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Hablar de planeamiento es tanto como hablar del cimiento del derecho
urbanistico contempordneo. Los instrumentos de planeamiento son la base
sobre la que se desarrolla la actividad urbanistica en nuestro ordenamiento
desde hace décadas, constituyendo un marco legal de referencia ineludible
para la sucesion de las distintas fases que, en tltima instancia, conducen a la
materializacién de la ciudad como empresa colectiva. Sin los planes, resulta
imposible equilibrar la tutela de los intereses pablicos y privados que conver-
gen en el urbanismo, por lo que tanto su aprobacién como sus modificaciones
o en dltima instancia —y de forma especialmente intensa— la declaracién de
nulidad de los mismos son el origen de un gran abanico de consecuencias que
afectan tanto a la Administracién como a los ciudadanos y que se manifiestan
tanto en el dmbito de lo publico como en el de lo privado.

Si bien no es un fenémeno nuevo, las tltimas modificaciones que se
han producido en las distintas normas urbanisticas estatales y autondmicas,
orientadas entre otros fines al incremento del control y la limitacién del exceso
de discrecionalidad que venfa manifestindose en su elaboracién, han dado
lugar a un incremento de las declaraciones de nulidad que ha contado con un
considerable eco en los medios de comunicacién. Por dicha razén, muchas
son las poblaciones —de menor y mayor tamafo, del litoral y del interior—
que se han visto envueltas en procesos de esta naturaleza a lo largo de toda
la geografia espanola. Alcorcén, Boadilla del Monte, Castell6n, Cuenca, El
Campello, Jaén, Madrid, Marbella, Orense, Sant Viceng de Montalt o Vigo
son solo algunos ejemplos.

La obra colectiva que tenemos ante nosotros, bajo la coordinacién de
dos insignes urbanistas de la talla de Gabriel Soria Martinez y Martin Bassols
Coma, tiene como fin abordar uno de los principales problemas que acucia
al urbanismo moderno: los efectos derivados de la declaracién de nulidad del
plan, las multiples y variadas consecuencias que se derivan de la misma. Para
ello, se divide en diez capitulos escritos por otros ocho reconocidos urbanistas
que desarrollan su actividad tanto en el mundo académico como ejerciendo la
profesién de abogado, aportando asf una mirada omnicomprensiva sobre los
efectos de muy diversa naturaleza que tiene la declaracién de nulidad del plan.

El profesor Bassols es el autor del primero de los capitulos que, sirviendo
de pértico de entrada, aborda tanto la naturaleza juridica del plan (incluyendo
un estudio de derecho comparado con base en la doctrina alemana e italiana)
como las transformaciones que han afectado a la figura en los tltimos anos,
a partir de fenémenos como la evolucién de la legislacién autonémica, la
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generalizacién del uso del convenio, la interaccién de la planificacién y la or-
denacién del territorio o la influencia de la politica de vivienda. Partiendo de
su singular capacidad para entender el urbanismo en clave histérica y adelan-
tarse a los problemas futuros de las instituciones juridicas que lo conforman,
el autor culmina proponiendo algunas reformas a introducir en el conten-
cioso-administrativo en orden a la impugnacién de los planes urbanisticos y
analizando cémo pueden verse afectados ante el nuevo recurso de casacién.
La calidad del texto y la trascendencia del autor, referente incuestionable del
derecho urbanistico espanol contempordneo, dotan de un notable valor a esta
parte de la obra.

El segundo capitulo, escrito por Gabriel Soria Martinez, estd consagrado
a los efectos de la nulidad de los planes en la clasificacién, el régimen juridico
del suelo y la ordenacién urbanistica. Partiendo de la interrelacién entre or-
denacién del territorio y planeamiento y del andlisis de los derechos y deberes
de ciudadanos y propietarios, aborda cuestiones tales como los efectos de la
nulidad sobre los mismos o sobre la equidistribucién de beneficios y cargas. El
capitulo termina con dos interesantes apartados fundamentados en un profu-
so andlisis jurisprudencial, en los que se analizan tanto los intentos de recupe-
racién de la ordenacién anulada como los limites al «ius variandi» derivados
de la ejecucién de sentencias que declaran la nulidad del plan.

El tercer capitulo, escrito por Judith Gifreu Font (profesora titular de la
Universidad de Barcelona), estd dedicado a los efectos de la anulacién sobre los
actos singulares de aplicacién del plan. Para abordar el estudio de la cuestion,
la autora analiza con gran tino en las primeras pdginas la falta de motivacién
como causa de nulidad en el 4dmbito de una potestad singularmente caracte-
rizada por su discrecionalidad, como es la de planeamiento. Tras analizar las
consecuencias de la identificacién total del plan con la norma juridica, prosi-
gue su trabajo con el estudio de las consecuencias resultantes de la anulacién
de los planes sobre los actos dictados en su aplicacién. De esta cuarta parte,
destacan las abundantes resenas jurisprudenciales incluidas sobre los efectos
de la nulidad de los planes en la fase de ejecucion. Este tercer capitulo culmina
con el andlisis de las complicaciones derivadas de la ejecucion estricta de las
sentencias en los supuestos de anulacién.

