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De conformidad con el orden constitucional de competencias
disefiado por los arts. 148 y 149 de la Constitucién espafiola, las
Comunidades Auténomas tienen atribuida, estatutariamente, la
competencia exclusiva o plena en materia de urbanismo. Y asi, el
Estatuto de Autonomia de Galicia, en su articulo 27.3, atribuye a
la Comunidad Auténoma Gallega la competencia exclusiva en
materia- de «ordenacién del territorio y del litoral, urbanismo y
vivienda». Este caricter de exclusividad competencial implica el
reconocimiento de un orden completo de potestades en manos de
los poderes publicos gallegos: legislativa, reglamentaria y ejecutiva
(articulo 37.2 del Estatuto de Autonomia).
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El dmbito de la competencia sobre urbanismo asumida por las
Comunidades Auténomas se define en la sentencia del Tribunal
Constitucional 61/1997, de 20 de marzo, como “la disciplina juridi-
ca del hecho social o colectivo de los asentamientos de poblacién en el
espacio fisico, lo que en el plano juridico, se traduce en la «ordenacion
urbanistica» como objeto normativo de las leyes urbanisticas” (funda-
mento juridico 6.a).

El contenido de esta competencia consiste en concretas potes-
tades, entre las que el Tribunal Constitucional incluye, a titulo
meramente ejemplificativo, las relativas al planeamiento, la ges-
tién o ejecucién de instrumentos de planificacién y la intervencién
administrativa en las facultades dominicales sobre el uso del suelo
y la edificacién, a cuyo servicio se arbitran técnicas juridicas con-
cretas. A ello ha de anadirse «/a determinacidn, en lo pertinente, del
régimen juridico del suelo en tanto que soporte de la actividad trans-
formadora que implica la urbanizacion y la edificacion».

Este contenido competencial se traduce en la fijacién de «poli-
ticas de ordenacion de la ciudad, en tanto en cuanto mediante ellas se
viene a determinar el cémo, cudndo y dénde deben surgir o desarro-
larse los asentamientos humanos, y a cuyo servicio se disponen las téc-
nicas ¢ instrumentos urbanisticos precisos para lograr tal objetivo».

La Ley 1/1997, de 24 de marzo, del Suelo de Galicia, tiene por
objeto la regulacién completa del urbanismo en el &mbito de nues-
tra Comunidad Auténoma, complementada con la Ley 7/1995, de
29 de junio, de delegacién y distribucién de competencias en
materia de urbanismo, que, junto con las normas reglamentarias
para su desarrollo y ejecucién, constituyen el Derecho urbanistico
propio de Galicia «aplicable en su territorio con preferencia a cual-
quier otro» (art. 38.1 del Estatuto de Autonomia). No debe perder-
se de vista que en el reparto competencial efectuado por la Cons-
titucién espaiola es a las Comunidades Auténomas a las que se ha
atribuido la competencia exclusiva sobre el urbanismo, y, por ende,
es a tales Entes piblicos a los que compete emanar normas que
afecten a la ordenacién urbanistica, en el sentido expuesto en la
sentencia del Tribunal Constitucional 61/1997.

Ahorabien, no puede desconocerse que la competencia autoné-
mica exclusiva en materia de urbanismo ha de coexistir con aque-
llas que el Estado ostenta en virtud del art. 149.1 de la Constitucién,
cuyo ejercicio puede condicionar, licitamente, la competencia de
las Comunidades Auténomas sobre el urbanismo. El Estado tiene
constitucionalmente atribuidas competencias, también exclusivas,
para establecer las condiciones bédsicas que garanticen la igualdad
de los espafioles en el ejercicio de los derechos y en el cumplimien-
to de los deberes constitucionales, o la legislacién sobre expropia-
cién forzosa, o el sistema de responsabilidad, o el procedimiento
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administrativo comun, por citar sélo algunos ejemplos de titulos
competenciales con incidencia relevante sobre el urbanismo.

Pues bien, expuesto lo anterior, ha de afirmarse que la compe-
tencia autonémica exclusiva sobre urbanismo ha de integrarse sis-
temiticamente con aquellas otras estatales que, si bien en modo
alguno pueden legitimar una regulacxon general del entero régi-
men juridico del suelo, pueden propiciar, sin embargo, que se afec-
te puntualmente a la materia urbanistica.

La Ley del Suelo de Galicia ha sido escrupulosamente respe-
tuosa con el orden constitucional de distribucién de competencias,
y por ello, en su disposicién adicional 1.% se remite a la legislacién
estatal en lo que se refiere a la regulacién de los derechos y debe-
res bisicos de los propietarios de suelo, valoraciones, cxpropiacio-
nes y régimen de venta forzosa, supuestos indemnizatorios y régi-
men juridico; en estas materias el Estado ostenta competencias
que el legislador autonémico est4 obligado a respetar y son preci-
samente las materias que regula la nueva Ley 6/1998, de 13 de
abril, sobre Régimen del Suelo y Valoraciones.

