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Resumen

La Ultima gran burbuja inmobiliaria y financiera ha generado algo mas que una crisis econémica en nuestro pais. Desde
la perspectiva de las politicas urbanas y de vivienda en general, y de las de rehabilitacion arquitectonica y regeneracion
y renovacion urbanas, en particular, puede haber provocado también un cambio sistémico, una profunda revision del
modelo anterior. En parte es asi por la ausencia de financiacion, que parecia fluir sin limite, probablemente causada por
la implantacion de nuevos criterios de valoracion de riesgos y, acaso también, por una nueva actitud de muchos
ciudadanos ante el crédito inmobiliario. Pero ese cambio ha afectado también profundamente a politicas emergentes
de rehabilitacion arquitectonica y regeneracion y renovacion urbanas que, reguladas por el legislador estatal tras la
explosion de la burbuja, se percibian, paraddjicamente, como la panacea para un sector inmobiliario colapsado. No ha
sido tal, sin embargo. Pero lo cierto es que las Comunidades Autonomas, con fortuna diversa, han incorporado a su
normativa parcial o totalmente las técnicas apuntadas por el legislador estatal y que rehabilitacion arquitectonica y
regeneracion y renovacion urbanas, tantos afios ausentes de la agenda normativa y politica, hoy estan en ellas. El
presente estudio analiza sucintamente la normativa estatal y su desarrollo en las Comunidades Auténomas, muy

diverso, con objeto de valorar su potencial para impulsar las acciones que constituyen su objeto.
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"De aqui a 2030, asegurar el acceso de todas las personas a viviendas y
servicios basicos adecuados, seguros y asequibles y mejorar los barrios

marginales’”.

Objetivo 11.1 de la Agenda 2030 para el Desarrollo Sostenible, aprobada

por la Asamblea General de Naciones Unidas el 25 de septiembre de 2015.

1. Los efectos de la crisis sobre las politicas urbanas

La Ultima crisis economica no fue en Espafna solo una crisis financiera; primero fue la crisis inmobiliaria,
producto de una determinada forma de regular y practicar el urbanismo, y luego la financiera, agravada
esta, eso si, sin duda alguna, por la coyuntura internacional. El fundamental efecto sobre la ciudad de
esta crisis, de la explosion de la Ultima burbuja, todavia no digerida, es que acabd con el urbanismo
expansivo tradicional en Espafa, poniendo de manifiesto, ademas, que la eficiencia del mercado
construido sobre nuestro modelo urbanistico resulta mas que discutible. Es asi porque mas que un
mercado global de suelo y vivienda favorece su fragmentacion en funcion de centros de decision,
municipales o autondmicos, que, en muchas ocasiones, generan auténticos oligopolios de propietarios,
promotores o no, que impiden practicas de competencia efectiva y favorecen la corrupcion.

Pero hay causas mas profundas. La concepcion de la planificacion y de la ejecucion del planeamiento
como simple gestion de plusvalias susceptibles de aprobacion privada, que inspird también, acaso por
impotencia, el modelo de la Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacion, regeneracion y renovacion
urbanas (L3R en adelante), es la mas relevante.

La equidistribucion de beneficios y cargas, necesariamente basada en la existencia de plusvalias, era el
quicio del sistema y en ella se han venido encubriendo, repercutiéndolas, tanto las cargas legalmente
establecidas como otras, convenidas o simplemente impuestas. Lo que algunos vendian como logros de
gestion se traducian en mayores costes que asumir, sin saberlo, por quienes finalmente adquirian los
productos inmobiliarios. Si a todo ello afnadimos la limitada inyeccion de fondos propios en el negocio
inmobiliario y el consiguiente recurso a la financiacion con garantia hipotecaria en forma de préstamo
promotor en el que, posteriormente, se subrogan directa o indirectamente los adquirentes del producto
inmobiliario, la tension sobre los precios deviene inevitable. Estos acabaron determinados por lo maximo
que, determinada la capacidad de pago maxima de los colectivos adquirentes, el sistema financiero

estaba dispuesto a financiar, reduciendo tipos y ampliando plazos.

En lo esencial, por ello, la vivienda no era mas cara por un mayor coste del suelo, ni por unos costes
sustancialmente mayores de construccion, o por mayores cargas urbanisticas. La vivienda se encarecia
porque los tipos de interés bajaban, los plazos de amortizacion de los préstamos se alargaban vy el
esfuerzo familiar para hacer frente a la amortizacion se llegd a duplicar. Pero con la explosion de la
burbuja, la caida de los precios y la retraccion del crédito inmobiliario, el sector inmobiliario se sumid en
el desconcierto, donde aun hoy esta.

