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I. INTRODUCCION
1. Elpanorama urbanistico de la ciudad global

Ultimamente contemplamos en el panorama del urbanismo, no sélo
espafiol sino internacional, una serie de nuevas tendencias que pretenden
impulsar un nuevo concepto de ciudad, la ciudad del siglo xx1, la ciudad
global. ,

Estas corrientes doctrinales, propugnadas por urbanistas, arquitectos,
geégrafos, economistas, sociélogos, intentan cohonestar las necesidades de
la poblacién con la nueva economia global, y la revolucién tecnolégica, im-
parable e imprevisible, que se est4 produciendo a escala mundial.

Se celebran grandes reuniones interdisciplinares sobre Superproyectos
Urbanos, Conferencias y Jornadas (1) que abordan el problema urbano
desde esta nueva perspectiva global y local.

Existen unos «nuevos» principios informadores del urbanismo: cohe-

(1) Habitat, Conferencia de Estambul, 1996; VII Conferencia de Superproyectos Ur-
banos, Madrid; Programa MOST de la UNESCO, Le Mots de la Ville; Programa URB-AL,
8. Agenda sobre «La no s»; La Ciudad Hoy.
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sién social y sostenibilidad, son las palabras de moda. La ciudad sosteni-
ble, aplicaciéon al ambito urbano de los principios de desarrollo sostenible
enarboaldos en las tltimas Conferencias dec las Naciones Unidas (2) (Es-
tambul, Rio), parcce ser el objetivo a perseguir.

Y ante este nuevo panorama, globalizador y localista, universal y aldea-
no al mismo tiempo, la pregunta que cabe formularse es:

¢Cémo esta reaccionando el legislador estatal y autonémico en Esparia?

¢Se hace eco de estas nucvas corrientes globalizadoras?

¢No siguc obsesionado por la distribucién exacta de competencias en
materia de urbanismo y ordenacién del territorio y se encierra en proble-
mas equidistributivos entrc los propietarios de suelo, sin hacer frente a
csta nueva realidad que nos desborda, que nos parece inabarcable?

2. La Sentencia 61/1997 cormo motor de arranque del proceso legislativo
de las Comunidades Auténomas. La Ley 6/1998, de régimen de suelo
y valoraciones, como punto de partida. La Ley 6/1994 de la Comunidad
Valenciana como punto de referencia

La Sentencia del Tribunal Constitucional 61/1997, de 21 de marzo:

1) Ademais de crear un vacio normativo, rompe con el, hasta el mo-
mento, sistema uniforme que existia cn el panorama urbanistico espafiol.

2) Provoca situaciones contradictorias, imprevisibles, que la jurispru-
dencia en muchos casos no sabe o no quiere interpretar (3).

3) Y, sobre todo, y éstc cs el objeto de este comentario, porne en mar-
cha a las Comunidades Auténomas y también al Estado para emprender
una reforma legislativa.

En cfecto, en menos de dos afos se han publicado un gran namero de
normas urbanisticas nuevas, y resulta muy dificil seguir el ritmo autoné-
mico y asimilar las novedades que cada comunidad va incorporando.

La Ley 6/1998, de réginen de suelo y valoraciones, de aplicacién en el te-
rritorio nacional, sera el punto de partida, en cuanto al régimen juridico
de la propiedad de suelo (la clasificacién de suelo) y las valoraciones.

La otra referencia bésica a tener en cuenta para la exposicién de las
principales novedades legislativas de las Comunidades Auténomas cn ma-

(2) Conferencia de las Naciones Unidas sobre los Asentamientos Humanos (Habitat
11). En la Declaracién de Estambul sobre los Asentamicntos Humanos y Programa de Ha-
bitat se afirma que «nos comprometemos a alcanzar el objetivo de mejorar las condiciones
de vida y de trabajo de forma equitativa y sostenible, dc manera que todos tengan una vi-
vienda adecuada que sca salubre, segura, accesible y asequible, que comprenda servicios e
instalaciones basicos, que nadie sca objeto de discriminacion en materia de vivienda y se-
guridad juridica de la tenencia».

(3) Sobre los efectos de la Sentencia 61/1997 en las sentencias de los TSJ: Marta
Lora-TaMAYO VALLVE, Desintonia jurisprudencial en torno a la aplicacién de la sentencia del
TC 61/97, «Revista de Derecho Urbanistico» (RDU), num. 167, enero-febrero 1999.
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teria de ejecucién del planeamiento es, qué duda cabe, la Ley 6//994 de la
Comunidad Valenciana: como pionera en una nueva forma de concebir la
gestion y ejecucion del planeamiento, y como introductora de esa figura
tan renombrada que es el agente urbanizador.

El objetivo de este comentario no tiene mas pretension que el de esque-
matizar y describir este nuevo panorama, que anuncia, como pldsticamen-
te expresa T. R, FERNANDEZ RODRIGUEZ, «la era del derecho urbanistico es-
panol comparado».

II. PRINCIPALES NOVEDADES LEGISLATIVAS
1. Las nuevas «familias» de leyes autondmicas

Para llevar a cabo un esquema general del panorama legislativo urba-
nistico espafol podemos agrupar, de una forma méas o menos ortodoxa, en
«familias», en funcién del modelo urbanistico que siguen y el momento de
su publicacion.

A) Comunidades Auténomas con corpus urbanisticos ya formados
anteriormente a la Sentencia constitucional 61/1997, que deberan adaptar
su contenido a la Ley 6/1998, de régimen de suelo y valoraciones:

Gualicia. Con la Ley 1/1997, de 24 de marzo, de normas reguladoras del
suelo de Galicia, vy el posterior Reglamento de Planeamicnto que la desarro-
lla, mas una instruccién para la explicacién en detalle del suelo no urbani-
zable de nucleo rural v la adaptacién de esta clase de suelo a la Ley 6/1998.

Catalutia, que continda con el Texto Refundido de la legislacién urba-
nistica vigente en Catalufia, 1/1990, de 12 de julio, que no incorpora las no-
vedades de la Ley 8/1990.

Valencia. Ley 6/1994, reguladora de la actividad urbanistica, y posterio-
res Reglamentos que adaptan la clasificacién del suelo a la Ley estatal
6/1998: Reglamento de Planeamiento, aprobado por Decreto 201/1998, de
15 de diciembre.

Madrid, aunque no goce de un corpus urbanistico completo, en parte
regula la actividad urbanfstica en la Ley de medidas 9/19953, de medidas de
politica territorial, suelo y urbanismo, y posteriormente la Ley 20/1997, de
15 de julio, de medidas urgentes, que vino a llenar el vacio creado por la
sentencia, regulando el contenido de las dreas de reparto y aprovecha-
miento tipo.

Navarra. Ley foral 10/1994, de 4 de julio, de Ordenacion del Territorio
v Urbanismo.

B) Comunidades Auténomas que tras la sentencia adoptan como tex-
to autonémico el parcialmente inconstitucional Texto Refundido de la Ley
del Suelo de 1992 y contintan con €], y las que no reaccionaron y siguen
con los parches del TRLS 76 y TRLS 92:
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Andalucia. Ley 1/1997, dc 18 dc junio.

