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MONOGRAFIA
LA IDEA DE CIUDAD

La urbe auténtica
supone el predominio de la plazuela, agora o
foro. Lo mismo que se define el caindn como
un agujero rodeado de acero, fuera bastante
exacto decir que la urbe es un hueco o plaza
rodeado de fachadas. El resto de lacasa mas
alla de la fachada no es esencial para la urbe
(refresque el lector su imagen de Atenas de
Roma). Esto quiere decir que solo hay urbe
donde predomina lo publico sobre lo privado.

JOSE ORTEGA Y GASSET
(1938)
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PRESENTACION

La cuestion que nos preocupa y ocupa esta relacionada con el actuai "estado de salud" de
la urbanistica espanola. Despues de los "gloricsos" anos ochenta y a menos de un lustro
para el tercer milenic, pareciera que los conflictos que hoy provocan su particular "travesia
por el desierto" son los mismes asuntos que motivaron y justificaron la redaccidn de la
primera Ley del Suelo de 1956: especulacidn e intereses mercantlistas, por ejemplo.

Con el fin de recoger ideas sobre la idea de ciudad que hoy comporta el ejercicio
urbanistico, hemos solicitade a miembros de Fundicot que trabajan en el tema,
escritos que consignen su propio quehacer profesional. En tal sentido, Antonio
Serrano, integrante de la comisidn gue asesora en estos asuntos al titular del
Ministerio de Obras Publicas, Transporte y Medio Amhiente, reflexiona sobre las
contradicciones que se manifiestan cuando colisionan los intereses que convergen
sobre la ciudad. Los articulos firmados por Francisco Ramos y Adriana Dal Cin y
Javier de Mesones tratan sobre la urbanizacién del perimetro de la ciudad de Madrid,
planteada a partir de la Revisidon del Plan General de Ordenacidn Urbana respectivo.
Por su parte, Maria Teresa Fernandez de Liencres y Julia Valadés analizan la
evolucion urbanistica del municipio de Leganeés a causa del cambio que experimenta su
idea deciudad. Paraterminar, Asuncidn Rios propone una reflexién scbre la situacidn critica
que presenta el suelo no urbanizable de la corona metropolitana de Madrid. Aungue la
mayaria delos articulos hacen referencia a una ciudad en particular Madnd al menosesuna
visidn sobre asuntos no ajenos a otras ciudades espafiolas y americanas.

Pascal sefialaba que una ciudad, desde lejos, s6ic es una ciudad, pero cuando nos
acercamos "vemos casas, tejas, hojas, hierbas (...) y asi hasta el infinito...". Las
visiones gruesas que desde fuera tenemos sobre determinados asuntos, no siempre nos

permiten acceder a "territorios transparentes” cuando intentamos una aproximacién.

Jonds Figueroa Salas.
Santiago de Chile, Abril de 1995
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"CIUDADES PARA VIVIR" O "CIUDADES PARA HACER NEGOCIO"
EN EL MARCO DE UN PLANEAMIENTO, GESTION Y DISCIPLINA URBANISTICA
DESACREDITADOS.

ANTONIC SERRANO RODRIGUEZ *

1. EL URBANISMO COMO POLITI-
CA Y CULTURA SOCIAL.

Las ciudades son un producto histo-
rico cuya formacién incorpora deci-
siones y actuaciones que en mu-
chos casos superan el milenio. EI
largo proceso de transformacién y
adaptacién de fa ciudad histérica a
las necesidades de cada sociedad
va acompanado de procesos cadti-
cos y desordenados, que son los
que histéricamente han justificado
el desarrollo y aplicacién del
planeamiento urbanistico.

De hecho, desde que la vivienda y el
suelo urbano se convierten en mercan-
cia, la especulacion y el interés privado
conducen a una ciudad con problemas
crecientes para la poblacién y para la
actividad productiva, como consecuen-
cia de las externalidades gene-
radas.Problemas que van incremen-
tandose significativamente a medida que
las mejoras tecnoldgicas permiten una ma-

* ANTONIC SERRANOC R. es Catedralico de
Urbanistica de la Universidad Politécnica de
Valenciay Director del XX Curso de Ordenacion
dal Territorio de Fundicot y la UPV.

yor edificacién en altura y los vehiculos
automdviles empiezan a inundar las calles.

En este marco histérico se situan las
primeras medidas urbanisticas de inter-
vencién plblica, que han perdurado has-
ta nuestros dias como medio de asegu-
rar que las ciudades presentan unos
umbrales minimos de dotacién en
equipamientos y servicios publicos para
sus ciudadanos, y que la calidad de vida
ligada a la urbanizacién no caiga por
debajo de unos determinados niveles.
La regulacién urbanistica es asi una
manera de garantizar los objetivos de
calidad de vida, en un marco donde |os
intereses generales han de congujarse
con los intereses derivados de la propie-
dad privada del suelo, y donde las mejo-
ras en la edificacion y en €l entomo se
convierten en un logro social irrenunciable.

Por otra parte, el planeamiento y la
gestion urbanistica de un municipio tie-
nen un caracter fundamentalmente po-
litico, porque son los elementos mas
potentes de que dispone el Ayunta-
miento para hacer llegar a la ciudada-
nialos objetivos de transformacion que
se pretenden en la ciudad. Ni la inter-
pretacion de los problemas urbanos ni



las propuestas de soluciones son
nunca simple cuestiones técnicas ni
juridicas, porque sobre ellas siem-
pre va a existir una opcidn politica
que se movera en los casos mas
extremos, entre quienes confian ex-
clusivamente en el orden "esponta-
neo" que resulta de una mayor liber-
tad de los operadores econdmicos;
0 entre quienes defienden que ia
planificacién es el marco mas ade-
cuado para aclividades tan plaga-
das de efectos externos, con
implicaciones tan fuertes para el lar-
go plazo, irreversibilidades en los
usos del suelo y efectos sociales e
impactos ambientales, como es el
proceso de transformacién urbana.

Por otra parte, la historia del urbanismo
de nuestras ciudades es una historia
condicionada por (a falta de existencia
de una "cultura urbanistica" enla socie-
dad espanola, que "normalice” los pro-
cesos de planificacién territorial como
procesos de mejora de la calidad de
vida de la poblacion, como defensa y
valoracién de tas formas tradicionales
de ocupar el espacio, y como exigencia
de respeto a los ciudadanos en las
nuevas formas de desarrollo urbano.
Cultura urbanistica que es la gque ha
hecho que en otros paises europeos
existan planteamientos sobre la ¢iudad
que aseguran una aceptable calidad de
vida a sus habitantes.

En Espafia, sin embargo, con suce-
sivas legislaciones progresistas y
de indudable calidad formal, la talta
de cultura urbanistica ha llevado a
situaciones de elevado desprestigio
de la administracién urbana; y a un

clima de fuerte inseguridad juridica
global, derivado del escaso grado
real de aplicacion en distintos terri-
torios espafoles de las Leyes del
Suelo habidas, y del planeamiento
derivado de las mismas.

2. LA PUESTA EN CUESTION DE
LA REGULACION URBANISTICA
ACTUAL.

Todas lasregulaciones urbanisticas
que se han producido en Espafa,
desde la Ley del Suelo de 19586,
pasando por su reforma de 1975, o
ia dlitima, de 1990, que ha culmina-
do con la realizacion del Texto Re-
fundido de la Ley sobre Régimen del
Suelo y ardenacidn Urbana (D.L. 1/
92, de 26 de junio), han ido sefalan-
do entres sus objetivos fundamen-
tales distintos principios recogidos
en la actual Constitucién espanola;
derecho al acceso a una vivienda
digna, impedir la especutacion del
suelo, recuperar socialmente parte
de las plusvalias producidas en el
proces¢ urbanizador, conservacion
del medio ambiente y del patrimonio
historico, artistico y cultural de nues-
tras ciudades, etc... La reduccion
del precio del suelo y de su inciden-
ciaen el precio de la edificacion, asi
como la mejora de la calidad de vida
urbana, asegurando que la cons-
truccion de la ciudad serealizabaen
paraielo a su urbanizacién y a la
dotacion de los equipamientos vy
servicios publicos que necesita |a
poblacidn, han sido dos de los obje-
tivos rectores de la normativa urba-
nistica y de la actuacién administra-
tiva en nuestras ciudades,



El vigente Texto Refundido de la
Ley sobre Régimen del Suelo y Or-
denacién Urbana recoge un amplio
conjunto de medidas para la inter-
vencién y regulacién urbana, que
permiten que la Administracién Lo-
cal, y subsidiariamente en algunos
aspectos fa Administracién Autono-
mica, dispongan de una importante
bateria de instrumentos con los que
intervenir y regular el mercado del
suelo y de la vivienda, y con los que
conseguir unas ciudades de mayor
calidad. Sinembargo, hay que sefialar
que en gran parte estos instrumentos
ya se encontraban disponibles desde
1956, y ni la Administracién Central,
cuando era competente, ni posterior-
mente la Administracién Autondmica,
ni la local, han desarrollado las poten-
cialidades gue su aplicacién permitia.

La dificultad de aplicacién de estos
mecanismos, pero, sobre todo, la
tfalta de voluntad de intervenir en la
regulacién del mercade inmobilia-
rio, no son independientes de los
problemas sociales, politicos y eco-
nomicos de nuestras ciudades. En
particular, esta falta de actuacién
de la administracidn competente,
unida a las expectativas especulati-
vas sobre los solares, han tenido
consecuancias complementarias a
la de elevacién de los precios del
suelo, propiciando, entre otros as-
pectos negatives, una renovacién
desordenada de los cascos histdri-
cos; en éstos se han generado ac-
tuaciones privadas que han acele-
rado les procesos de ruina, ponien-
do en peligro el patrimonio histdrico
urbano, al anteponer los intereses

economicos particulares a los urba-
nisticos generales.

La normativa urbanistica espanola
parte del principio tedrico de romper
el monopolic que podria significar
que cada propietario -y solo él- pu-
diera hacer lo que quisiera an "su"
suelo, para regular publica, trans-
parente y articuladamente los usos
cuya interdependencia mejor pue-
den contribuir al bienestar de sus
ciudadanos. Se impide la
discrecionalidad de la administra-
cion mediante el control publico de
los procesos urbanisticos, que esta
absolutamente garantizado por la
Ley, para asegurar la igualdad de
trato a todos los propietarios. La
concesidon de licencia que realiza el
Ayuntamiento en Espafa es un acto
reglado que solo es valido si es
acorde con el planeamiento y la nor-
mativa urbanistica, no cabiendo ningu-
na posibilidadlegal de discrecionalidad
por parte del Ayuntamiento.

