iNDICE SISTEMATICO
PROLOGO. . . . oo,

CAPITULO PRIMERO
INTRODUCCION GENERAL: DIAGNOSTICO ACTUAL DEL
URBANISMO ESPANOL. VALORACION SOCIAL E IMAGEN
REPUTACIONAL

1.1.  CONSIDERACIONES GENERALES SOBRE EL URBANISMO ES-
PANOL . ..

1.1.1. Reflexiones Previas sobre la Situacién Actual . .......

a)  Primer Itinerario Espaciotemporal . .. ..........
b)  Segundo ltinerario Espaciotemporal ...........
c)  Tercer ltinerario Espaciotemporal . ............
d)  Cuarto ltinerario Espaciotemporal . .. ..........
e)  Quinto Itinerario Espaciotemporal. .. ..........

1.1.2.  Problemas Adicionales a Incorporar al Urbanismo ac-
tual .o
1.1.3.  Escenario Social y Econémico resultante. .. .........

1.2. PROBLEMAS Y ASPECTOS NEGATIVOS QUE AFECTAN A LA
SITUACION ACTUAL DEL URBANISMO ESPANOL. .........

1.2.1.  Consideraciones Generales y Reflexiones Previas sobre
la Situacién actual del Urbanismo Espafiol ..........
1.2.2.  Resumen: Aspectos Reprochables en el Urbanismo Es-
panolactual ....... ... ... ... . i

1.3. CONCLUSIONES A ESTE CAPITULO DE INTRODUCCION.. . . .

15

21
21

22
23
24
25
25

27
27

28

28

29



Recuperacién del urbanismo espaiol

2.1.

2.2.

12

CAPITULO SEGUNDO

LA LARGA MARCHA DEL URBANISMO ESPANOL. DESDE LOS

ORIGENES HASTA LA LEY DE SUELO 8/2007

DEL «<PALEOURBANISMO DE MEDIADOS DEL XIX» AL FINAL

DELADICTADURA .. .. o

2.1.1.
2.1

[

2.1
2.1.

B W

2.2.1.

2.2.2.
2.2.3.

2.2.4.

Los Origenes del Sistema Urbanistico Espanol. . ... ...
El Propietario de Suelo como genuino «Productor de
Ciudad» ...
La Ejecuciéon Comunitaria de las Actuaciones Urbanas .
La Consolidacion de los Principios Basicos del SUE. La
ley del Suelode 1956 .. ... ... ... ... ... .. ...,

DE LA TRANSICION A LA «BURBUJA INMOBILIARIA» . . . . . ..

Desarrollo del Urbanismo desde la Constitucion del 78
hastael aRo 1994 . .. ... .
Innovaciones Sustanciales acaecidas en 1994........
Desarrollo Legislativo hasta 2007, pasando por 1998 . .

a) El desarrollo legislativo hasta 1998 .. .. ........
b)  El sorprendente «derecho a la especulacién urba-
nistica» hastael 2007 .. ... ... .. .. ... .. ...
c)  El SUE como «caldo de cultivo» para précticas de
COITUPCION ..ttt
d)  Conclusiones tras la «explosién de la burbuja». . .

La nueva Legislacion estatal del 2007 . .............

a) Consideraciones generales previas . ...........
b)  Principios generales que caracterizan Ley de Suelo

8/2007 .
c) La distribucion pudblico-privada de las plusvalias
urbanas. . ...
d)  Regulacién del régimen de gestion de la iniciativa
publica....... ... ... . .

e) Regulacion del régimen de libre empresa en la
gestion urbanizadora privada . ....... ... L.

f)  Regulacién del régimen de libre empresa en la
gestion privada en los procesos de edificacion y
rehabilitacion . . ...... ... . L

) Lareserva de suelo para vivienda protegida . . . ..
) Un nuevo régimen de valoracién del suelo. . . . ..