Cantabria. Ley 1/1997, de 25 de abril, de Medidas Urgentes cn Materia
de Suelo y Ordenacién Urbana.

Asturias.

Pafs Vasco. Ley 3/1997, de 25 de abril, por la que se determina la parti-
cipacién de la Comunidad en las plusvalias generadas por la accién urba-
nfstica, y la Ley 5/1998, de 6 de marzo. '

Extremadura. Ley 13/1997, de 23 de diciembre.

C) Comunidades Auténomas que han promulgado nuevas leyes urba-
nisticas completas, que siguen, cn su mayoria, el modelo valenciano pero
con peculiaridades (4):

La Rioja. Ley 10/1998, de 2 de julio, de Ordenacién del Territorio y Ur-
banismo.

Castilla-La Marncha. Ley 2/1998, dc 4 de junio, de Ordenaci6n del Terri-
torio y de la Actividad Urbanfstica.

Castilla y Ledn. Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla vy
Leén.

Aragon. Ley 5/1999, de 25 de marzo, Urbanfstica.

Baleares. Ley 6/1999, de 3 de abril, de las Directrices de Ordenacién Te-
rritorial de las Illes Balears y Medidas Tributarias.

Canarias. Ley 9/1999, de 13 de mayo, de Ordenacién del Territorio de
Canarias.

2. Régimen juridico del suelo

La clasificacion de suelo, el régimen juridico de la propiedad urbana, cs
una de las pocas competencias que le quedan al legislador estatal, que ha
ejercido, timidamente, cn la Ley 6/1998, de régimen de suelo y valoraciones.

El legislador estatal propone un cambio cn la forma de concebir, sobre
todo, el suelo urbanizable, que a partir de ahora tendra caracter residual:
todo lo que no sca urbano o no urbanizable sera urbanizable, con el objeti-
vo claro y manifiesto de aumentar la ofcria de suelo y asi contribuir al des-
censo del precio del «producto final», que suponemos sera en su mayor
parte la vivienda.

Las clases de suelo actuales se estructuran de la siguiente forma:

2.1. Suelo urbano.

.

Que sc subclasifica o categoriza en algunas Comunidades Auténomas
en suelo urbano consolidado y no consolidado (La Rioja, Castilla y Le6n,
Aragén) cstableciendo explicitamente esta categorizacién; otras lo hacen
implicitamente (Castilla-La Mancha), al igual que la Ley estatal 6/1998.

(4) Serdn estas nuevas normas, por su novedad, cardcter completo y complejidad, el
objetivo principal de este comentario.
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La Ley 6/1998 no parece dejar clara la existencia de categorias de suelo
urbano, pues habla de suelo urbano consolidado y suelo que carezca de ur-
banizacién consolidada, como ha puesto de relieve Pais RODRIGUEZ (5).

Pero las Comunidades Auténomas parecen haber recogido esta dife-
rencia.

La Ley 6/1998 deja el criterio de la determinacidn de la consolidacién a
«lo que establezca la legislaciéon urbanistica aplicable», es decir, la de las
Comunidades Auténomas; de hecho, existen algunas diferencias en los cri-
terios de concrecién o distincién entre suelo urbano consolidado o no con-
solidado en la normativa autonémica:

La Ley 10/1998 de La Rioja es muy sintética en la diferenciacién: suelo
urbano consolidado sera aquel en el que no resulte necesario el estableci-
miento de procesos de urbanizacién y/o edificacién integral. No consolida-
do sera el que esta sometido a procesos de ordenacién integral. Afade el
legislador riojano en los tres criterios de delimitacién del suelo urbano una
apostilla en cuanto a los terrenos que estén parcialmente urbanizados, es-
tableciendo que en municipios de menos de 25.000 habitantes ser4 urbano
cuando la ordenacién consolidada llegue al 50 por 100, a diferencia del
resto de los municipios, en los que son las dos terceras partcs.

La Ley de Castilla-La Mancha establece los mismos criterios que el le-
gislador estatal, si bien afina mas que la riojana, por ejemplo, en cuanto a
la determinacién de una zona como suelo urbano no consolidado, varian-
do el criterio de diferenciacién y reconduciéndolo a términos de aprove-
chamiento urbanistico, es decir —art. 45, 2 A b)—: «los que el planeamiento
les atribuya un aprovechamiento objetivo superior al existente realmente
cuya materializacion requerird, en su caso, la delimitacion de la pertinente
unidad de actuacién».

La Ley 5/1999, de 25 de marzo, Urbanistica de Aragon, introduce, apa-
rentemente, el mismo criterio de diferenciacién que la riojana, incluso de
forma mas sencilla, atribuyendo al suelo urbano consolidado caracter resi-
dual; ser4 todo lo que no sea no consolidado, siendo el no consolidado (art.
14) «los terrenos que el Planeamiento general defina expresamente por estar
sometidos a procesos integrales de urbanizacion, renovacién o reforma inte-
rior. Todo el suelo urbano restante tendrd la consideracion de suelo urbano
consolidado».

Deciamos que introduce aparentemente el mismo criterio que la legis-
lacién riojana, ya que existe alguna diferencia pues la Ley aragonesa es
mi4s radical (art. 9 Ley 10/1998, de 2 de julio), pues no incluye como proce-
so de reforma integral la reforma interior, es decir, las zonas afectas a re-
forma interior o renovacién parece que quedaran incluidas en el suelo ur-
bano consolidado.

La Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Leon, incorpo-
ra con caracter general el criterio de consideracién de suelo urbano de

(5) Ramén Pats RODRIGUEZ, El suelo urbano. RDU. En prensa.
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aquellos terrcnos que —art. 11.b)— «estén ocupados por la edificacion al
menos en un 50 por 100».

Lleva a cabo la distincién explicita entre suelo urbano consolidado y
no consolidado; la distincién en este caso se hace en funcién de los instru-
mentos de gestién o ambitos en que deban desarrollarse (siempre y cuan-
do constituyan ntcleos de poblacién); el suelo consolidado sera el de uso
inmediato y actuacién aislada, y el no consolidado sera aquel en el que se
actlie en ambitos denominados sectores (lo que la Ley castellano-manche-
ga denomina unidades de actuacién) sometidos a procesos de equidistri-
bucién (art. 12).

