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PROLOGO A LA OCTAVA EDICION

Las dos Ultimas ediciones de la presente obra ya recogian las nuevas tendencias de
la doctrina y de la jurisprudencia en torno a las diferencias instituciones del Derecho
Urbanistico, asi como los aspectos mds relevantes de la actualizacion de la legislacion
autonémica vy, sobre todo, las modificaciones introducidas por la Ley 8/2007 y el Real
Decreto Legislativo 2/2008 respecto de la legislacion basica estatal hasta entonces
vigente, la Ley 6/1998, y las reformas operadas a la luz de la doctrina del Tribunal
Constitucional.

Asi, por una parte, en la sexta edicién ya se analizaban las previsiones de la
nueva legislacion de suelo desde la perspectiva de la tarea refundidora realizada por
el reciente Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley de Suelo, que, en uso de la delegacion efectuada por la de la
Ley 8/2007, de 28 de mayo, de Suelo, que vino a refundir esta Ley con lo que todavia
quedaba vigente del Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana,
simplificindose asi la hasta entonces complicada tarea de la bisqueda del precepto
aplicable, pues el TR/92 s6lo conservaba los restos de un régimen juridico mutilado
primero por la STC 61/1997 y después por las Leyes 6/1998, de 13 de abril, de Régimen
del Suelo y Valoraciones, y posteriormente por la propia Ley 8/2007, ya derogada por
el nuevo texto refundido.

La Ley 8/2007 declaré explicitamente en su Exposicion de Motivos, y asi lo hace
también su texto refundido, que no es ésta una Ley urbanistica sino una Ley referida
al régimen del suelo y la igualdad en el ejercicio de los derechos constitucionales a él
asociados en lo que atanie a los intereses cuya gestion esta constitucionalmente enco-
mendada al Estado. Importante matiz que intenta alejar toda duda sobre la posible
vulneracion de las reglas competenciales contenidas en los articulos 148 y 149 de la
Constitucion —que ya las SSTC 61/1997 y 164/2001, entre otras, se encargaron de
recordar— por alguno de sus preceptos, como el que establece la obligacién de destinar
suelo adecuado vy suficiente para usos productivos y para uso residencial, con reserva en
todo caso de una parte proporcionada a vivienda sujeta a algin régimen de proteccion
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publica que como minimo, comprendera los terrenos necesarios para realizar el 30 por
ciento de la edificabilidad residencial prevista por la ordenacion urbanistica en el suelo
que vaya a ser incluido en actuaciones de urbanizacion —art. 10.b—.

El actual régimen juridico estatal prescinde por primera vez de cualquier referen-
cia a las clases y categorias del suelo y establece una distincién entre los dos estados
bdsicos en que puede encontrarse el suelo segln su situacién actual, no la futura que
pueda tener con el desarrollo del Plan. Se distinguen asi las situaciones de suelo rural
y suelo urbanizado, incluyéndose en el segundo sélo el que haya sido efectiva y ade-
cuadamente transformado por la urbanizacion. Esta distincion no viene a sustituir a la
clasica clasificacion del suelo en urbano, urbanizable y no urbanizable sino que, al
margen de las clases y categorias de suelo que establezca en cada caso el legislador
autonémico, viene a establecer un nuevo régimen juridico en funcion de la situacién
en que se encuentren los terrenos a los solos efectos de la nueva Ley, y concretamente a
los de definir el estatuto de la propiedad del suelo, concretando los derechos y deberes
de sus propietarios, y de fijar los criterios para la valoracién de los terrenos, valorando
lo que hay en el momento a que se refiera la valoracién sin tener en cuenta las expec-
tativas generadas por el planeamiento.

Esta y otras novedades de la Ley 8/2007 que, en su labor refundidora, se recogen
hoy en el TR/08, —como lo es la ampliacién del porcentaje de entrega de aprovecha-
miento urbanistico a la Administracién con destino al Patrimonio Municipal del Suelo,
que en las denominadas actuaciones de transformacion urbanistica pasan del cero
al diez por cien de la anterior Ley a una horquilla comprendida entre el cinco y el
quince por cien, a determinar por la legislacion autonémica, y que puede ser incluso
incrementado en determinados supuestos hasta alcanzar el veinte por ciento—, asi
como la evolucién que la legislacion urbanistica autonémica ha experimentado en los
Gltimos anos, aconsejaron acometer no una simple actualizacion de este Manual sino
la completa revisién de buena parte de las instituciones del Derecho Urbanistico que
en el mismo se contemplan y analizan.