La entrada en vigor de la Ley estatal exigird de las Administra-
ciones piblicas y de los distintos operadores urbanisticos una labor
hermenéutica de integracién o articulacién de la legislacién
urbanistica gallega con el nuevo marco de la legislacién estatal;
labor que deberi realizarse con una visién sistemaitica, unitaria y
coherente de ambos ordenamientos juridicos, buscando la inter-
pretacién que permita la eficacia y plena aplicacién de la legisla-
cién urbanistica autonémica en cuanto resulte compatible con el
nuevo marco de la legislacién estatal.

1. INCIDENCIA GENERAL

La nueva Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre Régimen del Suelo
y Valoraciones, tiene por objeto definir el contenido bésico del
derecho de propiedad del suelo (art. 1), y con esta finalidad esta-
blece una regulacién bisica sobre el régimen urbanistico de la pro-
piedad, las valoraciones, las expropiaciones forzosas y los supues-
tos indemnizatorios.

El contenido mds importante, por las novedades que incorpo-
ra en el-ordenamiento juridico y por su relevante incidencia en la
legislacién urbanistica autonémica, lo constituye el nuevo régimen
bisico de la propiedad del suelo establecido en ejercicio de las
competencias constitucionalmente atribuidas al Estado en virtud
del art. 149.1.1.° de la Constitucién, titulo competencial cuyo
alcance ha quedado precisado en la mencionada sentencia del Tri-
bunal Constitucional (fundamentos juridicos 7.° a 11.°).
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La Ley estatal se ha limitado a definir el estatuto juridico bésico
de la propiedad del suelo, que constituye el marco dentro del cual
los legisladores autonémicos pueden dictar también normas sobre
el régimen de la propiedad del suelo. Al Estado le compete regular
las condiciones bésicas que garanticen la igualdad de todos los pro-
pictarios del suelo en el ejercicio de su derecho de propiedad urba-
na, es decir, la igualdad bésica en lo que se refiere a las valoraciones
y al régimen urbanistico de la propiedad del suelo (fundamento
juridico 8 de la sentencia del Alto Tribunal); hace referencia al con-
tenido primario del derecho, a las posiciones juridicas fundamenta-
les, pero en ningiln caso puede suponer una regulacién completa y
acabada de los derechos y deberes de los propietarios del suelo, y, en
consecuencia, es claro que a las Comunidades Auténomas corres-
ponde regular el régimen juridico de la propiedad del suelo respe-
tando las condiciones bdsicas establecidas por el legislador estatal.

Ninguna dificultad ofrece la aplicacién de la nueva Ley en lo
relativo a los principios generales (Titulo I), que ya estaban for-
mulados con una redaccién similar en la Ley del suelo de Galicia,
tradicionales en el Derecho urbanistico que se consolidé en
Espana desde la primera Ley del Suelo de 1956.

La regulacién estatal de las expropiaciones (Titulo IV) tampo-
co presenta dificultades en su aplicacién por cuanto que los pre-
ceptos de la Ley gallega sobre las expropiaciones urbanisticas son
perfectamente compatibles con la nueva legislacién estatal.

La regulacién de los supuestos indemnizatorios (Titulo V) no
afecta a la Ley gallega que no contiene ningin precepto sobre esta
materia, limitindose a remitirse a la legislacién estatal.

Por otra parte, debe recordarse que el marco de legislacién esta-
tal se completa con aquellos preceptos del texto refundido de la Ley
sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana, aprobado por Real
Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio, que la disposicién dero-
gatoria de la nueva Ley 6/1998 declara expresamente vigentes.

2. CLASIFICACION DEL SUELO

La nueva Ley 6/1998 establece la clasificacién del suelo como
presupuesto mismo de la definicién de las condiciones basicas del
derecho de propiedad urbana, distinguiendo tres supuestos basi-
cos: suelo transformado urbanisticamente (urbano), suelo apto
para el proceso urbanizador (urbanizable) y suelo preservado de
tal proceso (no urbanizable). Estos tres supuestos basicos se esta-

“blecen por el legislador estatal a los solos efectos de anudar deter-
minadas facultades dominicales y unos criterios de valoracién a su
vez bésicos del derecho de propiedad urbana.
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Pero esto no impide al legislador urbanistico autonémico el
establecimiento de otras clases o categorias de suelo diferentes,
siempre que pueda establecerse la equivalencia o correspondencia
con las clases de suelo definidas por el legislador estatal a los solos
efectos de aplicar el régimen juridico fundamental que correspon-
da (art. 7 de la Ley estatal).