El Reglamento de Planeamiento (aprobado por Decreto 201/1998, de
15 de diciembre) de la legislacion valenciana, que lleva a cabo la adapta-
cién al nuevo régimen de la propiedad de suelo establecido ¢n la Ley esta-
tal, establece en el Titulo I, que versa sobre la ordenacién urbanistica, sus
principios rectores y sistema de fuentes normativas (Cap. I, Seccién B), el
régimen de clasificacion del suelo, distinguiendo, para el suelo urbano,
aquel que sera desarrollado mediante Actuaciones Aisladas (segun los cri-
terios establecidos en el art. 104 del Planeamiento), que en principio scran
los que estén dotados total o parcialmente de los servicios urbanisticos. Se
entiende en este caso que suelo consolidado por la edificacién, a los efec-
tos de su clasificacion como suelo urbano, serd el que lo esté en mas de un
50 por 100 del ambito de gestion propio de la Actuacién Integrada. De lo
que se desprende, tal como establece el Reglamento, que existe otra cate-
goria de Suelo Urbano que serd aquella que se prevea realizar mediante
Actuaciones Integradas. Supone esta diferenciacion una adaptacién a la
Ley del Suclo 6/1998, que distinguc implicitamente, como advertimos con
anterioridad, entre dos categorias de suclo urbano, si bien el Reglamento
de la Ley valenciana, a diferencia de otras normas urbanisticas autonémi-
cas, y al igual que la Ley de Castilla-La Mancha, no establece esta diferen-
ciacién explicita y clara entre suelo urbano consolidado y no consolidado.

La Ley de Suelo de Galicia de 24 de marzo de 1997, que en cste sentido
fue precursora, pucsto que sc adelanta al contenido de la Ley estatal
6/1998, de régimen de suelo y valoraciones, establecia ya esta diferencia-
cién entre suelo urbano consolidado y no consolidado.

La frontera entre ambas categorfas cstriba en ¢l modo dc gestién. En
efecto, en el suelo urbano consolidado no se requiere un complejo y com-
pleto proceso de gestién urbanistica comprensivo de cesiones, distribucién
de cargas y beneficios y urbanizacién completa frente al que debe atin so-
meterse al proceso descrito, que seri ¢l suelo urbano no consolidado.

La Ley gallega introduce una serie de determinaciones en suelo urbano
que es importante destacar por los problemas practicos, en la gestién, que
estan provocando.

Introdujo la Ley gallega —art. 11.b)—, a modo de estandar urbanistico
en suelo urbano no consolidado, que «para los sectores remitidos a planea-
miento especial, los usos globales, niveles de intensidad, estdndares, v densi-
dad en suelo no consolidado no podrdn ser superior a 100 viviendas por hec-
tdrea, con una superficie edificada mdxima de 8.250 nmetros cuadrados».
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En la practica, lo que est4 ocurriendo con la introduccion de este maxi-
mo de edificabilidad es que los Planes de Reforma Interior establecidos en
suelo urbano no consolidado son practicamente imposibles de gestionar y
de ejecutar, pues ya tienen consumida la edificabilidad posible antes de
que se inicie ninguna obra. Existe una clara descoordinacién, en este senti-
do, entrc lo dispuesto por la norma y el contenido de los planes que, por
esta falta de previsién y de consideracién del texto legal a la hora de fijar
sus determinaciones, provoca que en muchas ocasiones sean inviables, ab
tnitio.

La Ley 9/1999, de 13 de mayo, de Ordenacién del Territorio de Cana-
rias, que a pesar de su rabrica equivoca es un corpus urbanfstico completo,
clasifica el suelo en urbano, urbanizable y ristico. En suelo urbano se dis-
tinguen dos categorias claras, consolidado y no consolidado; los parame-
tros de distincién entre uno y otro derivan de la existencia en el consolida-
do de abastecimiento y evacuacién de aguas, suministro de energia eléctri-
ca y acceso rodado, asf como encintado de aceras y alumbrado publico, en
los términos precisados por las Normas Técnicas de Planeamiento Urba-
nistico y el Plan General, sicndo el no consolidado el restante suelo urba-
no. La Ley canaria, por tanto, no se remite a porcentajes de consolidacién
por la edificacién o no consolidacién por la urbanizacién, que en todo
caso serdn establecidos por las normas o el Plan.

Como particularidad distintiva del resto de normas autonémicas, cabe
anadir que la Ley canaria establece una subclasificacién dentro de estas
clases, una denominacién especffica, ya sea del suelo urbano consolidado
o no consolidado indistintamente, que es —art. 51.2.a) y b)— el suelo de
interés cultural, «por contar con elementos de patrinionio arquitecténico o
etnogrifico, formen o no conjuntos y estén o no declarados bienes de interés
cultural», y el suelo de renovacién o rehabilitaciéon urbana, «por quedar su-
jeto a operaciones que impliquen su transformacion integrada».

2.2.  Suelo no urbanizable.

La Ley 6/1998, de régimen de suelo y valoraciones, varia el criterio de
determinacién de lo que deba ser el suelo no urbanizable con respecto a la
tradicién legislativa anterior, estableciendo (art. 9) que sera suelo no urba-
nizable el que deba ser protegido en razén de sus especiales valores (paisa-
jisticos, histéricos, arqueolégicos, cientificos...) y aquel que el planeamien-
to general considere inadecuado para su desarrollo urbano, que es, en mi
opinién, un cajén de sastre en el que cabe la concepcién anterior del suelo
no urbanizable, sometido a la decisién discrecional del planeador.

Las leyes autonémicas, en esta matcria, ya habjan hecho incursiones
en la regulacién del régimen juridico de suelo no urbanizable con anterio-
ridad a la STC 61/1997 y a la Ley 6/1998, haciendo uso de su competencia
en materia de urbanismo y ordenacién del territorio. La mayor parte de
esta normativa tenfa como intencién la aprobacién de planes especiales o
instrumentos de gestién, o la introduccién de subclases de suelo no urba-
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nizable que permitieran usos ¢ intensidades diferentes de las meramente
agricolas o forestales.

Aragon: Decreto 77/1995, de 18 de abril, de claboracién y cjecucion de
Planes especiales de Regularizacién Urbanistica, que afectan a las Areas de
Regularizacion Urbanistica para la adaptacién, legalizacién de parcelacio-
nes u ocupaciones del suelo ya efectuadas en el pasado y no incluidas en el
planeamiento, siempre y cuando no estuvieran incluidas en zonas de do-
minio publico.

Asturias: Ley 2/1991, de 11 de marzo, de reserva de suclo y actuaciones
urbanisticas prioritarias, aplicables en Suelo No Urbanizable, y el que fuera
Suelo Urbanizable No Programado, cuya finalidad es la delimitacién de un
4rca concreta de la reserva regional de suelo para su desarrollo por medio
de un Plan parcial o un Plan especial, y cuyo destino podria ser ¢l uso resi-
dencial (no excluyentemente la vivienda social o protegida).

Asimismo, en Asturias sc publica la Ley 6/1990, de 20 de diciembre, so-
bre edificacién y usos en medio rural.

Baleares: Ley 6/1997, de 8 de julio, que ya es posterior a la STC
61/1997, de suelo nistico. Y en la que se incorpora como principal peculia-
ridad un aprovechamiento atipico en suelo ristico, que corresponde en un
90 por 100 al propictario y en un 10 por 100 a la Administracién, siempre
y cuando las actividades que se desarrollen en él no sean publicas o sin fi-
nalidad de lucro.