Por otra parte, la legislacién vigente
trata de potenciar la iniciativa priva-
da para el desarrollo urbanistico en
las zonas previstas por el
planeamiento; y lo unico que exige
es que dicha iniciativa se desarrolle
en unos determinados plazes para
evitar la retencién de sueloy la con-
siguiente especulacién. Unicamen-
te el suele industrial, o las grandes
superficies ¢ usos generadores de
fuertes externalidades, estan some-
tidos a restricciones especiales
(grandes superficies comerciales,
estadios deportivos o, en general,
aqueltos usos atractares de grandes



masas de poblacién y de un eleva-
do volumen de trafico privado, que
pueden producir atascos, contami-
nacion, ruido, desequilibrios en la
dindmica comercial de los centros
histéricos, etc.)

La narmativa urbanistica actual es-
tablece unas procedimientos de for-
mulacién, gestidn y disciplina urba-
nistica, derivados del planeamiento
especifico aprobado por cada admi-
nistracion territarial, excesivamente
lentos y burocratizados. Los trami-
tes vigentes para la tramitacion del
planeamiento urbanistico, general o
de desarrollo, y los procedimientos
previstos para la gestion efectiva de
dicho planemaiento, asi como los
mecanismos de respuesta al incum-
plimientc de la normativa vigente,
presentan aspectos claramente
simplificables, cuya modificacion
permitirfa reducir sustancialmente
los plazos excesivamente largos que
en la actualidad exige cualquiera de
los procesos senalados.

Por otra parte, es cuestionable la
adecuacién de la regulacién y de la
practica de los precesos de planifi-
cacion urbanistica, al menos desde
tres perspectivas. En primer lugar,
desde la frecuencia con que se pro-
ducen modificaciones del
planeamiento urbanistico. Si cada
ocho meses, como media, se modifica
un plan general, con una tramitacion
complejay larga, o bien el planeamiente
estd mal realizado, o la normativa vi-
gente exige procesos inadecuados a la
realidad social actual; y, seguramente.
ambas cosas simultdneamente.

En segundo lugar, el planeamiento
urbanistico se basa,
prioritariamente, en la clasificacién
y calificacion del suelo, en la delimi-
tacion de unidades de ejecucién v
en el establecimiente de unas orde-
nanzas edificatorias especificas de
cada d&mbito topolégico y marfoldgico
de {a ciudad. La nueva Ley del
suelo ha incorporade nuevas nece-
sidades desde la perspectiva de la
programacion, valoraciény gestionur-
bana, pero permanecen claras insufi-
ciencias desdela consideracion funcio-
naldelaciudad. lgualmente, es normal
que no exista un adecuado andlisis de
los efectos ambientales, o sobre ta po-
blacién, de la distribucién de usos y
funciones propuestas; es también nor-
malmente inexistente un estudio rigu-
roso del efecto del disefio prepuesto
sobre el paisaje urbano, pese a la im-
portancia de éste por su larga perma-
nencia unavez realizada la transtorma-
cién urbana. Por otra parte, los proce-
508 de intervencién en mercados tan
lejanos alacompetencia perfecta como
son los de suelo y vivienda, deberian
llevar aparejados un congcimiento lo
mas adecuade posible de la realidad
sobre la que se va a intervenir, de los
efectos esperables come consecuen-
cta de la actuacién, y de los efectos
producidos tras las correspondientes
actuaciones. En este sentido, no se
comprende gue el planeamiento urba-
nistico no incorpore el estudio de los
precios y valores esperados del sueloy
edificacién, tras el desarrollo urbanisti-
co correspondiente, Este estudio de-
beriatener, adicionalmente, un efec-
to informativo y regulador de las
expectativas urbanisticas, que in-



fluyera en los precios finales.

En tercer iugar, hay que sefalar que
pese a la existencia de suelo
urbanizable suficiente para la localiza-
cién de la poblacion y de la actividad
econdmica, &l problema de una inade-
cuadarespuesta de la ofertade solares
anie los cambios en la demanda de
sueio, se preduce en gran parte como
consecuencia del inadecuado funcio-
namiento de la gestién y gjecucion del
planeamiento de desarrollo. De hecho,
es factible detectar una falta de agilidad
en éste para aumentar la oferta de sola-
res, que se manifigsta en el hecho de que
sdlo se aprueba una media de un Plan
Parcial al afic, por cada ccho instrumen-
tos de planeamiento general vigentes; o
un Programa de Actuacidn Urbanistica,
por cada 18 Planes Generales.

Como sintesis, podemos sefalarque
la normativa vigenté presenta pro-
blemas desde |la perspectiva de su
adecuacidon a las necesidades de
agilidad y flexibilidad que la socie-
dad moderna demanda, tanto en el
campo de los plazos que el procedi-
miento de la tormulacidn del
planeamiento incorpora, como a ni-
vel de la propia organizacion y regu-
lacion de algunos procesos urba-
nisticos. Las nuevas inversiones
inmobiliarias exigen plazos mas re-
ducidos que los habituales en la
gestién urbana y unas posibilidades
de aceleracion o desaceleracién en
los proyectos, de acuerdo con la
coyuntura econdmica, que permita
no incidir tempestuosamente sobre
los correspondientes mercados. Ello
implica una mayor agilidad en los

procedimientos y una capacidad mu-
nicipal de reaccién, con la adapta-
cién del Programa del Plan a las
circunstancias socioeconémicas de
su municipio; sobre toedo en una si-
tuacién en que los costes del capital
inmovilizado son muy elevados y
representan una parte muy impor-
tante de la inversién total.

Por otra parte, hay que senalar que
existen cascs en los que el compor-
tamiento urbanistico de las adminis-
traciones publicas no puede consi-
derarse ejemplar. Asi, existen Ayun-
tamientos que han basado su equi-
librio presupuestario en los ingre-
sos derivados de la expansién urba-
na, sin darse cuenta que ta misma
implica un incremento de los gastos
corrientes del Ayuntamiento, muy
superior a los ingresos corrientes
que la nueva ciudad generaba. El
resultado ha sido un endeudamien-
to y déficit progresivo que reiterada-
mente ha llevado a situaciones de
quiebra técnica municipal y a un
crecimiento urbanistico inadecuado.
La necesidad de reformar la estruc-
tura actual del sistema de financia-
cién de las haciendas locales, ase-
gurandc que los Ayuntamientcs ob-
tengan la financiacién que necesi-
tan por medios distintos a los de la
ampliacién de las edificacicnes en
su ciudad, aparece asi como una de
las muchas medidas "no urbanisti-
cas" que se contemplan en el Infor-
me de la Comisiéon de Expertos, al
que luego nos referiremos, que in-
dudablemente tendrian una amplia
incidencia sobre la evelucién de la
calidad de nuestras ciudades.



Por otra parte, aunque la normativa
vigente dispone procedimientos para
evitar que existan solares sin edifi-
car ysuelo sinurbanizar, que es uno
de ios medios de combatir las espe-
culacionas del suelo, existen serias
dudas sobre la voluntad para su apli-
cacidn; y, de hecho, ciertas medidas
de disciplina urbanistica nunca se han
aplicado {un buen ejemplo es |a venta
forzosa de solares incluidos en el Re-
gistra de Solares, vigente desde |a dé-
cada de los sesenta).

3. LIBERALISMO FRENTE A PLANI-
FICACION EN EL MARCO URBANO.

Ante esta situacidn, que implica claras
ineficiencias en el proceso de adminis-
tracién de la "produccién del espacio
urbano" y fuertes tensiones en la dina-
mica especulativa del producto inmobi-
liario, los agentes productivos mas liga-
dos al proceso -promotores y agentes
inmobiliarios-, aprovechando la tenden-
cia a la liberalizacién de la economia
presente en la sociedad actual, estan
promaviendo un proceso de "liberaliza-
cion del suelo®, que implica paralela-
mente su "desregulacion”. En una so-
ciedad crecientemente influida par un
atan liberalizador y desreguiador, que
pragresivamente va peoniendo en cues-
tion las Areas de gestién que
contemporaneamente han correspon-
dido al sector publico, es Idgico gue
mAas pronto o mas tarde se cuestionara
la necesidad del urbanismo y de la
planificacion urbana vy territorial.

La competencia puede significar me-
joras para el usuario y parala socie-
dad en muchas casos -aungue las

liberales y los intereses econdémicos
privados adoptan posturas excesi-
vamente triunfalistas sobre los be-
neficios de la competencia, que 10s
ecanomistas han matizado en mu-
chos aspectos- pero es evidente que
debe existir una regulacién que ase-
gure el derecho de todos los ciuda-
danos al acceso a la vivienda (y no
necesariamente ala propiedad de la
vivienda) o a los servicios urbanos
basices que necesitan para su de-
sarrolio. No es factible pensar que
la iniciativa privada per si misma
asegure la existencia de las dota-
ciones y servicios publicos que toda
ciudad necesita (zonas verdes,
equipamiento escolar, sanitario,
etc,} Necesariamente, por lo tanto,
laintervencidén publica tiene que con-
trolar el praceso de transformacion
y expansion urbana, de manera que
satisfaga las necesidades ligadas a
conseguir una aceptable calidad de
vida para sus habitantes. El merca-
do no dota por igual de servicios a
todos los territorios y a todos los
grupos saciales, ya que distribuye
los recursos atendiendo exclusiva-
mente a la capacidad de compra;
por lo que el mercado, por si solo,
incremmentaria las diferencias en-
tre el mundo rural y el urbano, entre
las regiones ricas y las pobres, en-
tre los barrios con capacidad de com-
pra y los barrios con residentes de
escasos recursos, etc.

En este marco, alo largo de los Uitimos
dos afios se ha puesto en discusion,
desde distintos ambitos, el papel que
corresponde a la regulacién urbanisti-
caennuestras ciudades. La discusidn



ha sido promovida principalmente
desde dos organismos administrati-
voSs, con posturas sensiblemente di-
ferentes: la ya inexistente Direc-
cion General de Politica Territorial y
Urbanisma, del Ministerio de Obras
Publicas y Transportes, y el Tribu-
nal de Defensa de la Competencig,
dependiente del Ministerio de Eco-
nomia y Hacienda.

El objetivo del primer enfoque que-
da claramente plasmado en la reco-
pilacién de los trabajos del primer
encuentro entre Administracién Ge-
nerat del Estado, Comunidades Au-
tonomas, Federacion Espaficla de
Municipios y Provincias, Ayunta-
mientos y expertos, celebrada en
Perlgra (Asturias), en febrero de
1993. Los objetivos basicos que alli
se sefialan son:

- Debatir la situacién actual del ur-
banismoe en Espafa, analizando el
papel del planeamiento urbanistico
como resultado de la legislacidn vi-
gente, Estatal y Autondémica.

- Intercambiar las experiencias, lineas
y propuestas de actuacidn desarrolla-
das cendesarrollo en cada Administra-
cion, para facilitar los procesos de co-
ordinacién, concertacion y actuacion
aspecifica en el marco de las corres-
pondientes competencias.