> QQ

34
34

37
38

40
43

43
48
55

55

60

63
66

67
67

67

70

72

73

75

76
76



indice Sistemadtico

CAPITULO TERCERO .
DESARROLLO LEGISLATIVO DESDE LA PROMULGACION DE LA
LEY DE SUELO 8/2007 HASTA LA ACTUALIDAD (2024)

3.1. DESARROLLOS LEGISLATIVOS COMPLEMENTARIOS A LA LEY
DE SUELO 8/2007: LEY 2/2011, DE 4 DE MARZO, DE ECONO-
MIA SOSTENIBLE (LES/11), LEY 8/2013, DE 26 DE JUNIO, DE
REHABILITACION, REGENERACION Y RENOVACION URBA-
NAS (L-3R) Y TEXTO REFUNDIDO DE LA LEY DE SUELO Y
REHABILITACION URBANA, APROBADO POR DECRETO LE-
GISLATIVO 7/2015, DE 30 DE OCTUBRE (TRLS/15). .. ... ....

3.1.1. Laley 2/2011 de Economia Sostenible . .. ..........
3.1.2. La Ley de Rehabilitacién, Regeneracién y Renovacion
Urbanas ........ ... .. .. . .
3.1.3. El Texto Refundido 7/2015 de la Ley de Suelo y Rehabi-
litacion Urbana, TRLS/15 .. ... ... . L.

3.2. PROCEDIMIENTOS ADICIONALES RELATIVOS AL MARCO LE-
GISLATIVO POST TRLS/15 .. .o

3.2.1. Consideraciones Generales Previas. .. .............
3.2.2.  Los Innumerables Informes Sectoriales . ............
3.2.3. La Complejidad del Procedimiento de Tramitacion. . . .

CAPITULO CUARTO
PROBLEMAS ESTRUCTURALES QUE LASTRAN AL URBANISMO
ESPANOL EN LA ACTUALIDAD

4.1. RAZONES QUE EXPLICAN EL ACTUAL DESCREDITO DEL UR-
BANISMO . . .
4.2. «HIPERTROFIA PROCEDIMENTAL DEL PLANEAMIENTO UR-
BANISTICO» . ..o
4.3.  «INSUFICIENTE CAPACIDAD DE QESTIC)N PUBLICA Y DE CO-
NOCIMIENTO JURIDICO-URBANISTICO ESPECIALIZADO» . . .

CAPITULO QUINTO
PROPUESTAS LEGISLATIVAS PARA PALIAR LA «<HIPERTROFIA
PROCEDIMENTAL» QUE PRESENTA EL URBANISMO EN LA
ACTUALIDAD

5.1. CONSIDERACIONES PREVIAS . ... ...t PR
5.2. RECUPERACION PROCEDIMENTAL EN LA FORMULACION Y
TRAMITACION DEL PLANEAMIENTO URBANO . ...........

84
84

86

86

87

87
89
91

93

96

97



Recuperacién del urbanismo espaiol

5.3. Subsuncion de los informes sectoriales en un dnico in-
forme colegiado y coordinado. . ............ .. .. ..

CAPITULO SEXTO
RECUPERACION DEL CONTROL Y DISTRIBUCION PUBLICO-
PRIVADA DE LAS PLUSVALIAS GENERADAS POR EL
PLANEAMIENTO URBANISTICO

6.1. CONSIDERACIONES PREVIAS .. ... ... ... o L. I
6.2. TRANSPARENCIA VERSUS OPACIDAD EN LA DISTRIBUCION
DE LAS PLUSVALIAS. . .. ... o o

6.2.1. Las Variables Econdmicas en la Legislacion Urbanistica
Tradicional. Los Estudios Econémicos y Financieros de
losPlanes . ... ...

6.2.2. Respuesta en la Legislaciéon Urbanistica actual. Las me-
morias de viabilidad econémica . .............. ...

6.2.3. Ejemplo Aplicativo . .......... ... ... .. . ...

6.2.4. Respuesta en la Legislaciéon Urbanistica actual. Los in-
formes de sostenibilidad econémica . ..............

6.2.5. Ejemplo Aplicativo ....... ... ... ... ... ...

CAPITULO SEPTIMO
PROPUESTAS LEGISLATIVAS PARA RECUPERAR LA CAPACIDAD DE
GESTION PUBLICA PROACTIVA Y FOMENTAR EL CONOCIMIENTO
JURIDICO-URBANISTICO EXPERTO DE LOS INSTRUMENTOS DE
GESTION EN LA CIUDAD CONSOLIDADA