Canarias: La Ley 5/1987, de 7 de abril, de ordenacién urbanistica del
suelo rustico, cstablece un conjunto de categorfas, suelo forestal, de cum-
bre, potencialmente productivo, de litoral costero, residual, de asentamicn-
tos rurales, y entre los usos autorizables sc encuentran, entre otros, obras
publicas y vivienda unifamiliar.

Cantabria: Ley 9/1994, sobre usos del suelo en cl medio rural, que
como peculiaridad admite en su articulo 16 la posibilidad de reclasifica-
cion del planeamiento por medio de modificaciones puntuales del PG en
Suclo No Urbanizable genérico o de nucleo rural.

Galicia: Ley del Suelo de 24 de marzo de 1997, que incorpora una nue-
va clase o categoria de suelo que es el suelo no urbanizable de nuicleo rural.

Navarra: La Ley foral 10/1994, de 4 de julio, de ordenacién del territo-
rio y urbanismo, establecc una pormenorizada diferenciacién dc los distin-
tos grupos en que cs dividido el suelo no urbanizable. Como peculiaridad
incorpora el denominado suelo no urbanizable de entornos de niicleos de
poblacion, cuyo régimen juridico cra asimilable al suelo urbanizable no
programado, inexistentc en la actualidad, pero similar al suclo urbanizable
no delimitado, como veremos a continuacién.

Comunidad Valenciana: Regul6 el suelo no urbanizable en la Ley
4/1992, de 5 de junio, de suelo no urbanizable, que fue modificada en
cuanto al régimen de parcelacion y construccion de viviendas en medio ru-
ral por la Ley 2/1997, de 13 de junio (posterior a la sentencia), que diferen-
cia entre el suelo no urbanizable de especial proteccién y ¢l suclo no urba-
nizable comiin, en el que podrian llevarse a cabo difercntes actuaciones.
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Con posterioridad a la Ley 6/1998, de régimen de suelo y valoraciones,
las Comunidades Auténomas que aprueban una Ley urbanistica completa
siguen los criterios establecidos por la norma estatal, si bien varfan, tal
como lo hacfa la normativa previa en materia de Suelo No urbanizable, en
la denominacién del mismo, adoptando, en ocasiones, la terminologia de
la Ley de Suelo de 1956 de régimen de suclo y ordenacién urbana de «sue-
lo rasticon.

Ademas de esta variacién, veamos qué novedades aportan:

La Rioja (art. 12) y Aragon (art. 20). Dividen el suelo no urbanizable en
dos categorias, el suelo no urbanizable genérico (el que determine el Pla-
neamiento General) y suelo no urbanizable especial. Nada nuevo bajo el
sol. Es una simple transposicién de lo establecido, con caracter general y
mas ambiguamente, en la legislacion estatal.

Castilla y Leon. Es algo méas innovadora; més que innovadora, podria-
mos calificarla de recopiladora, pucs pica de aqui y de alld y toma las dife-
rentes novedades que introdujeron otras normas autonémicas a este res-
pecto, y ademas de la denominacién del SNU como suelo ristico distingue
diferentes categorias: Suelo Rustico comuin, de entorno urbarno (ya recogi-
do anteriormente en la legislacién navarra), con asentamiento tradicional
(muy similar al suelo no urbanizable de nuicleo rural de la Ley gallega),
con proteccién agropecuaria, con proteccién de infraestructuras, con pro-
teccién cultural, con proteccién natural, con proteccién especial...

Estas protecciones no son cxcluyentes. Un determinado suelo puede
ser de proteccion natural y cultural. Se puede optar, o bien por incluirlo en
el régimen que mayor proteccién proporcione, o por incluirlo en ambos re-
gimenes de proteccién de forma complementaria; si se produjera contra-
diccién se otorgara preferencia al que otorgue una mayor proteccién.

Castilla-La Mancha. También recoge la terminologia del 56, hablando
del suelo rustico, en los Municipios con Plan de Ordenacién Municipal
(art. 47 LSC-M), diferencia entre suelo ristico protegido y de reserva, el
primero se dividira en las diferentes protecciones, las mismas que incluye
la Ley 6/1998, pero afadiendo ademas, en todo caso, los bienes de dominio
publico natural, los incluidos en parques o reservas naturales...

Canarias establece todo un elenco de categorias diferentes de suelo
rustico, en razén de que en los terrcnos se hallen presentes o bien valores
naturales o culturales precisados de proteccién ambiental, en cuyo caso
podra categorizarse en suelo rustico de proteccién natural, paisajistica,
cultural, de proteccién de entornos, costera, o bien si el parametro protec-
tor es el de sus valores cconémicos, agrarios, pecuarios, forestales o hi-
drolégicos, el suelo podra ser de protecciéon agraria, forestal, hidrolégica,
minera, de infraestructuras. Recoge, por ultimo, otro indice o valor sus-
ceptible de proteccién que es la existencia de formas tradicionales de po-
blamiento rural, en cuyo caso sc podra clasificar como suelo de asenta-
miento rural, de asentamiento agricola, o suelo rastico de proteccién del
modelo territorial.

A pesar de toda esta categorizacién y pormenorizada enumeracién de
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las diferentes formas de proteccion del suelo ristico, que parecen cn prin-
cipio cstar destinadas a preservar el suelo clasificado como tal de cual-
quier tipo de desarrollo urbano, la regulacién del régimen juridico de esta
clase de suelo contempla, como ya lo hacfa la Ley balcar con el aprovecha-
miento atfpico en suelo rustico, la posibilidad de que la ordenacién urba-
nistica en determinados casos permita otorgar al suelo rastico aprovecha-
miento en edificacién de naturaleza residencial, industrial, turistica o de
equipamiento, estableciéndose en tal caso un porcentaje de cesién de di-
cho aprovechamiento denominado aquf canon (art. 62.3), que podri osci-
lar entre el 5 y el 10 por 100 del presupuesto de las obras a ejecutar. Pare-
ce, pues, que en este sentido ¢l régimen jurfdico es muy similar al del suelo
urbanizable.

2.3.  Suelo urbanizable.

Aparecc en la Ley 6/1998 con caracter residual, sera urbanizable todo
lo que no sea urbano o no urbanizable, y se distinguen dos categorias, aun-
que no de forma muy clara: el suelo urbanizable delimitado y el no delimi-
tado, cuyo régimen juridico es asimilable en gran parte al anterior suelo
urbanizable programado y no programado.

Incidiremos de forma mas detallada en el régimen juridico del suelo
urbanizable al estudiar la ejecucién del planeamiento y los diferentes siste-
mas de ejecucion y gestién del mismo.

Hasta aqui: Hemos visto, con caracter general, cémo la proliferacion
de normas urbanisticas autonémicas dificulta la concepcién de un régi-
men juridico de la propiedad del suelo unfvoco en todo el territorio nacio-
nal; el casuismo y las determinaciones que cada Comunidad Auténoma va
incorporando contribuyen a la confusién, la dispersién y a la incapacidad
de asimilacién de todas estas novedades, y de sus consecuencias no tanto
inmediatas sino a mas largo plazo.

