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CONCEPTOS TRATADOS EN ESTE CUADERNO.  

• Aprovechamiento urbanístico objetivo, subjetivo, medio o tipo  

• Cesiones obligatorias 

• Calificación y clasificación  

• Derecho urbanístico  

• Edificabilidad bruta, neta, media ponderada  

• Índice de edificabilidad  

• Planeamiento  

• Ejecución del planeamiento  

• Sistemas de ejecución por compensación, cooperación, expropiación, urbanizador privado  

• Usos residencial, industrial, terciario  

• Vivienda libre, de protección pública  
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PRÓXIMOS CUADERNOS DE TEMAS RELACIONADOS. 

Cuaderno N.º 78.- Transformación de suelo rural en urbanizable 

Cuaderno N.º 81.- La Junta de Compensación en el Planeamiento Urbanístico 

Cuaderno N.º 83.- Análisis de Viabilidad Económica de un Plan Parcial 

 

 

CATALOGO DE CUADERNOS, en PDF 

Índice de los CPI, por Temas 

 

 

SINOPSIS .  -   

Este CPI tiene como objetivo relacionar y explicar someramente los conceptos básicos de Urbanismo 

que un promotor inmobiliario debe conocer. Este Cuaderno está orientado a las necesidades del 

promotor, que se limitan a  

• estudiar la documentación urbanística  

• actuar en función de las dudas que le crea  

• encargar a un profesional la redacción de los instrumentos de planeamiento 
correspondiente 

Citaremos la legislación nacional y de las CCAA y revisaremos conceptos como la clasificación y 

calificación de un suelo, la edificabilidad y sus tipos, el aprovechamiento urbanístico, las cesiones 

obligatorias, los instrumentos de planeamiento (PGOU, Planes parciales y otros) y los sistemas de 

ejecución (Juntas de Compensación, urbanizador privado), siempre desde el punto de vista del 

promotor 

http://prayde.com/Cuadernos/LISTADOCuadernos.pdf
https://prayde.com/Cuadernos/Indice%20por%20Temas.pdf
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70.1.- DERECHO URBANÍSTICO 

Y LEGISLACIÓN APLICABLE  

El derecho urbanístico se ocupa del desarrollo 

de las ciudades de un modo ordenado y 

sostenible.  

Sus leyes tienen relación con las siguientes 

materias  

• Ordenación del Territorio  

• Suelo  

• Urbanismo  
 

El 12 de mayo de 1956 apareció la 1ª ley del 

suelo en España. En 1976 se publicó su texto 

refundido y en 1978 sus reglamentos 

En 1990 apareció una nueva ley del suelo, y en 

1996 su texto refundido. Ley muy 

controvertida, pues las comunidades 

autónomas tenían en sus estatutos de 

autonomía cedidas competencias exclusivas 

en materia de vivienda y suelo  

Hasta que una sentencia del Tribunal 

Constitucional de 1997 declaró 

inconstitucionales y nulos numerosos 

artículos de la ley de 1990  

En 1998  el legislador a crear una nueva ley 

que vuelve a ser “tumbada” por sentencia del 

Tribunal Constitucional del año 2000  

La vigente Ley del Suelo estatal se pública en 

2007  y, posteriormente por Real Decreto 

Legislativo 2/2008, de 20 de junio, se pública 

su Texto Refundido de la Ley del Suelo, que se 

modifica por Real Decreto /2011 y en su última 

reforma por la Ley 8/2013 de 26 de junio de 

Rehabilitación de Edificios, Regeneración y 

Renovación Urbanas.  

 

El último texto refundido de la Ley de Suelo y 

Rehabilitación Urbana ;  Real Decreto 

Legislativo 7/2015, de 30 de octubre. y 

algunas cláusulas en un grupo de artículos 

muy breve es declarado inconstitucional y 

nulo por sentencia del Tribunal Constitucional 

del año 2017  

El enlace indicado en este párrafo va al texto 

vigente donde ya se han eliminado las citadas 

cláusulas 

 

Todas estas iniciativas han contribuido a 

expandir las grandes ciudades; pensemos por 

ejemplo en la iniciativa privada del Marqués 

de Salamanca a mediados del siglo 19 qué 

expandió la ciudad de Madrid (véase nuestro 

CPI 32, “los promotores en la historia de 

España”) 

 

Particularmente notable fue la primera Ley 

del Suelo de 1956 que cambió el sistema de 

expropiaciones o el sistema de iniciativa 

privada en la  redacción de planes generales 

 

La ley de 1956 estableció el primer modelo 

económico, que consistía en 

• iniciativa pública para el desarrollo de 
los planes generales de un municipio 

• cesión del 10% de aprovechamiento  

• cesión de suelo para dotaciones 
públicas y equipamientos, viarios y 
aparcamientos públicos  

 

Y no olvidemos la Ley del Suelo de 1998 la que 

se establecía que “todo el suelo era 

urbanizable, excepto por criterios objetivos 

de protección” 

Esta frase nos vino a resultar nefasta desde 

cualquier punto de vista, e introdujo una 

corrupción urbanística generalizada hasta el 

punto de que este fue uno de  la década de 

1997 - 2007 fue un boom inmobiliario 

 

https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2015-11723&p=20180117&tn=1#a20
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2015-11723&p=20180117&tn=1#a20
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HISTOGRAMA PARTIDOS-LEYES 

 1956 Ley del Suelo 

    

    

    
Muere Franco 1975  

 1976 Texto Refundido 

Adolfo Suarez (UCD) 1977  
Constitución 

vigente 1978 Reglamentos 

    
Felipe Gonzalez 

(PSOE) 1982  

    

    

    

 1990 Ley del Suelo 

    

    
Aznar (PP) 1996 Texto refundido 

 1997 

Preceptos 

Inconstitucionales 

 1998 Nueva ley adaptada 

 2000 

Nuevamente 

inconstitucional 

    
Zapatero (PSOE) 2004  

    

 2007 Nueva ley del Suelo 

 2008 Texto refundido 

    

Rajoy (PP) 2011 

Modificación de la 

ley 

 2013 

Ultima reforma Ley 

8/2013 

 2015 

Texto refundido 

modificado 

Rajoy (PP) minoria 2016  

 2017 

Algunos artículos, 

inconstitucionales 

Pedro Sanchez 

(PSOE) minoria 2018  

    

 

Para su comprensión ofrecemos al lector un 

panorama de los partidos que gobernaban en 

dichos años  

Y así podrá elector situar las distintas leyes del 

suelo en sus intervalos ideológicos señalados 

 

LEGISLACIÓN ACTUALIZADA A 2019, POR 

COMUNIDADES AUTÓNOMAS    

Las CCAA tienen potestad en temas de suelo, 

por lo que su legislación es muy importante 

Añadimos la legislación actualizada con sus 

enlaces correspondientes 

 

Enlaces al BOE de la  

Legis lac ión  autonómica 
sobre  suelo  

 

 0 . -  E S T A T A L  
 
instrumentos de planeamiento de desarrollo 

siguientes: planes parciales, planes especiales 

y estudios de detalle, así como mediante los 

instrumentos de ordenación conformados por 

las ordenanzas municipales de edificación y 

urbanización. 

 

Los planes parciales y los planes especiales 

también se podrán desarrollar por medio de 

estudios de detalle, cuando así lo prevean.” 

 

 

 

SIGUE HASTA 56 PAGS. 

 

http://www.boe.es/legislacion/codigos/?modo=1#Derecho Urbanístico
http://www.boe.es/legislacion/codigos/?modo=1#Derecho Urbanístico
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