En la Ley gallega la clasificacién del suelo es diferente segiin se
trate de municipios con plan general de ordenacién municipal,
proyecto de ordenacién del medio rural o sin planeamiento.

a) En los municipios con plan general de ordenacién munici-
pal el territorio municipal se clasificard en los siguientes tipos de
suelo: urbano, de nicleo rural, urbanizable y ristico (art. 63.1 de
la Ley gallega).

b) En los municipios con proyecto de ordenacién del medio
rural el territorio municipal se clasificard en: suelo urbano, suelo
de nicleo rural y suelo rastico (art. 63.2 de la Ley gallega).

c) En los municipios sin planeamiento, se aplicari el régimen
juridico del suelo urbano consolidado, del suelo de nicleo rural y
del suelo ristico, segiin corresponda (disposicién adicional 3. de
la Ley gallega).

A continuacién se indican los criterios de aplicacién para la
clasificacién del suelo de conformidad con la legislacién urbanis-
tica gallega y con el nuevo marco de la legislacién estatal.

2.1. SUELO URBANO

En la Ley gallega y en la Ley estatal la clasificacién del suelo
urbano es una potestad reglada que depende del hecho fisico de la
urbanizacién de los terrenos o de la consolidacién edificatoria, de
suerte que la Administracién queda vinculada por una realidad
que ha de reflejar en sus determinaciones clasificatorias.

El art. 8 de la Ley estatal, tras establecer genéricamente los cri-
terios indicados, se remite al legislador autonémico en cuanto a la
determinacién de la forma y condiciones para la clasificacién del
suelo urbano. Y es el legislador urbanistico autonémico el que
establece en detalle los requisitos formales y objetivos de clasifica-
ci6n del suelo urbano, concretamente en el art. 64.1 de la Ley del
Suelo de Galicia cuyo contenido se acomoda perfectamente a los
criterios generales establecidos en la Ley estatal.

Dentro del suelo urbano la Ley gallega diferencia dos cate-
gorias: el suelo urbano consolidado y ¢l suelo urbano no consoli-
dado (arts. 64.2 y 65). La misma distincién se deduce del articulo
14 de la Ley estatal al distinguir dos regimenes aplicables en el
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suelo urbano, uno para los terrenos consolidados por la urbaniza-
cién y otro a los que carezcan de urbanizacién consolidada.

En ambas legislaciones el criterio determinante de la categoria
de suelo urbano no consolidado se refiere a 4reas de suelo urbano
que deben ailn someterse a un proceso de ejecucidn integral que
comprende cesiones de suelo, ejecucién de obras de urbanizacién
y operaciones de distribucién equitativa de cargas y beneficios
derivados del planeamiento; todo ello con la finalidad de llevar a
la realidad fisica la ordenacién proyectada en el plan.

_El suelo urbano consolidado, por el contrario, se refiere a las
restantes dreas de suelo urbano en las que no resulta necesario un
proceso completo y complejo de gestiéon urbanistica; son terrenos
que merecen la calificacién de solar o que precisan de alguna obra
aislada de urbanizacién.

2.2. SUELO DE NUCLEO RURAL

Esta nueva clase de suelo que introduce la Ley gallega preten-
de dar una respuesta adecuada a uno de los aspectos mds carac-
teristicos de los asentamientos de poblacién en Galicia. Aunque el
suelo de nicleo rural no tenga su correlativo en la nueva Ley esta-
tal, se puede encontrar sin mayor dificultad su equivalencia con el
suelo urbano a los efectos de determinar el régimen juridico basi-
co que resulta de aplicacién.

El concepto de nicleo rural que define el art. 76 de la Ley
gallega tiene una evidente conexién con el de suelo urbano esta-
blecido en el art. 8 de la Ley estatal. El hecho fisico de la agrupa-
cién de viviendas —condicién sine qua non para identificar un
nidcleo rural- puede reconducirse sin dificultad al criterio genéri-
co de consolidacién edificatoria que emplea el legislador estatal
que, no olvidemos, se remite al legislador autonémico para deter-
minar la forma y condiciones para la clasificacién del suelo urba-
no. En definitiva, ambas clases de suelo sirven de soporte fisico a
un asentamiento de poblacién y el régimen juridico aplicable en
ambas clases de suelo resulta anélogo.

Para asegurar la aplicacién coherente de los criterios de clasifi-
cacién del suelo establecidos en la legislacién urbanistica gallega y
en la legislacién estatal, el planeamiento deberd incorporar en el
contenido del preceptivo estudio del medio rural un andlisis deta-
llado del grado de consolidacién edificatoria de cada nicleo rural
justificando el 4mbito delimitado.
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2.3. SUELO URBANIZABLE

La nueva Ley estatal pretende facilitar el aumento de la oferta
de suelo haciendo posible que todo el suelo que todavia no ha sido
incorporado al proceso urbano, en el que no concurran razones
para su preservacién, sea considerado como susceptible de ser ur-
banizado (art. 8). Debe clasificarse como suelo urbanizable todo el
suelo que no deba ser clasificado como urbano o como no urbani-
zable.