3. Ordenacion del territorio y planeamiento urbanistico

3.1. Ordenacion del territorio.

La Ordenacién del Territorio es definida, en la Ley de Medidas de Poli-
tica Territorial del Suelo y Urbanismo de la Comunidad Auténoma de Ma-
drid (Lcy 9/1995, de 28 dc marzo, art. 13), como «una funcién publica de
gobierno del territorio para la organizacién racional y equilibrada de su
utilizacién, y en general de los recursos naturales, que propicie la cohesién
¢ integracién social...». Teniendo como objetivos principales la articula-
cién territorial de la Comunidad Auténoma, la armonizacién del desarro-
llo econémico-social con el medio ambiente en general, la coordinacién de
la accién territorial entre las Administraciones Publicas y de sus progra-
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mas de infraestructuras, estableciendo las reservas de suelo necesarias
para su ejecucién.

Esta definicién aproximativa nos sirve, pues, para entender que el con-
cepto de Ordenacién del Territorio se sitiia en una esfera superior en el
sentido de que pretende coordinar y armonizar la politica meramente ur-
banfistica con la medioambiental, la organizacion econémica, ctc.

Las Comunidades Auténomas, para desarrollar los principios v fines
establecidos en esta definicién que hemos tomado como botén de muestra,
aunque es susceptible, qué duda cabe, de ser mejorada o complementada,
han ido desarrollando diferentes Planes y Programas de Ordenacién Terri-
torial, herederos algunos de los denominados Planes Directores Territoria-
les que establecfa la legislacion anterior (LS 56, 76, 92), que tuvieron esca-
sa relevancia practica, asi como Directrices de Ordenacién Territorial.

La diversificacién en este aspecto cobra ya tintes pintorescos; cada Co-
munidad Auténoma inventa un nuevo plan o programa orientado a unos
intereses especificos que parecen existir Ginicamente en esa demarcacién
territorial, y que chocan, en cierto modo, con la concepcién de globaliza-
cién y universalizacién de la que hablabamos en paginas anteriores.

La Ordenacién del Territorio se articula en la mayor parte de las Co-
munidades Auténomas mediante, por una parte, Directrices de Ordena-
cién Territorial y, de otra, los Planes de Ordenacién del Territorio.

No existe una definicién univoca de Directrices de Ordenacién del Te-
rritorio; cada Comunidad Auténoma expresa de diferente forma lo que vie-
nen a ser, a mi juicio, unos estandares generales de ordenacion territorial e
infraestructural de cada Comunidad Auténoma.

En efecto, la Ley 6/1999, de 3 de abril, de Directrices de Ordenacién del
Territorio de Baleares (art. 2), establece que «constituyen el instrunmento
para la ordenacion conjunta de la totalidad del territorio de las Illes Baleares
y de sus aguas interiores». La Ley balear regula con pormenorizada minu-
ciosidad el contenido de las Directrices, distinguiendo entre ellas disposi-
ciones de inmediata y directa aplicacién y dividiendo el territorio balear en
diferentes areas (art. 6), homogéneas de caracter supramunicipal, sustraf-
das del desarrollo urbano, de desarrollo urbano, y sistema de infraestruc-
turas y cquipamientos; cada una de estas areas se subdivide en otras de
contenido mas especifico; algunas, como las homogéneas, hacen referen-
cia directa a municipios, islas o importantes nicleos de poblacién; otras,
como las 4reas sustraidas del desarrollo urbano, se dividen en «subéareas»,
con distintas vocaciones de desarrollo territorial, como las drea de interés
agrario, de transicién, de prevencién de riesgos, entre otras.

La Ley 9/1999, de 13 de mayo, de Ordenacién del Territorio de Cana-
rias, es mucho mas genérica que la anteriormente comentada en el sentido
de que Gnicamente apunta el objeto de las mismas, las define como el ins-
trumento propio de planeamiento de la Comunidad Auténoma de Canarias
que integra la ordenacién de los recursos naturales y del territorio, y regu-
la su procedimiento de aprobacién.

La Ley 2/1998, de 4 de junio, de Ordenacién del Territorio y de la Acti-
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vidad Urbanistica de Castilla-La Mancha, denomina Normas e Instruccio-
nes Técnicas de Planeamiento (art. 15) al conjunto de disposiciones que tie-
nen por objeto, si son Normas, «la determinacién de los requisitos minimos
de calidad, sustantivos y documentales que deben ser cumplidos por los
planes de ordenacién territorial y urbanistica», siendo las Instrucciones el
equivalente a la figura de las Directrices que recoge la legislacién canaria,
balcar, madrilefia y valenciana, entre otras, puesto quc tienen por objecto
{art. 15.2) la fijacién de criterios y directrices sobre objetivos y prioridades
de los planes, buasqueda de soluciones tipo a problemas frecuentes, disefio
de gufas y elementos para la ejecucién de obras de urbanizacién y creacion
de modelos de regulacién de diferentes zonas de ordenaciéon urbanfstica.

La Rioja (Ley 10/1998, de 2 de julio, de Ordenacién del Territorio y Ur-
banismo) contempla como instrumentos de Ordenacion del Territorio, Di-
rectrices de Ordenaci6n Territorial y Normas Urbanfsticas Regionales. Son
las primeras ¢l instrumento para la ordenacién basica del territorio de la
Comunidad que definen la politica econémica territorial de acuerdo con
las politicas sociales, econémicas, medioambientales y culturales en vigor
(art. 28). Las Normas Urbanisticas Regionales parecen tencr un objetivo
mas concrelo, o al menos delimitado al campo estrictamente urbanistico,
en el sentido de que tienen por objeto (art. 33) «establecer la normativa de
cardcter general sobre proteccion y aprovechamiento del suelo, urbanizacion
y edificacion».

En cuanto al segundo instrumento de Ordenacién Territorial, los Pla-
nes de Ordenacién del Territorio, existen figuras diferentes en cuanto a su
denominacién, pero todas muy similares en cuanto a su contenido. Regu-
lan los proyectos estratégicos de una Comunidad Auténoma de una regién
determinada, o de una isla, ¢ intentan coordinar las grandes directrices de
planeamiento con el desarrollo econ6mico, la proteccién medioambien-
tal... Veamos cémo han proliferado los herederos de los Planes Directores
Territoriales de Coordinacién, de la legislacién urbanistica estatal anterior
y que algunas Comunidades siguen recogiendo (como Catalufia, o aquellas
que han incorporado como legislacién autonémica el TRLS 92: Andalucia,
Cantabria o Extremadura).

Madrid. Plan Regional de Estrategia Territorial de la CA de Madrid (Ley
9/1995), que a su vez puede ser desarrollado mediante Planes Coordinados
de Accién Territorial o Planes de Ordenacién del Medio Natural y Rural.
Establece este Plan, que si se ha desarrollado ¢n la practica, lo que se de-
nominan UDEs (unidades de desarrollo equilibrado), que pretenden redu-
cir el peso de la almendra central madrilefia, para que su configuracién no
sea completamente radioconcéntrica sino que se vaya creando una malla,
una red de servicios en cuadricula que quiten peso al centro y lo redistri-
buyan por el resto de la Comunidad Auténoma, de forma mas difusa y me-
nos concentrada.