El cuarto capitulo, de la misma autora que el anterior, se consagra a las
discordancias entre inscripciones registrales y realidad urbanistica resultante
de las declaraciones de nulidad de los planes. Partiendo del analisis de la
publicidad registral que debe acompafar a los actos de naturaleza urba-
nistica y de su evolucién hasta la Ley 13/2015 de 24 de junio, la autora se
encarga del estudio de la trascendencia de las determinaciones del plan en
la configuracién de los derechos inscritos, en los derechos cuya atribucién
permanece mds alld de la validad del plan que se tomé en consideracién para
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su constitucién o en relacidn a las fincas inscritas con motivo de reparcela-
ciones urbanisticas.

El quinto capitulo, escrito por Gabriel Soria Martinez y Juan Garbayo
Blanch (profesor en la Universidad Carlos III de Madrid) se mueve a caballo
entre el derecho publico y el privado, al encargarse del andlisis de las conse-
cuencias de la nulidad del plan sobre los contratos civiles de transmisién. En
primer término, los autores analizan las consecuencias sobre el contrato de
compraventa del suelo para, a renglén seguido, encargarse de analizar tanto la
accion rescisoria especifica del art. 27.3 del texto refundido de la Ley del Suelo
y Rehabilitacién Urbana como el catdlogo de posibles cliusulas de salvaguarda
ante la eventual declaracién de nulidad.

El sexto capitulo, escrito por Francisco Garcia Gémez de Mercado, estd
consagrado a la repercusién de la nulidad de planes y normas sobre los pro-
yectos de expropiacién. En primer término se lleva a cabo el anilisis de los
diferentes supuestos en los cuales puede darse dicha repercusién (tales como
la falta de publicacién, la declaracién extempordnea o la declaracién judicial
de nulidad del plan...). Tras el andlisis de los casos en los que procede la ale-
gacién, el autor culmina su estudio analizando tanto los distintos efectos a
que puede dar lugar la anulacién sobre los proyectos como aquellos supuestos
en los que resulta improcedente tanto la convalidacién como la subsanacién.

El séptimo capitulo, escrito por Felipe Iglesias Gonzdlez (profesor en la
Universidad Auténoma de Madrid), se dedica al estudio de las vinculaciones
entre nulidad de planeamiento y responsabilidad patrimonial. Para ello, Igle-
sias Gonzdlez parte del andlisis de la regulacion sobre la indemnizacién por
alteracién del planeamiento y sus efectos sobre la nulidad, para continuar
con el estudio de la evolucién de la responsabilidad patrimonial por altera-
cién y nulidad del plan. A renglén seguido, el autor analiza, a partir de un
amplio examen jurisprudencial, tanto los requisitos que deben darse para que
proceda la indemnizacién por pérdida de aprovechamiento urbanistico como
los limites derivados de la aplicacién de los requisitos de la responsabilidad
patrimonial.

El octavo capitulo, escrito por Rafael Arifio Sdnchez (profesor de la Uni-
versidad Auténoma de Madrid), aborda el estudio de los efectos fiscales de
los planes en base a un profundo andlisis jurisprudencial en la materia. Para
ello pone de manifiesto la trascendencia de una serie de principios centrales
en el estudio de la cuestién desde la perspectiva del derecho tributario (tales
como el principio de capacidad econédmica o no confiscatoriedad) y pone de
relevancia la impugnacién indirecta del plan como medio instrumental para
anular la liquidacién tributaria.

El noveno capitulo, escrito por Juan Antonio Chinchilla Peinado (pro-
fesor de la Universidad Auténoma de Madrid), se consagra a la nulidad de
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los instrumentos de planificacidn territorial, urbanistica y de proteccién de la
naturaleza por razones medioambientales. Para realizar su andlisis, el profesor
Chinchilla Peinado, uno de los principales expertos en derecho urbanistico
de nuestro pais que, ademds, ha prestado especial atencién a la incidencia en
el mismo de la legislaciéon medioambiental, divide su estudio en tres apar-
tados: «La nulidad de leyes singulares con incidencia ambiental. Derecho a
la tutela judicial efectiva y elusién del control de la legislacién contencioso-
administrativa», «La nulidad de los planes reguladores de espacios naturales» y
«La nulidad de planes territoriales o urbanisticos por no incorporar o realizar
adecuadamente la evaluacién ambiental de sus efectos».

El décimo y dltimo capitulo, escrito por Gabriel Soria Martinez, estd
dedicado a los efectos penales de la nulidad de los planes urbanisticos. Asi,
tras analizar la tipificacién de los distintos delitos urbanisticos vinculados al
planeamiento en el Cédigo Penal, se estudian cuestiones tales como las cues-
tiones prejudiciales administrativas de cardcter urbanistico en el orden penal,
las consecuencias de la conducta penal en relacién con los delitos urbanisticos
y las medidas que se derivan de la condena o la nulidad del plan y sus efectos
sobre el elemento del tipo penal determinante del delito, la pena o su gradua-
cion.

Una obra, en definitiva, altamente recomendable para todos los estudio-
sos del derecho urbanistico que aborda de forma amplia y multidisciplinar
una cuestién central y de gran trascendencia practica en el urbanismo juridi-
co, desde una perspectiva tanto doctrinal como jurisprudencial.

Juan José Rastrollo Sudrez
Universidad de Salamanca
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