- Analizar la situacién y la dinamica
urbanistica actual en el futuro mar-
€O eurgopeo,

- Reflexionar sobre la adopcion de
posibles medidas que puedan impli-

car un mejar control de la especula-
cién sobre el suelo y la vivienda vy
una reduccidn final de los precios de
las mismas.

- Reflexionar sobre la posible evolu-
cidon social y sobre las recomenda-
ciones que, ante la misma. los ex-
pertos realizan respecto a lgs nue-
vos planteamientos de regulacion y
geslién urbanistica en el marco del
mercado comun europeo.

En este marco, en el articulo se
senala que la posicion defendida
por el Ministerio de Obras Publicas
y Transporte se centraba fundamen-
talmente en;

1.Promover la concertacién
interadmi-nistrativa que asegure los
obijetivos de reducir la incidencia de
los precios del suelo y ia vivienda
sobre la calidad de vida de la pobla-
cién de nuestras ciudades.

2.Promover las {ineas de actuacidn
que permitan la consecucicn de [0S
objetivos anteriores y, en particular:

- Facilitar el conoccimiento vy
aplicabilidad de {a normativa y del
planeamiento vigente {(urbanistico,
sobre viviendas, infraestructuras,
etc.)

- Potenciar la creacién de los Patri-
monios Municipales de suelo y su
uso para regular los mercados de
suelo, aprovechando, en su caso,
las subvenciones en tos tipos de
interes de prestamos aplicables a
esta finalidad.



- Facilitar la intervencidn plblica en
el mercado del suelo de farma con-
certada entre las tres administracio-
nes y sus empresas publicas, para
asegurar una oferta de suelo a pre-
cio tasado que actie como elemen-
to regulador del mercado.

- Coordinar {as politicas de infraes-
tructura, suelo y vivienda al nivel de
las administraciones publicas, para
gue la concertacidn correspondien-
te permita aprovechar las sinergias
derivadas del conjunto de actuacio-
nes sobre nuestras ciudades,

-Promaveractuaciones publicas sig-
nificativas que pongan de manifies-
to la voluntad politica de interven-
cién, gue demuestren las ventajas
de la actuacion concertada
interadministrativa y gue sirvan de
pauta ejemplificadara del objetivo
de mantener los precios del suelo y
de la vivienda en cotas aceptables
respecto a la media eurcpea.

El segundo enfoque se recoge en el
documento del Tribunal de Defensa
de la Competencia, titulado "Reme-
dios politicas que pueden favorecer
lalibre competencia enlos servicios
y atajar el dafio causado por los
monopolios". En este documento
las tesis fundamentales se centran
en considerar que la regulacién ur-
banistica que existe en ia actuali-
dad en Espafa restringe totalmente
las posibilidades de competir en el
mercado del suelo. y es por ello. la
responsable del fuerte precio que
tiene dicho suelo. De hecho, las
hipotesis y tesis mantenida en el
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documento se podrian resumirenla
afirmacién de que "El mercado del
suelo, es un mercado totalmente re-
gutado desde la administracién lo-
cal, en el que la posibilidad de gue
se implante un determinado uso en
el territorio viene condicionada
discrecionalmente por el Ayunta-
miento en base ala negociacidon que
éste realiza con cada demandante”.
El resultado de esa negociacion, para
el Tribunal, es que el Ayuntamiento
realiza una concesion monopdlica al
demandante, impidiendo la existencia
de competencia.

Tras esta fundamentacidn, la pro-
puesta del Tribunal es "la formacidn
de una Comision en la que, ademas
de los expertos tradicionales del
sector. participen economistas y
hacendistas que procedan a la revi-
sidn de la normativa del suelo en
Espana, para introducir mas com-
petencia en este sector, con arreglo
a los siguientes criterios:

- Evitar el actual frato discrecional y
manifiestamente desigual de los dis-
tintos propietarios en el suelo urba-
noyque los poderes plublicos gocen
de privilegio en su actuacion.

- Que los particulares decidan sobre et
uso del espacio y sean los gue lfevenla
iniciativa sobre la urbanizacion.

- Que se delimite estrictamente el
suelo que no dete ser urbanizable
por motivos ambientales, histdrico-
artisticos. etc., y que el resto del
suelo seaurbanizable, conlo que se
aumentaria la oferta de suelo.



- Que la construccion no sirva parfinan-
ciar gastos corrientes de las adminis-
traciones locales, en base a las conce-
siones monopdlicas que realizan”.

Del examen del Documento del Tribu-
nal de Defensa de la Competencia se
deriva que su postura es fundamental-
mente ideoldgica (defensora del libera-
lismo}, y que se sustenta en un diag-
nostico, en muchos aspectos incorrec-
to, de los problemas de las ciudades
espafolas, y esta valoracion es refor-
zada por la asuncién politica que el
portavoz del grupo parlamentario so-
cialista {(exministro de Economia y Ha-
cienda) realiza a tinales de 1993 de las
tesis del Tribunal; aun cuando la dltima
reforma de la regulacién urbanistica
(julic de 1990) se realiza siendo &l Mi-
nistre y con tesis y objetivos radical-
mente distintos de los defendidos por el
Tribunal de Defensa de la Competen-
cia. Las diferencias ideocidgicas en el
seno dél grupo socialista entre la linea
socialdemodcrata (Borrel) y la tliberal
{Solchaga) encuentran eneitemadela
regulacién del suelo un nuavo marco
de confrontacion.

Como sintesis, podemos hablar de
un informe del Tribunal en el que se
manifiesta un inexacto conocimien-
to del funcionamiento urbanistico de
nuestras ciudades y de sus merca-
dos del suelo, tanto a nivel tedrico
como practico, enaquellos casos en
que dicha practica se ajusta a los
procesos normativos vigentes. Las
practicas no ajustadas a dicha nor-
mativa es evidente que plantean un
problema distinto; y no es en ese
caso la regulacién urbanistica la res-

11

ponsable delosresultados, sinouna
situacién de marginacién de la nor-
mativa vigente que, desatortunada-
mente, s& ha extendido con dema-
sia por toda la europa del sur, y por
Espafa, en particular.

En todo caso, las dos posturas ante la
regulacion urbanistica se intentan ha-
cerconverger desde el Gobierno conia
creacion de una Comision de Expertos
sobre Urbanismo (Ordenes de 5 de
noviembre de 1993 y de 3 de enero de
1994, del Ministerio de Obras Publicas,
Transporte y Medio Ambiente) cuya
finalidad fue ia de analizar la situacion
actual del urbanismo y proponer lineas
de avance respecto del vigente marco
normativo estatal y autondmico con €&l
objetivo de garantizar su maxima efica-
cia de acuerdo con el mandato consti-
tucional.

En los debates y en el Documento
final de Recomendaciones se plan-
tean posturas diferentes sobre el
papel de la administracién y del
planeamiento urbanistico, frente al
papel de los propietarios y 10S su-
puestos derechos innatos de la pro-
piedad del suelo sobre su transfor-
macién, que en gran parte reprodu-
cen la dialéctica ideoldgica entre
liberalismo y planificacion antes se-
Nalada. Existe acuerdo enla Comision
sobre la necesidad de impedir la espe-
culacion (mandato para las administra-
ciones reecogido, por otra parte, en la
Constitucién), y sobre ios efectos gque
la falta de regulacidn absoluta podria
tener sobre l0s objetivos publicos de
calidad de vida, reequilibrio territorial
o de cohesidn social. También existe



acuerdo en gque han de desburo-
cratizarse los procesos urbanisti-
cos,. que ha de flexibilizarse la ges-
tidn urbanistica y que la normativa
debe adecuarse a las nuevas nece-
sidades del siglo XXI. No existe
acuerdo sobre cudl dehbe ser el pa-
peldelasadministraciones publicas
ni sobre como debe valorarse el
suelo por la administracion.

La solucidn a la situacion actual es
compleja, pero evidentemente pasa
porque los procesos de planifica-
cidn y gestion urbanistica que se
realicen tengan éxito (la ciudad pla-
nificada se parezca a la ciudad pro-
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ducida), para lo cual deben concre-
tarse en programas de actuacidn
que sean viables fisica, temporal,
social y econdmicamente; porque la
poblacidn afectada por ese
planeamiento participe en la cons-
truccidn de su ciudad y se encuen-
tre debidamente informada de los
objetivos buscados y de 1os medios
que se van a emplear para conse-
guirlos; y porque la eficiencia admi-
nistrativa en la gestion urbanistica
se incremente sensiblemente,
desburocratizando procedimientos,
incrementando transparencia y au-
mentando sensiblemente la eficacia
del funcionariado.®
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NUEVAS AREAS DE OPORTUNIDAD
EN LA PERIFERIA DE MADRID

FRANCISCO BAMOS LLINAS®

1. PROBLEMATICA BASICA,
Las Metas de| Nuevo Plan,

En la actualidad, el vigente Plan Gernie-
ra! de Ordenacién Urbana del Término
Municipal de Madrid se encuentra en
fase de revisién. El documento de
Avance de ésta vio la luz en 1994,
después de ser gestado por la Oficina
Municipal de la Revisién del Plan
{O.M.P.) creada para tal fin a mediados
de 1992,

Las metas que se establecen en &l
Avance son las siguientes:

- La creacion de nuevo suelo residen-
cial que permita un mejor acceso a la
vivienda demandada,

- La mejora de la movilidad, con ei
fomento cel transporte colectivo y la
potenciacion de las infraestructuras
viarias metropolitanas y de conectividad
interdistrital;

*FRANCISCO RAMOS es Ingenierode C.C.y
P.y Asesor Tecnico de la Gerencia Municipal de
Urbanisma del Ayuntamiento de Madrid.

- La revitalizacion de la ciudad consoli-
dada, especialmente el Casco Antiguo
y el Centro Historico;

- La medernizacién de las dareas pro-
ductivas, favoreciendc la compatibili-
dad de usos y la mejora de la calidad
medioambiental;

- La adecuacidon de las reservas de
equipamiento, mediante la
flexibilizacion de la normativa: y

- El tratamiento adecuadoe de [os espa-
cios libres, para sumejor utilizacion por
los ciudadanos.

De todas ellas, destacan por su singu-
lar precision las dos primeras, que mas
adelante se ven desarrolladas por el
documento, en medidas concretas en-
caminadas a dos sectares singulares:
Vivienda y Transporte.

En Relacidon con la Vivienda,

Los distintos programas de vivienda no
han logrado cubrir las necesidades exis-
tentes, unas veces debido ala escasez
de recursas financieros, otras por no
haberse propiciado por el planeamiento
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anterior el suficiente suelo a precios
asumibles por la demanda y siem-
pre debido ala escasez de oferta. A
ello, han de sumarse las dificulta-
des tanto de la gestién urbanfistica
como las planteadas gor la propia
ejecucién de los planes.