La Rioja. Incorpora como instrumentos de ordenacién del territorio
(art. 26) Planes de Especial Proteccion del Medio Ambiente Natural de La
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Rioja, los Planes Especiales de Ordenacién de Recursos Naturales y otros
Planes Especiales Supramunicipales.

Castilla-La Mancha. Es muy completa en este aspecto e incorpora Planes
de Ordenacion del Territorio, asf como los denominados Proyectos de Singu-
lar Interés, similares a las Actuaciones Urbanisticas Prioritarias de Asturias,
Cantabria y Catalufia a las que hicimos referencia con anterioridad.

Baleares. La Ley balear habla de Planes Territoriales Parciales, que ten-
dran un contenido diferente para el tipo de area en el que se desarrollen;
en algunos tendrin un carécter similar al Planeamiento general, en otros
de un verdadero Plan Parcial...

Esta Ley viene a sistematizar la diferentc normativa que en esta Comu-
nidad Auténoma habia ido apareciendo para la regulacién de zonas, areas
o espacios (Ley 4/1989, de 27 de marzo, de Conservaciéon de los Espacios
Naturales y de la Flora y Fauna Silvestres; Ley 1/1991, de Espacios Natura-
les y de Régimen Urbanistico de las Areas de Especial Proteccién de las
Islas Baleares).

Comunidad Valenciana. La Ley 6/1994 y el Reglamento de Planeamien-
to introducen en esta Comunidad como figura de Ordenacién del Territo-
rio los Planes de Accion Territorial de finalidad urbanistica, que pueden cla-
sificar suelo como no urbanizable.

La diversidad y la casuistica en la Ordenacién del Territorio es, si cabe,
mayor que cn el régimen juridico del suelo, pues no existe un punto de re-
ferencia basico o comin; cada Comunidad Auténoma lleva a cabo un des-
pliegue de instrumentos, normas y planes muy diferentcs.

Es en la regulacién de la Ordenacién del Territorio donde se lleva a
cabo una mayor incidencia en la introduccién de los principios referidos
anteriormente de sostenibilidad y cohesién social.

Asi, por ejemplo, en la nueva Ley de Castilla-La Mancha (art. 4) se esta-
blece que son criterios a los que debe responder toda actuacién publica de
ordenacién del territorio: el desarrollo equilibrado y racional de las activi-
dades en el territorio, la armonizacién de los requerimientos de desarrollo
econdmico y social con la preservacién y la mejora del medio ambiente ur-
bano y natural, la promocién de la cohesién e integracién sociales, y en la
Ley de Baleares de Ordenacion Territorial (art. 1) se establece como objeto
de las directrices de ordcnacién territorial la definicién de un modelo terri-
torial que tenga como principales finalidades: el desarrollo equilibrado, la
utilizacion sostenible del suclo, y una proteccion de la calidad ambiental,
el paisaje, la biodiversidad y el patrimonio histdrico.

3.2. Planeamiento urbanistico.

El régimen de planeamiento urbanfstico, al igual que la Ordenacion del
Territorio, carece de un punto de referencia comun, estable y de caracter
cstatal en vigor, por las razones competenciales antes apuntadas.

Sin embargo, ¢l peso de la tradicién urbanistica dominante en Espana
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desde 1956 (o incluso con anterioridad en las leyes de ordenacién de los
anos cuarenta de las grandes ciudades de Madrid, Barcelona, Valencia y
Bilbao) es en este caso enorme. Y ni las nuevas técnicas de gestion y ejecu-
cién del planeamiento, ni la incorporacién del agente urbanizador como
intermediario y nuevo gestor de la accién urbanistica, han roto de forma
definitiva con el sistema de planeamicnto establecido desde la Ley del Suc-
lo y Ordenacién Urbana de 1956.

En efecto, el sistema es ¢l mismo para todas las Comunidades Auténo-
mas, aunquc luego difieran en los distintos sistcmas de ejecucién nuevos
que incorporan, o en las técnicas de concertacion.

Existen, a mi modo de ver, dos formas de llevar a cabo ¢! urbanismo,
de hacer ciudad:

Por una parte, encontramos lo que podrfamos llamar el urbanismo tra-
dicional o de planeamiento general, que engloba un término municipal,
clasifica el suelo, y divide ¢l terreno en varias zonas, dentro de aquellas
que pueden ser objeto de urbanizacién o transformacién (el suelo urbano
y urbanizable) se fragmentan, para facilitar su gestién en Planes Parciales
o en Plancs de Reforma Interior, que seran desarrollados mediante dife-
rentes sistemas de actuacion. Todas las normas urbanisticas de las Comu-
nidades Auténomas recogen esta distincién.

De otra parte, aparece ¢l urbanismo concertado, el urbanismo de con-
venio, el urbanismo del agente urbanizador, que desarrolla otro tipo de
planes o programas, aqui la casuistica es mucho mayor, y que pretenden
flexibilizar la rigidez del sistema de plancamicnto general. En principio, la
mayoria de estas figuras parecen no operar contra plan, sino que mas bien
actian en las drcas o zonas que el plan no regula con tanta intensidad, y
pretenden en su mayor parte incorporar nuevos mccanismos de gestion,
que verermos a continuacién. No nos detendremos, por tanto, en la siste-
matizacién que cada Comunidad Auténoma hace de este régimen, que pre-
sentamos como gencral; haremos mas hincapié cn la ejecucién, puesto que
también incorpora nuevos modos de plancamicnto urbanistico de desa-
rrollo.

4. Ejecucion del planeamiento. Los «nuevos» sistemas, el agente urbanizador

4.1. La Ley 6/1994, reguladora de la actividad urbanistica
de la Comunidad Valenciana. El punto de referencia.

La Ley valenciana reguladora de la actividad urbanfstica, en adclante
LVRAU, fue cn su momento, y lo sigue siendo, abanderada de una nueva
forma de concebir la ejecucion del planeamiento urbanistico; supuso, en el
momento de su promulgacién, una «salida de filas» con respecto al siste-
ma urbanistico vigente en aquel momento, que era del TRLS 92, posterior-
mente declarado inconstitucional por la STC 61/1997.

La Ley valenciana introduce una «nucva» forma de entender la ejecu-

418



LAS NUEVAS LEGISLACIONES URBANISTICAS DE LAS COMUNIDADES AUTONOMAS

cién del planeamiento, que para algunos autores no es otra cosa que la re-
cuperacién adaptada del sistema decimonénico de urbanismo de obra piu-
blica, establecido principalmente en la Ley de Expropiacién Forzosa de
1879 y en ¢l Estatuto Municipal de Calvo Sotelo de 1924,

Supone una recuperacién adaptada o deformada del urbanismo conce-
sional, en tanto en cuanto no margina complctamente al propietario de
suelo del proceso de transformacion del mismo en el que se puede ver in-
merso, poniendo el acento en la visién empresarial, asi como de Funcién
Publica, de la actividad urbanistica (Exp. Motivos).

