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Resumen
Las Corts Valencianes, de conformidad con la competencia exclusiva que es propia de la
Generalitat en materia de ordenacién del territorio y del litoral, urbanismo y vivienda,
han establecido su propio sistema normativo y territorial. La vocacién de las Corts por
colmar el especifico espacio normativo se manifesto ya en la pionera Ley Reguladora de la
Actividad Urbanistica, derogada y sustituida por la vigente Ley 16/2005, de 20 de
diciembre, Urbanistica Valenciana.

La posterior aprobacién por el Estado de la Ley 8/2007 y su sustitucién por el
vigente Texto Refundido de la Ley de Suelo, de 20 de junio de 2008, plantean, no
obstante la conexién inequivoca entre el tenor de la legislacién estatal y de la normativa
autondmica, la oportunidad de que las Corts afronten la labor de modificar la Ley
16/2005 en determinados aspectos, despejando las dudas y solventando eventuales
conflictos juridicos que pudieran derivarse de la aplicacion de la Ley estatal en el dmbito
territorial de la Comunidad Auténoma Valenciana.

Resum
Les Corts Valencianes, d’acord amb la competencia exclusiva propia de la Generalitat en
materia d’ordenacié del territori i del litoral, urbanisme i habitatge, han establert el seu
propi sistema normatiu i territorial. La vocacid de les Corts per satisfer I'espai normatiu
especific es va manifestar ja en la pionera Llei reguladora de I'activitat urbanistica,
derogada i substituida per la vigent Llei 16/2005, de 20 de desembre, urbanistica
valenciana.

L’aprovacid posterior per I’Estat de la Llei 8/2007 i la substitucié d’esta pel vigent
text refds de la Llei de sol, de 20 de juny de 2008, plantegen, no obstant, la connexié
inequivoca entre el tenor de la legislacié estatal i de la normativa autonomica,
Poportunitat que les Corts afronten la tasca de modificar la Llei 16/2005 en determinats
aspectes, aclarint els dubtes i resolent conflictes juridics eventuals que pugueren derivar-
se de I'aplicacié de la llei estatal en ’ambit territorial de la comunitat autonoma
valenciana.
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Summary

Les Corts Valencianes, according to the exclusive competence of the Generalitat with
regard to the regulations of the territory and the coast development, town planning and
housing, have established its own rules and territorial system. The vocation of Les Corts
to fulfill the specific regulations space became evident already in the very first
Regulatory Law of the Town-planning, abolished and replaced by the Law in force
16/2005, of December 20th, Valencian Town-planning.

The later passing of the Law 8/2007 by the State and the substitution of it for the
current Adapted Text of the Soil Law, of June 2oth, 2008, raises, despite the unequivocal
connection between the state legislation and the autonomic rules, the opportunity that
Les Corts face the task of modifying the Law the 16/2005 in certain aspects, clearing up
doubts and resolving possible legal conflicts that could be derived from the application
of the state Law in the territorial scope of the Valencian Autonomous Region.
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I. Las Corts Valencianes, de conformidad con la competencia exclusiva que es propia
de la Generalitat en materia de ordenacidn del territorio y del litoral, urbanismo y
vivienda, de acuerdo con lo dispuesto por los articulos 148.1.3.2 de la Constitucion y 49.1.9.2
de su Estatuto de Autonomia, han establecido su propio sistema normativo territorial
y urbanistico.

Lavocacion delas Corts Valencianes por colmar el especifico espacio normativo de
la Comunidad es consecuencia de la doctrina afirmada en la celebérrima Sentencia del
Tribunal Constitucional 61/1997, de 2o de marzo, que, pricticamente ocioso resulta
recordarlo, destacd la titularidad autonémica de la competencia de ordenacidn terri-
torial y urbanistica, afirmando —en el segundo parrafo de laletra b) de su Fundamen-
to Juridico 6—que «en el reparto competencial efectuado por la cE es alas Comunidades
Auténomas a las que se ha atribuido la competencia exclusiva sobre el urbanismo, y
por ende es a tales entes publicos alos que compete emanar normas que afecten ala orde-
nacién urbanistica.»

Lo anterior, precisa el propio Tribunal, implica que el Estado carece de compe-
tencia paraaprobar una norma general en la materia. Incompetencia que se proyecta,
incluso, al supuesto de que, con invocacion de la cldusula de supletoriedad del Dere-
cho estatal —afirmada por el articulo 149.3 de la Constitucién—, el Legislador estatal
quiera aprobar una ley con la finalidad de que sea aplicada como Derecho supletorio,
en defecto de normativa autondmica propia, pues, habiendo sido desapoderado el
Estado de la competencia en materia urbanistica, una ley del género supondria una
manifiesta invasion de la atribucién que, como exclusiva, es propia de las Comunida-
des Auténomas. Por dicha razdn, lalegislacién urbanistica preexistente, conformada
por el Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana, apro-
bado por Real Decreto 1.346/1976, de 9 de abril, tampoco es susceptible de ser modifi-
cada por el Legislador estatal.

Dicha distribuciéon de competencias, empero, no implica que las Comunidades
Autdénomas estén facultadas para establecer una normativa urbanistica de alcance y con-
tenido tan amplio como el de la normativa estatal preconstitucional, pues ello supon-
dria, a su vez, una vulneracion de las competencias que al Estado reserva el propio
texto constitucional. En efecto, no puede omitirse que el Constituyente ha reservado
al poder central, con el cardcter de competencias exclusivas —ex articulo 149.1—, la regu-
lacién de las condiciones bésicas que garanticen la igualdad de todos los espafioles en
el ejercicio delos derechos constitucionales, 1a legislacién sobre expropiacién forzosa, el
sistema de responsabilidad de todas las Administraciones ptblicas o el procedimien-
to administrativo comun, por citar solo algunos de los instrumentos de los que el urba-
nismo, con esa u otra nomenclatura, suele hacer uso, al margen de los titulos competenciales
relativos a la legislacidn civil, las bases y coordinacién de la planificacidn general dela
actividad econdémica o la legislacién bdsica sobre proteccién del medio ambiente.?
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Il. Presupuesto lo anterior, el sistema normativo autonémico en materia urbanistica
estd conformado, bdsicamente, por las siguientes tres disposiciones legales emanadas
delas Corts Valencianes:

Primera. Por la Ley 4/2004, de 30 de junio, de Ordenacion del Territorio y Protec-
cién del Paisaje, editada en el Diari Oficial de la Comunitat Valenciana—al que, en lo suce-
sivo, me referiré por su acrénimo, bocv—numero 4.788, de 2 de julio de 2004, pdgina
17.841.

La entrada en vigor de la Ley 4/2004, de conformidad con lo dispuesto en su Dis-
posicion Derogatoria, determind la derogacion, en su integridad, de la precedente Ley
6/1989, de 7 de julio, sobre Ordenacidn del Territorio (Docv de 13 de julio de 1989,
nimero 1.106, pigina 4.893).

Por lo demis, las Corts Valencianes han procedido a la modificacion de la Ley de
Ordenacién del Territorio y Proteccién del Paisaje en tres ocasiones: primero, por laLey
14/2005, de 23 de diciembre, de Medidas Fiscales, de Gestion Administrativa y Finan-
ciera y de Organizacion de la Generalitat (Docv de 30 de diciembre de 2005, niimero
5.166, pagina 41.518), cuyo articulo 115 modifica el apartado 6 del articulo 13 de la Ley
4/2004; segundo, por la Ley 16/2005, de 30 de diciembre, Urbanistica Valenciana —que
inmediatamente serd citada—, cuya Disposicién Adicional Octava modifica el tenor del
apartado 2 del articulo 19 delaLey 4/2004; y, tercero, por la Ley 14/2007, de 26 de diciem-
bre, de Medidas Fiscales, de Gestién Administrativa y Financiera y de Organizacién de
la Generalitat (Docv de 28 de diciembre de 2007, nimero 5.669, pigina 47.617), cuyo
articulo 48 modificd la ribrica del Capitulo IV del Titulo ITI de la Ley 4/2004, dando

1 Es oportuno recordar, a los efectos del objeto del presente trabajo,
el tenor de la Doctrina constitucional. Se reproduce, por dicha razén, en
sus términos, laletra b) del Fundamento Juridico 6 de la considerada Sen-
tencia del Tribunal Constitucional 61/1997:

«b) El orden constitucional de distribucién de competencias ha disec-
cionado ciertamente la concepcién amplia del urbanismo que descansaba
enlalegislacion anterior ala Constitucion de 1978, pues no es posible des-
conocer, como se ha dicho, que junto a la atribucién de la competencia
urbanistica alas Comunidades Auténomas, el art. 149.1 CE reconoce al Esta-
dola competencia, también exclusiva, sobre las condiciones basicas de ejer-
cicio delos derechos constitucionales o lalegislacidon sobre expropiacion for-
z0sa, o el sistema de responsabilidad o el procedimiento administrativo
comun, por citar algunos de los instrumentos de los que el urbanismo, con
esa u otra nomenclatura, suele hacer uso.