El Avance del Plan General propone
un conjunto de medidas encamina-
das fundamentalmente a:

- La mejora de las condiciones de
tinanciacion, a través de la
potenciacion del aheorro-vivienda, ei
establecimiento de tipos de interés
variable y la puesta en marcha de
una politica realista de ayudas y
subvenciones, entre otras;

- La adecuacion de la politica fis-
cal mediante un recrdenamiento de
la tributacion scbre la prepiedad y el
reestudio de las deducciones fiscales
de los costes de transaccion imputa-
bies a la transmision de viviendas; y

- El tomento del reequilibrio dei mer-
cado per medio de un sistema de oferta
acorde con las necesidades reales de
la potlacidn, gue contemple las previ-
siones demogréaficas y facitite la acce-
sibilidad a la vivienda por la via de la
asequibilidad de ésta.

En relaciéon a la Movilidad.

El transporte v, con él, el sistema
viario censtituyen un instrumento
esencial en [a ordenacién del terri-
torio, por su caracter de elemento
deintegracionespacial, vertebrador
del sistema de distribucién de acti-
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vidades y condicionador de la cali-
dad de vida. Por ello. 2l Avance
proptigna un coniunto de estrate-
gias que se centran en ¢cinco puntes
fundamentales:

- Estrategia basada en un modelo
polinuclear, que reste protagonismo
al ceniro y ofrezca nuevas dreas de
oportunidad o focos de atraccion de
tipo perifér.co,

- Fomento del transporte colecti-
vo atravésde la potenciacién de las
redes de cercanias y de Metro, la
ampliacion de las redes de autobu-
ses, la aplicaciéon de sistemas de
plataforma reservada y certas ac-
tuaciones puntuales de tipo concre-
to {microbuses. aparcamientos
disuasorios, tarifacién de estacio-
namiento, tc.);

- Estrategia multimodal gue coor-
dine el transporte en vehiculo priva-
do con el colectivo e incentive e
intercambio modal mediante un sis-
tema integrado de gestién,

- Puesta en valor de la estructura
urbana mediante la mejora de las
ccnexiones entre barrios, la ade-
cuasion de espacios plblicos, el di-
sen¢ de nuevas vias, la atenuacion
del transito de paso y la recupera-
cién de la disciplina vial, y

- Favorecimiento del transito pea-
tonal potenciando la generosidad
de superticies de este tipc en los
nuevos desarrollos, cen posibilidad
de implantacion de usos favorece-
dores del caracter estancial de las



mismas, asi como la creacién de
itinerarios peatonales, areas de co-
existencia de traficos, medidas de
seqguridad en cruces, etc...

2. LA PROPUESTA DE NUEVOS
AMBITOS,

A principios del afio 1992, la Geren-
cia Municipal de Urbanismo inicid
un conjunto de estudios en seis
ambitos de tipo peritérico, con cbje-
to de avanzar en el proceso urbani-
zador con mayor velocidad que la
que corresponderia a la prevista
para la tramitacion del documento
de Revisidn del Plan General y ade-
lantarse a éste en el tiempo. Este
intento impticaba llevar a cabo un
conjunto de modificaciones del vi-
gente Plan General derivado, tanto
de la modificacidn de los ambitos de
diversos P.A.U. ‘s (Programas de Ac-
tuacion Urbanistica) que éste contenia,
como de la propuesta de cambio de
clasificacion de determinadas superfi-
cies de suelo no urbanizable a suelo
urbanizable no programado.

Con tal objeto, los servicics técni-
cos de la Gerencia iniciaron la re-
daccidn de seis documentos que pu-
diégramos llamar PAU's provisiona-
les", perc cuyo contenido corres-
pondia en realidad al mismo gue la
ley fija para los PAU's (y aun con
exceso en alguno de ellos). Sufina-
tidad era gque la Oficina Municipal
para la Revisidn del Plan {Q.M.P.),
gue se encontraba aln en fase de
fermacion, los pudiera recoger, ana-
lizar, modificar e incluir en sus futu-
ras propuestas. sin perjuicio de que
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el procesa de tramitacion de los
PAU's resultantes de dicho analisis,
pudiera llevarse a caboe por si solo.
Los ambitos de los PAU's provisio-
nales" eran muy simtlares a los que
después serian impulsados, ya des-
de la prepia O.M.P. y que corres-
ponden a los siguientes:

SUPERFICIE VIVIENDAS

CENQMINACION DEL PAU {Ha __IN%)
-1, Arrayo de! Fresno 156,00 3.240

-2, Mante Canmalo 25580 8547
-3 Las Tab'as 362.30 12.428
fi-4. Sanchinarro 384.21 12.83%
1i-5. Vallecas 726.40 20.957
II-8 Carabanchsl 356.56 11.350

TOTAL 2.241.27 63.355
* Ver figura

¢ Qué cbjeto perseqguia el Ayuntamien-
to de Madrid al pretender adelantarse
en el tiempo al Plan General de Orde-
nacién en fase de revision, cuandc apa-
rentemente hubiera side mas logico
esperara que éste se encontrase apro-
bado?, ¢Por qué razdn se iniciaban
unas acciones tan singulares sin un
estudio global del Ambito mas amplio?.
¢ Cualeseranloscriterios estructurantes
que justificaban estas actuaciones?

En micpinién, sendiversaslasrazones
que pueden dar respuesta a estas pre-
guntas que parecen saltar a la boca de
cualquiera que se vea sorprendido por
esa decision:

Una estrategia coyuntural a corto y
medio plazo. Desde el momento en
que se aprueba un Plan General {y asi
sucedid en el caso del vigente Plan
1985) hasta que comienzan a ejecutar-



se las obras de edificacion en las areas
clasificadas en él como Suelo
Urbanizable Programado, transcurre un
plazo en el que la actividad edificatoria
se situa en clara recesion, no por pasa-
jera menos pregcupante. Esta rece-
sidén, que suele comenzar antes de la
aprobacién del P.G.Q. debido a la apli-
cacion de la medida cautelar de sus-
pensién de licencias, aun es mas pro-
longada en los cases de Suefo
urbanizable No Programado, que re-
guiere la redaccion previa del corres-
pondiente PAU para adquirir el cardc-
ter programado.

Es prudente, pues, presumir que
desdelaaprobacidndel P.G.O., que
se esta revisando, se producird como
siempre un determinado vacio de la
actividad edificatoria en areas cali-
ficadas como Suele Urbanizabie
(programado o no}. Siasiocurre, la
creciente demanda de vivienda agra-
varia la situacion de escasez de que
adoiece. Se hace, pues, necesario
disponer de unelemento corrector que
permita cubrir esa etapa de vacio con
una actividad que debe guedar progra-
mada con anterioridad a la aprobacion
de la mencionada Revisién y que per-
mita curbir tanto las necesidades ac-
tuales de vivienda como las que pue-
dan producirse hasta que el documento
de planeamiento general adguiera toda
su vigencia.

Una obligada accién desde los pun-
tos de vistasocial y econdémico. Los
costes sociales que presenta para
Madrid y para Espana la escasez de
vivienda, son a todas luces eleva-
dos. El precio de la vivienda, son a
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todas luces elevados. El precio de
la vivienda libre y la escasez de
vivienda protegida son elementos
que se complementan entre si, en
un proceso especulative creciente
que ninguna de las [egislaciones pro-
mulgadas sobre el suelo ha pedido
atajar y que ha desarbitado los pre-
cios hasta limites inaberdables. Con
ello se ha propiciado la ubicacién de
notables contingentes de poblacidn
en lugares tan alejados del trabajo
que el simple desplazamiento re-
presenta a menudo mas del 20% del
tiempo de actividad laboral.

Asise haide produciendo una clara
pérdida de potencial humano, que
se ve incrementada por los costos
de transporte, tanto publice como
privado, derivados del propio des-
plazamiente y por los costos de
infraestructuras que tales movimien-
tos requieren. Todo ello se hace pa-
tente en general en el nucleo urbano,
pero destaca en grado sumo si se
observa la situacién en relacion con las
familias que se ven abocadas a optar
por una vivienda {(que no a elegirla}
fuera del término municipal. La incapa-
cidad de la estructura del transporte
periférico y radial se hace cada vez
mayor y adquiere caracter casi perma-
nente y el problema, lejos de reducirse,
se agrava.

Es necesario, porconsiguiente, asu-
mir que la necesidad de vivienda
para familias cuyo trabaje se en-
cuentra en Madrid, debe ser satisfe-
cha dentra del propto términe municipal
y en ambitos alternativos que permitan
activar una cierta posibilidad, siquiera

———— —
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minima, de seleccidn de la ubica-
cién de la propia vivienda. En con-
secuencia, es conveniente ofrecer
zonas de actuacién situadas «en co-
rona» en relacién con el cenjunto
urbano. De ahi, por tanto, |la selec-
cidon def conjunto de los ambitos que
la Modificacién propone y precisa-
mente en las areas que ésta sugie-
re, asi como el lédgico enfoque
multipolar gue el nuevo Plan Gene-
ral propugna, y

Una posibilidad de actuaciéon a
corto plazo. En reiacién con las
previstones del vigente PGOG-1985
aun existe suelo vacante, pero el
Ayuntamiento sdlo le es dado ac-
tuar, al menos a corto plazo, sobre
aquellos ambitos que ya sean de
titularidad municipal o en aguellos
que se encuentren afectados por el
sistema de expropiacién, posibilida-
des ambas que se encuentran prac-
ticamente agoladas.

De hecho, casila totalidad del suelo
vacante corresponde a superficies
sometidas al sistema de compensa-
¢idn, aungue razones de oportuni-
dad, econémicas, sociales y coyun-
turales de diversa indole han contri-
buido a que numerosos propieta-
ries no hayan asumido el programa
previsto. Por otra parne, la allernativa
que al Ayuntamiento le queda. que es
la asuncion, porvia expropiatoria. dela
iniciativa urbanizadora, a mas de tra-
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tarse de una medida de singular
excepcionalidad, choca cen la dispani-
bilidad econdmica del eraric municipal
para hacer frente a esas hipotéticas
expropiaciones.

La actuacidn que se pretende, a tra-
vés del sistama de expropiacidn con-
venida, con pago en edificabilidad
tanto a propietarios como a empre-
s$as urbanizadoras, amplia a corto
plazo el suelo disponible, sin gran
costo para las arcas municipales.

3. CONCLUSION.

De todo cuanto se ha expuesto, pue-
de concluirse en que la propuesta
parece presentar caracteristicas de
necesidad, oportunidad y posibili-
dad suficientes como para gue la
decision municipal esté justificada
en este caso.