Paradojicamente, la quiebra del urbanismo de ensanche supuso también el abandono a su suerte de la
ciudad existente, reduciendo o eliminando la financiacion y los programas publicos de rehabilitacion vy
regeneracion urbana que estaban desarrollandose en muchos lugares. Ha sido este abandono en
Espafa, antes por la primacia del ensanche, ahora por la inactividad general y la ausencia de
financiacion, una constante.
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Es curioso comprobar, en este sentido, como ha sido asi pese a la volatilidad de la legislacion urbanistica
y de vivienda, una constante histérica en nuestro pais. Echar la vista atras, a los origenes de la
regulacion urbanistica, permite comprobarlo y constatar también cémo los debates son recurrentes,
como si el disefio de la ciudad fue originariamente funcion publica, su gestion y el tratamiento de la
plusvalia o las politicas de provision de vivienda siempre han estado presentes Hoy, en cierto modo,
volvemos a finales del siglo XIX, al debate y la tensién entre ensanche y reforma interior de poblaciones
y entre la diversidad de técnicas juridicas que los sustentaban, la embrionaria reparcelacion vy la
expropiacion. Y ello porque la crisis, como decia, puso fin, en gran medida, a las politicas de vivienda
tradicionales y a las de rehabilitacion y regeneracion emergentes.

Lo cierto es que, en el momento algido de la crisis se liquidaron practicamente los planes de vivienda
incumpliendo compromisos asumidos, por ejemplo en subsidiacion de préstamos, con el aval
jurisprudencial y paralizando la gestion de las lineas subsistentes; se elimind la renta basica de
emancipacion; se relativizaron los efectos de la calificacion de las actuaciones protegidas, permitiendo el
cambio de alquiler a venta, de venta a alquiler o aun la descalificacion en ausencia de demanda, todo
ello intentando liquidar el stock existente; se abandonaron los censos o registros de solicitantes de
vivienda, que quedaron rapidamente desactualizados y no expresaban ya demanda real, obvidndola
como si el de la vivienda fuese solo un problema de oferta, ese mantra tradicional en Espafa; se
redujeron o eliminaron las reservas de suelo para vivienda protegida y se abandond la vivienda
dotacional, todo ello con el propdsito de reducir las cargas a las actuaciones urbanisticas para permitir
una gestion que nadie afrontd; se abrieron puertas en la normativa de régimen local a la liquidacion de
los magros patrimonios publicos de vivienda y suelo, con practicas en ocasiones cuestionables, a mayor
gloria de la estabilidad presupuestaria y la sostenibilidad financiera; se paralizaron o ralentizaron los
programas de rehabilitacion y regeneracion urbana quebrando expectativas y poniendo en riesgo,
practicamente consumado, el cumplimiento de los objetivos de eficiencia energética europeos; v,
finalmente, el ineficiente mercado que nos ocupa se saturd totalmente con una oferta de suelo que, en
gran medida, no se desarrollara en absoluto en un horizonte razonablemente previsible, con unos precios
y cargas excesivos, sin demanda financiable ni financiacion suficiente, al igual gque ocurre con el

encarecido stock de vivienda, cuyo precio bajo significativamente.

2. Comenzar de nuevo. Lo competencial y lo sustantivo

Resulta recurrente, y agotador, el permanente debate competencial en torno a la ciudad. Los
pronunciamientos del Tribunal Constitucional sobre la legislacion estatal de suelo y rehabilitacion urbana
han clarificado la situacion, sin duda, pero acaso precisamente por ello convendria afrontar una reflexion
serena y prospectiva sobre la situacion competencial, una reflexion esencial para tratar de asentar la
renovacion de las politicas urbanas que ha de referirse, primero, a Estado y Comunidades Autonomas, vy
luego a estos y los municipios. La incertidumbre y concurrencia competencial generan costes evidentes,
y graves, en forma de inseguridad juridica vy, al albur de las decisiones del maximo intérprete de la
Constitucion y sus consecuencias sobre los largos procesos urbanisticos, de quebrantos para la
administracion o los particulares. Quiza el constituyente no acertd del todo; quiza, como otros Estados
descentralizados de la Europa continental han tenido que reconocer, debiera el Estado haber retenido el
nucleo de la competencia sobre urbanismo para establecer, acaso como normativa basica, el minimo
comun denominador normativo que diese seguridad juridica, coherencia y unidad a la practica
urbanistica en nuestro pais. Sin embargo, lo cierto es que hoy dia el Estado no puede establecer un
modelo comun porque tal labor, pese al potencial que tiene la competencia sobre valoraciones, resulta

imposible sin definir, por ejemplo, el aprovechamiento, el sistema de planeamiento o multitud de
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aspectos relativos a la gestion. Tampoco el encaje de los municipios esta cerrado. Su gran diversidad de
poblacion y medios de todo orden obligaria, reafirmando su funcion de fundamentales gestores de su
territorio, a vincular competencia y capacidad de gestion, potenciando instrumentos de asistencia v
colaboracion cuando esta sea escasa, y evitando que se trabe una relacion perversa, habitual en la
época de la burbuja, entre intereses generales, autonomia local e intereses privados.

Y junto a lo competencial lo sustantivo. Abandonando el ensanche como primer objetivo y decision del
plan, es indispensable por razones practicas, ambientales, sociales y de integracion europea volver la

vista a la ciudad existente y partir de ella.

