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DISTRIBUCION COMPETENCIAL ENTRE ADMINISTRACIONES

@ DOCUMENTACION RELACIONADA

Legislacion estatal
Constitucién espanola de 1978.

Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitaciéon Urbana.

Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre régimen del suelo y valoraciones.
Ley 8/2007, de 28 de mayo, de suelo.

Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de suelo.

Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacion, regeneracion y renovacién
urbanas.

Legislacion autonémica

Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio
de Andalucia.

Decreto Legislativo 1/2010, de 3 de agosto, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de urbanismo de Catalufa.

Ley 2/2016, de 10 de febrero, del suelo de Galicia.
Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn.

Decreto legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell de aprobacién del texto
refundido de la Ley de ordenacién del territorio, urbanismo y paisaje de
Valencia.
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Ley 11/2018, de 21 de diciembre, de ordenacion territorial y urbanistica sos-
tenible de Extremadura.

Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco.

Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos
de Canarias.

Ley 13/2015, de 30 de marzo, de ordenacién territorial y urbanistica de la
Region de Murcia.

Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo, de la Comunidad de Madrid.

Decreto Foral Legislativo 1/2017, de 26 de julio, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley Foral de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de Nava-
rra.

Decreto Legislativo 1/2010, de 18 de mayo, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Ordenacién del Territorio y de la Actividad Urbanistica
de Castilla-La Mancha.

Decreto Legislativo 1/2004, de 22 de abril, por el que se aprueba el Texto
Refundido de las disposiciones legales vigentes en materia de ordenacion del
territorio y urbanismo del Principado de Asturias.

Ley 12/2017, de 29 de diciembre, de urbanismo de las Islas Baleares

Decreto-Legislativo 1/2014, de 8 de julio, del Gobierno de Aragén, por el que
se aprueba el texto refundido de la Ley de Urbanismo de Aragon.

Ley 2/2001, de 25 de junio, de Ordenacion Territorial y Régimen Urbanistico
del Suelo de Cantabria.

Ley 5/2006, de 2 de mayo, de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de La
Rioja.
Jurisprudencia
STC 164/2001, de 11 de julio.
STS 61/1997, de 20 de marzo.

Doctrina

AROZAMENA SIERRA, Jerénimo, «Consideraciones sobre el articulo 47 de la
Constitucién. La vivienda y el urbanismo en la Constitucion». (LA LEY
23033/2001)

PEMAN GAVIN, Ignacio, «Limites contenidos en el articulo 149.1 de la Cons-
titucién Espanola a las competencias autonémicas en materia de ordenacién
del territorio y urbanismo». (LA LEY 15097/2001)

VIRGALA FORURIA, Eduardo, «La sentencia del Tribunal Constitucional
61/1997 y el ejercicio de la delegacion legislativa». (LA LEY 11867/2001)
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BARNES VAZQUEZ, Javier, «La distribucién de competencias entre el Estado
y las comunidades auténomas en materia de urbanismo. Una sintesis de los
criterios fundamentales a la luz de la sentencia del Tribunal Constitucional
61/1997». (LA LEY 21705/2001)

RODRIGUEZ GARCIA, Carlos Javier, «La supletoriedad, persistente interro-
gante legislativo». (LA LEY 21634/2001)

1 EL URBANISMO EN LA CONSTITUCION ESPANOLA
1. El articulo 47

Referido al derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada, el articulo
47 CE contiene un principio rector vinculante en materia de urbanismo. Efecti-
vamente, el derecho a la vivienda tiene como base una prevision constitucional
sobre una adecuada utilizacion del suelo, lo que ha venido a considerarse como
la referencia constitucional al urbanismo.

Dispone el articulo 47 CE que «todos los espafioles tienen derecho a disfrutar
de una vivienda digna y adecuada. Los poderes publicos promoveran las con-
diciones necesarias y estableceran las normas pertinentes para hacer efectivo
este derecho, regulando la utilizacién del suelo de acuerdo con el interés general
para impedir la especulacién. La comunidad participard en las plusvalias que
genere la accion urbanistica de los entes publicos».

El precepto hace referencia a determinados conceptos que tienen una natu-
raleza netamente urbanistica, como es la utilizacién del suelo, el interés general,
la especulacién y las plusvalias urbanisticas. Por eso es cominmente aceptado
que el articulo 47 CE constituye la regulacion del urbanismo en la Carta Magna.

— @ ATENCION!!!

La utilizacién del suelo de acuerdo con el interés general, la proscripcion
de la especulacion y la obligacion de ceder las plusvalias que genere la
accion urbanistica, constituyen el sustrato de la accién urbanistica conte-
nido en el articulo 47 CE.

1.1. Su relacion con el articulo 33 CE

Este precepto debe interpretarse y aplicarse intimamente relacionado con el
articulo 33 CE que refiere distintas instituciones a considerar en los desarrollos
urbanisticos: «1. Se reconoce el derecho a la propiedad privada y a la herencia.
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2. La funcién social de estos derechos delimitard su contenido, de acuerdo con
las leyes. 3. Nadie podrd ser privado de sus bienes y derechos sino por causa
justificada de utilidad publica o interés social, mediante la correspondiente
indemnizacién y de conformidad con lo dispuesto por las leyes».

