de la
LS92 aquélla autonémica que haya asumido
el art. 9.2 L.S92 en cuanto a que los
sistemas generales puedan ser o no ser una
determinada clase de suelo. En particular,
Cantabria, Andalucia y Extremadura han
asumido dicho articulo. Por otra parte,
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aunque Castilla-La Mancha y Madrid han
asumido el contenido material de los arts.
59 y 60 LS92, se considera que no son de
aplicacion por ser desplazados por la LrS98.
En el caso de Navarra se ha asumido el art.
9.2 LS92 y no se establece ninguna
regulacion a efectos de su valoracion u
obtencién, con lo que la remisién se debe
entender hecha a lo que resulte de la
LrS98.

En Catalufia se matiza la gestién de los
sistemas generales respecto de lo regulado
por la LS76.

La LRAU valenciana no menciona ni una
sola vez a los sistemas generales,
denomindndolos «red estructural o primaria
de dotaciones», recibiendo un trato
especifico.

B.5. Aprovechamiento en expropiaciones

El art. 36 LrS98 establece que el
justiprecio de los bienes y derechos
expropiados se determinara conforme a lo
establecido en el Titulo Tercero de dicha
ley. Por su parte, los arts. 27.2 y 28 LrS98
establecen que cuando se deba expropiar
conforme a la valoracién de un determinado
aprovechamiento, se aplicara el
correspondiente valor basico de
repercusion, en cada caso, al
aprovechamiento que corresponda al
terreno. En particular, en los supuestos en
los que en el Plan no se haya atribuido
ningiin aprovechamiento a los terrenos, el
art. 29 LrS98 regula el valor del suelo a
considerar en el justiprecio; en estos casos
se obtendra a partir de un
aprovechamiento virtual resultante de la
ponderacidon de otros que si hayan sido
atribuidos por el planeamiento:

«En los supuestos de carencia de
planeamiento o cuando, en suelo urbano o
urbanizable, no se atribuya
aprovechamiento lucrativo alguno al
terreno no incluido en un determinado
ambito de gestién, el aprovechamiento a
tener en cuenta, a los sélos efectos de su
valoracion, serd el resultante de la media
ponderada de los aprovechamientos,
referidos al uso predominante, del poligono
fiscal en que, a efectos catastrales, esté
incluido el mismo.»
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Dicha regulacion de la LrS98 desplaza a
la que pudiera haberse establecido en la
legislacién autonomica correspondiente, por
lo que el porcentaje que ésta regulaba, en
su caso, no aplicable tras la LrS98, se
expresa entre corchetes.

B.6. Reduccion del aprovechamiento

Tras la entrada en vigor de la LrS98, no
se puede expropiar directamente con una
reduccion del aprovechamiento por
impedirlo la funcién social de la propiedad
—los derechos y deberes bdsicos basicos—
establecidos en ésta.

No obstante, por via de una expropiacién-
sancidn, a través del establecimiento de una
sancion y de un procedimiento adecuado en
la ley autondmica, si parece que podria
llegarse a reducir el contenido econémico
del aprovechamiento expropiatorio a los
incumplidores de deberes urbanisticos. O
también a través de un impuesto progresivo
al incumplimiento (por ejemplo, solar que
no se edifica), se podria lograr analoga
finalidad.

Por tanto, se sefialan en la Figura 3 las
Comunidades Auténomas que mantienen
tal reduccion del aprovechamiento
valorable.

C. Ejecucion-gestion del planeamiento
C.|. Requisitos de la ejecucién del planeamiento

En esencia, los requisitos exigibles para
la ejecucion del planeamiento conforme al
contenido material de la LS92, eran iguales
a los exigidos conforme a la regulacion de la
LS76, va que aquélla era una refundicion de
ésta y de lo establecido por la LrS90 (que no
regulaba practicamente nada del
procedimiento de ejecucién de las
actuaciones sistematicas y solo habilitaba
las actuaciones asistemdticas, recogidas por
la mayoria de las Comunidades
Auténomas). Por tanto, los requisitos
bésicos que, por simplificar, aqui se
consideran son los contenidos en la
regulacién material de la LS76 (continuados
por la L.S92).