Pero dentro del suelo urbanizable ain hay que distinguir dos
supuestos basicos diferentes, para los que se prevén regimenes juri-
dicos y criterios de valoracién también diferentes: por una parte, el
suelo urbanizable comprendido en sectores o dmbitos delimitados
para su desarrollo o para los que se hayan establecido las condicio-
nes necesarias para su desarrollo urbanistico (arts. 16.1, 17, parrafo
1.°,y 27.2); y, por otra parte, el resto del suelo urbanizable no com-
prendido en sectores (arts. 16.2, 17, parrafo 2.,y 27.1).

La Ley gallega es més exigente para clasificar suelo urbaniza-
ble por cuanto que la hace depender de una actuacién publica pro-
gramada o privada concertada con la finalidad de incorporar
inmediatamente los terrenos al proceso de desarrollo urbanistico
(art. 67). En este supuesto, el planeamiento general ha de contener
el sector o 4mbito de planeamiento de desarrollo y las condiciones
necesarias para el desarrollo urbanistico de ese suelo (art. 12). El
suelo urbanizable definido en la Ley gallega se corresponde con el
suelo urbanizable con el dmbito del sector delimitado y las condi-
ciones para su desarrollo urbanistico determinadas en el planea-
miento general, esto es, el suelo urbanizable al que hacen referen-
cia los arts. 16.1, 17, parrafo 1.°,y 27.2 de la Ley estatal.

El resto del suelo urbanizable no comprendido en sectores 0 4m-
bitos de planeamiento para su desarrollo inmediato (arts. 16.2, 17,
pérrafo 2.°,y 27.1 de laLey estatal) serd clasificado por el plan gene-
ral como suelo rdstico comiin apto para urbanizar, que se considera
asimilado al suelo urbanizable no sectorizado de la Ley estatal.

2.4. SUELO RUSTICO

La Ley gallega, siguiendo el criterio tradicional de la legislacién
urbanfstica espafiola, ha partido de una concepcién residual del
suelo rustico; éste comprende todos los terrenos que no estén clasi-
ficados como urbanos, de nicleo rural o urbanizables (art. 68).

Este criterio residual no se corresponde con el del legislador
estatal para la clasificacién del suelo no urbanizable. La Ley esta-
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tal acude a conceptos juridicos indeterminados tales como los
valores ambientales, paisajisticos, histéricos, arqueolégicos, cienti-
ficos, ambientales o culturales, de su riqueza agricola, forestal,
ganadera o de otra indole, o las razones justificadas que motiven
la inadecuacién de los terrenos para el desarrollo urbanistico (art.
9). Sélo cuando se estd en presencia de alguna de las circunstan-
cias sefialadas en el art. 9 han de clasificarse los terrenos como
suelo no urbanizable; en otro caso, dcbcran clasificarse como suelo
urbanizable.

- Para determinar las equivalencias entre las clases dc suelo de la
legislacién gallega con las de la legislacién estatal serd necesario
diferenciar entre las diferentes situaciones en que se puede encon-
trar el suelo rastico:

2.4.1. Suelo riistico de especial proteccion

Comprende los espacios o elementos que el plan determine
para otorgarles una especial proteccién en razén de sus valores
ecoldgicos, medioambientales, paisajisticos, histéricos, etnogrifi-
cos, culturales o con especial potencialidad productiva (arts. 68.1 y
79.1 de la Ley gallega).

El suelo ristico de especial proteccidén se corresponde exacta-
mente con el suelo no urbanizable que, segin dispone el art. 9 de
la Ley estatal, debe ser preservado del desarrollo urbanistico de
acuerdo con el planeamiento urbanistico y territorial o la legisla-
cién sectorial, en razén de sus valores ambientales, paisajisticos,
histéricos, arqueoldgicos, cientificos, ambientales o culturales, de
su riqueza agricola, forestal, ganadera o de otra indole.

2.4.2. Suelo rdstico comiin

Es el resto del suelo ristico que no merece ser objeto de espe-

- cial proteccién (art. 68.1) que se corresponde con el suelo no urba-

nizable inadecuado para el desarrollo urbano (art. 9.2, in fine, de
la Ley estatal).

2.4.3. Suelo ristico comin apto para urbanizar

La Ley gallega habilita al plan general para delimitar, dentro
del suelo ristico comiin, 4reas aptas para urbanizar que pueden
ser incorporadas al desarrollo urbanistico mediante la formulacién
de uno o varios planes parciales (art. 68.3). En estos casos, el pla-
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neamiento general Gnicamente debe determinar los usos compati-
bles (art. 14.d), pero no estd obligado a delimitar el 2mbito de cada
sector a desarrollar mediante un plan parcial ni a determinar las
condiciones de su desarrollo urbanistico, funcién que corresponde
al futuro plan parcial (arts. 22 y 23). La aprobacién del plan par-
cial determina la clasificacién como suelo urbanizable del corres-
pondiente sector (arts. 21.2 y 78.2).