El reconocimiento constitucional de la propiedad privada permite reconocer la
iniciativa de esta naturaleza en las actuaciones de transformacién urbanistica y en
las edificatorias junto con la iniciativa que parta de las Administraciones Publicas o
de las entidades publicas adscritas o dependientes de las mismas. El articulo 8.2 LS
2015 atribuye a los propietarios, en los casos de reconocimiento de la iniciativa
privada para la transformacién urbanistica o la actuacién edificatoria del dmbito de
que se trate, la legitimacion para redactar y presentar a tramitacién los instrumentos
de ordenacién y gestion precisos, segun la legislacion aplicable. Antes, el articulo
8.1 LS 2015 considera como propietarios a efectos de ejercer la iniciativa en las
actuaciones de transformacién urbanistica y edificatorias cuando se trate de actua-
ciones sobre el medio urbano, a las comunidades y agrupaciones de comunidades
de propietarios, las cooperativas de vivienda constituidas al efecto, los propietarios
de construcciones, edificaciones y fincas urbanas, los titulares de derechos reales o
de aprovechamiento, y las empresas, entidades o sociedades que intervengan en
nombre de cualesquiera de los sujetos anteriores.

Y, enelarticulo 12.2 LS 2015, al regular el alcance del contenido del derecho
de propiedad del suelo, se sefala que «las facultades del propietario alcanzan
al vuelo y al subsuelo hasta donde determinen los instrumentos de ordenacion
urbanistica, de conformidad con las leyes aplicables y con las limitaciones y
servidumbres que requiera la proteccién del dominio publico».

En cuanto a la delimitacién del derecho de propiedad por la funcién social de su
ejercicio, el Titulo VII LS 2015 regula los mecanismos de venta y sustitucion forzosas
u otras consecuencias derivadas de la legislacion sobre ordenacién territorial y urba-
nistica para el caso de incumplimiento de dicha funcién, relacionada ésta con los
deberes establecidos en la propia legislacion estatal de suelo.

Finalmente, en cuanto a la privacién de los bienes y derechos por causa jus-
tificada de utilidad publica o interés social, esta causa puede resultar justificada
en lainiciativa pablica en la ejecucién del planeamiento a través de la institucion
expropiatoria, por lo que ésta puede aplicarse, no solo por incumplimiento de
la funcién social de la propiedad, sino como modalidad de iniciativa publica,
aunque debidamente justificada.

1.2. Su relacion con el articulo 45 CE

El principio de utilizacion del suelo de acuerdo con el interés general regu-
lado en el articulo 47 CE estd intimamente relacionado con el derecho al disfrute

22



Todo Administracién Local: Urbanismo

de un medio ambiente adecuado para el desarrollo de la persona, asi como el
deber de conservarlo.

Tal derecho y deber se establece en el articulo 45 CE imponiendo a los pode-
res publicos el deber de velar «por la utilizacion racional de todos los recursos
naturales, con el fin de proteger y mejorar la calidad de la vida y defender y
restaurar el medio ambiente, apoyandose en la indispensable solidaridad colec-
tiva». A tal efecto, el citado articulo 45 prevé que quienes «violen lo dispuesto
en el apartado anterior, en los términos que la ley fije se estableceran sanciones
penales o, en su caso, administrativas, asi como la obligacién de reparar el dafo
causado», constituyendo manifestacion de esta prevision constitucional la regu-
lacién contenida en el Titulo XVI del Cédigo Penal sobre los «delitos relativos a
la ordenacioén del territorio y el urbanismo, la proteccién del patrimonio histérico
y el medio ambiente».

1.3. Participacion de la comunidad en las plusvalias urbanisticas

El Gltimo inciso del articulo 47 CE prevé la participacién de la comunidad en
las plusvalias que genere la accién urbanistica de los entes publicos, constitu-
yendo este principio constitucional un elemento intermedio entre la plena libe-
racion y la socializacién del urbanismo; efectivamente, la aplicacién de este
principio permite garantizar el derecho de propiedad privada y la participacion
de los propietarios en la iniciativa urbanistica, cumpliendo las obligaciones de
urbanizacion inherentes al desarrollo urbanistico, pero también resultando adju-
dicatarios de las parcelas resultantes de la reorganizacion de la propiedad con-
forme a las determinaciones del planeamiento.

Pero, a su vez, la comunidad participara en las plusvalias econémicas gene-
radas por la actuacion urbanistica de las que, en principio, resultarian benefi-
ciarios los propietarios en las condiciones que se determinen por la legislacion
urbanistica.

