
En este sentido y en relación a las
sociedades mercantiles locales que
desarrollen actividades económicas
en libre competencia con la inicia-
tiva privada (mientras que su objeto
social no demuestre lo contrario, por
ejemplo, las sociedades locales ur-
banísticas pertenecen a esta catego-
ría), el artículo 86 de la Ley de Bases
de Régimen Local, reformado por la
Ley 27/2013, de 27 de diciembre, de
Racionalización y Sostenibilidad de
la Administración Local, ha intro-
ducido interesantes novedades. La
principal viene de la mano de la exi-
gencia de una mayor motivación por
parte de los entes locales que deci-
dan aventurarse a participar en eco-
nomía en igualdad de condiciones
que la iniciativa privada y que se
hará, normalmente, bajo la forma
de sociedad mercantil. 

En primer lugar, en el expediente
acreditativo de la oportunidad y con-
veniencia de esta iniciativa econó-
mica pública (la motivación, en de-
finitiva, del ejercicio de esta potes-
tad discrecional) deberá acreditarse
que esta actividad no genera riesgo
para la sostenibilidad financiera de
la hacienda local. Además, en se-
gundo término, deberá contener un
análisis del mercado relativo a la
oferta y a la demanda existentes, a la
rentabilidad y a los posibles efectos
de la actividad local sobre la concu-
rrencia empresarial. Pudiera verse
en esta reforma una posible incons-
titucionalidad por cuanto supone
una especie de vuelta al principio
preconstitucional de subsidiariedad,
según el cual no puede darse inicia-
tiva pública económica en aquellos
sectores en los que la iniciativa pri-
vada cubra suficientemente el mer-
cado. Bajo mi punto de vista, no es-
tamos en ese escenario, sino en el de
la necesidad de justificación y mo-

tivación de que la «aventura» eco-
nómica local está verdadera y real-
mente justificada en la satisfacción
del interés general.

En definitiva, estamos ante una
obra realmente oportuna y muy
completa y rigurosa en el trata-
miento de los temas que realmente
interesan y afectan hoy día a las so-
ciedades locales de nuestro país. 

Estanislao ARANA GARCÍA

Universidad de Granada

FERNÁNDEZ, Tomás-Ramón: Manual
de Derecho Urbanístico; 23.ª ed.,
Civitas, 2014, 254 págs.

El Manual de Derecho Urbanístico
del profesor Tomás-Ramón FERNÁN-
DEZ se ha convertido, a lo largo de
sus más de treinta años de vida, en
una obra de referencia para todos
los estudiosos del Derecho urbanís-
tico español. Esta obra, que ya ha
alcanzado la categoría de clásica,
cumple durante este año 2014 con
su vigésima tercera edición, mante-
niendo su estructura habitual, que
no le puede resultar ajena a nadie
que se haya adentrado en el estudio
de esta materia de capital impor-
tancia dentro del Derecho adminis-
trativo. 

La longeva vida del Manual, ade-
más de dejar latente la gran rele-
vancia que ha alcanzado la obra den-
tro de la disciplina, al tratarse de un
texto pedagógico y al mismo tiem-
po preciso y riguroso, como se pone
de manifiesto en el prólogo a la edi-
ción, nos da una clara idea de la di-
ficultad que entraña el estudio del
Derecho urbanístico. Se trata de una
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disciplina sujeta a continuas modi-
ficaciones vinculadas a la necesidad
de una continua revisión jurispru-
dencial y al seguimiento de las de-
terminaciones de las distintas legis-
laciones urbanísticas autonómicas
existentes en nuestro país, que su-
ponen en muchos casos políticas ur-
banísticas bien diferenciadas.

En tal sentido hemos de destacar
que la obra del profesor Tomás-Ra-
món FERNÁNDEZ incorpora intere-
santes novedades vinculadas funda-
mentalmente a la aprobación de una
nueva norma: la Ley 8/2013, de 26
de junio, de rehabilitación, regene-
ración y renovación urbanas, norma
de capital importancia que no puede
pasar desapercibida y que incluso ha
dado lugar a la modificación de nada
menos que de diecisiete artículos del
Real Decreto Legislativo 2/2008, de
20 de junio, por el que se aprueba el
Texto Refundido de la Ley del Suelo.

Esa estructura habitual sigue di-
vidiendo la obra en seis lecciones:
introducción al Derecho urbanísti-
co, el planeamiento urbanístico, la
propiedad del suelo (en la que en-
contramos algunas de las mayores
novedades con respecto a la edición
precedente precisamente porque,
como el autor advierte en la nota in-
troductoria, la nueva norma a la que
hemos hecho referencia «devuelve a
los propietarios la posición que ocu-
paban en el sistema con anteriori-
dad a este»), la ejecución del planea-
miento, la edificación y la disciplina
urbanística: su protección y resta-
blecimiento.