Pues bien, expuesto lo anterior, ha de afirmarse que la competencia
autondmica exclusiva sobre urbanismo ha de integrarse sistematicamen-
te con aquellas otras estatales que, si bien en modo alguno podrfan legiti-
mar una regulacion general del entero régimen juridico del suelo, pueden
propiciar, sin embargo, que se afecte puntualmente a la materia urbanis-
tica (establecimiento de las condiciones bésicas que garanticen la igualdad
en el ejercicio del derecho de propiedad urbana, determinados aspectos de
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la expropiacion forzosa o de la responsabilidad administrativa). Pero ha
de afiadirse, a renglén seguido, que no debe perderse de vista que en el
reparto competencial efectuado por la cE es a las Comunidades Auténo-
masalas que se haatribuido la competencia exclusiva sobre el urbanismo,
y por ende es a tales entes ptiblicos a los que compete emanar normas que
afecten ala ordenacion urbanistica, en el sentido anteriormente expuesto.

Esta misma visién sistemdtica, unitaria y coherente, del bloque dela
constitucionalidad fue recogida en el preimbulo de la Ley 8/1990, sobre
Reforma del Régimen Urbanistico y Valoraciones del Suelo, refundida en
el TRLs: “La delimitacién constitucional de competencias parece impedir
que el Estado apruebe una nueva Ley sobre régimen del suelo y ordena-
cién urbana con el mismo o similar contenido al del texto refundido actual-
mente vigente..., ya que su regulacién supondrifa una manifiesta invasion
de las competencias autondmicas en materia de ordenacién del territorio
y urbanismo. Pero tampoco las Comunidades Auténomas estdn facultadas
para establecer una normativa urbanistica de alcance y contenido tan amplio
como el dela Ley vigente (preconstitucional), porque ello chocaria con las
competencias que al Estado atribuye el propio texto constitucional.” (cfr.
num. II). Concepcidn sistemdtica ésta que, como tal y en principio, com-
parten los recurrentes, aunque discuten la concreta plasmacion que ha
tenido en el TRLS.»
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nueva redaccién alos articulos 65, 66, 67 y 68, mientras que el articulo 49 suprimid el
pdrrafo segundo del apartado 3 del articulo 92.

Segunda. Por 1a Ley 10/2004, de 9 de diciembre, del Suelo No Urbanizable, publi-
cada en el pocv nimero 4.900, de 10 de diciembre de 2004, pigina 31.412.

Lavigencia dela Ley 10/2004, a tenor de su Disposicién Derogatoria, comportd la
derogacién de la precedente Ley 4/1992, de 5 de junio, por la que se regula el Suelo No
Urbanizable (Docv de 17 de junio de 1992, nimero 1.806, pigina 6.031).

LaLey del Suelo No Urbanizable ha sido modificada puntualmente por las Corts
Valencianes en una ocasion, concretamente mediante la, antes citada, Ley 14/2005, de
23 de diciembre, de Medidas Fiscales, de Gestién Administrativa y Financiera y de
Organizacion de la Generalitat. Su articulo 112 modifica el articulo 24; el articulo 113
modifica el apartado 3 del articulo 113, el articulo 114 modifica el apartado 2 del
articulo 34, mientras que la Disposicién Transitoria Tercera afecta al contenido del
apartado 3 del articulo 30 de la Ley 10/2004.

Tercera. Por la Ley 16/2005, de 30 de diciembre, Urbanistica Valenciana, insertada
en el numero 5.167 del pocv, de 31 de diciembre de 2005, pigina 41.777.

Su entrada en vigor, preciso es tenerlo presente, determind la derogacién de la
precedente y pionera Ley 6/1994, de 15 de noviembre, Reguladora de la Actividad Urba-
nistica—Ley esta ultima? que modificd el modo tradicional de gestion del suelo, intro-
duciendo en el ordenamiento juridico espafiol la figura del Agente Urbanizador, con
la consecuente desvinculacion entre la ejecucion de las obras de urbanizacidn y la pro-
piedad del suelo.

Es oportuno indicar que el tenor literal originario de la considerada Ley, objeto cen-
tral de nuestro andlisis, ha sido reformado por la, citada previamente, Ley 14/2007, de
26 de diciembre, de Medidas Fiscales, de Gestién Administrativa y Financiera y de
Organizacion de la Generalitat; en concreto, su articulo 50 modificé el apartado 4 del
articulo 255; el siguiente articulo 51 dio nueva redaccion a la Disposicién Adicional
Primera, y su Disposicion Adicional Sexta modificé los articulos 40, 73, 81, 82, 94,136
y 143 dela Ley 16/2005.

Almargen delas tresleyes que acaban de citarse, conviene tener en cuenta la inci-
dencia en materia territorial y urbanistica de otras disposiciones emanadas de las Corts
Valencianes, singularmente:

—Ley 6/1986,de 15 de diciembre, de Arrendamientos Histdricos Valencianos, publi-
cadaen el pocvde 18 de diciembre de 1986, nimero 489, pigina 1.192, con rectifi-
cacion de errores en el posterior bocv de 16 de enero de 1987, niimero 507. Res-
pecto de la misma ha de tenerse presente que la Sentencia del Tribunal Constitucional,
Pleno, 121/1992, de 28 septiembre, recaida en el Recurso de Inconstitucionalidad
numero 361/1987, en su fallo, declard la inconstitucionalidad y consecuente nuli-
dad del apartado 2 del articulo 2 y del apartado 2 del articulo 3. Asimismo, consi-
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2 Parasu andlisis es indispen-
sable la consulta del Derecho urba-
nisticovalenciano: andlisis de la Ley Regu-
ladora de la Actividad Urbanistica, de
PAREJO ALFONSO, Luciano y BLANC
CLAVERO, Francisco, 22 edicidn, Tirant
lo Blanch, Valencia, 1999.
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dérese que la Disposicion Adicional Primera de la Ley 8/2002, de 5 de diciembre,
de Ordenacién y Modernizacién de las Estructuras Agrarias de la Comunidad
Valenciana, editada en el pocv nimero 4.396, pigina 31.645, de un lado, modifi-
ca el tenor del articulo 2 y, de otro, afiade un parrafo segundo al apartado 2 del
articulo s.

— Ley 2/2001, de 11 de mayo, de Areas Metropolitanas de Valencia, insertada en el
pocv de 17 de mayo de 2001, nimero 4.001, pdgina 10.855, con correccién de erro-
res en el Docv de 29 de mayo de 2001, nimero 4.009, pdgina 11.897. La citada dis-
posicion fue modificada por la Ley 5/2004, de 13 de julio, de Modificacién de la
Ley 2/2001, de 11 de mayo de 2001, de Creacién y Gestién de Areas Metropolitanas
en la Comunidad Valenciana, insertada en el pocv de 14 de julio de 2004, nime-
10 4.797, pigina 18.953; en concreto, su articulo tinico modifica el tenor origina-
rio del apartado 1 de la Disposicidon Adicional Primera.

— Ley 3/2004, de 30 de junio, de Ordenacién y Fomento de la Calidad de la Edifica-
cion de Valencia, editada en el pocv de 2 de julio de 2004, ntimero 4.788, pdgina
17.820; Y,

— Ley 8/2004, de 20 de octubre, de Vivienda de la Comunidad Valenciana, publica-
daen el pocv de 21 de octubre de 2004, niimero 4.867, pigina 26.066.

