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NORMATIVA Y JURISPRUDENCIA

REAL DECRETO-LEY 5/1996, DE 7 DE JUNIO

V1

—DIDAS LIBE
—N MATERIA DE SUE

RALIZADORAS

O

Las disposiciones que el Real Decreto-Ley 5/1996 establece en materia de suelo

se distinguen por su caracter liberalizador, que responde a la necesidad de incre-

mentar la oferta de suelo. Para ello prevé la adopcion de medidas con las que

reducir las trabas administrativas y facilitar el desarrollo del clasificado como

urbanizable. Pero, mas que en su contenido, la importancia de esta iniciativa radi-

ca en lo que anuncia: una reforma amplia de la legislacion urbanistica.

Texto: FRANCISCO PERALES,
i

el Real Decreto-Ley 5/1996, de 7 de junio (BOE de 8 de
junio de 1996), que contiene dos grupos de disposiciones
inconexas entre si. El primero, que es el que nos interesa aqui,
aporta breves pero importantes medidas que modifican algunos
preceptos de la Ley del Suelo, T.R. de 26 de julio de 1992 y de la
Ley de Bases del Régimen Local; el segundo se refiere a los Cole-
gios profesionales y no es objeto de esta resefia. Hay que conside-
rar la correccién de erratas publicada en el BOE de 18 de junio.
La Exposicién de Motivos del R.D.L. presenta las nuevas medidas
urbanisticas como un primer adelanto urgente de medidas que el
Gobierno se propone adoptar en el futuro. Se anuncian, por consi-
guiente, nuevas disposiciones que reformardn la legislacién urba-
nistica con mayor amplitud. No nos extrafia este anuncio porque,
de un modo u otro, era previsible la reforma, ya apuntada por
antecedentes como el estudio que realizé la Comisién de Expertos
que reuni6 el titular del desaparecido Ministerio de Obras Pibli-
cas, Transportes y Comunicaciones.
Lo que no se conocia era el sentido que la reforma tomaria, por-
que en el panorama legislativo espafiol hay ejemplos muy diferen-
tes, unos tendencialmente conservadores, como ocurre con la

I a altima noticia de interés sobre normativa urbanistica es

Generalitat de Catalufia, que sigue haciendo prevalecer su bloque
de legalidad representado por el Cédigo de Urbanismo —anterior
a la Ley 8/1990, de 25 de julio, de Reforma del Régimen Urba-
nistico y Valoraciones de Suelo—, y otros decididamente interven-
cionistas, como sucede con la Generalitat Valenciana y su Ley
6/1994, de 15 de noviembre, sobre Acrividad Urbanistica.

La Exposicién de Motivos responde al sentido liberalizador de
las medidas anunciadas, condenando el excesivo grado de discre-
cionalidad interventora de la Administracién. Las medidas que
contiene el articulado tienen, sin embargo, un alcance vertical-
mente importante pero de extensién limitada. Su finalidad, dice
la Exposicién de Motivos, es incrementar la oferta de suelo para
abaratar el disponible. La idea sobre la que descansan estas
medidas, y hay que suponer que también las venideras, es que

un régimen legal mds abierto, sujeto a menos decisiones discre-
cionales de la Administracién, favorecerd el mejor funciona-
miento del mercado de suelo. Esta idea es combatida por quie-
nes piensan que si el régimen intervencionista de la Adminiscra-
cién no da los frutos esperados es porque el intervencionismo es
insuficiente y se debe incrementar.

Unificacion de categorias

El articulo primero suprime la distincién entre el suelo urbani-
zable programado y el no programado de los Planes Generales
futuros, es decir, de los que se aprueben inicialmente después de
la entrada en vigor del Real Decreto-Ley. Se completa el precepto
afiadiendo que el desarrollo del suelo urbanizable se someterd al
régimen establecido por la Ley para el urbanizable programado.

Este precepto es para los futuros Planes. Los vigentes, o los que
estuvieran en tramitacién en la fecha de encrada en vigor del
R.D.L., no resultan afectados aunque, como veremos, una transi-
toria viene a adelantar los efectos pretendidos con esta norma.