Estas dreas aptas para urbanizar delimitadas en el suelo rstico
comin deben considerarse englobadas en la amplia concepcién del
suelo urbanizable que recoge la nueva legislacién estatal. Téngase
en cuenta que la Ley estatal, en los arts. 16.2, 17, parrafo 2.%,y 27.1,
alude a un suelo urbanizable para el cual el planeamiento general
no ha determinado las condiciones de su desarrollo ni ha delimita-
do el sector o dmbito del planeamiento parcial de desarrollo.

Como quiera que la legislacién estatal obliga a considerar como
susceptible de ser urbanizado al suelo que todavia no ha sido incor-
porado al proceso urbano, en el que no concurran razones para ser
objeto de una especial proteccién incompatible con su transforma-
cidén (arts. 9 y 10 de la Ley estatal), el planificador estari obligado a
considerar como apto para urbanizar la totalidad del suelo rdstico
comin, salvo aquellos 4mbitos que resulten inadecuados para el
desarrollo urbanfstico, lo que habri de justificarse cumplidamente
en el preceptivo estudio del medio rural que ha de contener el plan.

En los municipios de baja complejidad urbanistica, que justi-
ficadamente opten por la formulacién de un Proyecto de Ordena-
cién del Medio Rural, no podrén clasificarse suelos urbanizables
ni delimitarse 4reas aptas para urbanizar en suelo rdstico comin
porque no lo permite la Ley gallega (arts. 63.2, 67 y 68.3 de la Ley
del Suelo de Galicia). En estos casos, no puede considerarse ade-
cuada la previsién de nuevos desarrollos urbanos por razén de las
caracteristicas de baja complejidad urbanistica de los municipios
rurales que opten por este instrumento, asi como por la propia
naturaleza y funcién limitada de los Proyectos de Ordenacién del
Medio Rural que no contienen una ordenacién urbanistica com-
pleta e integral del término municipal.

' 3. REGIMEN JURIDICO Y VALORACIONES DEL SUELO

El régimen juridico aplicable a cada una de las clases de suelo
deriva de la combinacién del régimen bésico establecido en la legis-
lacién del Estado y el régimen urbanistico previsto en la legislacién
gallega, teniendo en cuenta las correspondencias o equivalencias
entre las clases del suelo con los criterios anteriormente sefialados.
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3.1. EL APROVECHAMIENTO URBANISTICO EN EL SUELO URBANO
Y URBANIZABLE

La Ley 6/1998, en sus arts. 14.2.c), respecto del suelo urbano no
consolidado, y 18.4, respecto del suelo urbanizable, establecen la
obligacién de ceder obligatoria y gratuitamente a la Administra-
cién el suelo correspondiente al 10 por 100 del aprovechamiento
urbanistico del correspondiente dmbito; este porcentaje tiene el
caricter de limite maximo permitiéndose su reduccién por la legis-
lacién autonémica. De igual modo, se permite que la legislacién
autonémica reduzca la participacién de la Administracién en las
cargas de urbanizacién que correspondan a dicho suelo de cesién.

La nueva Ley estatal se ampara en el art. 149.1.1 de la Consti-
tucién para definir el contenido bésico o elemental del derecho de
propiedad urbana, sin establecer el aprovechamiento urbanistico
con cardcter fijo ni acudir a concretas técnicas urbanisticas, de
modo que se deja un margen al legislador autonémico para el ejer-
cicio de sus competencias en materia de urbanismo, acomodindo-
se de este modo a los fundamentos de la sentencia del Tribunal
Constitucional 61/1997,

La Ley del Suelo de Galicia, en sus arts. 70.2.b) y 71.1.c) y dis-
posicién transitoria 2.%, apartado 1.b), respecto del suelo urbano
no consolidado, 72.2.c) y 73, respecto del suelo urbanizable, y
76.5, respecto del suelo de nicleo rural objeto de actuacién inte-
gral, obligan a ceder a la Administracién el suelo correspondiente
al 15 por 100 del aprovechamiento tipo del 4rea de reparto o, en
su caso, del aprovechamiento medio del poligono. Este porcenta-
je excede del limite mdximo del 10 por 100 establecido en la nueva
legislacién estatal. Como quiera que por exigencias del orden
constitucional de distribucién de competencias debe prevalecer el
contenido bésico del derecho de propiedad urbana definido por el
legislador estatal, habrd que entender automiticamente reducido
el porcentaje de cesién desde el momento de la entrada en vigor
de la Ley 6/1998, en cuanto al exceso sobre el limite maximo, y en
consecuencia, los preceptos autonémicos mencionados deben
aplicarse, de acuerdo con el marco de la legislacién estatal, en el
sentido de que el aprovechamiento urbanistico que corresponde a
los propietarios del suelo urbano no consolidado, del suelo urba-
nizable y del suelo de nicleo rural sometido a una actuacién
urbanistica integral, serd el 90 por 100 del aprovechamiento tipo
del 4rea de reparto o del que resulte de la ordenacién, y Gnica-
mente deben ceder a la Administracién el terreno necesario para
situar el 10 por 100 del aprovechamiento tipo de la correspon-
diente irea de reparto.
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De igual modo, en los municipios con planeamiento general
no adaptado a la Ley gallega, el aprovechamiento urbanistico de
los propietarios de suelo incluidos en poligonos delimitados o por
delimitar en 4reas no consolidadas del suelo urbano, seré el 90 por
100 del aprovechamiento medio del poligono (disposicién transi-
toria 2.2, apartado 1).