La primera de las lecciones sigue
sirviendo para presentar una pano-
rámica de conjunto del Derecho ur-
banístico español contemporáneo
desde la Ley del Suelo de 1956 hasta
la actualidad. En ella no faltan ni
aproximación histórica ni comenta-

rios al impacto de la Constitución so-
bre el Derecho urbanístico español,
con una especial referencia (como no
puede ser de otra manera) a la dis-
tribución de competencias en la ma-
teria entre Estado y Comunidades
Autónomas. Advierte el profesor FER-
NÁNDEZ en la página 43 del Manual,
dentro de esta primera lección que
sirve tradicionalmente en sus epí-
grafes finales para tomar el pulso a la
situación actual de la disciplina en
nuestro país, que la evolución futura
de la materia girará, inevitablemente,
en torno al principio de desarrollo
sostenible, un principio presente tan-
to en la legislación estatal como en
la autonómica, como deja presente
el autor a lo largo de su obra.

La segunda de las lecciones sigue
partiendo de la consideración del
plan como concepto central del De-
recho urbanístico desde la aproba-
ción de la norma de 1956. A lo largo
de la misma se hace una revisión de
los distintos tipos de planes y de su
tratamiento tanto en la legislación
estatal como en las autonómicas.
Además, y como ya es habitual en la
obra, se hace referencia al iter se-
guido durante la formación y apro-
bación de los planes, con una espe-
cial referencia a la participación ciu-
dadana y a los efectos que tienen los
mismos y su posible revisión y mo-
dificación, y ello sin dejar de hacer
mención a la difícil cuestión del ejer-
cicio de la discrecionalidad admi-
nistrativa en el ámbito de la potestad
reglamentaria.

En el apartado dedicado a los es-
tándares urbanísticos, dentro de los
criterios legales de planeamiento, no
falta la referencia a la Ley 8/2013, de
26 de junio, de rehabilitación, rege-
neración y renovación urbanas. La
Ley, en relación al planeamiento ur-
banístico flexibiliza la norma conte-
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nida en el artículo 10 del Texto Re-
fundido, según la cual se exige un
30% de la edificabilidad residencial
prevista en los suelos que fuesen ob-
jeto de actuaciones de urbanización
(con independencia de que fueran
urbanos o urbanizables). Tras la en-
trada en vigor de la nueva Ley, la re-
gla se flexibiliza en el supuesto de
que las actuaciones se realicen so-
bre suelos urbanizados, con el fin de
facilitar la «ya complicada viabili-
dad de las operaciones de renova-
ción urbana que impliquen una reur-
banización del ámbito de actua-
ción», como pone de manifiesto su
exposición de motivos.

La propiedad del suelo a la que
hace referencia la lección tercera es,
como apuntábamos al principio de
esta recensión, aquella que ha sufri-
do más modificaciones a partir de
la entrada en vigor de la Ley 8/2013
por la incidencia que tiene en el ré-
gimen urbanístico de la propiedad
del suelo previsto en el Real Decreto
Legislativo 2/2008, de 20 de junio,
por el que se aprueba el Texto Re-
fundido de la Ley del Suelo, última
norma urbanística vigente de carác-
ter estatal y general en nuestro De-
recho urbanístico. A lo largo de las
páginas de esta tercera lección es
donde se hace referencia con mayor
abundamiento a los artículos 7 a 9
de la norma de 2008, que son los que
configuran inicialmente el derecho
de propiedad del suelo en el Texto
Refundido.

La Ley de 2013, norma que siendo
aprobada silenciosamente por nues-
tro legislador incorpora, como pone
de manifiesto el autor en el prólogo a
la edición, dos normativas trascen-
dentes y diversas (como son la rela-
tiva a la rehabilitación y la renova-
ción urbanas, que tan poca atención
ha tenido por parte del mismo du-

rante tanto tiempo, y la relativa a la
modificación del Texto Refundido),
es uno de los cambios legislativos
más trascendentes acaecidos en el
Derecho urbanístico desde la publi-
cación de la anterior edición del Ma-
nual. De la misma podemos destacar
que, además de completar la regula-
ción del deber legal de conservación
sin imponer nuevas obras de con-
servación de inmuebles, ha tendido a
eliminar las cargas urbanísticas in-
justificadas respecto a los suelos ur-
banizados, ampliando el contenido
del artículo 12.2 del Texto Refundido.
Dentro de las actuaciones de trans-
formación urbanística ha incluido
las denominadas actuaciones edifi-
catorias, entre las que nos encontra-
mos, por una parte, las de nueva edi-
ficación y sustitución de la edifica-
ción existente y, por la otra, las de
rehabilitación edificatoria (consis-
tentes en la realización de obras y
trabajos de mantenimiento o inter-
vención en edificios existentes cuan-
do no se den los elementos que con-
figuran la esencia de las actuaciones
de transformación urbanística).