Se establecen dos formas de ejecutar el planeamiento: la e¢jecucién di-
recta, que sera llevada a cabo por la Administracién, y la ejecucién indirec-
ta, que sera llevada cabo por los particulares propietarios 0 empresas me-
diante la aprobacién del correspondiente Programa para el desarrollo y
ejecucién de las Actuaciones Integradas. Por otra parte, existen las deno-
minadas Actuaciones Aisladas, que seran aquellas en las que se actaa, en
suelo urbano, parcela a parcela.

Veamos por qué, y una vez trazado ¢l esquema basico de este modo de
ejecutar el planeamiento veremos cémo parte de las nuevas legislaciones
urbanisticas lo incorporan a su ordenamiento con pequefas variaciones.

Actuacion Integrada. Definida en el articulo 6.3 como la obra publica
de urbanizacién conjunta de dos o mas parcelas, realizada de una sola vez
o por lases, conforme a una tnica programacién. Puede ser llevada a cabo
mediante gestién directa, por la Administracién, o indirecta, cuando la Ad-
ministraciéon delega la condicién de agente urbanizador adjudicandola a
favor de una iniciativa empresarial seleccionada cn publica competencia
(art. 7).

Programa. Que no califica el suelo ni lo clasifica, pues estas actuacio-
nes se realizan con caracter general en suelo urbanizable.

Es un instrumento que se limita a planificar la gestién urbanfstica de
las denominadas Actuaciones Integradas que se localizan en Unidades de
Ejecucién, y cuyvo responsable es el agente urbanizador.

Agente urbanizador (art. 29). Es ¢l agente publico responsable de ejecu-
tar la actuacién; puede ser la Administracién, cuando asuma la ejecucién
directa, o puede ser un particular, sea 0 no propietario del terreno, selec-
cionado en publica competencia al aprobar un Programa. Es importante
tener presente esta cuestiéon: agente urbanizador es tanto la Administra-
cién, como el particular, como la empresa concesionaria, a pesar de que se
ha extendido la idea de que esc agente es inicamente el empresario conce-
sionario; de hecho, observaremos cémo algunas de las leyes urbanisticas
de otras Comunidades Auténomas recogen esta acepcién, entendiendo
como urbanizador, unicamente, al empresario o concesionario que ejecute
las obras de urbanizacién mediante un sistema de ejecucién que vienen a
denominar como concurrencial, de ejecucién empresarial, concesional...

Los propietarios de suelo. En este sistema de adjudicacién de Progra-
mas, los propietarios de suelo en el que se vaya a desarrollar no quedan to-
talmente marginados del proceso, tienen diversas opciones:
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1) Cooperar aportando ¢l terreno sin urbanizar, recibiendo a cambio
parcelas edificables urbanizadas. Esta cooperaciéon puede tener diferente
intensidad:

1.1) Contribuir proporcionalmente a las cargas cediendo terrenos.
1.2) Abonar en metélico la cuota correspondiente a las cargas de ur-
banizacién.

2) Declinar expresamente en la cooperacién; sera entonces cuando le
expropiaran los terrenos a valor inicial.

4.2. Las nuevas leyes urbanisticas y los sistemas de ejecucion
del planeamiento.

Castilla-La Mancha. Comenzamos por la Ley 2/1998, dc 4 de junio, de
Ordenacién del Territorio y la Actividad Urbanistica de Castilla-La Man-
cha, por ser la discipula mas fiel de la Lev valenciana y responder al mis-
mo esquema, con algunas variaciones inicamente de caracter terminolégi-
co pero no conceptual. Los clementos y ¢l esquema basico son idénticos:

Actuaciones urbanizadoras (art. 99). Son actuacioncs urbanizadoras las
que supongan la realizacién matcrial de obras publicas para la urbaniza-
cion conjunta de dos o mas parcelas, desarrollada de una sola vez o por fa-
ses conforme a una tnica programacioén. La definicién es idéntica a la del
legislador valenciano, no varfa en un solo punto.

Programas de Actuacion Urbanizadora (art. 110). Los Programas de Ac-
tuacién Urbanizadora determinan y organizan la actividad de ejecucioén, fi-
jando la forma de gestién de ésta. Deberan abarcar una o varias unidades
de actuacién completas (unidades de ejecucién en la legislacién valencia-
na, concepto heredado de la tradicion urbanfstica).

Curiosamente, las iniciales de estos nuevos Programas de Actuaciones
Urbanizadoras coinciden con la de los antiguos Programas de Actuacién
Urbanfstica (PAU) recogidos en el TRLS 92; dada la tendencia a la utiliza-
cién de acrénimos en el Ambito urbanistico, esta coincidencia, o quizas ca-
sualidad intencionada, podra llevar a mas de un malentendido y confusio-
nes a la hora de distinguirlos.

El urbanizador (art. 117), que podré ser o no propietario del suclo, es ¢l
agente responsable de ejecutar la correspondiente actuacion urbanizadora
por cuenia de la Administracion actuante y scgan cl convenio estipulado,
seleccionado en publica competencia al aprobar el correspondiente Pro-
grama de Actuacién Urbanizadora.

Los propietarios de suelo. Al igual que en la legislacién valenciana, éstos
pueden (art. 118):

1) Cooperar con el urbanizador mediante la aportacién de fincas ori-
ginarias sin urbanizar:
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1.1) Abonando en metalico su parte en las cargas de urbanizacién.
1.2) Contribuir proporcionalmente con la cesién de terrenos.

2) Declinar en la cooperacién. Scran expropiados. El articulo 118.2
establece que la expropiacién y el pago sera scgun el valor que correspon-
da legalmente al suelo, conforme a la legislacién aplicable, sin considera-
cion del aprovechamiento urbanistico patrimonializable en virtud de ejecu-
cion del planeamiento de que se trate (6). Los propietarios del suelo ¢n que
vaya a desarrollarse un Programa de Actuacién Urbanizadora (art. 123)
tendran derecho a la adjudicacién preferente del programa frente a otras
proposiciones; se preferird en estos casos las actuaciones que promuevan
una sola unidad de actuacion segun la delimitacién establecida en el pla-
neamiento.

Castilla y Leén. La Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y
Leén, es una simbiosis que parece no querer despegarse de la tradicién ur-
banistica en la ejecucién del planeamiento, pero que al mismo tiempo pre-
tende incorporar las novedades mas recientes arriba apuntas, la introduc-
cién de la figura del urbanizador, la ejecucién del planeamiento mediante
actuaciones integradas o aisladas. Pero, por otra parte, recupera, para el
calculo del aprovechamiento, la técnica del aprovechamiento medio, vi-
gente en el TRLS 76 y derogada en el TRLS 92 por la introduccién de otra
técnica como era el aprovechamiento tipo.

Sus clementos o piczas basicas difieren algo mas de las dos normas an-
teriormente comentadas:

Actuaciones integradas (art. 72). Las actuaciones integradas, las define
teleolégicamente, tienen por objeto la urbanizacién de los terrenos clasifi-
cados como suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable, al fin de que
alcancen la condicién de solar.