lll. Por su parte, el Consell, complementando la labor de las Corts y para «evitar la
inseguridad que se produjo al existir un desarrollo reglamentario parcial de la ya dero-
gada Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica de 1994» —conforme declara su pro-
pio Predmbulo, en el pdrrafo tercero—, dicté el Decreto 67/2006, de 12 de mayo, por el
que se aprueba el Reglamento de Ordenacién y Gestion Territorial y Urbanistica, edi-
tado en el pocv numero 5.264, de 23 de mayo de 2006, pigina 18.361. Se trata de un
Reglamento que, consolidando la integracidn de la gestidn territorial y de la gestién
urbanistica, unifica en una sola norma el desarrollo completo de las tres leyes citadas.
Su contenido se distribuye en dos libros —comprensivo el primero, «Ordenacién y ges-
tidn del Territorio», del desarrollo delaLey 4/2004 y el segundo, «Ordenacidn y gestidon
urbanistica», de la Ley 10/2004 y de la Ley 16/2005—, que integran un total de qui-
nientos ochenta y siete articulos. Complementan el texto articulado dos anexos, el I esta-
blece los «Umbrales de sostenibilidad para el consumo de suelo» y el II prescribe las
«Bases generales de cardcter supletorio, para la adjudicacién de programas de actua-
cién integrada (en referencia al articulo 131.5 de la Ley Urbanistica Valenciana).»
Debe tenerse en cuenta que, tras su entrada en vigor, el Decreto 67/2006 fue obje-
to de una modificacién de notable alcance, operada por el Decreto 36/2007, de 13 de
abril, publicado oficialmente en el nimero 5.491 del Docv, de 17 de abril de 2007, pagi-
1na16.030, con rectificacién de errores en el posterior bocv de 7 de junio de 2007, niime-
10 5.529, pagina 24.152. Conforme indica el propio Reglamento reformador en su parte
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expositiva, «la aplicacién prictica del nuevo marco normativo y las diversas cuestio-
nes planteadas por interlocutores tales como Ayuntamientos, empresarios, Colegios
Profesionales y particulares implicados en materia de ordenacién del territorio y urba-
nismo ha puesto de manifiesto la necesidad de realizar una serie de modificaciones, unas
de cardcter sustancial y otras que suponen meras correcciones materiales o de estilo,
con el fin de adaptar el desarrollo reglamentario a la realidad de los hechos, logrando
una armonizacion del conjunto normativo con la aplicacion prictica del mismo.» De
las reformas operadas ha de destacarse la supresidn del apartado 1.a4) de la Disposicién
Transitoria Cuarta originaria, con la finalidad de esclarecer el procedimiento de pro-
gramacion iniciado antes de la entrada en vigor de la Ley Urbanistica Valenciana, que
hubiera sido objeto de aprobacién municipal, de forma expresa o implicitay con cardc-
ter provisional, eliminando cualquier posible interpretacidon discordante con las dis-
posiciones transitorias tercera y quinta de la Ley 16/2005. De igual forma, con la fina-
lidad de incentivar a los Ayuntamientos en la tramitacién de los planes generales,
destaca el establecimiento de un plazo de vigencia de un afio para el concierto previo,
transcurrido el cual, sin que el Ayuntamiento haya continuado la tramitacién del Plan
General, decaerd el mismo, asi como todos los instrumentos de planeamiento que trai-
gan causa de él. Por otro lado, se introducen las modificaciones y correcciones necesa-
rias para aclarar y simplificar los criterios de seleccién y puntuacién de las alternati-
vas técnicas, asi como de la Proposicion Juridico-Econémica, dando mayor cumplimiento,
si cabe, al principio de objetividad y transparencia en el procedimiento de adjudica-
cién de los Programas de Actuacion Integrada y Aislada. Se introducen, ademds, peque-
fios ajustes en los requerimientos recfprocos para la extincién de condominios, previstos
en el proyecto del reparcelacion, aclarando el efecto de la aceptacién o rechazo del
mismo. Por tltimo, y en relacién con la solicitud y tramitacién de las licencias, en espe-
cial de obras, se simplifica la documentacion a presentar en el procedimiento ordina-
rio, favoreciendo y agilizando los plazos para su otorgamiento.

Al margen del Decreto 67/2006, ha de destacarse el Decreto 120/2006, de 11 de
agosto, por el que se aprueba el Reglamento de Paisaje, insertado en el bocv nimero
5.325,de 16 de agosto de 2006, pagina 28.242. Un Reglamento que —de acuerdo con su
Predmbulo, parrafo octavo— desarrolla las tres leyes de referencia «en cuanto que las
mismas, en sus respectivos dmbitos de aplicacidn, contienen también elementos direc-
tamente relacionados con la politica de paisaje.»

Por ultimo, en este sumario recordatorio de la normativa reglamentaria vigente
en la Comunidad Valenciana, han de tenerse presentes, asimismo, las siguientes dis-
posiciones reglamentarias, que contienen prescripciones con incidencia en la orde-
nacién urbanistica y que me limito a citar:
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—Reglamento de Proteccién Publica ala Vivienda de la Comunitat Valenciana, apro-
bado por el Decreto 75/2007, de 18 de mayo, insertado en el Docv de 22 de mayo de
2007, nUMero 5.517, pigina 20.400.

— Reglamento de Rehabilitacion de Edificios y Viviendas de la Comunitat Valen-
ciana, aprobado por el Decreto 76/2007, de 18 de mayo, insertado en el Docv de 24
de mayo de 2007, nimero 5.519, pigina 21.048.

—Reglamento de los Organos Territoriales y Urbanisticos de la Comunitat Valenciana,
aprobado por el Decreto 162/2007, de 21 de septiembre, publicado en el Docv de 25
de septiembre de 2007, nimero 5.606, pigina 37.116, con rectificacion de errores
en el pocv de 18 de octubre de 2007, nimero 5.621, pdgina 5.621.

—Orden de la Conselleria de Territorio y Vivienda de 13 de diciembre de 2006, por
la que, en aplicacion del articulo 132.5 de la Ley 16/2005, se Aprueba el Modelo
Tipo de Anuncio de Concursos, insertada en el pocv de 15 de diciembre de 2006,
nimero 5.408, pigina 39.721, con correccion de errores en el posterior pocv niime-
10 5.411, de 20 de diciembre de 2006, pdgina 40.008.

—Orden dela Conselleria de Territorio y Vivienda de 13 de diciembre de 2006, por la
que, en aplicacién del articulo 135.6 de la Ley 16/2005, se Aprueba el Modelo Tipo
de Bases Particulares para la Adjudicacién de Programas de Actuacion Integrada,
insertada en el pocv de 15 de diciembre de 2006, nimero 5.408, pdgina 39.725.

IV. Delimitado asi el ordenamiento urbanistico autonémico® y se piense lo que se pien-
se de la doctrina afirmada por el Supremo Intérprete de la Constitucion, hic et nuncla
cuestion es en qué medida el Estado, a través de leyes transversales o sectoriales, dic-
tadas legitimamente en el ejercicio de las competencias que constitucionalmente tiene
atribuidas, puede modular la disciplina autondmica territorial y urbanistica y, en par-
ticular, el sistema normativo propio de la Comunidad Valenciana.

Y la referida cuestidn es relevante, pues es en el contexto que acaba de describir-
seen el que, con fecha de 1de julio de 2007 —ex Disposicion Final Cuarta—, entrd en vigor
la Ley 8/2007, de 28 de mayo, de Suelo, publicada en el Boletin Oficial del Estado ntime-
ro 128, de 29 de mayo de 2007, pdgina 23.266, cuyas prescripciones comportan una
sustancial transformacion del régimen general de la disciplina urbanistica en nuestro
pais, a partir de un planteamiento novedoso.*

3 En la fase de correccidn de pruebas, se ha publicado en el poGv
ndmero 5.795, de 30 de junio, el Decreto-ley 1/2008, de 27 de junio, del
Consell, de medidas urgentes para el fomento de la Vivienda y el Suelo. La
Diputacién permanente de las Corts Valencianes, en su reunién de 24 de julio,
acordd validar el referido Decreto-ley.

4Labibliografia sobre la nueva Ley de Suelo es ya, ciertamente, abun-
dante, al margen de que su entrada en vigor ha determinado la reedicién
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delas obras generales dedicadas al Derecho urbanistico, singularmente de
dos obras de referencia: el Manual de Derecho urbanistico de FERNANDEZ
RODRIGUEZ, Tomds Ramén, El Consultor de los Ayuntamiento y de los
Juzgados, 20.2 edicién, noviembre 2007; y el Derecho Urbanistico. Manual para
Juristas y Técnicos, de SANTOS DIEZ, Ricardo y Julio CASTELAO RODRIGUEZ,
El Consultor delos Ayuntamientos, 7.2 edicidn, abril 2008. De igual modo,
Fernando LoPEZ RAMON ha reeditado su Introduccidn al Derecho urbanistico,
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LaLey 8/2007, dictada al amparo de los titulos competenciales reservados al Esta-
do por el articulo 149.1 de la Constitucidn —en los términos concretados por su Dis-
posicion Final Primera, que invoca las reservas establecidas en las circunstancias 1.3, 4.3,
8.%,13.3,18.2y 23.2 del citado precepto—, tiene una relevancia de primera magnitud en
el régimen urbanistico del suelo pues, sin dnimo exhaustivo, afecta de manera decisi-
vaaaspectos tales como el régimen de clasificacion del suelo, las reservas para vivien-
da protegida y los limites de repercusion de precios del suelo en la vivienda protegi-
da, el control de riesgos, sostenibilidad econémica y ambiental del planeamiento
territorial y urbanistico, los limites entre modificacion y revision del planeamiento, los
convenios urbanisticos, la conversién a metélico de aprovechamientos, el régimen de
las actuaciones de dotacidn, las cesiones de aprovechamiento y los patrimonios publi-
cos de suelo.

La afirmacién de que la nueva Ley de Suelo ha comportado una sustancial trans-
formacidn no precisa especial explicacidn si se pondera que deroga, en su integridad,
la precedente Ley 6/1998, de 13 de abril, de Régimen del Suelo y Valoraciones, asi como
determinadas prescripciones tanto del maltrecho Texto Refundido de la Ley sobre
Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana, aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/1992,
de 26 de junio —en concreto, sus articulos 133, 134.1, 243.1, 276, 280.1y 287 2 289—,
como de la casi sempiterna Ley expropiatoria de 16 de diciembre de 1954 —articulos
38y 39.