Esta participacion de la comunidad se manifiesta en las operaciones de equi-
distribucion desde una doble vertiente: la cesién obligatoria y gratuita a la Admi-
nistracién de los terrenos dotacionales que resulten de la ordenacién urbanistica,
cuya manifestacion se recoge en el articulo 18.1.a LS 2015 («entregar a la Admi-
nistracién competente el suelo reservado para viales, espacios libres, zonas ver-
des y restantes dotaciones publicas incluidas en la propia actuacién o adscritas
a ella para su obtencién»); y la cesién también obligatoria y gratuita de suelo
con aprovechamiento lucrativo urbanizado («entregar a la Administracién com-
petente, y con destino a patrimonio piblico de suelo, el suelo libre de cargas de
urbanizacion correspondiente al porcentaje de la edificabilidad media ponde-
rada de la actuacion, o del ambito superior de referencia en que ésta se incluya,
que fije la legislacién reguladora de la ordenacion territorial y urbanistica»).
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El legislador estatal de suelo ha concretado la cesién de suelo con aprovecha-
miento lucrativo en un porcentaje no inferior al 5 por ciento ni superior al 15 por
ciento, facultando al legislador autonémico «permitir, excepcionalmente, reducir o
incrementar este porcentaje de forma proporcionada y motivada, hasta alcanzar un
méximo del 20 por ciento en el caso de su incremento, para las actuaciones o los
ambitos en los que el valor de las parcelas resultantes sea sensiblemente inferior o
superior, respectivamente, al medio en los restantes de su misma categoria de suelo.
La legislacion sobre ordenacion territorial y urbanistica podrd determinar los casos
y condiciones en que quepa sustituir la entrega del suelo por otras formas de cum-
plimiento del deber, excepto cuando pueda cumplirse con suelo destinado a vivienda
sometida a algln régimen de proteccién publica en virtud de la reserva a que se
refiere la letra b) del apartado 1 del articulo 20» .

— @ ATENCION!!!

Las previsiones contenidas en el articulo 47 CE sobre la actividad urba-
nistica, deben ponerse en relacion con las contenidas en el articulo 33 sobre
el derecho de propiedad y 45 sobre el derecho al disfrute de un medio
ambiente adecuado para el desarrollo de la persona.

2. El articulo 148.1.3°

Entre las competencias que el articulo 148 CE atribuye a las comunidades
auténomas se encuentra el urbanismo junto a la ordenacion del territorio y
vivienda, lo que no obsta a que el Estado contenga previsiones urbanisticas en
su legislacion basica, como hemos podido comprobar en las citas realizadas en
el apartado anterior sobre texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion
Urbana.

Esta dualidad competencial debe contemplarse como una legitimacién del
Estado para condicionar la politica y actividad urbanistica de las comunidades
auténomas, pero no debe interpretarse la doble competencia urbanistica como
una de caracter basico por el Estado y otra de desarrollo autonémico.

Las comunidades autébnomas ejercen competencias plenas y exclusivas en
materia de urbanismo, sin perjuicio del condicionante que resulta de la legisla-
cion del Estado en materia de su competencia con incidencia directa en las ins-
tituciones y actividad urbanistica, como mas adelante desarrollaremos.

Entre las competencias exclusivas del Estado reguladas en el articulo 149.1
CE quetienen incidencia en la actividad urbanistica se encuentran la «regulacion
de las condiciones basicas que garanticen la igualdad de todos los espafioles en
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.M a sentencia del Tribunal Constitucional 61/1997, de 20 de
marzo constituyo un hito en la concepcion del urbanismo

en nuestro pais y en la configuracion del marco regulador
de esta institucion, al determinar el orden competencial entre el
Estado y las comunidades autonomas.

A partir de entonces, la ordenacion territorial y urbanistica se ha
constituido en una herramienta de los poderes piblicos auto-
nomicos en orden a establecer el marco de actuacion para el
ejercicio por los propietarios de sus derechos de edificacion o
construccion y uso del suelo, incluidos el subsuelo y el vuelo, asi
como para imponer limitaciones.

Y, desde el ambito de las entidades locales, su protagonismo
es directo en cuanto que se configuran como Administracion
actuante frente a los agentes urbanisticos.

El compendio en una sola obra del analisis de las instituciones
urbanisticas propias de la ordenacion del territorio y urbanisti-
ca (planeamiento, gestion y disciplina), resulta de interés para
los operadores en la materia, tanto del sector privado como del
publico, estando, ademas, dirigida a todo tipo de profesionales
relacionados con el desarrollo de las actuaciones urbanisticas.

Resulta esencial, pues, conocer las instituciones basicas apli-
cables a todo proceso urbanistico sobre la base de la regula-
cion autonomica aplicable, por cuanto en modo alguno podria-
mos afrontar el desarrollo de una actuacion, ya desde la esfera
del sector privado, ya desde la optica de la Administracion, sin
el conocimiento especifico de la normativa autonomica. Y, por
supuesto, todo ello sin perjuicio del pormenorizado estudio de
instituciones comunes en todos los marcos regulatorios autono-
micos a los desarrollos urbanisticos, con especial énfasis en su
aplicacion practica.
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