El nuevo precepro ha creado cierta desorientacién enctre los
profesionales y la Administracién municipal, que estdn revisan-
do Planes Generales. Es légica la inicial desorientacién, pero
tampoco parece que haya motivo para crear una situacién de
duda paralizante. Naturalmente, una reforma legislativa siste-
mitica deberia abordar todos los problemas que la unificacién
de las dos categorfas de suelo suscita. En el estado actual, lo que
se ha de entender directamente derogado para el fururo es el
régimen urbanistico del suelo urbanizable no programado y su
sistema de desarrollo mediante Programas de Actuacién Urba-
nistica, sometidos a autorizaciones previas y a concursos. Todo
el suelo de nuevo desarrollo serd urbanizable y se ejecutard
mediante Planes Parciales, aplicando cualquiera de los sistemas
de actuacién. Mientras la Ley del Suelo no se reforme, los nue-
vos Planes Generales seguirdn con su contenido habitual y dis-
pondrin de programacién, aunque el suelo no se denomine
urbanizable, pero no tendrin suelo urbanizable no programado.

La finalidad de la unificacién, clave para interpretar el precepro,
es facilitar el desarrollo del suelo urbanizable, evitando trabas
administrativas y decisiones discrecionales en cada caso. Una vez



establecida la norma —que es el Plan General—, bastard para su
desarrollo formular los Planes Parciales, de iniciativa pablica o
privada, que deben ser aprobados como actos reglados.

Programas de Actuacion Urbanistica

Conviene tratar aqui, por razones de sistemdtica, el segundo
parrafo de la Disposicién Transitoria, aunque segin el articulo
segundo se refiere al régimen urbanistico del suelo urbano. Con-
gruentemente con la unificacién de las categorfas de suelo urbani-
zable programado y no programado, la Disposicién Transitoria
adelanta los efectos pretendidos estableciendo que el suelo urbani-
zable no programado de los Planes Generales vigentes se pueda
desarrollar directamente mediante la formulacién de Programas de
Actuacién Urbanistica. Es decir, a partir de la entrada en vigor del
R.D.L. queda derogado el régimen del suelo urbanizable no pro-
gramado, extendiéndose a los suelos as{ clasificados el régimen del
urbanizable programado, sin mds diferencia con éste que la de exi-
girse que se redacte no sélo el Plan Parcial, sino el Programa de
Actuacién Urbanistica previo, aunque se tramite simultineamente.

La razén por la que se sigue exigiendo el PAU es simplemente
técnica. Los Planes Generales tienen un menor nivel de determi-
nacién en el suelo urbanizable no programado, y el instrumento
urbanistico que completa dichas determinaciones es el PAU. El
R.D.L. no regula el planeamiento y, por ello, se remite al sistema
de planeamiento legal sin introducir ninguna medificacién. La
gran diferencia con el régimen urbanistico anterior es que los
PAU’s se han convertido en instrumentos de aprobacién reglada
como los Planes Parciales. Esta medida pone en condiciones de
salir al mercado el suelo urbanizable no programado de los Planes
Generales, sin depender de una autorizacién y de un concurso
previos cuando la iniciativa es privada.

Supresion del aprovechamiento
administrativo

El articulo segundo afecta al régimen del suelo urbano y es de
aplicacién inmediata. Suprime este articulo la injustificable
atribucién del 15% del aprovechamiento a la Administracién, y
la consiguiente cesién de suelo para que ésra sirtie su aprovecha-
miento o, lo que es mds frecuente —cuando no tnica solucién
aplicada por los Ayuntamientos—, el pago del valor urbanistico
de aquel aprovechamiento. La supresién afecta, tan solo, al suelo
urbano terminado, que es aquel que no estd incluido en una
unidad de ejecucién. En términos de la Ley del Suelo, se supri-
me en el suelo donde se ha producido la patrimonializacién del
aprovechamiento, como ya reconocié la Circular de 28 de febre-
ro de 1991 del MOPU interpretando las disposiciones transito-
rias de la Ley 8/1990, de 26 de junio de 1990.