Los gastos de urbanizacién y los generales de la gestién serdn
asumidos por los propietarios y por el Ayuntamiento en propor-
ci6én a los aprovechamientos que respectivamente les correspon-

dan (arts. 72.2.d), 128.3 y 132.1 de la Ley gallega).
3.2. REGIMEN DEL SUELO URBANO

El régimen urbanistico aplicable al suelo urbano es el que se
establece en los arts. 70 y 71 de la Ley gallega, andlogo al que reco-
gen los arts. 13 y 14 de la Ley estatal, excepto en los siguientes
aspectos: a) El aprovechamiento urbanistico de los propietarios en
el suelo urbano no consolidado, cuestién anteriormente analizada;
y b) los deberes de los propietarios del suelo urbano consolidado.

La Ley gallega regula conjuntamente los deberes de los propie-
tarios del suelo urbano consolidado y no consolidado, con una Gni-
ca diferencia respecto del aprovechamiento urbanistico y la corres-
pondiente cesién de suelo a la Administracién. En cambio, en la
nueva Ley estatal se establecen dos regimenes completamente dife-
rentes. En virtud del art. 14.1 los propietarios del suelo urbano con-
solidado Unicamente estdn obligados a completar a su costa la urba-
nizacién necesaria para que los terrenos alcancen —si ain no la tu-
vieran—la condicién de solar, y edificarlos en plazo si se encontrasen
en dmbitos para los que asi se haya establecido por el planeamiento
y de conformidad con el mismo; pero no estin obligados a ceder
obligatoria y gratuitamente a la Administracién el suelo necesario
para los viales, espacios libres, zonas verdes y dotaciones piblicas de
caricter local, ni los terrenos necesarios para la ejecucién de los sis-
temas generales, ni a proceder a la distribucién equitativa de los be-
neficios y cargas derivados del planeamiento.

La consecuencia que se deriva de este estatuto basico del suelo
urbano consolidado es que en esta categorfa de suelo no cabe la
utilizacién de las técnicas o instrumentos de gestién urbanistica
previstos en la Ley del Suelo de Galicia con la finalidad de obtener
gratuitamente los terrenos destinados a sistemas generales o dota-
ciones piblicas locales —como delimitacién de poligonos, actua-
ciones sistemiticas, etc.—. La obtencién de terrenos destinados a
sistemnas generales o dotaciones publicas locales podra realizarse
mediante expropiacién (arts. 152 y 153 de la Ley gallega).
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En consecuencia, resultardn inaplicables en el suelo urbano
consolidado, en cuanto resultan incompatibles con el régimen
basico definido en el art. 14.1 de la Ley estatal, los preceptos rela-
tivos a los instrumentos de gestién contenidos en la Ley del Suelo
de Galicia como poligonos, etc.

En el suelo urbano no consolidado, el régimen aplicable es el es-
tablecido en los articulos 70 y 71 de la Ley gallega, enteramente
compatible con el de los arts. 13 y 14.2 de la nueva Ley estatal, salvo
en lo referente al aprovechamiento urbanistico que correspondc a
los propietarios de suelo, cuestién anteriormente analizada.

Los criterios de valoracién del suelo urbano son los que esta-
blece la Ley estatal para esta clase de suelo.

3.3. REGIMEN DEL SUELO DE NUCLEO RURAL

El régimen aplicable al suelo de nicleo rural es el contenido en
los cuatro primeros apartados del art. 76 de la Ley del Suelo de
Galicia, enteramente compatible con las condiciones bisicas esta-
blecidas para el suelo urbano consolidado en los articulos 13 y 14.1
de [a Ley estatal.

Para los 4mbitos del nicleo rural objeto de las actuaciones
integrales es aplicable el art. 76.5 de la Ley gallega, y se correspon-
de con el régimen del suelo urbano no consolidado que regula el
art. 14.2 de la Ley estatal, salvo en lo que se refiere al aprovecha-
miento urbanistico, aspecto ya analizado.

Los criterios de valoracién de! suelo de niicleo rural son los que
establece la Ley estatal para el suelo urbano.

3.4. REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE

El régimen aplicable al suelo urbanizable es el que establecen
los arts. 72, 73 y 74 de la Ley gallega, anélogo al definido en los arti-
culos 15,16.1, 17, parrafo 1.°,y 18 de la Ley estatal, con la finica sal-
vedad relativa a la determinacién del aprovechamiento urbanistico
de los propietarios de suelo, aspecto éste que ya ha sido analizado.