Practicamente la inica Comunidad
Auténoma innovadora en aspectos

sustantivos y procedimentales de la
ejecucion sistematica del planeamiento es
Valencia.

C.2. Gestién urbanistica del aprovechamiento

Las Comunidades Auténomas de
Andalucia, Cantabria, Castilla-La Mancha,
Extremadura, Galicia, Madrid, Navarra y
Pais Vasco (en Proyecto) han asumido el
contenido de la gestién de las unidades de
ejecucion excedentarias y deficitarias
regulado en la LS92,

C.3. Sistemas de actuacion

En este caso, la legislacién soporte de la
regulacién aplicable en las diferentes
Comunidades Auténomas es la contenida en
la 1876, practicamente inmodificada por el
contenido material de la LS92 y asumida
como propia por la mayoria de las
Comunidades Auténomas; sin perjuicio del
establecimiento por éstas, en el ejercicio de
sus competencias exclusivas en materia de
urbanismo, de nuevos sistemas de
actuacién. Valeneia ha introducido la
maxima innovacion, el urbanizador no
propietario de suelo y los Programas para el
desarrollo de Actuaciones Integradas que,
sin duda, se extenderan tras la habilitacion
expresa contenida en el art. 4.3 LrS98.
Navarra, Madrid, Galicia v Cataluna han
aportado sus correspondientes innovaciones
en la ejecucién o matizaciones a los
sistemas de actuacién establecidos por
aquéllas leyes.

C.4. Actuaciones asistematicas (TAU)

Las Transferencias de Aprovechamiento
Urbanistico (TAU) eran inexistentes en la
regulacion de la LS76, si bien las
primitivas TAU de 1977-1990 aparecieron
con base en el art. 78.3 RG como
reparcelaciones voluntarias y
discontinuas, existiendo jurisprudencia
que las consideraba ajustadas a la
legalidad. [STS de 22-6-81, Ar. 2728, y de
4-5-82, Ar. 3114.]

La LrS90 las establece en la nueva
regulacion y, refundidas por la LS92, han
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sido declaradas inconstitucionales y nulas
por la STC 61/97, de 20 de marzo, por
cuanto corresponde su regulacién, si lo
consideran conveniente, a las Comunidades
Autonomas.

Sin embargo, la mayoria de las
Comunidades Auténomas las han asumido
como legislacion propia con un contenido
material igual o andlogo al que se establecia
en la LS92. En caso contrario, si la ley
autonomica no las hubiera regulado, motu
proprie, carecerian de soporte legal, dado
que el encaje en la LS76 exigiria la
delimitacién de una unidad de actuacion
discontinua y la voluntariedad unanime de
la actuacion. (No obstante, aun cuando
existe debate doctrinal, tras la LrS98, se
considera posible que las Comunidades
Autonomas establezcan en su legislacién
propia actuaciones asistemdticas, a través
de Transferencias de Aprovechamiento
Urbanistico, TAU, u otra técnica, siempre
que se cumpla lo establecido por los arts. 13
y 14.1 LrS98).

C.5. Modos de ejecucién propios de la
Comunidad Auténoma

En conexion con lo indicado en C.3, se
trata de resaltar las Comunidades
Auténomas que han establecido algunos
modos de ejecucién propios, innovadores o
diferentes de los contenidos en la LS76 ¢ en
la LS92. Canarias tiene su ley de
urbanizacion diferida.

D. Disciplina urbanistica

Las Comunidades Auténomas fueron
répidas en legislar en materia de disciplina
urbanistica a partir de la asuncion de las
respectivas competencias exclusivas en
materia de urbanismo, dado el claro
deslinde competencial existente, en el
sentido de que una autorizacién o una
gancion a consecuencia de una infraceién
urbanistica, era de claro interés autondmico
¥, sobre todo, municipal.

Asi, doce Comunidades Auténomas han
legislado en esta materia (ya sea en
términos de una ley especifica sobre
disciplina urbanistica, en cinco casos, o en
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una ley urbanistica mas amplia o general,
en siete casos mas).