Su gestién pucde ser publica o privada, en el seno de unidades de ac-
tuacion incluidas en un determinado sector, utilizandose como instrumen-
to ¢l Proyecto de Actuacién.

Provectos de actuacion (art. 75). Son instrumentos de gestién urbanisti-
ca que tienen por objeto cstablecer las bases técnicas y econémicas de las
actuaciones integradas y cuyo ambito abarcard una o varias unidades de
actuacién.

Los provectos de actuacién pueden ser elaborados por la Administra-
cién o por los particulares. Aprobado el proyecto de actuacién, se determi-
nara en el mismo el sistema de ejecucién.

(6) Esta parte del precepto fue, en principio, suspendida por el TC por Providencia de
29 de septiembre de 1998 que admite a tramite el recurso de inconstitucionalidad plantea-
do por el Presidente del Gobierno contra determinados preceptos de la Ley de 2/1998, de 4
de junio, de Castilla-La Mancha. Posteriormente, por Auto de 25 de febrero de 1999 se
acordé el levantamiento de la suspensién del citado articulo 118.2 en el inciso anteriormen-
te reproducido, aunque se mantuvo la del articulo 152.3.2), que determina la composicion
del presidente del Jurado Regional de Valoraciones designado por el Consejo de Gobierno.
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Aqui esta la originalidad de csta Ley. Existe, al igual que en Valencia y
Castilla-La Mancha, la cjecucién del planeamiento e¢n Actuaciones Integra-
das que se desarrollaran mediante Proyectos de Actuacién, que determi-
nan quién es el urbanizador; dependiendo de quién sea el agente urbaniza-
dor, el sistema de ejecucién sera diferente.

Toma, por tanto, de la Ley valenciana los conceptos de Actuacién Inte-
grada, Urbanizador y Proyecto de Actuacién (que es el programa en Valen-
cia), pero dependiendo de la mayor o menor intervencién de los propieta-
rios de suelo en la gestién del Proyecto de Actuacion, se establecera un sis-
tema diferente de ¢jecucién, a saber:

Sistemma de concierto. Cuando los terrenos de la unidad de actuacién
pertenezcean a un solo propietario, o todos los propictarios de la unidad ga-
ranticen solidariamente la actuacion.

Sistema de concurrencia. Que se corresponderia con el sistema que reco-
gen las Leyes de la Comunidad Valenciana y de Castilla-La Mancha, en el
guc existe un concurso para la seleccion del urbanizador, y el Proyecto de
actuacién podra ser desarrollado por un particular o por el Ayuntamiento.

La participacién de los propietarios se fija del mismo modo que en las
anteriores, dependiendo del grado de colaboracién que éstos establezcan.
Sin embargo, el articulo 88, que determina la ejecucién de la actuacién, es-
tablece que los propictarios de suelo podran solicitar la expropiacién, pero
no determina cl valor al que seran expropiados y ¢l momento en que deban
solicitar la expropiacion, antes de la aprobacién del Proyecto de Actuacién
o después.

Sistema de compensacién. Los propietarios de al menos el 50 por 100
del aprovechamiento de la unidad de actuacién son los urbanizadores.

Cambia el criterio de determinaciéon del porcentaje de propictarios con
respecto al TRLS 92, que recogia el Sistema de Compensacion y en ¢l que
la medida de referencia no era el aprovechamiento, sino la propiedad del te-
rreno.

Sistema de cooperacion. Actia como urbanizador el Avuntamicnto, puc-
de ser promovida a instancias del propio Ayuntamiento o de al menos los re-
presentantes propietarios del 25 por 100 del aprovechamiento urbanfstico.

Sistema de expropiacion. A iniciativa del Ayuntamiento o de otra Admi-
nistracién que cjerza la potestad expropiatoria.

La Rioja. El «formato» de la Ley 10/1998, de Ordenacién del Territorio
v Urbanismo de La Rioja, recoge en principio cl esquema del TRLS 92, en
cuanto a la ejecucién y gestiéon del planeamiento, si bicn incorpora un nue-
vo sistema de actuacion que es el de la Concesién de Obra Urbanizadora,
en el que aparece la figura del urbanizador, y opera como los anteriormen-
te descritos. Si bien no se reconoce la capacidad del propietario de ser ex-
cluido. No existe incorporacién de nueva terminologia en cuanto a actua-
ciones o programas, sino que se inserta como un nucvo sistema al esque-
ma del TRLS 92.

Al igual que la Ley de Castilla y Leédn, recupera la técnica del aprove-
chamiento medio.
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Aragon. La Ley 5/1999, de 25 de marzo, urbanistica, recoge la influen-
cia valenciana, pero al igual que en Castilla y Leén y La Rioja no se des-
prende completamente de la tradiciéon urbanistica. Asi, pues, establece dos
formas de ¢jecutar el planeamiento:

1) Directa. Realizada por el Ayuntamiento mediante los sistemas de
cooperacion y expropiacion.

2) Indirecta. Mediante los sistemas de Compensacién, Concesién ur-
banizadora y Ejecucién forzosa.

Ejecucién forzosa. Este sistemna también es recogido por la Ley de Me-
didas de la Comunidad de Madrid, el Ayuntamiento ocupa los terrecnos nc-
cesarios a favor de una Comisién gestora que sera la encargada de ejecutar
el planeamicento, con la misma naturaleza juridica y facultades que una
Junta de Compensacién.

Concesién urbanizadora. En el que se introduce la figura del urbaniza-
dor; se procedera a la adjudicaciéon de la concesién, teniendo preferencia
cn la subrogacién de la posicién del propictario los propietarios de los te-
rrenos.

Canarias. La ejecucion del planeamiento puede llevarse a cabo median-
te dos tipos de sistemas divididos en dos grupos:

— Sistemas de ejecucién privada:
Concierto.
Compensacién.
Ejecucién empresarial.

— Sistemas de ejecucién publica:
Cooperacion.
Expropiacién.
Ejecucion forzosa.

No existe, por tanto, novedad alguna con respecto a las anteriormente
citadas, pues la distincién entre ejecucién publica y privada aparecia ya en
la Ley de Castilla y Leén, si bien alli se recogfa expresamente la figura del
urbanizador, cuestién que la Ley canaria parece haber evitado intenciona-
damente, siendo practicamente idéntico el sistema de ejecucién empresa-
rial al de concurrencia de Castilla y Leén, a la concesién urbanizadora de
Aragén y, claro esta, al «padre» de todos ellos, la ejecucién indirecta de las
Actuaciones Integradas en la Ley valenciana y en la Ley castellano-man-
chega.

Hasta aqui, este panorama telegrafico y de conjunto del nuevo panora-
ma urbanistico espafiol, cuya varicdad y riqueza en instrumentos, denomi-
naciones, sistemas de ejecucién v planes sera fruto, qué duda cabe, de co-
mentarios mas profundos con mayor perspectiva temporal, a medida que
comiencen a ser aplicados.
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