Quedarian por justificarla racionati-
dad de las superficies editficables,
numero de viviendas, estructuras ur-
banas y demas singularidades que
cada una de las actuaciones ofrece
en s misma y en relacién con las
restantes, pero eso ya seria untema
que corresponderia a la puesta en
practica de los criterios aqui expues-
tos. Yo creo gue el lector no se
merece mas tormento par ahora vy,
si acaso, cuando esté pronta su re-
cuperacidn, podriamas volver sobre
el tema. m
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PLAN PARCIAL DE ORDENACION
DE MONTE CARMELO, MADRID

ADRIANA DAL CIN Y JAVIER DE MESONES *

Larevisidn del Plan General Munici-
pal, que acomete en la actualidad el
Ayuntamiento de Madrid, preve dos
actuaciones, ademés de otras, que
se desarrollan a través de sendos
Programas de Actuacidén Urbanisti-
ca y sus consiguientes Planes Par-
ciales, denominados Arroyo del
Fresno y Monte Carmelo.

El sector Monte Carmelo, de unas
255 ha, se encuentra emplazado al
norte de la ciudad de Madrid y ocu-
pa el ultimo espacio vacante exis-
tente entre el consolidado urbano
actual y el futuro Parque Natural de
El Manzanares. Destaca la magni-
fica situacion del Sector respecto a
todos los sistemas de transporte y
de suministro de Madrid. Se plan-
tea la construccién de unas 8.500
viviendas y cerca de 140.000 m2.
de edificacién de usos terciarios.

* ADRIANA DALCIN Y JAVIER DE MESO-
NES son Arguitectes Urbanistas, Consejeros
de la Consultora Plan & Design y Protesores
del Tallerde Planeamientc del Curso de Maes-
tria en Politica Territorial y Urbanistica de la
Universidad Carlos [l de Madrid.

La situacion del sector Monte
Carmelo entre dos autovias (M-40 y
la Madrid-Colmenar), asi como las
conexiones necesarias con el patr-
que natural de El Pardo al Norte, el
sector contiguo de Arroyo del Fres-
no al Qeste, el Barrio de Fuencarrat
al Sur y el Sector de Las Tablas al
Este, precondiciona una serie de
comunicaciones que se reflejan en
el esguema en forma de flechas del
grafico. Asimismo, la situacidn de
ciertas instalaciones existentes

gue hay que conservar {un colegio,
un viejo camposanto y un barrio
semiespontaneo), obliga a resolver
ia red viaria basica interior de la
siguiente forma:
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Al estilo de la Ciudad Lineal, ¢l
esquema viario basico se compo-
ne de un eje central que se desdo-
bla en sus dos direcciones en for-
ma de vias paralelas que se cierran
sobre si mismas y que crean un
circuito axial principal. En parale-
lo a este eje central se trazan vias
a Norte y Sur que discurren parale-
las al eje y que dan origen a unos
anillos exteriores menores. So-
bre este haz de vias longitudinales
se asienta ortogonalmente otro haz
que conectalas seis viaslongitudinales
entre si, constituyende una malla
ortogonal detipo lineal. La superficie
vial representa aproximadamente el
23% del area total.

Las manzanas definidas por esta
malla se organizan alrededor de
grandes jardines-parques centra-
les, que se abren al Norte y al Sur
con una amplitud tal que e! modelc
resultante de edificacion esta
constituido por dos "Ues" entfren-
tadas, al estilo de La Casa de Las
Flores de S. Suazo. Se obtiene asi
una trama verde peatonal que pe-
netra y atraviesa la trama viaria que
conecta todos los puntos del secter.
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Las manzanas del anillo central se
dedican a uso mixto, residencia
plurifamiliary terciario. Las manzanas
de los anillos secundarios se dedi-
can prioritariamente a residencia
plurifamiliar. Las superiicies destina-
das a usos lucrativos representan el
22% del total del sector.

E! sistema de espacios libres esta
compuesto por las plazas, los pa-
seos, y los jardines-parques des-
critos anteriormente situados en la
trama central y conectados con
los pargques longitudinales que
vordean el ferrocarril y la autovia.
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El parque forestal longitudinal, si-
tuado en el perimetro norte, recoge
la mayor parte de los equipamientos
escolares y deportivos. Estas
tipelogias de equipamienta se loca-
lizan, asimismo, en los extremos
del eje central y en el centro-sur del
sector, definiendo un rombo que per-
mite la distribucién estratégica de
los equipamientos, cuyas areas de
accion cubren la totalidad de la ac-
tuacién. Es de destacar que las
superficies verdes y de
equipamiento representan el 55%
de la superficie total.
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El "post-modern" tiene cabidaenla
arquitectura, y también puede con
igual derecho -y ¢quizas debe?-
existir en el urbanismo. No es facil
resumir la filosofia y la practica de
este movimiento. Sin embargo, po-
dria decirse en pocas palabras que
esta corriente consiste en la
reinterpretacion de los estilos, ten-
dencias, formas y modelos que
han sido utilizados historicamente,
adaptandolos a la tecnologia, a los
gustos y a las exigericias actuales.
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En Espafa, y concretamente en Ma-
drid, un auténtico Post-modern es-
taria constituido por la
quintaesencia de la modelistica
tradicional espafiola y en particu-
lar de |la madrileha. Las dos apor-
taciones mas importantes y recono-
cidas plenamente que los espafo-
les han hecho al urbanisme mun-
dial han sido la cuadricula y la
ciudad lineal.

La primera, si bien ha sido la mas
profusamente aplicada sobre todo
en América, aun siendo muy espa-
fiola en su desarrollo, cuenta con un
crigen anterior en miles de anos.

La Ciudad Lineal de Arturo Soria,
por su parte, representaun hallazgo
netamente espaiol y madriieno
cuya importancia se esta redescu-
briendo vy aplicande cada vez mas
hoy en dia en la resolucién de pro-
blemas urbanos en diversas ciuda-
des eurcpeas y americanas.




Arquitecténicamente, hay un ejem-
plo cuya importancia se ha recono-
cido en todas las antolegias urba-
nisticas: La Casa de las Flores de
Zuazo, situada en la manzana deli-
mitada por las calles de Rodriguez
San Pedro, Gaztambide, Meléndez
Valdés e Hilarién Eslava de Madrid.

Gim e Al n.a 2.2 ZTEES 28 @ & Lnd s

Madrid (321
En ella se rompe la entonces clasi-
ca arquitectura compactay, a veces
insalubre, manzana cerrada, intro-
duciendo, casi sin manifestarlo, la

22

denominada tipologia abierta de
cinco crujias confachadasala calle
y a un jardin central, Todo elio sin
perder ese caracter netamente ur-
bano que tiene la manzana tradi-
cional generadora de la calle-co-
rredor y sin caer en la
"desurbanizacion" promovida por
los blogues abiertos en nuestras ciu-
dades durante gran parte de este
siglo.

Enresumen: Dos grandes aportes
mundiales del urbanismo y de la
arquitectura espanola, y los dos
madrilefios, por mas sefias: La
CIUDAD LINEALylaCASADELAS
FLORES. Dos modelos de la maxi-
ma calidad que nunca tuvieron la
oportunidad de coexistir y que
ahora se plantean juntcs en Monte
Carmelo.m



CUADERNOS DE ORDENACICN DEL TERRITCRIO N° 10

INVIERND - PRIMAVERA 1995

DESARROLLO URBANISTICO
DE UN MUNICIPIO METROPOLITANO:
LEGANES, MADRID.

MARIA TERESA FERNANDEZ DE L. Y JULIA VALADES SIERRA *

El municipio de Leganés se encuentra
situado en la zona suroeste de la Co-
munidad Autdnoma de Madrid. Forma,
junto con los municipios de Mdstoles,
Alcoredn, Fueniabrada, Getafe,
Humanes de Madrid, Parla y Pinto, el
Sur Metropolitano, un territorio acosa-
do urbanisticamente que, en la actuali-
dad, experimenta un procesao de cam-
bio que le estd permitiendo superar su
condicidn de periferia obrera adquirida
en los anos sesenta.

1. UN MUNICIPIO DE LA PERIFE-
RIA METROPOLITANA.

Del pasado rural al fuerte desa-
rrollo urbanistico.

Leganés sufrid las consecuencias del
fuerte y desordenado crecimiento de
los arios setenta, pasando, durante esos
afnos, a ser una ciudad dormitorio sin
personalidad definida y con una gran
dependencia del municipio de Madrid.
Es de resaltar que a principios de los

* M.T. FERNANDEZ Y JULIA VALADES scn
Asesora.Juridica y Técnica Juridica en Urbanismo
del Ayuntamiento de Leganés, Madnd.
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anos sesenta su poblacién no supera-
ba los 9.000 habitantes, pasandc a
tener el ano 1991 una poblacién de
171.400 habitantes.

Por su proximidad con Madrid,
Leganés acoge, fundamentalmente
durante los anos setenta y ochenta,
los movimientos migratarios proce-
dentes, en un primer momento, de
otras provincias espanolasy, poste-
riormente, de amplios sectares de
poblacidn de la Comunidad de Ma-
drid cuyo poder adguisitivo no les
permitia instalarse en el municipio
de Madrid. A esta situacidn contri-
buye la concepcidn de Area Metro-
politana de Madrid propuesta desde
las instancias planificadoras. Asi,
en el Plan General del Area Metro-
politana de Madrid de 1963 se con-
cibe a Leganés como un nicteo sa-
télite de Madrid, asignandosele fun-
ciones de dormitorio y servicios, vy
se le incluye en el Anillo Verde Me-
tropolitano disenado como pulmén
de la ciudad.

Con la canstitucidn de los Ayunta-
mientos democraticos se alcanza la
mayoria de edad, pero los munici-



pios periféricos siguen dependien-
do en gran medida de las dirsctrices
planteadas en torno a las necesida-
des de la capital y ven alterado su
territoric y sus tradicionales nucleos
de poblacién con la construccién de
viviendas, la instalacién de nuevas
redes de carreteras y ferrocarriles,
industrias, etc.

El crecimiento incontralado que se
aprecia a partir de la década de los
sesenta da lugar a la formacién de
una ciudad con grandes déficits (ca-
rencia de equipamientos culturales,
sanitarios, educativos, deportivos.
infraestructuras y servicios), a un
medio fisico profundamente dete-
riorado, a un tejido industrial desor-
denade y a una poblacidn
mayocritariamente joven y con im-
portantes demandas insatisfechas
{empleo, necesidades educativas y
sanitario-asistenciales, etc.).

No obstante, las nuevas corporacio-
nes municipales hacen un gran gs-
fuerzo por cubrir estas carencias.
En esta época y gracias, en parte ,
al papel desempefiado por movi-
mientos ciudadanos, como asocia-
ciones de vecinos y casas regiona-
les, se inicia el proceso de supera-
cion de las mencionadas deficien-
cias, con la aparicion de
equipamientos educativos, sanita-
rios y de esparcimiento como cole-
gios e institutos, el Hospital o el
parque supra municipal de la
Polvoranca, la mejora del transpor-
te publico, especialmente las cerca-
nias de RENFE y posteriormente
aparecen otros elementos esencia-
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les para la ciudad como la Universi-
dad Carlos Ill 0 el centro comercial
y de ocio PARQUE SUR.