En defecto de ley autonémica seran de
aplicacién los articulos vigentes de la LS92
tras la entrada en vigor de la LrS98, asi
como, supletoriamente, la regulacion
establecida en la LS76 y su Reglamento de
Disciplina.

Por otro lado, es evidente que la LrS98
no contiene ninguna regulacion especifica
en materia de disciplina urbanistica.

Por no hacer excesivamente
pormenorizado el presente trabajo, se han
analizado solo los dos aspectos indicadaos:
licencias e infracciones y sanciones,

D.1l. Licencias

Es preciso sefialar que la regulacion
material contenida en la LS92 y asumida
por diversas Comunidades Auténomas es
analoga en términos globales a la
establecida en la LS76, cuyo contenido
material se mantiene aplicable de esta
manera.

No obstante, algunas Comunidades
Auténomas en su legislacién especifica han
complementado y matizado aquélla.

D.2. Infracciones y sanciones

Aungue la cuantificacién de las sanciones
no se estahlecié en la LS76 sino en el
Reglamento de Disciplina de 1978 (que no
decae por no haber sido establecida a nivel
de ley, dado que el principio de legalidad
exigible tras la CE no lo es para las normas
preconstitucionales), se sigue denominando
LS76 por ser el soporte juridico de aquél.
Los problemas que surgen por los limites
competenciales para la imposicién de las
sanciones y la actualizacién de las cuantias
de éstas (desde 1978 hasta 1998 se han
quedado altamente desfasadas), es
unicamente solucionable desde la
competencia autonémica para establecer
una regulacion con rango de ley sobre la
materia.

La mayoria de las Comunidades
Auténomas han legislado ya en esta
materia, eliminando las dificultades que se
acaban de indicar.
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5. ESPECIAL CONSIDERACION AL
AMBITO DE REFERENCIA Y A LA
CUANTIFICACION DEL
APROVECHAMIENTO QUE
CORRESPONDE AL PROPIETARIO
DEL SUELO (APROVECHAMIENTO
SUBJETIVO POR ATRIBUCION)

Conforme a la situacion preexistente a la
entrada en vigor de la LrS98, con el art. 2
LrS97 —amenazado de una posible
declaracién de inconstitucionalidad y
nulidad si se le aplicaran los mismos
criterios que los que la STC 61/97 aplicé al
art. 27 LS92- se planteaba qué regulacion
debiera ser la prevalente, entre otros
supuestos:

* En caso de contradiceion entre lo
dispuesto por la ley autonémica y lo
establecido por el art. 2 LrS97, dado que
éste, segin dicha ley, tenia el cardcter de
legislacion basica. (Ejemplo de esta
contradiccidn seria el aprovechamiento
susceptible de apropiacién en suelo
urbanizable establecido por la ley de Galicia
en el 85% del aprovechamiento tipo y lo
regulado por el art. 2 LrS97 que sefialaba el
90% del aprovechamiento tipo).

* En caso de contradiccion entre lo
dispuesto por la LS76, de aplicacidn
supletoria, y lo establecido por el art. 2
LrS97. (Ejemplo de esta contradiccion seria
el supuesto del suelo urbano sistematico,
incluido en una unidad de ejecucion,
poligono o unidad de actuacién que,
conforme a la LS76, se reconocia al
propietario el 100% del aprovechamiento de
la unidad de actuacién, mientras que con la
regulacion establecida en la LrS97 se le
reconoceria solamente el 90% de dicho
aprovechamiento de la unidad de ejecucion).

Para mejor comprender la situacién
preexistente a la entrada en vigor de la
LrS98, en la Figura 4 se especifica el
aprovechamiento que correspondia al
propietario del suelo conforme a las
diferentes leyes autonémicas.

Pero la entrada en vigor de la LrS98, con
la aplicacidn de lo dispuesto en sus arts.
14.1y 2, ¢y 18.4 y la derogacién del art. 2
LrS97, ha dado mayor estabilidad a la
situacidon.