La ciudad consolidada se enfrenta a graves problemas, muy diversos en funcion de las caracteristicas y
dindmicas demograficas y econdmicas de los municipios. A veces, el patrimonio edificado soporta gran
presion para ser sustituido; en otras ocasiones su degradacion corre paralela al envejecimiento de la
poblacidn. Pero solo asi, con esa disposicion, podremos ganar eficiencia y eficacia en la asignacion de
los fondos publicos y ordenar adecuadamente las actuaciones en el tiempo, conectando los programas
de rehabilitacién y regeneracién urbana incluidos en los planes de vivienda con el planeamiento
urbanistico generando programas plurianuales de intervencion sobre la edificacion y la ciudad
consolidada, suficientemente flexibles y con mecanismos que no los hagan depender de los contingentes
planes cuatrienales, que debieran superarse en pro de instrumentos mas estables. En ese marco, la
rehabilitacion aislada deberia vincularse estrechamente a instrumentos como el informe de evaluacion
de los edificios o la inspeccion técnica de la edificacion, las areas de rehabilitacion integral a ambitos de
reforma interior o, muy excepcionalmente, de renovacion urbana, sin sobrecargas innecesarias de
gestion v primando lo operativo sobre lo regulatorio, vy las areas de rehabilitacion de casco historico a
conjuntos de interés cultural o figuras analogas de proteccion de la legislacion de patrimonio cultural.

3. Lalegislacion estatal y autonémica sobre rehabilitacién urbana

Las claves de la L3R, hoy LSRU

La L3R supuso un avance importante en la rectificacion de las politicas urbanisticas y de vivienda que
venian imperando nuestro pais, complementario del derivado de la anterior Ley 8/2007, de 25 de julio,
de suelo. La L3R fue un texto complejo, que incorpord contenidos diversos, tendentes a sistematizar, en
una parte, v a rectificar sustancialmente, en otra, el derecho anterior, tanto en lo relativo a régimen del
suelo como a rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbanas. Para ello, se abordo, con animo
integrador, el régimen del deber de conservacién conectandolo con el informe de evaluacion de los
edificios, la rehabilitacion arquitectonica y la regeneracion y renovacion urbanas, la reforma de la
legislacion de suelo v la de la legislacion de propiedad horizontal, entre otras cuestiones accesorias. Pero
quedaron al margen, como no, los instrumentos de financiacion, resolviéndose esta con poco mas que
con la apelacion a una nueva forma de equidistribucion, trasladando asi la légica del urbanismo
equidistributivo a la rehabilitacion y la regeneracion urbana.

En lo que respecta al deber de conservacion la L3R amplio su ambito material mas alld de la
conservacion incluyendo como tal lo que definio como mejora urbana (art. 29 del texto refundido de la
Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, aprobado por Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre,
en adelante LSRU). Ademads, conectd claramente el deber de conservacion con el nuevo informe de
evaluacion de los edificios vy la inspeccion técnica de edificacion (DT 22 LSRU) vy, a través de estos
instrumentos, con la certificacion energética de la edificacion (RD 235/2013). En la L3R, como en la
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normativa hoy vigente, el deber de conservar y rehabilitar aparece como base del nuevo sistema (arts. 9
y 24 LSRU), al igual, podria decirse, que el deber de urbanizar y edificar lo han sido durante décadas en
relacion con el ensanche, y con un régimen analogo, basado también en la afeccién real de la propiedad
al cumplimiento de cargas (art. 18.6 LPrH).

El deber de conservacion, asi entendido, no corresponde solo a los propietarios (art. 8 LSRU), lo que
potencia nuevos roles subjetivos, v resulta notablemente ampliado tanto de una perspectiva cualitativa
(arts. 15.1 y 24 LSRU) como cuantitativa (art. 15.1 LSRU) especialmente mediando incumplimiento (arts.
15.4 LSRU). La iniciativa para el impulso de las actuaciones de mejora urbana corresponde a la
Administracion y a los propietarios (arts. 8 y 9 LSRU), potenciandose, atendiendo a la practica, el papel
de las comunidades de propietarios (art. 9.4 LSRU) y admitiéndose la participacion de personas o
entidades no propietarias [arts. 9.2 LSRU, sobre su participacion, y 22.5.c) y 9.2 y 4 LSRU, sobre su
retribucion], vistas con desconfianza por los criticos del sistema porque pudieran potenciar procesos
especulativos y de gentrificacion. En todo caso, la L3R, consciente de la complejidad de las actuaciones
de mejora urbana desarrolla y promueve la celebracién de convenios, ya sea para canalizar la
colaboracion interadministrativa, ya para dar cauce a la colaboracion administrativa con los particulares o
entre estos (arts. 9.3, 31 a 33 LSRU).

Especial interés tienen los instrumentos operativos introducidos por la L3R para realizar las actuaciones
de mejora urbana que incluyen rehabilitacion arquitectonica y regeneracion urbana. El legislador no
quiso complicar la gestion de la mejora urbana y huye cuanto puede de la logica urbanistica, que tanto
tiende a alargar la ordenacion y gestion de las actuaciones que comprende. Asi, admitio la delimitacion
territorial y material de actuaciones de mejora del medio urbano con o sin modificacion de planeamiento
(art. 24.1 LSRU), con relevantes efectos (arts. 24.4 a 6 LSRU) y planteaba anticipar la gestion por
equidistribucion (art. 24.2 LSRU, que fue anulado por razones competenciales). Para el disefio de las
actuaciones, ademas, tiene un papel fundamental la memoria de viabilidad econémica (art. 22.5 LSRU,
también parcialmente anulado por razones competenciales).