7.1. CONSIDERACIONES PREVIAS . .. .o
7.2. LAS ACTUACIONES DE DOTACION Y LOS COMPLEJOS IN-
MOBILIARIOS. CONSTITUCION CONJUNTA DE SU REGIMEN
DE INTERVENCION . . ..o

7.2.1. Caracteristicas Basicas y Consideraciones Iniciales rela-
tivas a los complejos inmobiliarios .. .......... .. ..
7.2.2. Caracteristicas Basicas y Consideraciones Iniciales rela-
tivas a las actuaciones de dotacién .. ..............
7.2.3. Consideraciones Iniciales relativas a la Constitucion de
Complejos Inmobiliarios en régimen de Actuaciones de
Dotacion. . ....... .. .
7.2.4. Actuaciones derivadas del Incremento de Aprovecha-
miento atribuido a Parcelas Edificables localizadas en
la Ciudad Consolidada: régimen de las Actuaciones de
Dotacién en «tdandem» con los Complejos Inmobiliarios

14

104

107

109

109

110
117

123
127

142

143

143

145

149

150



indice Sistemadtico

7.2.5.

7.2.6.

Obtencién de Suelos Dotacionales en Situacion de Ais-
lados mediante la aplicacién del «tdandem» Complejo
Inmobiliario-Actuacién de dotaciéon . ... ... ...
Ejemplo Aplicativo . ....... ... . . ... oL

7.3. LA EJECUCION SUSTITUTORIA CONCERTADA. EL AGENTE
EDIFICADOR Y EL AGENTE REHABILITADOR. EL DEBER DE
EDIFICAR Y CONSERVAR LA EDIFICACION. EL AGENTE EDIFI-
CADOR'Y EL AGENTE REHABILITADOR .. ................

7.3.1.
7.3.2.

7.3.3.

7.3.4.
7.3.5.

7.3.6.

7.3.7.

7.3.8.
7.3.9.

Consideraciones Previas .. .......... ... .. ......
Instrumentos de Control Piblico y Social para Garanti-
zar el Cumplimiento de los Deberes . .. ............
Edificacion y Rehabilitacion Sustitutoria de los Inmue-
bles . ...
Bases Legales Aplicativas de la Ejecucién Sustitutoria . .
Presupuestos Previos para la Ejecucion Sustitutoria a
Iniciativa de Particular. . ....... . ... ... .o oL
Convocatoria del Concurso y Contenido del Pliego de
Condiciones para la Seleccién de un PAE/PAR ... .. ..
Documentacién y Determinaciones de los Programas
PAE/PAR ..o
Procedimiento de Tramitacion de los PAE/PAR .. ... ..
Aprobacién y Adjudicacion de la Actuacién Edificato-
ria/Rehabilitadora .. ... ... ... . .. L oL

7.4. EL FRACASO DEL DERECHO CONSTITUCIONAL A LA VIVIEN-
DA. IMPRESCINDIBLE PROMOCION DE PARQUES PUBLICOS
DE VIVIENDAS EN REGIMEN DE ALQUILER SOCIAL ASEQUI-

BLE . ..

7.4.1.
7.4.2.
7.4.3.
7.4.4.

7.4.5.

7.4.6.

Introduccion General. Consideraciones Previas. . . . . ..
Tipologias de Viviendas Pablicas .................
Organos de Gestiony Control . ... ................
Caracteristicas y Determinaciones basicas relativas a las
viviendas dotacionales, VD . ... ..................
Caracteristicas y Determinaciones basicas relativas a las
viviendas de proteccion publica, VPP .. ... ... ...
Estimacion sobre la Adecuacién Social y la Viabilidad
Econémica de los Parques Piblicos de Vivienda en Al-
quiler Asequible .. ... ... ..

CAPITULO OCTAVO
EPILOGO

«ULTIMAS VOLUNTADES» A EXPONER EN ESTE LIBRO. . . . ..

BIBLIOGRAFIA . .. ... . .

155
156

166
166

167

169
170

171

173

174
177

178

179

179
181
182
183

186

186

191

197

15