Es decir, tras la entrada en vigor de la
LrS98, parece que se habria borrado toda
sombra de dudas respecto del caso en el que
el porcentaje de aprovechamiento que
corresponde al propietario del suelo,
conforme a la ley autonémica, estuviera por
debajo del minimo garantizado por la LrS98
(100% o 90% segun los casos, de los
correspondientes aprovechamientos totales
de referencia), de tal forma que el
porcentaje a aplicar deberia ser el
establecido por la LrS98, entrando en juego
el reiterado efecto desplazamiento de la
regulacion autonomica por el caracter
prevalente, en principio, de la legislacion
estatal.

No obstante, si por desgracia —por
razones de posible inestabilidad del
sistema— se dedujeran recursos de
inconstitucionalidad contra lo dispuesto en
esta materia por la LrS98, se entraria otra
vez en un indeseable y, previsiblemente,
largo periodo de dudas y de inseguridad
juridica.

Por ultimo, en la Figura 5 se ha
intentado expresar, para cada una de las
Comunidades Auténomas, el porcentaje que
respecto del aprovechamiento de referencia,
corresponde como aprovechamiento
subjetivo por atribucién al propietario del
suelo, tras la entrada en vigor de la LrS98.
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CATALUNA (Decreto Legislativo 1/90, de 12 de julio, por el que se aprueba el texto refundido
de los textos legales vigentes en materia urbanistica)

* Suelo Urbano:
— 100% aprovechamiento medio del poligono (media del entorno a los SG en suelo urbano)

— 100% aprovechamiento objetivo de la parcela asistemitica.
« Suelo Urbanizable: 90% del aprovechamiento medio del sector.

GALICIA (Ley 1/97, de 24 de marzo, del suelo de Galicia)

* Suelo Urbano:

— 100% del aprovechamiento objetivo de la parcela asistemitica en suelo urbano
consolidado.

— 100% del aprovechamiento tipo del AR en suelo urbano consolidado, si existe a.t.
— En suelo urbano no consalidado, en gestion sistematica, 85% del a.t. AR,
— 85% del aprovechamiento medio de la unidad de ejecucion

* Suelo Urbanizable: 85% del aprovechamiento tipo del area de reparto.

NAVARRA (Ley Foral 10/94, de 4 de julio, de Ordenacion del Territorio y Urbanismo)

* Municipio de Pamplona y de mas de 50.000 hab.: andlogo a LS92: 85% a.t. AR.
* Suelo Urbano de municipios de mds de 2.000 habitantes:
— En UE: 85% aprovechamiento medio de la UE.
— Fuera de UE: 85% del incremento de aprovechamiento (si se produce).
— Si sélo es sustitucién de la edif.: y en casco histérico 100% aprovechamiento del plan.
* Suelo Urbano de municipios de menos de 2.000 habitantes:
— En UE: el % que establezca el Plan Municipal, no <85% aprovechamiento medio de la UE.
— Fuera de UE: 100% del aprovechamiento permitido por el planeamiento.
« Suelo Urbanizable: 90% aprovechamiento medio del sector (se aplica la Ley 7/97).

VALENCIA (Ley 6/94, de |5 de noviembre, Reguladora de la Actividad Urbanistica y Ley 14/97,
de 26 de diciembre)
= Coincidira en suelo urbano con el aprovechamiento tipo de referencia. En suelo urbanizable
serd el 90% a.t.AR,, salvo en dreas de reforma interior para las que el planeamiento
establezca un porcentaje mayor.

RSD-Mar.98

FIGURA 4 (a). El aprovechamiento «correspondiente al propietario» en las Leyes
autonomicas «integrales» anteriores a la STC 61/97 (porcentaje, '
aprovechamiento objetivo de referencia y ambito espacial
correspondiente).
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ANDALUCIA (Ley 1/97, de 18 de junio, por la que se adaptan con caricter urgente y
transitorio disposiciones en materia de suelo y ordenacion urbana)
+ Andloga a LS92, por asuncién como propio del art. 27 L§92: 85% a.t.AR.