Amayor abundamiento, la Disposicién Final Segunda de la Ley 8/2007 delega en
el Gobierno, por el plazo de un afio a contar desde su entrada en vigor, la potestad de
dictar un Real Decreto Legislativo que refunda el texto de la nueva Ley y los precep-
tos todavia vigentes del Texto Refundido de 1992, debiendo aclararse, regularizarse y
armonizarse su terminologfa y contenido dispositivo a la nueva Ley. Unase a lo ante-
rior la modificacién puntual tanto de la disciplina del patrimonio de las Administra-

Marcial Pons, 22 edicién, 2007, mientras que Ramén PARADA VAZQUEZ ha
remitido alaimprenta, ex novo, su Derecho urbanistico general: Ley 8/2007 de 28
de mayo, de Suelo, Marcial Pons, 2007.

De las aportaciones monograficas que han visto la luz con ocasién de
la nueva Ley han de destacarse los Comentarios a la Ley 8/2007, de 28 de mayo,
de Suelo de PAREJO ALFONSO, Luciano José y Gerardo ROGER FERNANDEZ, Tus-
tel, Madrid, 2007.

De notable utilidad resultan, como siempre, los Comentarios a la Ley del
Suelo: Ley 8/2007, de 28 de mayo dirigidos por GONZALEZ PEREZ, Jesus, Civi-
tas, Cizur Menor (Navarra), 2007. Fructifera es también la consulta de la
obra dirigida por SANCHEZ GOYANES, Enrique: Ley de Suelo. Comentario sis-
tematico de la Ley 8/2007 de 28 de mayo, de Suelo, E1 Consultor de los Ayuntamientos
y delos Juzgados y La Ley, Madrid, 2007. Igualmente, véanse los Comenta-
rios a la Ley de Suelo coordinados por AVEZUELA CARCEL, Jestis y Rosa Marfa
VIDAL MONFERRER, Tirant lo Blanch, Valencia, 2007.

Asimismo, han de considerarse los diferentes trabajos recogidos en el
volumen colectivo dedicado ala «<Ley de Suelo» por la Revista Ciudad y Terri-
torio, editada por el Ministerio de Vivienda, volumen xxx1x, Tercera época,
ntimero 152-153, verano-otofio 2007. De igual modo, referencia inexcusa-
ble merece el colectivo El nuevo régimen del suelo, editado por GARCiA-ALva-
REZ GARCIA, Gerardo y publicado por Monografias de la Revista Aragone-
sa de Administracién Publica, 1x, Zaragoza, 2007.

Otras referencias de utilidad son los Comentarios a la Ley de Suelo esta-
tal: Ley 8/2007, de 28 de mayo, coordinados por MARTINEZ CALVO, Juan, Lex Nova,
Valladolid, 2007; y la obra Ley del Suelo. Derecho urbanistico y medioambiental:
exposicidn prdctica de la Ley 8/2007, de 28 de mayo, de Suelo; y de la legislacidn auto-
ndmica, analizada a través de la jurisprudencia y la experiencia, de FABRE, Jordi
Abel, Bosch, Barcelona, 2007.
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ciones publicas como del régimen local, dmbito en el que, exponencialmente, se desa-
rrollardn y pondrdn en practica las determinaciones legales.

Al margen delo que acaba deindicarse, la Ley 8/2007 implica una sustancial trans-
formacidn de nuestro urbanismo por la sencilla razén —en términos dogmadticos— de
quesu articulado tiene por finalidad disefiar un nuevo modelo, presidido, sustantivamente,
por el bloque normativo ambiental formado por los articulos 45, 46 y 47 de la Consti-
tucién, «de donde cabe inferir que las diversas competencias concurrentes en la mate-
ria deben contribuir de maneraleal ala politica de utilizacién racional de los recursos
naturales y culturales, en particular el territorio, el suelo y el patrimonio urbano y
arquitecténico, que son el soporte, objeto y escenario de aquéllas al servicio dela cali-
dad de vida.»

Asf lo declara expresamente su Preimbulo —parrafo tercero del apartado I-, el
cual, luego —parrafo quinto del propio apartado—, precisa que, presupuesta la atro-
pellada evolucién de la normativa urbanistica —ocho innovaciones en doce afios—, en
la nueva Ley «se prescinde por primera vez de regular técnicas especificamente urba-
nisticas, tales como los tipos de planes o las clases de suelo, y se evita el uso de los tec-
nicismos propios de ellas para no prefigurar, siquiera sea indirectamente, un concre-
to modelo urbanistico y para facilitar a los ciudadanos la comprensién de este marco
comun.»

De acuerdo con lo expuesto y asumiendo el criterio afirmado por el Tribunal Cons-
titucional —en la citada Sentencia 61/1997-, toda vez que la competencia en materia urba-
nistica es propia de las Comunidades Auténomas, sin que el Estado pueda siquiera
aprobar leyes con la finalidad de establecer Derecho supletorio, el propio Preimbulo
afirma, de forma lapidaria —parrafo quinto del apartado I-, que «No es ésta una Ley urba-
nistica, sino una Ley referida al régimen del suelo y la igualdad en el ejercicio de los dere-
chos constitucionales a él asociados en lo que atafie a los intereses cuya gestién estd
constitucionalmente encomendada al Estado. Una Ley, por tanto, concebida a partir
del deslinde competencial establecido en estas materias por el bloque de la constitu-
cionalidad y que podrd y deberd aplicarse respetando las competencias exclusivas atri-
buidas a las Comunidades Auténomas en materia de ordenacion del territorio, urba-
nismo y vivienda y, en particular, sobre patrimonios publicos de suelo.»

La finalidad del Legislador estatal, en consecuencia, es hacer compatible la exis-
tencia de unas bases comunes inspiradas en los principios y valores constitucionales
pertinentes, que garanticen la igualdad de todos los espafioles, con la autonomia de cada
Comunidad Auténoma en la delimitacidn de su politica urbanistica propia. Dicho con
otras palabras, al amparo de los titulos competenciales que son propios del Estado —
articulo 149.1.1.3, 4.2, 8.3, 13.3, 18.2 y 23.2 de la Constitucion—, las bases comunes afir-
madas constituyen un marco que no prefigura un concreto modelo territorial o urba-
nistico, si bien son un punto obligado de referencia para su definicion.
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Ahora bien, no puede ignorarse que la finalidad indicada, obvio resulta, no va de
comportar un relajamiento en la dindmica normativa urbanistica —o, deberfamos
decir, didspora normativa urbanistica—, sino todo lo contrario. Asi es, al margen del
Decreto Legislativo que el Gobierno puede aprobar al amparo de la Disposicion Final
Segunda para refundir, aclarando, regularizando y armonizando, sus prescripciones
y los preceptos todavia vigentes del Texto Refundido de 1992, previsible resulta -y
varios son los ejemplos que ya pueden citarse—> que las Comunidades Auténomas
aprobardn la correspondiente normativa de adaptacién a la legislacién bdsica y plena
del Estado contenida en la Ley 8/2007, en orden a evitar una situacién de incertidum-
bre juridica en una materia de tanta trascendencia social y econémica como el urba-
nismo. Todo ello sin perjuicio de la necesaria adaptacidn de la normativa reglamentaria
que se haido aprobando en la mayoria de las Comunidades.

V. Desde estas premisas, antes de analizar la concreta incidencia que la Ley de Suelo
pueda tener sobrela Ley 16/2005, de 30 de diciembre, Urbanistica Valenciana, oportuno
resulta destacar, con cardcter general, que existen determinadas prescripciones de la
Ley estatal que, al amparo de los titulos competenciales constitucionalmente estable-
cidos, ostentan la referida condicion de bases comunes que garantizan la igualdad de
todos los espafioles y, por ende, se imponen al legislador autondmico.

Dicho con otras palabras, la entrada en vigor de la Ley 8/2007 desplaza, en dis-
tintos aspectos, la disciplina urbanistica autondmica —a titulo de mero ejemplo, asf
ocurre con el régimen de las «Valoraciones» establecido en su Titulo III, articulos 2o
a 27, 0 con la delimitacidn tanto de los «Supuestos de reversién y de retasacion»,
articulo 29, como de los «Supuestos indemnizatorios», articulo 30—, obligando, en
otros, a la adaptacion de la normativa propia al nuevo Derecho urbanistico general
estatal —extremo éste que resulta inequivoco en el régimen transitorio de la Ley con-
siderada, pues ella misma impone concretos plazos de adaptacién, conforme se coli-
ge de las disposiciones transitorias Primera, «Aplicacién de la reserva de suelo para
vivienda protegida», o Cuarta, «Criterios minimos de sostenibilidad».

Las referidas bases comunes, en buena medida, se ubican en el Titulo IT dela Ley
de 28 de mayo de 2007, dedicado al establecimiento de las «Bases del régimen del

5En estalinea, ha de recordarse que la adaptacién de la normativa auto-
némica propia ha sido abordada por distintas Comunidades Auténomas.