La gestion se concibio como directa o indirecta, potenciando su caracter concurrencial mediante
concursos publicos en los casos de gestion directa o ejecucion subsidiaria (arts. 9.2, y también el
igualmente anulado por razones competenciales 9.3 LSRU). Ademas, para facilitar la ejecucion de las
actuaciones se establecieron previsiones, provenientes de la practica con frecuencia, para la
flexibilizacion de ocupaciones de partes del edificio [arts. 9.5.f) y g) LSRU] y urbanisticas [art. 24.4
LSRUJ, el pago de justiprecio en especie obligatorio en el ambito y plazo [art. 43.2 LSRU] o una
regulacion renovada de las ordenes de ejecucion, condicionadas a la delimitacion territorial y material de

las actuaciones de mejora (art. 10.2 LSRU).

Los programas de rehabilitacion urbana son, sin duda, los fundamentales instrumentos operativos
regulados por la L3R. Su origen puede hallarse en la practica de regeneracion integrada, como resultado
de procesos de estudio, participativos o de coordinacion de los diversos agentes, al margen, en general,
de normas que los regulen. Hoy ya aparecen regulados en la LSRU, procedentes de la L3R, y en diversas
normas autonomicas sin que sean, propiamente, instrumentos urbanisticos, aun cuando puedan formar
parte de estos, 0 no, o incluso incorporar algunas de sus determinaciones. Su contenido potencial resulta
muy amplio, tanto de analisis como justificativo, resultando esencial la memoria de viabilidad econdmica.
Conforme a la actual normativa, pueden incluir determinaciones de regulacion general (zonal) o
especifica de las actuaciones que incluyan en su ambito, en paralelo o aun sustituyendo al
planeamiento, lo que requeriria clarificar su relacion en el planeamiento, que la actual normativa no
concreta. La LSRU distingue para la ordenacion y ejecucion de las actuaciones de rehabilitacion
edificatoria y de regeneracion y renovacion urbanas los supuestos en los que ha de alterarse la
ordenacion urbanistica de aquellos otros en que no ocurra asi (art. 24 LSRU), promoviendo la maxima
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4,

agilidad y distinguiendo procedimientos diferentes de tramitacion cuando el programa requiere alterar la

ordenacion y cuando no sea asi.

La legislacion autonémica inconcreta e improvisada

Aragon

Dejando al margen la normativa sobre intervenciéon en barrios, anterior a la L3R, se han producido
desarrollos directos de la misma en numerosas comunidades autonomicas, ya sea modificando su
normativa vigente sobre urbanismo, ya incorporandolos a nuevas normas en la materia. La primera via
fue la utilizada por comunidades como Aragon, Castilla y Ledn, Navarra, La Rioja o Cantabria. El
segundo es el caso de llles Balears, Murcia, Comunidad Valenciana, Extremadura y Canarias. Solo
Galicia, con la reciente Ley de Galicia 1/2019, de 22 de abril, de rehabilitacion y de regeneracion y
renovacion urbanas (L3RG) ha aprobado una norma especifica en la materia equivalente a la L3R,
desarrollandola.

La comunidad auténoma de Aragdn afronto la regulacion de las actuaciones de rehabilitacion urbana,
aun antes de la aprobacién de la L3R, en los arts. 190bis a 190quinquies, entre otros preceptos, de la
Ley 3/2009, de 17 de junio, de Urbanismo de Aragdn, introducidos mediante la Ley 4/2013, de 24 de
mayo, de modificacion de la anterior, refundida mediante Decreto legislativo 1/2014, de 8 de julio (LUA).
Concebidas como una modalidad de actuacion urbanistica, junto a las de urbanizacion e intervencion en
suelos consolidados total o parcialmente por la edificacion, las actuaciones de rehabilitacion urbana
incluyen "tanto las de rehabilitacion edificatoria como las de regeneracion o renovacion urbana,
conforme a lo establecido en la normativa basica estatal y en el articulo 183 de esta Ley y disposiciones
reglamentarias que la desarrollen” [art. 118.3.b) LUA]. Se proyectan sobre "ambitos en los que se den
procesos de obsolescencia o degradacion del tejido urbano o del patrimonio arquitectonico o de ambos"
e incluyen las actuaciones de rehabilitacion edificatoria, las de regeneracion urbana y las de renovacion
urbana (art. 183.1 LUA). Para detallarlas se regula un instrumento flexible, el programa de rehabilitacion
urbana, que las detallara en sus aspectos fundamentales (art. 184 LUA), v, si lo hay, formara parte del
plan general "como un documento con autonomia propia dentro del plan o integrado en las normas
urbanisticas y ordenanzas y en los planos de ordenacion correspondientes” (art. 185.1 LUA). El punto
débil de la nueva regulacion, una vez mas y al igual que ocurre con la L3R, sera la financiacion. En linea
con la invocacion de la equidistribucion en la L3R, basada fundamentalmente en la revision de los
parametros urbanisticos preexistentes, y la regulacién en dicha norma de la memoria de viabilidad
economica (art. 11 L3R), la norma aragonesa establece que "en todo caso, se exigira memoria
economica que justifique la viabilidad de la actuacion y los parametros urbanisticos de aplicacion" [art.
184.2.) LUAL