Para las dreas aptas para urbanizar delimitadas en suelo rasti-
co comiin, es de aplicacién el régimen establecido en los arts. 23 y
78 de la Ley gallega y 15, 16.2, 17, parrafo 2.° de la Ley estatal,
correspondiente al suelo urbanizable no sectorizado.

- Los criterios aplicables para la valoracién de esta clase de suelo
son los que establece la Ley estatal para la valoracién del suelo
urbanizable que tiene su dmbito y condiciones de desarrollo deter-
minadas por el planeamiento general (art. 27.2).
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3.5. REGIMEN DEL SUELO RUSTICO

Hay que distinguir tres supuestos a los efectos de determinar el
régimen aplicable: suelo rdstico de especial proteccién, suelo ris-
tico comun y 4reas aptas para urbanizar en el 4mbito del suelo ris-
tico comn.

En cuanto a la valoracién del suelo ristico, en los tres supues-
tos serdn de aplicacién los criterios de valoracién establecidos por
la Ley estatal para el suelo no urbanizable, incluso en el supuesto
de las dreas aptas para urbanizar dentro del suelo rdstico comin.

(art. 27.1).

3.5.1. Régimen del suelo ristico de especial proteccion

Son de aplicacién las limitaciones establecidas por el art. 79 de
la Ley del Suelo de Galicia, enteramente compatibles con el régi-
men bisico del suelo no urbanizable que regula el art. 20 de la Ley
estatal. Los usos y edificaciones permitidas en este suelo son aque-
llos destinados a la conservacién, proteccién y mejora de los valo-
res o riquezas naturales objeto de proteccién.

3.5.2. Régimen del suelo ristico comiin

El régimen del suelo ristico comiin establecido en el art. 77 de
la Ley gallega es compatible con el régimen bisico del suelo no
urbanizable previsto en el art. 20 de la Ley estatal.

La caracteristica bdsica del suelo no urbanizable reside, sin
duda, en su exclusién o preservacién del proceso de desarrollo
urbano. Este suelo sélo puede ser destinado a usos caracteristicos
del medio rural, vinculados a la utilizacién racional de los recur-
sos naturales.

Excepcionalmente podrin autorizarse construcciones e instala-
ciones de interés general en las condiciones establecidas en el art.
77.3, para las que se exige la autorizacién autondémica previa si-
guiendo el procedimiento previsto en el art. 77.4 de la Ley gallega.

Aunque en la legislacién estatal ha desaparecido la previsién
de autorizar viviendas unifamiliares aisladas, la Ley gallega, en su
art. 77.6, habilita a los instrumentos de planeamiento general para
permitir la construccién de viviendas unifamiliares aisladas en
suelo ristico comin bajo estrictas condiciones que tienen por fina-
lidad garantizar que este suelo no se transforme urbanisticamente.
Esta habilitacién legal debe considerarse compatible con la legis-
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lacidn estatal por cuanto que ésta se limita a establecer dnicamen-
te las condiciones bdsicas de las facultades dominicales, pero no
agota la regulacién del suelo rdstico ni impide al legislador
autonémico regular el régimen urbanistico aplicable a esta cate-
goria de suelo sin vulnerar el marco de la legislacién estatal. El
legislador gallego parte del principio de prohibicién en suelo ris-
tico de las edificaciones caracteristicas de las zonas urbanas y de las
viviendas (art. 77.5) permitiendo excepcionalmente la construc-
cién de viviendas unifamiliares aisladas en condiciones estrictas
que garantizan el mantenimiento de la naturaleza rdstica del

suelo (art. 77.6).

3.5.3. Régimen aplicable a las dreas aptas para urbanizar delimita-
das en el suelo ristico comiin

Como se ha sefialado anteriormente, en el suelo ristico comin
Gnicamente quedarin fuera del 4mbito de las 4reas aptas para
urbanizar los terrenos que justificadamente se consideren inade-
cuados para el desarrollo urbanistico.

Este suelo estd sometido al régimen del suelo rastico comin
que establece el art. 77 de la Ley gallega, de modo anilogo a lo que
establece la Ley estatal para el suelo urbanizable que no estd
incluido en sectores o dmbitos delimitados con vistas a su desarro-
llo urbanistico, supuestos en los que se remite al régimen del suelo
no urbanizable (art. 17, parrafo 2.°).

La incorporacién de terreno: incluidos en las 4reas aptas para
urbanizar delimitadas en el Ambito del suelo rdstico comiin se pro-
ducird en las condiciones que establece el art. 78 de la Ley gallega,
mediante la formulacién del correspondiente plan parcial previsto
en los arts. 21.2 y 23 de la citada Ley, que se acomoda a lo dispuesto
en el art. 16.2 de la Ley estatal. La aprobacién del plan parcial lleva
consigo la clasificacién automdtica como suelo urbanizable del
drea afectada, y consiguientemente, el cambio de régimen urbanis-
tico de aplicacién.