Pionera fue la Comunidad de Madrid, al introducir reformas pun-
tuales en el paquete global de modificacién del ordenamiento autonémi-
co operado, tras los comicios electorales de mayo de 2007, por la Ley 3/2007,
de 26 de julio, de Medidas Urgentes de Modernizacién del Gobierno y la Admi-
nistracién de la Comunidad de Madrid, publicada en el Boletin Oficial de la
Comunidad de Madrid nimero 179, de 30 de julio de 2007.

Ahora bien, las reformas de mayor calado han sido las efectuadas en
Catalufia y Aragon. El Gobierno de la Generalitat aprobé el Decreto-ley

1/2007,de 16 de octubre, de Medidas Urgentes en materia Urbanistica, edi-
tado en el Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya de 18 de octubre de 2007,
ndimero 4.990. Por su parte, el Gobierno de Aragén dicté el Decreto-ley
2/2007, de 4 de diciembre, por el que se establecen medidas urgentes para
laadaptacién del ordenamiento urbanistico ala Ley 8/2007, de 28 de mayo,
dessuelo, garantias de sostenibilidad del planeamiento urbanistico e impul-
soalas politicas activas de vivienda y suelo en la Comunidad Auténoma de
Aragén, insertado en el Boletin Oficial de Aragdn nimero 144, de 7 de diciem-
bre de 2007.
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suelo», que no selimitaa regular el régimen del suelo desde la inica perspectiva de las
condiciones basicas de igualdad en el ejercicio de los derechos y el cumplimiento de
los deberes de la propiedad, extendiendo la regulacién a otros derechos relacionados
con el uso del suelo.

En este orden de ideas, inexcusable resulta considerar que, con el cardcter de con-
diciones bdsicas delaigualdad en el ejercicio de los derechos y el cumplimiento de los
correspondientes deberes constitucionales —ex Disposicién Final Primera, apartado 1—,
el articulo 10 de la Ley 8/2007 establece tres criterios basicos de utilizacién del suelo.

En primer lugar, la letra ) del articulo 10 impone a la Administracién publica
competente que la ordenacion territorial y urbanistica comporte o posibilite el paso
delasituacion de suelo rural ala de suelo urbanizado, mediante la urbanizacion, al suelo
preciso para satisfacer las necesidades sociales que lo justifiquen e impedir la especu-
lacién con ¢€l. Paralelamente, dicha ordenacién debe preservar de la urbanizacién al
resto del suelo rural, no preciso para la satisfaccion de aquellas necesidades.

Con idéntico alcance, la letra b) del propio articulo prescribe, como segundo cri-
terio basico de la utilizacién del suelo, su adecuacion y suficiencia con destino a los
usos productivos y residenciales. En efecto, la planificacidn deberd destinar suelo ade-
cuado y suficiente para usos productivos y para uso residencial, con reserva en todo caso
deuna parte proporcionada a vivienda sujeta a un régimen de proteccion publica que,
al menos, permita establecer su precio maximo en venta, alquiler u otras formas de
acceso a la vivienda, como el derecho de superficie o Ia concesion administrativa. Es cier-
to que la determinacion de dicha reserva es propia de la legislacién autonémica o, de
conformidad con la misma, de los instrumentos de ordenacién territorial y urbanis-
tica, si bien se impone que, como minimo, comprendera los terrenos necesarios para
realizar el 30 por cien dela edificabilidad residencial prevista por la ordenacidn urba-
nistica en el suelo que vaya a ser incluido en actuaciones de urbanizacién. No obstan-
te, el propio precepto precisa que, excepcionalmente, la normativa autonémica podra
fijar o permitir una reserva inferior para determinados Municipios o actuaciones,
siempre que, cuando se trate de actuaciones de nueva urbanizacidn, se garantice en el
instrumento de ordenacion el cumplimiento integro de la reserva dentro de su dmbi-
to territorial de aplicacion y una distribucién de su localizacion respetuosa con el prin-
cipio de cohesidn social.

El tercer criterio bdsico, cierre del modelo, es el del establecimiento de la ordena-
cién delos usos del suelo segin una estimativa basica de valores fijados por el legislador
estatal en laletra ) del articulo 10, sin perjuicio de que cada Comunidad Auténoma pueda
afiadir cuantos otros entienda pertinentes, siempre, eso si, que sean complementa-
rios de los basicos o, en todo caso, compatibles con ellos.

Con el mismo cardcter vinculante —ex Disposicion Final Primera, apartados 1y 3—,
elarticulo 11, en aras dela participacion ciudadana en los asuntos publicos, ha impues-
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tolaapertura de un tramite de informacién publica, conforme a garantias minimas de
publicidad y plazo.

Dicho tramite, que concretard en sus términos y duracién la normativa autondmica,
deunlado, se ha generalizado a todos los instrumentos de ordenacion territorial y de
ordenaciény ejecucion urbanisticas, incluidos los de distribucién de beneficios y car-
gas, asi como, incluso, alos convenios urbanisticos, y, de otro, se ha potenciado median-
te la promocion de la publicidad telemdtica —apartado 3 del articulo 11, en relacién
con el nuevo articulo 7o.ter dela Ley 7/1985, de 2 de abril, reguladora de las Bases del
Régimen Local, introducido por la Disposicién Adicional Octava de la propia Ley de
Suelo.

Ademds, conforme al propio precepto y en garantia de la autonomia local, en los
procedimientos de aprobacion de un instrumento de ordenacién urbanistica iniciados
de oficio y en el que estén involucradas dos Administraciones —la local y la autondmi-
ca—, si el procedimiento se ha iniciado por la Administracién local competente y su
aprobacion definitiva corresponde ala Administracidn autondmica, el transcurso del
plazo establecido por lalegislacion urbanistica para resolver implicard la aprobacién
ex lege, por una suerte de silencio administrativo positivo —articulo 11.5 y Disposicién
Final Primera, apartado 1—. En el supuesto de que la iniciacién del procedimiento haya
tenido lugar a iniciativa de los particulares, el incumplimiento del deber de resolver
dentro de plazo generard la responsabilidad patrimonial de la Administracién com-
petente, dando lugar a una indemnizacién alos interesados por el importe de los gas-
tos en que hayan incurrido para la presentacion de sus solicitudes, salvo en los casos
en que proceda aplicar la aprobacidn ex lege por silencio administrativo —articulo 11.4,
enrelacién con el apartado 3 de la Final Primera.

En otro orden de ideas, buena prueba de la preocupacién ambiental expresada
por el Legislador en el Predmbulo y concretada en el articulo 2 —Principio de desarrollo
territorial y urbano sostenible»—, es la incorporacion de los requerimientos de un desa-
rrollo urbanistico sostenible, teniendo en cuenta que el suelo, ademds de un recurso
econémico, es un recurso natural escaso y no renovable.

Al respecto, ha de destacarse la introduccion de singulares exigencias en el
articulo 15, relativas a la «Evaluacion y seguimiento de la sostenibilidad del desarro-
llo urbano».

Asi, al margen de garantizar la debida orientacion valorativa mediante la exi-
gencia de evaluacién de impacto ambiental, se exige un informe de sostenibilidad
ambiental, el cual deberd incluir un mapa de riesgos naturales del dmbito objeto de orde-
nacion.

Deigual modo, deberdn recabarse los pertinentes informes de: primero, la Admi-
nistracién Hidroldgica sobre la existencia de recursos hidricos necesarios para satis-
facer las nuevas demandas y sobre la proteccion del dominio publico hidrdulico; segun-
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do, dela Administracién de costas sobre el deslinde y la proteccion del dominio publi-
co maritimo terrestre, en su caso; y, tercero, de las Administraciones competentes en
materia de carreteras y demds infraestructuras afectadas, acerca de dicha afectacion y
del impacto de la actuacidn sobre la capacidad de servicio de tales infraestructuras.

Ad abundantiam, se exige la inclusién de un informe memoria de sostenibilidad
econdmica, en el que se ponderardn en particular el impacto de la actuacion en las
Haciendas Publicas afectadas por la implantacién y el mantenimiento de las infraes-
tructuras necesarias o la puesta en marchay la prestacidn de los servicios resultantes,
asi como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos.

Por dltimo, no puede omitirse que el citado precepto prescribe que el Legislador
autonémico concretard los supuestos en los que el impacto de una actuacién de urba-
nizacién obliga a ejercer de forma plena la potestad de ordenacién del municipio o
del dmbito territorial superior en que se integre, por trascender del concreto 4mbito
delaactuacidn los efectos significativos que genera la misma en el medio ambiente.

La reforma del marco normativo estatal operada porla Ley 8/2007, de 28 de mayo,
implica, ademds y de acuerdo con su Preambulo —apartado V-, el establecimiento de
un nuevo sistema de valoracién del suelo y las construcciones y edificaciones, a efec-
tos reparcelatorios, expropiatorios y de responsabilidad patrimonial de las Adminis-
traciones Publicas, concretado en su Titulo ITI, «Valoraciones», articulos 20 a 27.