Castilla'y Leon

Ya tras la aprobacién de la L3R, la estela de la comunidad aragonesa la siguid, con metodologia similar
pero un alcance mas ambicioso, la comunidad de Castilla y Leon, que aprobo la Ley 7/2014, de 12 de
septiembre, de medidas sobre rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbana, y sobre sostenibilidad,
coordinacion y simplificacion en materia de urbanismo. Esta norma modificd en profundidad, entre otras,
la Ley de Castilla y Leon 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo (LUCyL) incorporando a la misma tanto
las novedades introducidas por la L3R como la orientacion hacia un urbanismo mas sostenible impuesta
en su dia por la Ley 8/2007, de 28 de mayo, de Suelo. Asi, se reorientan objetivos [art. 4.f) LUCyL], se
concreta el alcance y definicion de las actuaciones de rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbana
(arts. 151 a 153 LUCyL), su ambito (art. 154 LUCyL), los sujetos que intervienen en ellas (art. 155) y se
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introducen los criterios para planificarlas (art. 156 LUCyL) y gestionarlas (art. 157 LUCyL), asi como el
estatuto de la propiedad del suelo (art. 17.2 LUCyL).

Navarra

También la comunidad foral de Navarra, como las anteriores, opto por reformar su normativa urbanistica
mediante la Ley Foral 5/2015, de 5 de marzo, de medidas para favorecer el urbanismo sostenible, la
renovacion urbana y la actividad urbanistica en Navarra, que modifico la Ley Foral 35/2002, de 20 de
diciembre, de Ordenacion del Territorio y Urbanismo (LFOTUN). La integracion de las politicas de
rehabilitacion urbana en el urbanismo luce desde los objetivos mismos del plan general, que incluira "las
determinaciones que aseguren el mantenimiento y mejora de los tejidos urbanos existentes, la
regeneracion y renovacion urbanas y la proteccion del patrimonio cultural, en particular de sus cascos
historicos, asi como su correcto engarce con las nuevas extensiones" (art. 51.2 LFOTUN). Y ello,
ademas, enmarcado globalmente en el principio de desarrollo sostenible conforme al cual "se priorizara
la consolidacion de los nucleos urbanos existentes, planificando actuaciones de rehabilitacion,
regeneracion y renovacion urbanas, con especial atencién a los espacios urbanos vulnerables, a la
recuperacion de los espacios vacios insertos en la trama urbana y a la rehabilitacion y reutilizacion de los
inmuebles abandonados o infrautilizados" [art. 51bis.1.b) LFOTUN]. Sobre tales bases la legislacion
navarra desarrolla los instrumentos operativos de planeamiento, los planes especiales de actuacion
urbana (art. 61.2, 3y 5 LFOTUN), regula las actuaciones de rehabilitacion edificatoria y regeneracion vy
renovacion urbanas (art. 61bis LFOTUN) y modula el estatuto de la propiedad del suelo en funcion de su
régimen juridico (art. 98.4 LFOTUN).

La Rioja

La Ley de La Rioja 5/2006, de 2 de mayo, de Ordenacion del Territorio y Urbanismo (LOTUR), fue
modificada mediante la Ley 13/2013, de 23 de diciembre, de medidas fiscales y administrativas para el
ano 2014 para, entre otras cuestiones, incorporar algunas de las novedades introducidas por la L3R. Sin
embargo, en relacion con la materia que nos ocupa su alcance fue escaso. Tan solo merece mencion la
regulacion de la delimitacion de ambitos de actuacion de rehabilitacion edificatoria, regeneracion y
renovacion urbanas, que el articulo 124bis LOTUR remite al procedimiento establecido para la
modificacion del planeamiento cuando sea necesario alterar la ordenacion urbanistica vigente.

Cantabria

También Cantabria modifico su Ley 2/2001, de 25 de junio, de Ordenacion Territorial y Régimen
Urbanistico del Suelo (LOTRUC) mediante la Ley 7/2014, de 26 de diciembre, de medidas fiscales vy
administrativas, de alcance muy limitado. Se introdujo el articulo 122bis, dedicado a las actuaciones
sobre el medio urbano, limitandose a precisar su objeto, el régimen de delimitacion de los dmbitos de
actuacion, que tendra lugar por el procedimiento de delimitacion de unidades de ejecucion cuando no
sea precisa modificacion de planeamiento y a través de este cuando lo sea, y varias disposiciones sobre

cesiones.

Un segundo blogue de comunidades autonomas ha aprovechado la renovacién o aprobacién de su
normativa urbanistica para incorporar directamente en las mismas la regulacion de la rehabilitacion,
regeneracion y renovacion urbanas, con alcance igualmente muy diverso.