A mediados de los ochenta, la Comuni-
dad de Madrid comienza a articular
politicas sectoriales de aplicacion en
esta zona. En 1988 se formula la "Es-
trategia para la Zona Sur Metropoli-
tana" en la que se establecia como
objetivo el "construir un territorio urba-
no integrado y eficaz, sobre el que
proyectar nuevas actiividades centra-
les, tanto productivas como
asistenciales y ludicas, capaces de
recualificar el paisaje metropolitano del
suroeste de Madrid".

El Proyecto Estratégico
"El Gran Sur Metropolitano”

Enlaactualidad se defiende un plan-
teamiento espacial integrado para
el conjunto de esta area, gque se
conoce caomo el Gran Sur Metropo-
litano, incluide dentro de las politi-
cas de reequilibric territorial a apli-
car en esta futura Zona de Interés
Regional (figura recogida enlia nue-
va Ley de Medidas de Politica Terri-
torial, Suelo y Urbanismo de la Co-
munidad de Madrid aprobada porla
Asamblea de 'a Comunidad el 23 de
marzo de 1995).

La propuesta para el Gran Sur Me-
tropolitano consta de c¢inco lineas
de intervencién;

"Una nueva integracidn territorial
gue resuelva los problemas basicos
del modelo heredado, reequilibrando
el sur en su conjunto con el resto de
la region, y las distintas piezas de



que se compone entre si,
vertebrando los Centros Municipa-
les en un sistema subregional de
ciudades en el que se transforme a
gran escala el medio tisico median-
te una redefinicion del vigjo espacio
agropecuario en declive,

- Las necesidades y aspiraciones de la
poblacién, especialmente en su ver-
tiente residencial y sociocultural, facili-
tando el desarrolle de nuevas activida-
des, formas de vida y de relacién conla
naturaleza.

- La renovacion de las infraestructuras
espaciales para las actividades econg-
micas en el sur Metropolitano.

- La transformacion del medio fisico vy el
paisaje coma condicion irrrenunciables
para un desarrollo de calidad en la zona.

- La estrecha vinculacion del nuevo
desarrollo del Sur con una politica
medioambiental activa, considerando-
lo como un entorno espacial favorable
a la minimizacién de impactos ambien-
tales y de estimulo de la produccion
ecoloégica"

Los ejes maestros de esta propuesta
son: los centros municipales, el Parque
Lineal Sur M-50, un nueveo Parque Fores-
tal,las zonas agropecuarias protegidas y
los Sistemas Generales Territoriales.

2. PROBLEMATICA, DEMANDAS
Y POSIBLES ALTERNATIVAS.

La situacién de Leganés dentro de
la corona metropolitana de Madrid
genera una problematica territorial

y medio ambiental comun a la pade-
cida por los municipios limitrofes.

La alta concentracién de poblacién y
actividades dela zona supane unfuerte
impacto sobre el entorno ambiental de-
bido, fundamentalmente, a la ocupa-
cién del suelo para su urbanizacién, la
sobre explotacion de los recursos natu-
rales, la canstruccidon de nuevas
infraestructuras, la produccion de resi-
duos urbanas eindustriales yla presion
sobre espacios no urbanizados.

Surgen asi problemas concretos coemo
la acumulacion de residucs sélidos ur-
banos, la contaminacian de las aguas,
la contaminacion atmaostérica, el ruide,
el deterioro de los espacics naturales y
del medio urbano a 10s gue han de
darse soluciones concretas no séio
desde el Ambito municipal sino gue se
requiere la colaboracion y la coordina-
cién con el resto de administraciones y
agentes implicados,

Una de las actuacicnes proyectadas a
nivel supramunicipal es la creacion de
espacios naturales destinados a usos
recreativos de ocic y esparcimiento.
En Leganés tendria esta propuesta su
reflejo en la ampliacion del Parque del
Arroyo Culebro con la restitucion
paisajistica de las zonas colindantes al
arroyc, mediante plantaciones de di-
versas especies arboreas y (a dotacion
de un caudal sutficiente para el arroyo
obtenido a partir de aguas depuradas.

Asimismo, se propone reservar es-
pacios libres entre el municipio de
Madrid y Leganés en el entorno del
Arroyo Butarque estableciendo, para
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fos mismos, usos vinculados al acio
y la naturaleza. En la actuatidad
dichos usos se contemplan en el
Parque regional de La Polvoranca.

En dreas de tanta concentracidon de
habitantescomo Leganés cobrauna
gran importancia el medio ambien-
te urbano. Es imprescindible abor-
dar la mejora de las condiciones de
habitabilidad de los distintos barrios
de Leganés y la revitalizacién de la
trama urbana, mediante medidas
concretas como son la rehabilita-
cion de areas residenciales, el esta-
blecimiento de nuevos espacios pea-
tonales, la <construccidén de
aparcamienios y [a creacidn de par-
gues y zonas verdes,

Leganés ofrece una oportunidad Unica,
dentro de los municipios colindantes,
para la mejora y puesta en valor de su
casco histérico, al contar con unos te-
rrenos dentro de la ciudad, comprendi-
dos en la llamada Qperacion Centro
(Psiguatrico y Estadio Municipal y su
entorno), que podrian permitir dotar a
la ciudad de nuevos equipamientos y
espacios verdes.

Otros elementos que contribuyen al
detrimentro de la calidad de vida en
la ciudad como la contaminacion at-
mosférica, los residuos, e! ruido,
edificios deteriorados, la presencia
de tendidos eléctricos o tetefonicos
aersos o los inconvenientes provo-
cados por e! paso dei tren por la
ciudad, requieren soluciones con-
cretas y programas especificos de
gestidon. No obstante, se estan dan-
do pasos en este sentido con medi-
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dascomo el establecimiento de ayu-
das para la rehabilitacidn de edifi-
cios inadecuados (algunos relativa-
mente recientes), la instalacion de
un centro de transferencia de resi-
duos o la tramitacion en [a actuali-
dad de una QOrdenanza municipal
sobre Ruidos y Vibraciones.

Una reivindicacidn ¢comun a todos leos
partidos politicos y asociaciones de ve-
cinos es el enterramiento de la via del
tren a su paso por Leganés, lo que
contriburia a paliar ios trastornos oca-
sionados por su presencia en superti-
cie (ruido, efecto barrera).

El problema de la vivienda, que ad-
quiere en Leganes especial relevancia,
tiene las siguientes manifestaciones:

- importantes bolsas de alojamien-
tos inadecuados (chabolismo, edifi-
cios en estado ruinoso en gl casco
antiguo, gran deterioro en edificios
recientes -algunos afectados por
aluminosis-)

- Elevada proporcidn de familias (prin-
cipalmente jdvenes) que no pueden
acceder a una vivienda digna ni en
propiedad ni en algquiler,

- Fuerte encarecimiento del preciode la
vivienda, en parte debido alincremento
del precio del suelo por la falta de
prevision de suelo residencial en el
planeamiento general.

- Escasa oferta de vivienda en alquiler.

- Para afrontar ¢on éxito las graves
carencias de viviendas es necesa-



rio desarrollar una politica de suelo
con decidida intervencion publica, apli-
cando los mecanismos recogidos enla
legislacion urbanistica y reformando la
legislacion fiscal en la linea de estimu-
lar la aparicidn de suelo en el mercado
y llegando incluso a penalizar la reten-
cion especulativa de suelo y de vivien-
das vacantes.

Asimismo, debe incrementarse la ofer-
ta de viviendas de proteccién oficial y la
promocién publica de viviendas, espe-
cialmente destinadas a los jdvenesy a
los residentes en Leganés, ya que hay
un gran nimero de nuevos hogares
gque no pueden acceder a una vivienda.
Centro de la politica de vivienda debe
contemplarse la disposicion en el mer-
cado de vivienda en alquiler, funda-
mentalmente de promocion publica y
medidas tendentes a evitar la existen-
cia de viviendas vacias, que en la ac-
tualidad representan un porcentaje im-
portante de! parque de viviendas.

En cuantc a jos servicios socia-
les, hay que sefialar que se esta
superando el déficit de dotaciones y
equipamientos surgido como con-
secuencia del crecimiento desorde-
nado de la ciudad {en el caso del
barrio de Zarzagquemada, de sleva-
da densidad, era patente esta ca-
rencia de equipamientos). No obs-
tante, hay que planificar nuevos
equipamientos y actividades educa-
tivas, sanitarias, asistenciales (aten-
ciénaanciancs, minusvalidos y mar-
ginados) y culturales (biblictecas,
museos, cines, teatros) que deben
estar distribuidos de forma equili-
brada de manera que se posibilite el

acceso de todos los ciudadanos y
permitan satisfacer sus necesida-
des basicas de educacion, atencién
sanitaria, ocio y esparcimiento.

Es preciso atender a las necesidades
de la zona a la hora de programar los
equipamientos. Asi, porejemplo, debe
reajustarse la oferta educativa a las
demandas reales: EnLeganés se apre-
cia un aumente de la demanda univer-
sitaria en detrimento de la educacién
general bésica.

En este sentido hay que proyectar
equipamientos gue sean suscepti-
bles de destinarse a distintos usos
adaptéandose alas necesidades rea-
les de la poblacién.

EnlLeganéses urgente la revitalizacion
del tejido productivo al objeto de do-
tar a los poligonos industriales de los
servicios suficientes para hacerlos
atractives y aprovechar su situacion
privilegiada en el area metropolitana
{muy préximos a Madrid capital y con
salida a importantes vias de comunica-
cién , Autovia de Toledo, Autovia de
Extremadura, M-40 y M-50),

Ya se ha iniciado la recuperacidon y
rehabilitacion de tos poligonos in-
dustriales existentes, como el deli-
mitado por el PERI de Nuestra Se-
fiora de Butarque, dentro del Pro-
grama de Rehabilitacién Integral de
Areas Industriales desarrocllado por
e! Instituto Madrilefio para el Desa-
rrollo {(IMADE), financiado en parte
con fondos FEDER, y en menor me-
dida el de Prado Over, pero queda
pendiente de abordar esta tarea en
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otros poligonos de nacimiento es-
pontaneo como el ubicado en La
Fortuna.

Leganés estdintegrado en el Eje del
Arroyo Culebro. Se aprobd el PAU
correspondiente en noviembre de
1988, pero la mencionada opera-
cidon tuvo desde su inicio limitacio-
nes por su caracter innovador y por
su complejidad y gran escala. Por
ello recientemente se ha adoptado
un planteamiento gue incluye as-
pectos novedosos como la ¢conside-
raciéon de los requerimientos
medioambientales y que ha tratado
de proyectar una imagen integral
del conjunto de ac¢tuaciones previs-
tas dentro del PAU Arroyo Cuiebro
(areas empresariales, areas indus-
triales, areas residenciales. parque
cientifico, grandes parques subur-
banos, sistemas generaies de
equipamiente y areas deportivas).