El nuevo sistema, establecido al amparo de un competencia reservada al Legisla-
dor estatal —ex Disposicién Final Primera, apartado 3—y en orden aimpedir la especulacién,
desvincula la técnica de la clasificacion de los criterios legales de valoracién, tomando
como punto de referencia parala fijacién de éstos la situacion real del suelo y no su des-
tino urbanistico: «Debe valorarse lo que hay, no lo que el plan dice que puede llegar a
haber en un futuro incierto», proclama el Preimbulo —pérrafo segundo del apartado V.

Porlo demis, el TituloIV delaLey de Suelo, articulos 28 a 30, delimita el régimen
delaexpropiacién forzosa y dela responsabilidad patrimonial, en el dmbito sectorial
del urbanismo, en ejercicio de la competencia exclusiva que es propia del Estado, ex Dis-
posicién Final Primera, apartado 3.

No precisan sus prescripciones, por ende, desarrollo ni complemento del Legislador
autondmico, en cuanto se disciplina la expropiacién forzosa como garantia comun
del expropiado, sin perjuicio de que el Derecho autonémico discipline las causae expro-
piandiu otros aspectos instrumentales de las expropiaciones urbanisticas.

Sintetizadas asi las lineas maestras de las bases comunes del régimen del suelo,
oportuno es insistir en que la economi{a del modelo disefiado por la Ley 8/2007 com-
porta que los criterios afirmados sean marcos de referencia, vinculantes, parala actua-
cién de la Administracién competente en cada caso.

Con observancia de dichos marcos de referencia, en la delimitacidn de su politica
urbanistica propia, la concreta articulacién de las técnicas, mecanismos e instrumen-
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tos a través de los cuales se ejercitardn las potestades administrativas en materia de
ordenacidn territorial y urbanistica es algo que es competencia del Legislador autonémico,
quien debe adoptar las correspondientes opciones y concretar su disciplina juridica.

V1. Sentado lo anterior, estamos en condiciones de aprehender la concreta incidencia
quelaLey 8/2007, de 28 de mayo, de Suelo, tiene sobre el ordenamiento juridico urba-
nistico valenciano y, singularmente, sobre la Ley 16/2005, de 30 de diciembre, Urbanistica
Valenciana.

Lo primero que ha de destacarse es que el ordenamiento juridico urbanistico valen-
ciano® se establecié en el marco de la Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre Régimen del
Suelo y Valoraciones.

En dicho marco, y en orden a favorecer la seguridad juridica de los procesos urba-
nisticos, la Ley Urbanistica Valenciana dispuso los necesarios mecanismos de interre-
lacién con la Ley 6/1998, asi como con el resto de legislacién estatal con incidencia en
materia urbanistica, tanto desde el punto de vista de la terminologia juridica utiliza-
da, como desde el punto de vista de la inclusién de las remisiones oportunas a dicha
legislacion.

Consecuentemente, la Ley 8/2007 incide directamente en la normativa autoné-
mica, pues su Disposicién Derogatoria deroga la Ley sobre Régimen del Suelo y Valo-
raciones, a la que la Ley Urbanistica Valenciana efectiia diversas y puntuales remisio-
nes.

En concreto, salvo error u omisién por mi parte, son las siguientes.

En el Predmbulo, no obstante carecer de valor normativo, ha de destacarse que se
contienen cinco referencias expresas a la Ley 6/1998, si bien no parece que la deroga-
cion de la misma tenga alcance sustantivo:

— Apartado I, parrafo segundo:

«La continuada aplicaciéon de la norma ha puesto de manifiesto, no obstante lo

anterior, algunas carencias, deficiencias e interpretaciones no deseadas dela ley valen-

ciana, al tiempo que los nuevos planteamientos de la ordenacidn del territorio y

laincidencia que en lalegislacion estatal sobre el urbanismo ha tenido la intervencion

del Tribunal Constitucional yla Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre Régimen del Suelo

y Valoraciones, y su reciente modificacion, requieren dotar a la Comunidad Valen-

ciana de un nuevo marco juridico donde converjan las funciones publicas rela-

cionadas con la utilizacién del suelo.»
— Apartado II, parrafo tercero:

«La presente Ley, al establecer el régimen urbanistico del suelo y el estatuto del pro-

pietario, parte del necesario respeto a las competencias estatales en la materia, de

acuerdo con el bloque de constitucionalidad y con la doctrina del Tribunal Cons-
titucional, del mismo modo que garantiza y respeta la autonomia municipal al
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tado por La Ley, Madrid, mayo de
2007.
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otorgar a los ayuntamientos las competencias en urbanismo, quedando reserva-
das parala Comunidad Auténoma exclusivamente las que se refieren al control de
lalegalidad y al interés supramunicipal. La Ley, dejando a salvo las competencias
estatales, no regula las valoraciones, las expropiaciones ni los supuestos indem-
nizatorios, por ser estas materias atribuidas en exclusiva al Estado y venir regu-
ladas en la Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre Régimen del Suelo y Valoraciones. Lo
que siregula es el marco en el que deben establecerse las relaciones entre el urba-
nizador y el propietario para una adecuada gestién urbanistica en lo que se refie-
re a la fijacion de las reglas que deben presidir el establecimiento de la retribu-
cién al urbanizador en especie.»

— Apartado I11, pdrrafo octavo:
«El Tribunal Constitucional reconoce que: “el Estado carece de competencias para
regular tales programas, asi como para su adjudicacién mismay, en consecuencia,
no podria anudar ciertos efectos o consecuencias juridicas a una institucién cuya
regulacién no le compete”, de modo que la adjudicacion de programas de actua-
cidn urbanistica constituye “una técnica urbanistica que corresponde establecer
alas Comunidades Auténomas”. Este mismo criterio se reproduce en la Senten-
cia del Tribunal Constitucional 164/2001, que declara inconstitucionales deter-
minados preceptos delaLey 6/1998, de 13 de abril, sobre Régimen del Suelo y Valo-
raciones. En el marco de esta doctrina encuentran cabida las formulas de gestion
indirecta en la proposicién y ejecucion del planeamiento ya contenidas en la Ley
Reguladora dela Actividad Urbanistica.»

— Apartado I1I, parrafo 11:
«Asi se compatibiliza la legislacién urbanistica autonémica y la legislacion esta-
tal en materia de contratos de las administraciones publicas, puesto que la Ley
Urbanistica Valenciana contiene su propia regulacidén y, remite, para su aplica-
cién supletoria, alas normas rectoras de la contratacion administrativa. Se respe-
ta, asimismo, el contenido patrimonial del derecho de propiedad constitucional-
mente reconocido, expresado en la Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre Régimen del
Suelo y Valoraciones. En consecuencia, la legislacion de contratos de las adminis-
traciones publicas no resulta directamente aplicable alos programas de actuacién
integrada, sino sélo en la medida en que laadministracién con competencia legis-
lativa en la materia ha decidido su aplicacién en ejercicio de su competencia nor-
mativa.»

— Apartado IV, pdrrafo 4, nimero 2:
«2.Sereconoce la iniciativa particular parala presentacién de propuestas de pro-
grama, incluyendo los documentos de planeamiento necesarios para ello, de con-
formidad conla Ley Estatal 6/1998, de 13 de abril, del Suelo y Valoraciones. La pre-
sentacion de una iniciativa no otorga, no obstante, ninguna ventaja a su promotor,
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que tendrd que someterse en igualdad de condiciones que el resto de concursan-
tes al procedimiento competitivo disefiado por la Ley.»

Por su parte, en el articulado de la Ley 16/2005 se contienen otras cinco referencias
aladerogadaLey 6/1998:

—Articulo 118.2:
«2.De conformidad con lo que establecen los articulos 4, 15 y 16 de la Ley 6/1998,
de13 deabril, de Régimen del Suelo y Valoraciones, los particulares, sean o no pro-
pietarios de los terrenos afectados, tienen derecho a promover la transformacion
urbanistica del suelo. Este derecho se ejercitard de acuerdo con lo que establece la
seccién 5.2 del capitulo XIV del titulo IT de la presente Ley.».

—Articulo 128.4:
«4.La administracion municipal puede repercutir sus gastos de gestién directa
mediante cuotas de urbanizacién o mediante las tasas aprobadas al efecto. No per-
cibird el beneficio empresarial del urbanizador, pero tampoco estd limitadaenla
liquidacién definitiva del programa por el precio maximo al que se refiere el articulo
127.2.¢). No fijard coeficiente de canje para la retribucién en suelo sino que éste se
calculard en el proyecto de reparcelacién, en cuya valoracion del suelo deducird los
costes de promocién de la urbanizacién conforme al articulo 30 de la Ley 6/1998,
de 13 de abril, sobre régimen del suelo y valoraciones.»