Baleares

La Ley de llles Balears 2/2014, de 25 de marzo, de ordenacién y uso del suelo (LOUSIB) no desarrollo
en exceso la L3R, pero contiene una serie de disposiciones que prevén la delimitacion de los dmbitos
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sujetos a actuaciones edificatorias y de regeneracion y renovacion urbanas en plan general y su
desarrollo, en su caso, mediante planes especiales, admitiendo la iniciativa privada en los términos de la
normativa estatal (arts. 42.1, 45.2 y 52.3 LOUSIB), la evaluacion econdémica de las actuaciones en
ambitos de regeneracion y renovacion urbanas (art. 39 LOUSIB), la afectacion de determinados recursos
obtenidos de la préctica urbanistica para financiarlas [art. 32.4 y 5.c) LOUSIB], la asuncion como
discrecional de la liberacion de la expropiacion en estas actuaciones o la posibilidad de expropiar con
pago en aprovechamiento aun sin acuerdo del expropiado (arts. 95.7 y 129.1 LOUSIB) o el régimen
juridico del informe de evaluacion de los edificios (art. 118 LOUSIB).

Comunidad Valenciana

Tampoco la extensa Ley de la Comunidad Valenciana 5/2014, de 25 de julio, de Ordenacion del
Territorio, Urbanismo y Paisaje (LOTUPCV), incluyd muchas previsiones relativas a la rehabilitacion,
regeneracion y renovacion urbanas. La legislacion valenciana, como la mayoria de las anteriormente
examinadas, prioriza las intervenciones en la ciudad existente y construida, apostando por la
rehabilitacion v la renovacion, frente a la expansién urbana sobre suelos no transformados. En la
normativa valenciana el plan de reforma interior es el instrumento que ordena pormenorizadamente los
ambitos de actuacion sobre el medio urbano (arts. 40.1 y 43 LOTUPCV). La delimitacion de ambitos de
actuacion sobre el medio urbano, que se definen por remision a la normativa estatal y pueden dar lugar
a actuaciones aisladas o integradas (art. 72.4 LOTUPCV), es ordenacion pormenorizada, mas flexible por
tanto [art. 35.1.0) LOTUPCV]. Pero no existen en la normativa valenciana avances en cuanto a la
financiacion de las actuaciones sobre el medio urbano, lo que hace que tenga escaso valor prospectivo vy

aporte poco con respecto a la normativa estatal.

Murcia

Algo similar puede afirmarse en relacion con la Ley de la Region de Murcia 13/2015, de 30 de marzo, de
ordenacion territorial y urbanistica de la Region de Murcia (LOTUMu), pese a que en su preambulo se
afirme que "especial relevancia posee la Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacion, regeneracion vy
renovacion urbanas que, en gran medida, ha impulsado la presente revision de la legislacion
autondmica”. Sin embargo, mas alla de referencias programaticas a la rehabilitacion aislada o de barrios,
la Unica referencia directa a la L3R en la LOTUMu se encuentra en su disposicion transitoria cuarta,
habitual en todas las normas que estamos analizando, cuyo objeto es regular la moratoria de aplicacion

de la reserva para vivienda protegida.

Canarias

Mas de interés tiene la Ley de Canarias 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y los Espacios Naturales
Protegidos de Canarias (LSENPC), que dedica su titulo sexto a la regulacion de las actuaciones sobre el
medio urbano. De entrada, la LSENPC dota de gran flexibilidad, a diferencia de las otras normas
analizadas, a los programas de actuacion sobre el medio urbano. Podran estos delimitar y ordenar las
actuaciones sobre el medio urbano, asi como modificar las previstas en otros instrumentos de
planeamiento urbanistico (art. 307.1 LSENPC), acompanados de la memoria de viabilidad econémica y
la delimitacion grafica del ambito de actuacion (art. 307.3 LSENPC) y el resto de documentacion
legalmente establecida (art. 308.3 LSENPC). Pero, sobre todo, se prevé, de acuerdo con lo previsto en el
articulo 24.1 LSRU, que, aunque las actuaciones sobre el medio urbano pueden ser también delimitadas
y ordenadas por cualguier instrumento de planeamiento, los programas de actuacion sobre el medio
urbano, con contenido equivalente, seran aprobados por el procedimiento de aprobacion de ordenanzas
(art. 307.2 LSENPC). La normativa canaria regula el régimen de adjudicacion y gestion de las
actuaciones sobre el medio urbano previendo, cuando la iniciativa sea publica y la Administracion no se
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reserva la ejecucion directa, la adjudicacion por concurso, mientras que si la iniciativa es previa se
adjudicara el sistema vy las obras a su promotor (art. 308.1 LSENPC). También se establecen la libertad
del municipio para determinar la forma de gestion en cualquier caso (art. 309 LSENPC), asi como

diversas previsiones sobre régimen del suelo en estas actuaciones (arts. 313 a 316 LSENPC).