Con la formulacion de la propuesta el
Gran Sur Metropolitano, el PAU Arro-
yo Culebro, junto con otras operacic-
nes ya en marcha (La Cantuena, Par-
que Oeste de Alcorcdn), se integra en
el nuevo Parque Lineal Sur M-50 que
s apoya en el eje sur de la nueva
adtovia y que esta concebido como
actuacion a largo plazo con el fin de
reestructurareinnovarel tejido produc-
tivo de la zona.

El sistema de transportes y comu-
nicaciones se ha visto afectado por
el fuerte incremento de los despla-
zamientos, tanto en transporte pu-
blico come en vehiculo privado. El
cardcter predominantemente radial
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de los desplazamientos en el drea
metropolitana aumenta los preble-
mas de transporte,

Debe incrementarse la capacidad
del sistema de transporte, fomen-
tando con especial atencidn altrans-
porte publico y adoptando medidas
gue permitan la disminucion de la
utilizacion del vehiculo privado.

A pesardelas mejoras introducidas en
el servicioferroviario de cercanias, este
sigue siendo insuficiente y presenta
problemas de conexion en las estacio-
nes de origen y destino, por lo que es
necesario ampliar las prestaciones del
transporte por ferrocarril.

Por otra parte, los autobuses inter-
urbanos padecen la congestion de
los accesos por carretera al munici-
pio de Madrid. por lo que presenta
inconvenientes (incumplimiento de
horarios. larga duracion de los via-
jes. amplios recorridos,...) lo que le
impide ser un servicic de calidad.

Eneste campo debenir desarrollan-
dose algunas lineas de actuacion
como la mejora de los accesos a
Madrid (establecimiento de un ca-
rril-bus en horas puntas en la carre-
tera de Carabanchel y la reserva de
una plataforma destinada a autobu-
ses en la Carretera de Taledo), la
interconexién de los distintos mo-
dos de transporte (construccidn de
unintercambiador en las estaciones
de f{errocarril que pueda conectar
con otros medios de transporte) y la
puesta en servicio de autobuses
mejcr equipados.



3. EL RETO DE LA MADURACION
URBANISTICA.

Estos son algunos de los problemas
a los gue debe enfrentarse el muni-
cipio de Leganes para llegar a ser
en el siglo XXl una ciudad auténoma
y poder participar en la construccién
de un Madrid Sur con el mayaor ran-
go posible dentro del area metropo-
litana madrilefia e, incluso, en el
sistema de ciudades espariol.

Es un reto diticit porque el municipio es
heredero de una realidad interna gue
predetermina el destina de la mayoria
del término municipal, e incluso el de-
sarrolle de los municipios del entorno
gue han expandido sus nucleos hasta
los bordes del término de Leganés (lle-
gande en algin caso, como el munici-
pio de Fuenlabrada, a rebasarlos) vin-
culan a las decisicnes que deben
adoptarse sobre el futuro de Leganés.

El Pian General de 1385, que ahora
se encuentra en proceso de revi-
sién, debe actuar como un verdade-
ro instrumento de ordenacion inte-
gral del territorio del municipio esta-
bleciendo todas aquellas determi-
naciones que permitan un desarro-
llo equilibrado y sostenible del mu-
nicipio, previendo usos del suelo,
elementos articuladores y servicios
adecuados a las necesidades y ex-
pectativas de crecimiento Leganés.

En este procesoc de formulacién del
planeamignto que ha de regir en el
futuro de la ciudad y su entornoe es
impresindible atender a las vocacio-
res funcionales de todo el suglo

inlcuido en el término municipal, con
especial atencién al suelo aun no
consolidado urbanisticamente.

La legisiacion urbanistica permite
acudir a un gran nimero de institu-
ciones y mecanismos gque garanti-
zan el papel prioritario de los pode-
res publicos, especialmente las ad-
ministraciones locales, en el disefio
y ejecucion del planeamiento muni-
cipal. Entre ellas, cabe destacar la
posibilidad de crear reservas muni-
cipales de suelo en previsidn de fu-
turos crecimientos de ta ciudad, la
fijacion desde el propio Plan Gene-
ral del uso de V.P.O. para determi-
nadas areas, el recurso a la expro-
piacion o a ta venta forzosa en caso
de incumplimiento de los deberes
urbanisticos, el ejercicio del dere-
cho de tanteo y retracto, la posibi-
lidad de efectuar el pago de justipre-
cio y expropiatorio mediante terre-
nos, la celebracion de otros canve-
nios urbanisticos... Todas estas fi-
guras permiten la intervencidn deci-
dida de la administracién local en el
campo del urbanismo.

En materia de ardenacion del territorio
y urbanismo existe una confluencia de
competencias de las distintas adminis-
traciones publicas sobre un mismo te-
rritorio, por lo que es nscesaria una
coordinacion entre los diversos entes
institucionales afectados.

EnLeganés se haconstituido el Con-
sorcio Urbanistico Leganés Norte,
grgano participado por la Comuni-
dad de Madrid y el Ayuntamiento de
Leganés responsable del desarrollo
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de una actuacion urbanistica que prevé
la construccion de 3.984 viviendas, la
mayoria de proteccidn oficial y de pro-
mocidn publica.

Pero notodaslas actuaciones propues-
tas por el nuevo Plan General pueden
limitarse a la expansidn de la ciudad,
sine que también hay que preocuparse
por los estados carenciales y por la
revitalizacién de la trama urbana exis-
tente. En este sentido, la revision del
plan debe plantear soluciones a proble-
mas concretos como el tratamiento que
debe darse a algunos edificios recogi-
dos en el plan vigente con la obligacion
de conservar y que, en la actualidad,
debido a la inactividad tanto de los
propietarios como por parte de la admi-
nistracién, estan en estado ruinoso, sin
que, en algunos de los supuestos, haya
verdaderos motivos (historicos, arqui-
tectdnicos ni estéticos) para pretender
su conservacion. También debe
afrontarse operaciones en los dis-
tintos barrics, come el remate del
barrio de San Nicasio o el tratamien-
to de La Fortuna.

Las grandes lineas de actuacion esta-
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blecidas en el documento de Avance
del Plan General de Leganés se pue-
den resumir en: la busqueda del equi-
librio entre poblacién y empleo, la dota-
cién a la ciudad del suelo residencial. la
revitalizacion del casco urbano, la pre-
vision de elementos de centralidad
como la Universidad Carlos I, lamejo-
ra del transporte plblico, el estableci-
miento de nuevos ejes de viario urba-
no, laprevisidn de zonas verdes y gran-
des equipamientos y la mejora de la
imagen de la ciudad cuidando con es-
pecial atencion las llamadas «Puertas
de la ciudad», es decir, las zonas de
acceso a las principales carreteras.

Todas las medidas propuestas deben
desenvolverse enelmarcodelasdirec-
trices previstas para el entorno metro-
politano en el que Leganés se ubica y
no hay que olvidar que Unicamente con
soluciones y tratamientos integrales (y
no par zonas independientes como se
venia haciendo hasta ahcra) podra
conseguirse el desarrollo arménico y
equilibrado de Leganés como munici-
pio y ciudad en todos los aspectos
(social, urbanistico, econdmico y
medioambiental). m
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EL SUELO NO URBANIZABLE
EN LA CORONA METROPOLITANA DE MADRID:
UNA SITUACION CRITICA

ASUNCION RIOS CLEMENTE =

1. INTRODUCCION.

La situacién del suelo no urbanizable
(SNU) de la Comunidad madrilena,
de alto valorintrinseco y fuertemen-
te amenazado, parte de! hecho de
que sobre una superficie total de
8.027.9 km2 se asientan algo mas
de 5 millones de habitantes, De
éstos, méas del 92% de la poblacidn
se concentra en el 25% de! territo-
rio, municipio de Madrid y su corona
metropolitana {1).

Si bien es cierto gue toda la Comu-
nidad se ve afectada por la influen-
cia de esta concentracion urbana,

{1) Siguiendo el criterio de la Conserjeria de
Politica Territorial, se censidera en este caso
Corona Metropolitana los 25 Municipios que
rodean la capital a partir de rascnes de tipo
funcional, territorial e historico ¥ que cuentan
con Plan General de Ordenacion Urbana, A
pesar de que an esta delimitacion se incluyen
municipios con una poblacion muy reducida,
por su situacion y condicicnes particulares
cuentan con unas altas expectativas de creci-
miento a medic plazo.

*ASUNCION RIOS C.esGeégrafadiplomada
en QOrdenacion del Territoric.
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es en los municipios directamente
ocupados donde el suelo rustico que
aln queda libre se ve mas amena-
zado. La gravedad de la situacion
de!S3.N.U. enlaCorona Metropolita-
nano admite demora y exige latoma
de posturas positivas de los drga-
nos competentes. En este sentido,
la Comunidad Auténoma de Madrid
estd llevando a cabo una serie de
actuaciones sobre el suelo de mas
alto valor ecolégico, bien protegién-
dolo por Ley de Parques Regionales
-bien es verdad que con mayor o
menor acierto-, o haciéndose con su
propiedad mediante converios di-
rectamente por compra.

En el terreno normativo, se encuen-
tra debatiéndose en la Asamblea de
Madrid el "Proyecto de Ley de Med:-
das de Politica Territorial, Suelo y
Urbanismo de Ja Comunidad de Ma-
drid". El Titulo VI, dedicado al suelo
no Urbanizable y Urbanizable no
Programado, reconoce los proble-
mas latentes en este tipo de suelos
y propone un tratamiento positivo
desde la calificacidén urbanistica del
Plarn General de Ordenacién Urba-
na (P.G.O.U.}, y una agilizacién de



la gestion, hay enormemente com-
pleja y poco eficaz.

Creemos que todo esfuerzo es loable,
sin embargo se habra perdida el tiem-
po, vy, lo que es pear, el escaso suelo
natural que nos queda, si éstos se que-
dan en simples debates tlustrados o en
luchas demagdgicas sobre la distribu-
cién de competencias y no se acomete
la voluntad palitica de llegar a solucio-
nes eficaces.

2. MARCO NORMATIVO,

El Estatuto de Autonomia de la Co-
munidad de Madrid, aprobado porla
Ley Organica 3/1983, de 25 de fe-
brero, otorga a ésta la competencia
plena en materia de Ordenacidn del
Territorio y Urbanismo, Art. 26.3 El
organcautonémico competente para
la autorizacion de cualquier actua-
cidn en S.N.U. es la Comisidn de
Urbanismo de Madrid a propuesta
de ta Direccion General de Urbanis-
mo (D.G.U.) de la Consejeria de
Folitica Territorial.

La normativa aplicable al suelo rus-
ticoenlaComunidad madrilefia esta
basada en la Legislacién de rango
estatal, Autonémica y sectorial y por
lo dispuesto en los distintos Planes
Generales de Ordenacion Urbana. Las
principales normas reguladoras son:

R.D. 1/1982 deg 26 Junia, Texto Refun-
dida de la Ley sobre Régimen de Suelo
y Ordenacidon Urbana.