— Articulo 130.1:
«1.De conformidad conlo establecido en los articulos 4,15 y 16 de laLey 6/1998, de
13 de abril, de Régimen del Suelo y Valoraciones y 118.2 de la presente Ley, toda
persona, sea o no propietaria de los terrenos, puede solicitar del alcalde que ini-
cie un procedimiento de concurso para el desarrollo y ejecucion de un programa
deactuacién integrada por medio de gestidn indirecta, describiendo y enuncian-
do brevemente los motivos de su peticidon.»

— Articulo 165.4:
«4. Cuando el programa se desarrolle por gestién directa de la administracién,
ésta puede optar por la expropiacion forzosa, pudiendo aplicar cualquier forma
de pago del precio justo de las previstas en la Ley de Expropiacion Forzosa de 16 de
diciembre de 1954 y en la Ley 6/1998, de 13 de abril, de Régimen del Suelo y Valo-
raciones.»

— Articulo 169.3.¢):
«3.Lareparcelacidn forzosa tiene por objeto:
€) Si procede, materializar el cuamplimiento de la carga de obtener suelo no urba-
nizable protegido a que se refiere la Ley 4/2004, de 30 de junio, de la Generalitat
de Ordenacién del Territorio y Proteccidn del Paisaje, en el caso en que la repar-
celacién se produzca en ejecucién de un instrumento de planeamiento que impli-
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que el cambio de clasificacion de suelo no urbanizable a urbanizable, estable-
ciendolos oportunos coeficientes de ponderacién de valor entre el suelo no urba-
nizable y el urbanizable a que se adscribe, de acuerdo con la Ley 6/1998, de 13 de
abril, de Régimen del Suelo y Valoraciones.»

Indudable resulta que dichas referencias habrdn de ser adaptadas a la nueva Ley
8/2007,ala que deben entenderse efectuadas, en todo caso, mientras no se modifique
la Ley Urbanistica Valenciana.

En linea con lo inmediatamente afirmado respecto de las remisiones a la deroga-
da Ley 6/1998, aunque no puedo detenerme en su detalle, ha de considerarse que la
propia Ley Urbanistica Valenciana efectua reiteradas referencias al Real Decreto Legis-
lativo 2/2000, de 16 de junio, por el que se aprobé el Texto Refundido delaLey de Con-
tratos de las Administraciones Publicas. Texto el citado, como bien es sabido, deroga-
do y sustituido por la Ley 30/2007, de 30 de octubre, de Contratos del Sector Publico,
insertada en el Boletin Oficial del Estado de 31 de octubre de 2007, ntimero 261, pagina 44.336,
y en vigor a los seis meses de su publicacion en el referido diario oficial, salvo su Dis-
posicidn Transitoria Séptima, que entrd vigor el dia siguiente al de la publicacidn —ex
Disposicion Final Duodécima de la Ley 30/2007.

De otra parte, existen concordancias claras entre la legislacion estatal y la autondmica.
Estas concordancias en absoluto pueden ignorarse, pues los preceptos de la Ley Urba-
nista Valenciana deberdn interpretarse y aplicarse de conformidad con lo dispuesto
porlaLey de Suelo, cuyas bases comunes vinculan a la Administracién urbanistica de
la Comunidad Auténoma, la cual, ademds, estd sometida a las prescripciones dictadas
en ejercicio de una competencia exclusiva del Estado; todo ello en los términos de la
Disposicion Final Primera de la Ley 8/2007.

Entrando en su detalle, la relacién de concordancias, salvo error u omisioén por
mi parte, resultarfa como sigue:
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Ley 16/2005, de 30 de diciembre, Urbanistica Valenciana

Ley 8/2007, de 28 de mayo, de Suelo

Articulo 1, Objeto de la Ley

Articulo 6, Participacion de los particulares

Articulo 7, Accidn piiblica

Articulo 9, Clases de suelo

Articulo 11, Solares

Articulo 12, Suelo urbanizable

Articulo 16, Suelo no urbanizable

Articulo 19, Ejercicio de los derechos de los propietarios
Articulo 22, Derechos de los propietarios de suelo urbanizable
Articulo 23, Deberes de los propietarios de suelo urbanizable
Articulo 24, Derechos y deberes de los propietarios de suelo no urbanizable
Articulo 25, Transmisidn de fincas y deberes urbanisticos
Articulo 26, Declaracidn de obra nueva

Articulo 31, Criterio de aplicacidn de las reglas de valoracion

Articulo 32, Momento al que han de referirse las valoraciones

Articulo 33, Principio de no indemnizacidn por el ejercicio de potestades urbanisticas

Articulo 45, Directrices relativas a la sostenibilidad
Articulo 48, Clasificacidn del suelo
Articulo 60, Otras determinaciones de ordenacidn pormenorizada

Articulo 74, Documento de justificacion de la integracion territorial
Articulo 88, Iniciativa particular

Articulo 101, Suspensidn del otorgamiento de licencias

Articulo 103, Suspensidn de acuerdos aprobatorios de Programas
Articulo 104, Publicacidn de la aprobacidn definitiva de los planes
Articulo 105, Publicidad de los Planes

Articulo 106, Deber de Informacidn

Articulo 129, Iniciativa particular

Articulo 150, Cardcter piiblico de la actividad

Articulo 165, Derechos y garantias de los propietarios

Articulo 169, Reparcelacidn
Articulo 173, Criterios de valoracidn

Articulo 174, Criterios de adjudicacion

Articulo 180, Efectos de la reparcelacion

Articulo 201, Licencias de parcelacidn

Articulo 248, Parcelaciones en suelo no urbanizable
Articulo 258, Patrimonios piiblicos de suelo

Articulos1a 4

Articulos 4 y 6 y Disposicion Adicional Primera
Articulo 4.

Articulo 12

Articulo 6.

Articulos 12y 13

Articulos 12y 13

Articulos 7a10

Articulos 7a 10

Articulos 7a 10

Articulo 13

Articulo 18

Articulo 19

Articulos 20 a 23 y 26 a 29, asi como Disposicién
Adicional Séptima y Disposicion Transitoria Tercera
Articulos 20 a 23y 26 a 29, as{ como Disposicidn
Adicional Séptima y Disposicién Transitoria Tercera
Articulos 3.1, 6.), 11.4, 20, 24, 25 y 30

Articulos 2 y 15, asi como Disposicién Transitoria Cuarta
Articulo 12

Articulos 20 a 23 y 26 a 29, as{ como Disposicién
Adicional Séptima y Disposicién Transitoria Tercera
Articulo 15

Articulo 6

Articulos 3.1, 6.), 11.4, 20, 24, 25 y 30

Articulos 3.1,6.),11.4, 20, 24,25y 30

Articulos 4 y 11, asi como Disposicién Adicional Novena
Articulos 4 y 11, asf como Disposicién Adicional Novena
Articulos 4,6 y 11

Articulo 6

Articulos 14y 16

Articulos 20 a 23 y 26 a 29, asi como Disposicién
Adicional Séptima y Disposicion Transitoria Tercera
Articulo 17.4

Articulos 20 a 23y 26 a 29, as{ como Disposicion
Adicional Séptima y Disposicion Transitoria Tercera
Articulos 20 223y 26 a 29, as{ como Disposicion
Adicional Séptima y Disposicion Transitoria Tercera
Articulo 17.4

Articulos 6,31y 32

Articulo 17

Articulos 33y 34

Articulo 261, Delimitacidn de los patrimonios piiblicos de suelo por el planeamiento general o especial ~ Articulos 33 y 34

Articulo 262, Medidas urbanisticas para la construccion de viviendas
sujetas a proteccion piiblica

Articulo 265, La intervencidn privada en los patrimonios ptiblicos del suelo

Articulo 267, Derecho de superficie

Disposicién Adicional Cuarta, Convenios urbanisticos

Disposicion Adicional Quinta, Arrendamientos histdricos

Disposicién Adicional Sexta, Prevision de viviendas sujetas a régimen
de proteccion piblica en los planes y programas

Disposicion Adicional Novena, Silencio administrativo en la aprobacidn
de programas de actuacion integrada

Articulo 10.b), asi como Disposicién Transitoria Primera

Articulos 33y 34

Articulos 35y 36

Articulo16.3

Articulo 22

Disposicion Transitoria Primera

Articulo11.4y5
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VII. Al margen de las remisiones o referencias directas a la normativa derogada con-
tenidas en la Ley Urbanistica Valenciana, asi como de las concordancias entre el siste-
ma normativo estatal y el autonémico, obvio resulta que la nueva Ley de Suelo, si bien
no es una ley urbanistica y prescinde de regular técnicas especificamente urbanisti-
cas, produce un evidente efecto en la disciplina autondmica, conforme se desprende
deladelimitacién de su objeto efectuada por su articulo 1: «Esta Ley regula las condi-
ciones basicas que garantizan la igualdad en el ejercicio de los derechos y en el cum-
plimiento de los deberes constitucionales relacionados con el suelo en todo el territo-
rio estatal. Asimismo, establece las bases econémicas y medioambientales de su régimen
juridico, su valoracién y la responsabilidad patrimonial de las Administraciones Publi-
cas en la materia.»