Extremadura

También a lo largo del articulado de la Ley de Extremadura 11/2018, de 21 de diciembre, de ordenacion
territorial y urbanistica sostenible (LOTUSEX), se incorporan diferentes medidas tendentes a fomentar la
rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbanas. Seglin se expresa en el apartado sexto del preambulo
de la LOTUSEx "se establecen criterios transversales de impulso a la regeneracion, rehabilitacion
urbana, favoreciendo las actuaciones que pongan en valor nuestro patrimonio edificado y renueven los
nucleos con edificaciones vacias frente a procesos de nuevo desarrollo. La tradicion urbanistica
espariola, como ya reconocio la legislacion estatal en la Ley 8/2007, de 28 de mayo, de Suelo, se ha
volcado fundamentalmente en la produccién de nueva ciudad, descompensando el necesario equilibrio
entre dichas actuaciones y aquellas otras que, orientadas hacia los tejidos urbanos existentes permiten
intervenir de manera inteligente en las ciudades, tratando de generar bienestar econdémico y social y
garantizando la calidad de vida a sus habitantes". Al servicio de tal proposito se incorpora la preferencia
de un crecimiento urbano que prime la complecion de las tramas urbanas incompletas y fomente la
regeneracion y la rehabilitacion urbanas frentes a los procesos de generacion de nueva urbanizacion o
extension de los nlcleos, entre otros objetivos [art. 10.1.a), 10.2)) v k), 10.3.b) y 10.4.b) LOTUSEX], se
senalan los planes especiales como instrumentos de ordenacion de las actuaciones de renovacion,
regeneracion y renovacion urbanas [art. 51.2.d) LOTUSEX] y se modulan las cesiones, afectando ademas
determinados recursos obtenidos de procesos urbanisticos a estas actuaciones [arts. 77.2.c), 131 v
136.3 LOTUSEX].

Galicia

Pero, con seguridad, la norma autonomica méas ambiciosa es la Ley de Galicia 1/2019, de 22 de abril, de
rehabilitacion y de regeneracion y renovacion urbanas (L3RG), la unica que puede considerarse de
entidad equivalente a la que en su dia tuvo la L3R, autdnoma respecto de la legislacion urbanistica
gallega y, sobre todo, la Unica que incorpora disposiciones especificas y novedosas que tratan de
afrontar el problema fundamental de la rehabilitacion arquitectonica y la regeneracion y renovacion
urbanas, el de la financiacion. Esta cuestion se regula en su titulo cuarto, que propone un marco
financiero estable, integrado por programas especificos de la Xunta o de esta y otras administraciones
para la financiacion de actuaciones rehabilitacion edificatoria y de regeneracion y renovacion urbanas
(arts. 78 y 80 L3RG), un fondo de cooperacion para apoyar la financiacion de actuaciones de
rehabilitacion y conservacion del patrimonio construido en municipios de menos de cincuenta mil
habitantes (arts. 82 y 83 L3RG), un programa especifico de financiacion para las areas de regeneracion
urbana de interés autonomico con diferentes lineas de ayudas, incluyendo potenciales bonificaciones
fiscales locales (arts. 84 a 96 L3RG) y un fondo especifico para las mismas (Rexurbe) (arts. 97 y 98
L3RG) y un canon de inmuebles en estado de abandono como tributo propio de la Comunidad
Autonoma de Galicia, con naturaleza de impuesto, de caracter real y finalidad extrafiscal, que somete a
gravamen los inmuebles declarados en estado de abandono en los ambitos en los que esté declarada un
area de regeneracion urbana de interés autonomico, quedando afectos los ingresos efectivamente
obtenidos por la recaudacion, deducidos los costes de gestion, a la financiacion de las actuaciones y
medidas de dinamizacion en el area correspondiente (arts. 99 a 120 L3RG).

La regulacion sustantiva de la rehabilitacion edificatoria y la regeneracion y renovacion urbanas que

establece la L3RG tiene también gran interés y constituye, a mi juicio, el Unico desarrollo autondémico
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verdaderamente integral de la normativa estatal en la materia. El titulo segundo de la L3RG afronta una
exhaustiva regulacion de las actuaciones sobre el medio urbano que, tras concretar a quienes
corresponde la iniciativa (art. 11 L3RG), concreta primero los requisitos previos para la ordenacion de las
actuaciones en el medio urbano incorporando una notable flexibilidad para la delimitacion de los ambitos
de actuacion en linea con lo establecido en la normativa estatal (art. 12 L3RG) y a continuacion los
efectos de la delimitacion (art. 13 L3RG). Sin embargo, aun cuando la delimitacion de ambitos resulta
notablemente sencilla, la planificacion de las actuaciones en el medio urbano requerira la aprobacion de
planeamiento urbanistico, aunque se prevé su posible tramitacion simplificada (art. 15 L3RG). En lo que
respecta a la gestion la L3RG parte de la remision a los sistemas de actuacion de la normativa
urbanistica, con algunas adaptaciones en suelo urbano consolidado y no consolidado (arts. 19 a 21
L3RG) y la prevision expresa, de nuevo en linea con la normativa estatal, del posible pago en especie de
los justiprecios expropiatorios aun sin acuerdo con el expropiado (art. 23 L3RG). Finalmente, la ley
gallega desarrolla el régimen juridico de la edificacion, la conservacion y la rehabilitacion en estos
ambitos, previendo la posible reduccion del contenido del derecho de propiedad del suelo (art. 25 L3RG),
el procedimiento para declaracion de incumplimiento de las obligaciones en esta materia (arts. 26 y 27
L3RG) vy el régimen de ejecucion y venta forzosas (arts. 28 a 39 L3RG).