A lo largo de la lección, el autor
incorpora además interesantes no-
vedades jurisprudenciales, como la
contenida en la Sentencia de 28 de
mayo de 2013 del Tribunal Supre-
mo, sobre la posibilidad de delimitar
al margen de los planes superficies
de terreno para establecer reservas
de suelo. Se trata de una práctica
que ha supuesto la comisión de abu-
sos intolerables y en relación a la
cual la última jurisprudencia del Alto
Tribunal concretada en esta resolu-
ción ha supuesto un freno definitivo,
estableciendo que no es admisible
en ningún caso que en relación a las
mismas la Administración no dé ex-
plicación suficiente en relación al
emplazamiento, la extensión o las
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previsiones temporales o de progra-
mación, siendo imprescindible ha-
cer referencia en la motivación a las
precisas razones que justifiquen su
constitución y hagan posible su con-
trol jurisdiccional, evitando de esta
manera que la discrecionalidad pro-
pia de la potestad administrativa se
convierta en arbitrariedad.

La cuarta lección trata el tema de
la ejecución del planeamiento, desde
su referencia en la planificación y la
delimitación de las unidades de eje-
cución hasta la descripción minu-
ciosa de los distintos sistemas de eje-
cución urbanística contemplados en
la legislación autonómica, con una
referencia tanto a los «clásicos» sis-
temas de compensación, coopera-
ción y expropiación hasta a la figura
del agente urbanizador, y ello sin de-
jar de hacer mención a la práctica
de los convenios urbanísticos. En la
parte final de esta lección, el autor
hace una crítica más que justificada
a la configuración de la legislación
urbanística en materia de ejecución
en las legislaciones estatal y autonó-
micas, repletas de continuas modi-
ficaciones y rectificaciones que no
hacen sino dificultar enormemente
la aplicación práctica de los precep-
tos relativos a este particular conte-
nidos en las distintas normas.

La quinta lección continúa refi-
riéndose a la actividad edificatoria,
siendo otra de las lecciones del Ma-
nual que más afectada ha resultado
tras la promulgación de la Ley de
rehabilitación, regeneración y reno-
vación urbanas. De hecho, el epígra-
fe cuarto de la lección pasa de deno-
minarse «Protección monumental y
rehabilitación urbana» a denomi-
narse «De la protección monumental
a la rehabilitación, regeneración y la
renovación urbanas», en alusión al
nombre de la nueva norma. En la

misma, además de hacerse referen-
cia a este particular, se hace referen-
cia a otros aspectos de gran trascen-
dencia en el ámbito de la edificación,
como los deberes de conservación,
la edificación forzosa, el control de la
edificación y el uso del suelo, las li-
cencias urbanísticas o el visado ur-
banístico colegial como técnica de
control. A lo largo de la misma no
faltan referencias a la normativa au-
tonómica ni a la jurisprudencia más
relevante en relación a las cuestio-
nes tratadas, cuestiones de detalle,
algunas de carácter esencialmente
práctico —como la extensión del
concepto de protección monumen-
tal o la estrategia de la rehabilita-
ción, la regeneración y la renovación
urbanas— y otras que pueden llegar
a tener una gran relevancia dogmá-
tica —como la naturaleza jurídica de
la licencia— dentro de los apartados
anteriormente mencionados.

La sexta y última de las lecciones
del Manual sigue estando dedicada a
la disciplina urbanística: su protec-
ción y restablecimiento, y sigue di-
vidiéndose en los apartados habi-
tuales, a saber: consideraciones ge-
nerales, la protección de la legalidad
urbanística, las infracciones urba-
nísticas, la acción pública en materia
urbanística, la tutela judicial a través
de los tribunales ordinarios y la ga-
rantía penal. 

Estamos, en definitiva y como
anunciábamos en las línea iniciales
de esta recensión, ante una obra clá-
sica e imprescindible del Derecho ur-
banístico español, completamente
actualizada en base a las últimas mo-
dificaciones legislativas y con un di-
seño, en nuestra opinión, más atrac-
tivo que el de ediciones anteriores.

Juan José RASTROLLO SUÁREZ

Universidad de Salamanca
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