Es comprensible la queja desde los Ayuntamientos por la pér-
dida de esta via de ingresos, pero no es justificable. Conceprual-
mente, la atribucién al Ayuntamiento de una parte del aprove-
chamiento adquirido por los propietarios de suelo, segin la pro-
pia Ley, no lo puede justificar la inexistente plusvalia derivada
de la clasificacién del suelo, porque esta clasificacién responde al
hecho de la previa realidad del suelo urbano, fruto de actuacio-
nes anteriores, y porque tiene todo el cardcter de una carga tri-
butaria. Hay que hacer notar que, al establecer el nuevo régi-
men del suelo urbano, la Ley 8/1990 aumenté el aprovecha-
miento municipal del 10% al 15% en el suelo urbanizable (sue-
lo de nueva clasificacién) y lo implanté integramente en el suelo
urbano, donde ni estd justificado ni existe margen en actuacio-
nes simplemente edificatorias para diluir la carga en el conjunto
de una actuacién territorial, obligando a repercutir directamen-

" te su coste sobre el precio de la edificacién.

Del articulo segundo no se puede inferir la derogacién de las
dreas de reparto y aprovechamiento tipo. El precepto se limita a
eliminar la acribucién de aprovechamiento lucrativo a la Admi-
nistracién, que obliga a la cesién de suelo o al pago sustitutorio
de su valor urbanistico, en el suelo urbano no incluido en unida-
des de ejecucién. Aclara que si una edificacién resulrara incluida
dentro de una unidad, el propietario no tendria que ceder aprove-
chamiento patrimonializado por la edificacién. Asi parece que
debe ser entendido el apartado 3 de este articulo. Su interpreta-
cién debe estar presidida por el principio de que la patrimoniali-
zacién de aprovechamiento es incompatible con la segregacion de
una parte del mismo para ser atribuida a la Administracién.

Este precepto tiene cardcter de legislacién bdsica segin la Dis-
posicion Final Primera del R.D.L.

Reduccion de plazos

El articulo tercero reduce los plazos de tramitacién de los ins-
trumentos de planeamiento y de ejecucién, en un nuevo intento
de abreviar la duracién de los procedimientos administrativos. No
es de esperar que esta reforma bienintencionada aporte resultados
destacables. No es la primera vez que se acortan los plazos sin
conseguir que la produccién de solares se agilice. La razén es que,
siendo efectivamente largos y tediosos los procedimientos, los ver-
daderos motivos de la baja productividad se encuentran en otras
circunstancias mds cercanas a la rigidez del sistema legal de pla-
neamiento y gestién. Por otra parte, si bien el acortamiento de los
plazos para resolver es siempre bienvenido, no ocurre lo mismo
con la reduccién indiscriminada a dos meses del plazo médximo de
la informacién publica de los Planes, especialmente del planea-
miento general. Hay Planes Generales que por su amplitud y
complejidad requieren un plazo mayor para conseguir una amplia
participacién ciudadana e institucional, permitir un conocimiento
suficiente del Plan y obtener las aportaciones que tal participacién
e informacién deben propiciar.

En cualquier caso, la materia es de competencia autonémica,
por lo que las Comunidades que dispongan de legislacién propia
no se verdn afectadas por este precepto, como tampoco por el ar-
ticulo primero.

Régimen de competencias

Por tGltimo, el articulo cuarto ha modificado el régimen de com-
petencias de la Ley de Bases del Régimen Local. Por consiguiente,
este es un precepto de general aplicacién.

La modificacién consiste en atribuir al Alcalde la competen-
cia para aprobar inicialmente los Planes de desarrollo del pla-
neamiento general y los instrumentos de ejecucién y gestién.
El dltimo acuerdo en la esfera municipal, que puede ser de
aprobacién definitiva, o de aprobacién provisional —cuando la
competencia para otorgar la definitiva corresponde a un drga-
no de la Comunidad Auténoma—, es siempre del Pleno. Tam-
bién es de su competencia la aprobacién inicial del planea-
miento general, debido al rango propio correspondiente a este
planeamiento. La medida puede facilitar la iniciacién y agili-
zacién de las tramitaciones urbanisticas.

EVALUACION

ma de la Ley del Suelo pendiente.

La eficacia de las medidas del Real Decreto-Ley 5/1996 sera limitada
porgue también son limitados los aspectos que se han modificado
respecto a la legislacion urbanistica. Su mayor importancia radica en
el anuncio de nuevas medidas que habran de concretarse en la refor-
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