CANTABRIA (Ley 1/97, de 25 de abril, de Medidas Urgentes en Materia de Régimen del Suelo y
Ordenacion Urbana)
+ Andloga a Ley 7/97, por asuncién como Derecho propio del estatal vigente el 25/4/97.
— Suelo Urbano:
i) 100% del aprovechamiento tipo del drea de reparto
ii) 100% del aprovechamiento objetivo de la parcela asistematica
iii) 90% del aprovechamiento tipo en suelo urbano sistemdtico con a.t.
iv) 90% del aprovechamiento medio de la unidad de ejecucion
— Suelo Urbanizable: 90% del aprovechamiento tipo del 4rea de reparto o 90% del
aprovechamiento medio del sector

CASTILLA-LA MANCHA (Ley 5/97, de 10 de julio, de medidas urgentes en materia de
Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana)
* Andlogo a LS92, por ser igual dicho art. | al art. 27 LS92: 85% a.t.AR.

CASTILLA Y LEON (Ley 9/97, de 13 de octubre, de medidas transitorias en materia de
Urbanismo)
* Parecida a la Ley 7/97.
— Suelo Urbano consolidado:
i) Asistemitico: 100% aprovechamiento objetivo de la parcela asistematica
ii) Dotacional: 100% media del aprovechamiento de los terrenos servidos
— Suelo Urbano no consolidado (en UE): 90% aprovechamiento tipo del AR o del am. de la
UE.
— Suelo Urbanizable: 90% aprovechamiento tipo del AR o 90% a.m. del Sector.

EXTREMADURA (Ley 13/97, de 23 de diciembre, reguladora de la actividad urbanistica)
+ Analoga a LS92, por asuncién como propio del art. 27 L$92: 85% a.t.AR.

MADRID (Ley 20/97, de |5 de julio, de medidas urgentes en materia de suelo y urbanismo)
= Suelo Urbano:
— No en UE: 100% a.t.AR, si existe a.t. si no, 100% del aprovechamiento objetivo parcela
asistematica.
— Incluido en una UE: 90% a.t.AR, si existe a.t,; si no, 90% aprovechamiento medio UE
* Suelo Urbanizable:
— 90% a.t.AR, si existe a.t.; si no, 90% aprovechamiento medio sector.

PAiS VASCO (Ley 3/97, de 25 de abril, por la que se determina la participacion de la comunidad
en las plusvalias generadas por la accion urbanistica)
« Suelo Urbano:
— 85% del aprovechamiento previsto en el planeamiento.
— Si obras de rehabilitacién: 85% del incremento de aprovechamiento.
« Suelo Urbanizable o SAU: 85% del aprovechamiento previsto en el planeamiento.

RSD-Mar.98

FIGURA 4 (b). El aprovechamiento «correspondiente al propietario» en las Leyes
autonémicas posteriores a la STC 61/97 «recuperadoras» de los
mecanismos de la LS92 (porcentaje, aprovechamiento objetivo de
referencia y ambito espacial correspondiente).
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[ Clase de Suelo urbano
5 }\H suelo I— Suelo
omuni Actuacién Actuacion .
Auténoma \\ [ asistematica sistematica Urbanizable
A - 100% 90% 90%
ndalucia s/ LrS98 (85%) s/ LrS98 (85%) s/ LrS98 (85%)
; 100% 0% 90%
Aragon s/ Lrs98 ol Lrs98 s/ Lrs98
. 100% 90% 90%
Asturias of LrS98 s/ Lr598 s/ LrS98
Bal 100% 90% 90%
. o/ LrS98 s/ Lr$98 s/ Lr598
- 100% 90% ' 90%
il s/ Lrs98 s/ Lr$98 s/ Lrs98
) 100% 90% 90%
Cantabria . . )
s/ Ley propia s/ Ley propia s/ Ley propia
. 100% 90% 90%
Castilla-La Mancha s/ LrS98 (85%) s/ LrS98 (85%) s/ LrS98 (85%)
" ; 100% 90% 90%
Crsthfiy Lotn s/ Ley propia s/ Ley propia s/ Ley propia
ki 100% 100% 90%
s/ Ley propia s/ Ley propia s/ Ley propia
_Ext emadura 190% x 0%
r s/ LrS98 (85%) s/ LrS98 (85%) s/ LrS98 (85%)
i 100% 90% 90%
Galkga s/ Ley propia s/ Lr98 (85%) s/ Lr98 (85%)
100% 90% 90%
i s/ Ley propia s/ Ley propia s/ Ley propia
Murci 100% 90% 90%
ks s/ LrS98 s/ LrS98 s/ Lrs98
— 100% 90% 90%
s/ Lr598 (100-85%) s/ Lr§98 (85%) s/ Lr598 (85%)
Pais Vasco \ge i i
s/ LrS98 (85%) s/ LrS98 (85%) s/ LrS98 (85%)
Ricia. La 100% 90% 90%
I3 s/ LrS98 s/ Lrs98 s/ Lrs98
Valencia 100% ) 100% . 90% o mas
s/ Ley propia s/ Ley propia s/ Ley propia
RSD-Mar.98
FIGURA 5. Porcentaje que, respecto del aprovechamiento objetivo de referencia,