Dicho efecto genera la necesidad de proceder a la introduccién de los ajustes, de
fondo o terminolégicos, oportunos para restablecer la interrelacion y la coherencia
entre ambos sistemas normativos, de forma que no se prolongue una indeseada situa-
cion de incertidumbre juridica en una materia de tanta trascendencia socioecondmi-
ca como el urbanismo.

Empero, antes de entrar en el concreto detalle de aquellas cuestiones que la nueva
legislacion estatal exige adecuar, puede anticiparse que, a diferencia de otras Comu-
nidades Auténomas, la disciplina de la Comunidad Valenciana responde a una confi-
guracidn que se ajusta, casi de forma perfecta, con el nuevo régimen del suelo estatal,
por lo que las modificaciones habran de serlo de detalle.”

Asf, con independencia de que, conforme inmediatamente se ejemplifica, algu-
nas de las novedades introducidas por el Legislador estatal habian sido ya afirmadas
enlalegislacién valenciana, sustancial es ponderar que sus principios inspiradores, con-
tenidos en los articulos 1 a 4 de la Ley 16/2005 —«Objeto de la Ley», «Titulo compe-
tencial», «Actividad urbanistica» y «Objetivos y finalidades de la actividad adminis-
trativa en el urbanismo»—, concuerdan con la nueva configuracién de la Ley 8/2007. No
es ocioso recordar el tenor literal de su articulo 1: «Esta Ley tiene por objeto la ordenacién
delaactividad urbanistica y de la utilizacién del suelo para su aprovechamiento racio-
nal de acuerdo con su funcidn social, en el dmbito de la Comunidad Valenciana, de
acuerdo con los principios establecidos en los articulos 45, 46 y 47 de la Constitucion.»

En este mismo orden de ideas, como meros ejemplos de adecuacién, reténgase
que el concepto del desarrollo urbanistico sostenible y, singularmente, los requisitos
de sostenibilidad introducidos figuraban ya en el articulo 45 de laLey 16/2005, de igual

7 Idéntica conclusién se colige del estudio realizado por MESTRE DEL-
GADO, Juan Francisco: «La incidencia de la Ley 8/2007, de 28 de mayo, de suelo,
en el Derecho urbanistico valenciano: una primera aproximacién», en Prdc-
tica Urbanistica, Revista Mensual de Urbanismo, afio 6, nimero 65, noviembre
2007, piginas 36 a 50. Afirma el autor citado, como Consideracién final, lo
que sigue: «La nueva Ley estatal de Suelo presenta una trascendencia que

no es preciso destacar; despliega efectos, sin ningtin género de dudas, sobre
la regulacién urbanistica, que corresponde efectuar a las Comunidades
Auténomas; bien es cierto que aquéllos son de diferente alcance, en funcién
del ordenamiento autonémico sobre el que se proyecten. En el caso valen-
ciano, y por las razones a las que ha aludido, el impacto serd sumamente pun-
tual o concreto.»
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modo que las prescripciones tendentes a encauzar los convenios urbanisticos fueron
afirmadas en la Disposicién Adicional Cuarta de la Ley autondmica. Asimismo, las
Corts Valencianes habian determinado las reservas para viviendas con algtin régimen
de proteccién publica en el articulo 262, en relacién con la Disposicién Adicional Sexta
—sin perjuicio de que deba estarse al régimen de la nueva Ley, cuya aplicacién tempo-
ral concreta la Disposicién Transitoria Primera—. De igual modo, el Legislador auto-
némico habia impuesto la publicidad de los instrumentos urbanisticos por medios
telemdticos, de conformidad con la Disposicidn Adicional Séptima.

VIII. Presupuesto cuanto antecede, la nueva Ley de Suelo exige abordar la adecuacién
delalegislacién urbanistica autonémicay, por ende, de la valenciana, a los cambios intro-
ducidos tanto en las condiciones bdsicas de la igualdad en el ejercicio de los derechos
y en el cumplimiento de los deberes constitucionales como en la legislacién basica con
incidencia sobre la materia dictada por el Legislador estatal.

En primer lugar, la referida adecuacion tiene que consistir en la identificacion y
derogacion de aquellos preceptos de lalegislacion urbanistica valenciana que resultan
contradictorios con la regulacién que establece la Ley de Suelo, como es el caso dela pre-
visién del articulo 23, en relacién con el articulo 260, de cesion de suelo con aprovechamiento
ala Administracién sin cargas de urbanizacion.

Como consecuencia del hecho de que laLey 8/2007 utiliza una terminologfa que pre-
tende evitar aludir a conceptos o instrumentos propiamente urbanisticos, serfa opor-
tuno establecer las equivalencias terminoldgicas o la precision conceptual que permi-
ta interrelacionar correctamente el sistema normativo autondmico con el estatal.

Por otra parte, en el marco del reconocimiento que la propia Ley estatal hace de las
competencias que pueden tener atribuidas las Comunidades Auténomas sobre deter-
minadas materias, como es el caso de la Comunidad Valenciana con respecto alos patri-
monios publicos de suelo y la legislacion civil, también procede aclarar la sujecion a
laregulacién contenida en la legislacién autondmica de aquellos aspectos que se incar-
dinan en estas competencias autondmicas.

En cuarto lugar, convendria incorporar a la Ley Urbanistica Valenciana, median-
te modificaciones puntuales de su articulado, aquellos aspectos o exigencias derivados
delaLey estatal que no estdn previstos en la legislacién valenciana, o que no se regu-
lan de manera plenamente coherente con lo que ha establecido el Legislador estatal.
Eso eslo que sucede, entre otros, en aspectos como la regulacion del derecho de iniciativa
y consulta delos particulares, los deberes de la propiedad en suelo no urbanizable, los
requerimientos de publicidad en los procesos de planeamiento y gestién urbanistica,
en especial respecto ala documentacion e informacién que hay que incorporar a estos
procesos, o laadecuacién de los supuestos indemnizatorios a las novedades estableci-
das en este aspecto, asi como la introduccién de la figura de la sustitucion forzosa.
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IX. En conclusidn, si bien es cierto que se denota una conexion inequivoca entre el
tenor de la Ley 8/2007, de 28 de mayo, de Suelo y las prescripciones de la Ley 16/2005,
de 30 de diciembre, Urbanistica Valenciana, afirmando la norma autondmica, total o
parcialmente, la mayoria de las novedades introducidas por el Legislador estatal, la
concreta regulacidon que establece la nueva Ley y los conceptos y terminologfa utili-
zados precisan una actuacién normativa por parte de las Corts Valencianes que modifi-
que, en los aspectos necesarios, la Ley 16/2005, despejando las dudas y solventando
eventuales conflictos juridicos que pudieran derivarse de la aplicacién de la Ley esta-
tal en el dmbito territorial de la Comunidad Valenciana.

Ahorabien, la cuestiéon radica en si dicha actuacién normativa de las Corts Valen-
cianes deberfa producirse de forma inmediata o si resultaria oportuno esperar a que,
eventualmente y al amparo de la delegacion legislativa efectuada por la Disposicién
Final Segunda de la Ley 8/2007, el Gobierno de la Nacién procediera a la aprobacién
de un Texto Refundido.

X. Cerrado este trabajo con fecha de 30 de abril, en fase de correccién de pruebas ha visto
laluz el Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el Texto
Refundido dela Ley de Suelo, editado en el Boletin Oficial del Estado niimero 154, de 26
de junio, pigina 28.48z2.

Su entrada en vigor, al dfa siguiente de su publicacidn oficial, ha comportado la dero-
gacién tanto de la Ley 8/2007 como de los preceptos que subsistian del Texto Refun-
dido de 1992.

La labor refundidora responde a los siguientes dos objetivos: de un lado aclarar,
regularizar y armonizar la terminologia y el contenido dispositivo de los textos lega-
les derogados, y de otro, estructurar y ordenar en una tnica disposicién general una
serie de preceptos dispersos y de diferente naturaleza, procedentes del fragmentado
Texto Refundido de 1992, dentro de los nuevos contenidos de la Ley de 2007, adapta-
dos alas competencias urbanisticas, de ordenacidn del territorio y de vivienda de las
Comunidades Auténomas. De este modo, el objetivo final consiste en evitar la dis-
persion normativa y el fraccionamiento de las disposiciones que recogen la legisla-
ci6n estatal en la materia, excepcién hecha de la parte vigente del Real Decreto 1.346/1976,
de 9 deabril, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo
y Ordenacion Urbana, que tiene una aplicacion supletoria y, en consecuencia, ha que-
dado fuera de la delegacién legislativa.

Presupuesto lo anterior, el contenido sustantivo de cuanto se afirmaalo largo de
las pdginas precedentes no ha perdido su sentido, reiterindose, una vez en vigor el
Texto Refundido estatal, la necesidad de que las Corts Valencianes afronten la adap-
tacidn de la normativa urbanistica autondmica, despejando dudas y evitando even-
tuales conflictos juridicos.
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