Tal labor actualizadora, que se llevé a cabo como ya se ha dicho en las dos dltimas
ediciones, precisé, pese al escaso periodo de tiempo transcurrido desde que la misma
vio la luz —apenas dos anos—, ser completada con dos nuevas leyes que afectan, por
una parte, al régimen juridico de la licencias, suprimiendo la obligacién del visado
colegial de los proyectos y sometiendo el ejercicio de determinadas actividades a la
comunicacién previa o a la declaracion responsable, quedando reservado el someti-
miento a autorizacién administrativa previa, en lo que se refiere a las actividades indus-
triales, a los supuestos en que resulte obligada para el cumplimiento de obligaciones
del Estado derivadas de la normativa comunitaria y convenios internacionales; y, por
otra, al régimen juridico del silencio administrativo, que tanta trascendencia tiene en
el dambito de la licencia urbanistica. Nos estamos refiriendo a la Ley 17/2009, de 23 de
noviembre, sobre libre acceso a las actividades de servicios y su ejercicio, y a la Ley
25/2009, de 22 de diciembre, de modificacion de diversas leyes para su adaptacion a
la anterior, cuyas principales novedades, asi como la referencia a la reciente doctrina
legal del Tribunal Supremo en lo concerniente a la obtencion de licencias urbanisticas
por silencio administrativo.

Pero la tarea actualizadora no termina ahi. Aparte de la constante actividad legis-
lativa de las Comunidades auténomas (no faltan ejemplos de la Leyes urbanisticas
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aprobadas en el dltimo afio, como las de la Comunidad Valenciana y de la Regién
de Murcia), a la que me referiré puntualmente sefialando los aspectos més relevantes
de su régimen juridico, ha de mencionarse el Reglamento de Valoraciones de la Ley
de Suelo (RVLS), aprobado por Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, que tiene
por objeto el desarrollo de las valoraciones del texto refundido de la Ley de Suelo,
aprobado por Real Decreto Legislativo 2/2008; asi como una serie de sentencias del
Tribunal Constitucional, entre las que merece citar aqui, por su especial trascenden-
cia, la 141/2014, que, si bien declara inconstitucional el inciso «hasta un maximo del
doble» que constituia el limite del art. 23.1.a) del TR/08 para la posible correccién al
alza del valor obtenido por capitalizacién de rentas en el suelo rural, en funcién de
factores objetivos de localizacién, como la accesibilidad a ndcleos de poblacién o a
centros de actividad econémica o la ubicacién en entornos de singular valor ambiental
o0 paisajistico, ha venido a respaldar el nuevo régimen de valoraciones instaurado por
la nueva legislacion de Suelo (Ley 8/2007 y Real Decreto Legislativo 2/2008, por el
que se aprueba su texto refundido); la 218/2015, que declara inconstitucional el art.
25.2.a) TR/08, sobre valoracién de la indemnizacién por la privacion de la facultad de
participar en actuaciones de urbanizacién; o la 195/2015, que declara que no se puede
inaplicar una Ley autonémica que exime de un nuevo tramite de informacién publica
a las modificaciones del planeamiento por considerar que debe primar la prevision de
la legislacion basica estatal.

Esta edicion incluye también las dltimas novedades legislativas en la legislacion
sectorial con incidencia en el urbanismo, como la Ley 37/2015, de 29 de septiembre,
de Carreteras, que modifica las reglas para la capitalizacién de rentas en suelo rural
asi como las limitaciones del derecho de propiedad por razén de la afeccion de las
fincas a las carreteras, o la Ley 38/2015, de 29 de septiembre, del sector ferroviario,
que también contiene alguna novedad en relacion con las limitaciones del dominio.
O, en fin, en materia de procedimiento administrativo comin y régimen juridico del
Sector Publico, cuyas Leyes 39/2005 y 40/2015, ambas de 1 de octubre, sustituyen a
la LRJ-PAC, si bien su entrada en vigor se difiere al afo de su publicacién en el BOE,
que afectan al procedimiento y régimen de recursos, cuyo régimen juridico ya recoge
esta edicion, dejando constancia de la correspondencia con la LRJ-PAC.

Finalmente, el dia 31 de octubre de 2015, estando esta edicién a punto de ser
publicada, ha visto la luz el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el
que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana (TR/15),
en el que se en el que se integran, regularizadas, aclaradas y armonizadas, la Ley de
Suelo, aprobada por el Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, y los articulos
1 a 19, las disposiciones adicionales primera a cuarta, las disposiciones transitorias
primera y segunda y las disposiciones finales duodécima y decimoctava; asi como las
disposiciones finales decimonovena y vigésima y la disposicion derogatoria, de la Ley
8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacién, regeneracion y renovacién urbanas. Por
tanto, en esta edicion se hard ya mencién a dicho texto refundido y, como en el caso
anterior, a su correspondencia con el TR/08.

Alicante, noviembre de 2015.

EL AUTOR