corresponde como aprovechamiento subjetivo por atribucién al
propietario del suelo en cada Comunidad Auténoma, tras la entrada en

vigor de la LrS98. Se sefiala entre paréntesis el porcentaje

(no aplicable), establecido en la ley autonémica.
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g 4
{:i/] Regulacién samejante a la de fa ley 7/87

O 0(7 ﬂ meummmmaww
9 O

] Reguiacién semsjante a la de la LS76,
de aplicacion supletoria

FIGURA 6. Regulacion del aprovechamiento objetivo de referencia en suelo urbano
y urbanizable en las diferentes Comunidades Auténomas (fila B.1, a) de
la Figura 3).

m 100% por LrS88, por no lener ley aulondmca,
0 por no ser ésta de aplicacion

@ 100% por ey autondmica, andloga a
Ley 797

o 8
AT I AW -

i o 100 Entre corchetes [ |, 0 que sefiala la ley autontmica

FIGURA 7. Regulacion del aprovechamiento subjetivo en actuaciones asistematicas
en suelo urbano en las diferentes Comunidades Autonomas (fila B. |, b)
de la Figura 3).
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R 90% por LrS88, por no tener ley autonomica,
0 por no ser ésta de a

" 90% por ley autonamica, andloga a
2t

f g 100% por ley autonémica especifica
§ 100% por ley autondmica, que establece ese
porcentaje, analogo a LS76
Enire corchetes | |, lo gue safala la ley autontmica

FIGURA 8. Regulaciéon del aprovechamiento subjetivo en actuaciones sistematicas
en suelo urbano en las diferentes Comunidades Auténomas (fila B.1, c)
de la Figura 3).

90% por LrS88, por no lener ey autondimica,

r"fT 0 por no ser ésta de aplicacion
J /77 0% por_ley autonomica, analoga &
| / \ A Ley 7197
: / T -] 90% por ley autonomica, que establece ese

— porcentaje, analogo a LS78
Entre corchetes | |, lo que senala |a ley autondmica

o/
‘ = 90%
FIGURA 9. Regulacion del aprovechamiento subjetivo en suelo urbanizable en las
diferentes Comunidades Auténomas (fila B.2, b) de la Figura 3).
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|| Con todos los sistemas de actuacidn de
777 1aLS92, andlogos a los de la LS78,

FIGURA 10. Regulacion de los sistemas de actuacion en las diferentes Comunidades
Auténomas (fila C.3 y C.5 de la Figura 3).

¢ ; ﬁ
NS

/M

Ley propia méas innovadora
% Ley propia con alguna innovacion

-—_J Ley propéa con contenido andlogo a la LS76
— 0 L8786 por aplicacidn supletoria

FIGURA |1. Regulacién de los actos y procedimientos sometidos a licencia
urbanistica en las diferentes Comunidades Auténomas (fila D.| de la

Figura 3).
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| £ ! B Recuiacen sople inovas
! ' 7} Regulacién propia, semejante a fa de la LS92
| { ‘) / \', Rmhdﬁn_wophlmhm.hdnh

[ . a L8786, con innovaciones

[ [ Apiicacion supletoria de la LS76

FIGURA 12. Regulacién de las infracciones y sanciones en las diferentes
Comunidades Auténomas (fila D.2 de la Figura 3).
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