El titulo segundo se dedica especificamente a las denominadas areas de intervencion en el medio
urbano declaradas por la administracion autonomica (arts. 46 a 65 L3RG), definidas como conjuntos
edificatorios, urbanos o rurales, continuos o discontinuos, que precisen de un apoyo publico para atender
a la rehabilitacion o sustitucion de los edificios y a la calidad urbanistica y ambiental del ambito (art. 46.1
L3RG). En estas areas la intervencion podra comprender actuaciones de renovacion y mejora de la
urbanizacion, de los espacios publicos y demas dotaciones urbanisticas o de las infraestructuras vy
servicios urbanos, asi como articular medidas sociales, ambientales y econdmicas enmarcadas en una
estrategia administrativa global, integrada v unitaria (art. 46.3 L3RG). Estas areas pueden ser areas de
rehabilitacion integral, municipales o supramunicipales, o areas de regeneracion urbana de interés
autonomico (Rexurbe), pudiendo estas Ultimas incluir una zona de especial necesidad de rehabilitacion
(ZER). Especialmente interesante resulta el régimen y requisitos de declaracion de las areas de interés
autondmico, en las que lo urbanistico, lo demografico, lo social, lo ambiental, lo cultural y otros factores
estan estrechamente relacionados, lo cual explica la relevancia que la ley otorga al plan de dinamizacion,
instrumento de planificacion que debe plantear un programa plurianual para la totalidad del ambito o de
algunas de sus areas, integrando actuaciones a nivel arquitectonico dirigidas a fomentar politicas de
rehabilitacion de edificios y vivienda y la mejora del espacio publico con otras a nivel econémico vy social
(art. 58.1 L3RG). Estos planes tienen como objeto coordinar las actuaciones publicas y privadas
destinadas a la dinamizacion y regeneracion de estos ambitos, impulsando la recuperacion de la
actividad econdmica, fomentando la mejora de la habitabilidad de las viviendas y de las condiciones de
vida de las personas residentes, procurando atraer nuevos habitantes y garantizando la conservacion de
los valores patrimoniales del conjunto de sus elementos singulares (art. 58.3 L3RG). Se echa de menos
la prevision de especificos procedimientos participativos en el proceso de elaboracion de estos planes de
dinamizacion, que la ley regula de forma detallada atribuyendo la competencia a los municipios vy la
Xunta (art. 60 L3RG).

Por lo demas, la L3RG regula también en su titulo tercero un concreto modelo de gestion basado en la
coordinacion interadministrativa sobre la base de las oficinas de rehabilitacion, concebidas como puntos
de informacion, asesoramiento, apoyo a la gestion, seguimiento y difusion de las areas de rehabilitacion
integral para facilitar la ejecucion de las actuaciones en las mismas (art. 67 L3RG), orientados a trabajar
en red que integrarg las oficinas municipales y autonomicas (art. 69 L3RG). Especificamente para las
areas de regeneracion urbana de interés autonomico la ley regula, de forma detallada (arts. 70 a 75
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L3RG), los centros de regeneracion urbana de interés autonomico, adscritos a la administracion
municipal pero sustancialmente financiados por la Xunta y definidos, como las oficinas, como puntos de
informacion, asesoramiento, gestion, seguimiento y difusion del area de regeneracion urbana de interés
autondmico, con el objetivo de impulsar las actuaciones de recuperacion, regeneracion y dinamizacion
del area (art. 70 L3RG). Ademas, en estas areas de interés autonomico existira una comision paritaria de
seguimiento (arts. 76 y 77 L3RG).

5. A modo de conclusidn

Hoy conviven en nuestro ordenamiento dos formas de afrontar el urbanismo que antes, en el mejor de los
casos, discurrian en paralelo vy, en el peor, acaso mas realista, superpuestas, triunfante el ensanche y
sojuzgada la rehabilitacion edificatoria y la regeneracion y renovacion urbanas.

Sin duda se trata de una oportunidad para reconducir nuestra forma de abordar la practica urbanistica, una
oportunidad que, en la actual situacion de retraccion del crédito, mucho mas selectivo que en los tiempos de
la burbuja, convendria no desaprovechar profundizando en un nuevo esquema regulatorio y de gestion que
evitase los viejos vicios y errores.

La economia espafiola ha crecido a buen ritmo en los Ultimos afos, por encima de otros paises de la Unidn,
sin el dopaje que suponia un sector inmobiliario expansivo sobredimensionado y con pies de barro. Entre
esos viejos errores esta la sobrerregulacion vy, vinculada a la misma, la creacion de procedimientos
excesivamente complejos y largos, sucesivos y no simultaneos. Todo ello debiera evitarse, pero no parece
que esté ocurriendo asi. Por ello convendria replantear competencias y objetivos, sin apriorismos, elevando
la mirada para mirar lejos, al lugar al que queremos llevar nuestras ciudades. Y en ese camino deben
replantearse los mecanismos de financiacion, limitando la equidistribucion privada a lo estrictamente
necesario, favoreciendo sistemas de financiacion que no dependan de la generacion sin fin de plusvalia,
construidos sobre el resultado de los procesos de rehabilitacion edificatoria y regeneracion y renovacion
urbanas. Son precisos sistemas de financiacion estables vy, valga la redundancia, sistematicos, construidos
sobre objetivos concretos y no sujetos a vaivenes politicos o a forzados periodos cuatrienales. Y esto esta
por afrontar.
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