4. REGIMEN TRANSITORIO

El legislador estatal establece reglas que regulan el régimen
transitorio respecto a la clasificacién del suelo, el régimen basico
de la propiedad del suelo, el aprovechamiento urbanistico y las
valoraciones.
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4.1. CLASIFICACION DEL SUELO

Los nuevos criterios de clasificacién del suelo no afectan a los
instrumentos de planeamiento general vigentes o en tramitacién
(aprobados inicialmente) con anterioridad al momento de entrada
en vigor de la nueva Ley, ni a las modificaciones puntuales de los
planes vigentes (disposicién transitoria 3.%).

Por el contrario, los instrumentos de planeamiento general de
nueva planta o la revisién de los vigentes deberin adecuarse a los
nuevos criterios legales de clasificacién del suelo.

4.2. REGIMEN DEL SUELO

El régimen del suelo establecido en la nueva Ley es de aplica-
cién inmediata desde la entrada en vigor de la misma (disposicién
transitoria 1.2).

En cuanto al planeamiento aprobado y adaptado a la Ley del
Suelo de Galicia, el régimen juridico de aplicacién serd el que esta-
blece la citada Ley gallega segtn la clase de suelo de que se trate.

Respecto al planeamiento vigente y aprobado con anterioridad
a la entrada en vigor de la Ley del Suelo de Galicia, y por tanto no
adaptado a ella, el régimen aplicable a cada clase de suelo seri el
que corresponda de acuerdo a los criterios establecidos por el juego
combinado de la disposicién transitoria 1.* de la Ley estatal y dis-
posicién transitoria 2. de la Ley gallega. De ello resulta:

1. A los terrenos clasificados como urbanos se les aplicara el
régimen del suelo urbano de la Ley gallega y de la Ley estatal, con
la siguiente especificacién:

a) a los terrenos incluidos o por incluir en el d4mbito de un
poligono (unidad de actuacién o unidad de ejecucién en la termi-
nologia empleada por la legislacién anterior) se les aplicari el régi-
men del suelo urbano no consolidado;

b) a los restantes terrenos clasificados como urbanos, y por
tanto, no incluidos ni por incluir en el 4mbito de un poligono, se
les aplicara el régimen del suelo urbano consolidado.

2. A los terrenos clasificados como suelo urbanizable progra-
mado, se les aplicard el régimen del suelo urbanizable de la Ley
gallega y del suelo urbanizable regulado por los arts. 15, 16.1, 17,
parrafo 1.°y 27.2 de la Ley estatal.

El mismo régimen serd de aplicacién a los suelos aptos para
urbanizar que las Normas Subsidiarias de Planeamiento hayan
incluido en sectores o dmbitos para ser desarrollados mediante un
plan parcial.
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3. A los terrenos clasificados como suelo urbanizable no pro-
gramado o suelo apto para urbanizar sin sectores delimitados se les
aplicari el régimen del suelo ristico comin, con la particularidad
de-que podrin ser incorporados al desarrollo urbanistico median-
te la formulacién del correspondiente plan parcial, de conformi-
dad con lo dispuesto en el art. 78 de la Ley gallega y en los arts.
16.2, 17, pérrafo 2.°,y 27.1 de la Ley estatal.

4. A los terrenos clasificados como suelo no urbanizable se les
aplicari el régimen del suelo ristico de la Ley gallega y del suelo
no urbanizable de la Ley estatal.

5. A los terrenos incluidos en el d4mbito de los nicleos rurales
tradicionales delimitados al amparo de la derogada Ley 11/1985,
de adaptacién de la del suelo a Galicia, se les aplicari el régimen
del suelo de niicleo rural establecido en la Ley gallega, equivalen-
te al régimen bésico del suelo urbano de la Ley estatal.

4.3. APROVECHAMIENTO URBANISTICO

El aprovechamiento urbanistico correspondiente a los propie-
tarios de suelo y la correspondiente cesién obligatoria de suelo en
que deba materializarse el aprovechamiento de la Administracién
sera:

~ El que determina la Ley del Suelo de Galicia, en los supues-
tos de que el instrumento de distribucién de beneficios y car-
gas (proyecto de compensacidn, proyecto de reparcelacién,
etc.) haya sido aprobado definitivamente al amparo de la
Ley gallega y con anterioridad a la entrada en vigor de la
nueva Ley estatal.

~ El que determina la Ley gallega con los limites establecidos
en la Ley estatal, en los supuestos en que el instrumento de
distribucién de beneficios y cargas sea aprobado definitiva-
mente tras la entrada en vigor de la nueva Ley estatal (dis-
posicién transitoria 4.2).

4.4. VALORACIONES
En los expedientes expropiatorios, serdn aplicables los criterios
de valoracién contenidos en la nueva Ley siempre que no se haya

alcanzado la fijacién definitiva del justiprecio en via administrati-
va (disposicién transitoria 5.%).
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