Ley 10/1984 de 30 demayo, de Ordenacion
Territorial de la Comunidad de Madnd.
Ley 4/1984 de 10 de febrero, sobre

32

Medidas de Disciplina Urbanistica
en la Comunidad de Madrid.
Decreto 65/89, de 11 de mayo, por
el que se establecen las unidades
minimas de culitivo.

Orden 701/92, de 9 de marzo, por el
que se desarrolla el Decreto 65/89.
Sectorialmente, dependiendo de la
temdtica e implicaciones de la ac-
tuacion solicitud, son aplicables la
Ley de Carreteras de los Parques
regionales, de Patrimonio, etc.

Losinstrumentos fundamentales son
la Ley 4/84 de Disciplina Urbanisti-
ca, el Decreto 65/89 de Unidades
minimas y el planeamiento munigi-
pal. La Ley 4/84 pone freno al uso
abusivo de la normativa y sefala
que "En suelo no urbanizable no se
podra autorizar la ejecucion de obras
niinstalaciones u atras construccio-
nes que las destinadas a explota-
ciones agricolas o pecuarias adap-
tadas a la naturaleza y destino de la
finca y ajustadas a 'a normativa agra-

ra-.

La normativa agraria de la Comunidad
de Madrid, Decreto B5/89 es aplicable
al suelo No urbanizable comun, ya que
el Especialmente Protegido se regula-
ra por lo dispuesto en el planeamienio
municipal. ;Que pasa con este suelo?
pues que siel P.G.O.U. tiene la manga
ancha onolie preocupa mucho el asun-
to rustico, serd mucho mas facil cual-
quier actuacion en suelos con especial
proteccidn.

El tratamiento urbanistico del Suelo
Rustico en el planeamiento munici-
pal, coma no podia ser menos, es




dispar, dependiendo de la actuali-
zacién del planeamiento, del valor
intrinseco del medic, de las presio-
nes de todo tipo a las que se ve
sometido: produccidon econémica,
asentamientosresidenciales, de es-
parcimiento, localizacién de infraes-
tructuras, etc. y, en buena medida,
de la sensibilidad de los responsa-
bles politicos.

En todo caso, y a pesar del cuerpo
legal y normativo regulador, existen
vacios legales y con frecuencia se
entra en conflicto de competencias
dificiles de solventar debido al ele-
vado numero de agentes que inci-
den sobre el territorio y que hacen
enormemente compleje el procedi-
miento a seguir.

3. PROCEDIMIENTO Y TRAMITA-
CION DE LAS AUTORIZACIONES.

Segun el Art. 15 de 1a Ley de Disci-
plina Urbanistica, las parcelaciones
y toda la construccién o instalacidn
en suelo no urbanizable debera ser
autorizada perla Comision de Urba-
nismo de Madrid. El procedimiento a
seguir es largo y farragoso, provocan-
do en muchos casos la desesperacién
del solicitante que opta por renunciar al
proyecto o acometerlo ilegalmente.

Los tramites a los que se enfrenta cual-
quier actuacién en suelo calificado por
el P.G.O.U. como N¢ Urbanizable, yno
se trata del casc mas complejo, es:

- Solicitud ante el Ayuntamiento res-
pectivo y aportacion de la documen-
tacién requerida por la Comunidad

(tode técnico municipal la conoce).
El Ayuntamiento emite suinformeyloremite
a la Consejeria de Politica Territorial;

- Una vez registrado, el expediente
es microfilmado y remitide a la
D.G.U. Aqui se controla y se le da
entrada. Los abogados examinan la
solicitud y, sila documentacién esta
completa, proceden al requerimien-
to del preceptive informe de los or-
ganismos con competencia en la ma-
teria -Direccién General de Agricui-
tura y Alimentacién, Agencia de
Medio Ambiente, Direccién General
de Carreteras, etc.- En caso de
faltar algun documento se requiere
al interesado para que lo aporte en
un plazo de guince dias.

- Recihidos los informes solicitados,
el expediente llega a los técnicos
correspondientes. Han pasado sun
mes, dos meses, ... un afne? y todo
para que el tecnice compruehe que,
quizas. el planeamiento vigente no
permite la actuacién solicitada; y

- 4, Se imaginan la tramitacién de la
solicitud de una instalacién incluida
en los Anexos N% | y [l de la Ley
para la Gestion del Medio Ambien-
te? En este caso al procedimiente
anteriormente referidc se suma el
tramite de Evaluacién de Impacto
Ambiental (en algunos casos, y para
agilizar la cuestién, el interesado
inicia ambos procedimientos simul-
tdneamente y todo puede terminar
con una Dectaracién de Impacto
Ambiental negativa basada en el in-
forme de la D.G.U. de no cumpli-
miento de la normativa urbanistica).
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Afortunadamente, el panorama se
va aclarando, Trasla aprobacidn de
la Ley 30/19382 de 26 de noviembre,
de Regimen Juridico de las Admi-
nistraciones Publicas y del Procedi-
miento Administrativo Comun y del
Decreto 74/1993 de Adecuacion de
ios procedimientos a la ley anterior,
se haempezado a aplicar el silencio
positivo en estas autorizaciones a
los seis meses, pero el problema no
se haresuelto totalmente. ;Cuando
empieza a cantar €l plazo del silen-
cio, cuanda entra el expediente en
el Registro, cuando se completa la
documentacién requerida?. La falta
de coordinacién entre la D.G.U. vy
los técnicos municipales atrasa y
encarece innecesariamente el pro-
ceso de autorizacion.

A pesar de todas estas preocupa-
ciones van ¢coldndose sibilinamente
y por via de la enorme paciencia,
actuaciones con efectos ne desea-
dos: se empieza por la soclicitud de
segregacidn de fincas, el vallado, el
agua parariego, laluz para el motor
y, por ltimo, la casita agropecuaria,
eso si, con piscina. Ya tenemos el
embrion de un nucleo de poblacion
(véanse las riberas del Guadarrama
en Villaviciciosa de Qdoén, S.N.U
Especialmente Protegido), o la soli-
citud de una nave para aperos agri-
colas sirve de cobertura para lains-
talacion de una nave industrial. Aj
final, encontramos un suelo rustico
salpicado de instalaciones con pro-
blemas de saneamiento, de acce-
sos, impactos paisajisticos inadmi-
sibles, etc. Légicamente, los terre-
nos mas apetecibles son los mas
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cercanas a la capital, 1a carona me-
tropolitana tan necesitada de espa-
cios libres.

. Cudl es el problema, si en tearia
todo estd controlado?. Varias son
las causas. En primer lugar, los
mejores conacedores de su territo-
rio, los Ayuntamientos, trasladan el
problema a la Comunidad, bien por
evitarse prozlemas con sus electos-
res, bien por falta de medios mate-
rrales de controt. La Direccidn Ge-
neral de Urbanismo de la Comuni-
dad, por donde pasan todas las 30-
licitudes de actuacidn en suelo ris-
tico, tiene unes efectivos humanos
limitados y se encuentra literalmen-
te desbordada: liegan solicitudes
de pozos, vailados, casetas.
"umbraculos” para proteccién del ga-
nado, lineas eléctricas, segregacio-
nes, etc., etc. El Servicio de Inspec-
cién urbanistica actua de oficio y por
denuncias directas, pero no da abasto.
Esperemos gque la Ley del Suelo de la
Comunidad de Madrid se apruebefinal-
menle y ponga un ooco de orden en
estetema, deleganao competencias en
los municipios en las autorizaciones de
menor entidad.

Mencion aparte merecen las insta-
iaciones consideradas como de uti-
lidad publica o interés social, que
llevan una tramitacion distinta, fija-
da porel Art. 16 de la Ley de! Suelo,
a saber: solicitud justificando la
utilidad social del proyecto presen-
tado, informe del Ayuntamiento re-
lativo a fa utilidad o no de la actua-
cidn, envio a la Consejeria de Poli-
tica Territorial, informe técnico vy




evaluacion de su interés social o no, en
caso de ser positivo se traslada al Con-
sejerc de Politica Territorial y si éste lo
considera favorablemente es sometido
al tramite de informacidn publica du-
rante un plazo legal de 15 dias y apro-
bacidn, o no. después de este periodo.

Pero, ¢quien decide ia utitidad social?.
La jurisprudencia es amplia y a veces
muy pintoresca en este tema y en la
mente de todos estan casos recientes
de flamantes centros comerciales en
pleno suelo ristico, desde luego dan
servicio a la colectividad, creanriqueza
para el municipic, alivian el paro. Se
olvida con frecuencia el imperativo del
Art. 16.3.2¢ de la Ley del Suelo. “Po-
dran autorizarse por el érgano autono-
mica competente edificaciones e insta-
lacicnes de utilidad publica o interés
social que hayan de emplazarse en el
medio rural", una residencia geritrica,
un centro comercial, un almacén, un
colegio de élite han de emplazarse ne-
cesariamente en el meri¢ rural?. Un
centro hipico promovide por y para uso
de unos pocos Socios, tiene interés
social?. La verdad, es muy discutible.

4. SITUACION URBANISTICA DEL
SUELO RUSTICO.

Enbuena medida es el Plan General
de Ordenacién Urbana quien en ul-
tima instancia permite ¢ no las ins-
talaciones ¢ construcciones solici-
tadas (el informe de Agricultura y la
Declaracién de Impacte Ambiental
sonvinculantes inicamente si €s5tos
son negatives). El planeamieno vi-
gente en los municipios del Area
metropclitana tiene una antiguedad

dispar. Frente al Plan de Pozuelo
de Alarcdn, del ano 1974, Las Ro-
zas de Madrid acaba de aprobar la
Revision del suyo. el suelo no
urbanizable se ha considerada siem-
pre desde la optica urbanistica como
suelo susceptible de urbanizar, ala
espera de que vaya haciendo falta.
Enla actualidad, todos los P.G.O.U.
se encuentran en fases distintas de
Revisién y, desde luego, los que
van aprobédndose no opinan o mis-
mao; cada vez seregula mas detalla-
damente y con mas cuidado un sue-
lo percibido como valiese por sus
caracteristicas naturales y por su
escasez, y sinoesvalioso se propo-
ne su recuperacién progresiva.

Pero analizando la situacidn del
planeamiento vigente (ver cuadrg
anexo) nodeja de llamar la atencion
el distinte tratamiento que se ha dado
al suelo no urbanizable. ;Cdémo es
posible que la Zona Oeste metropo-
fitana, con un medio natural muy
valioso y con mas superficie total
que la zona Sur, tenga menos suelo
protegido que ésta?. ;Cdmo Pinto o
Getafe tienen una superficie protegida
entorno a la cuatro mit Ha. cada unoy
Boadilla del Monte sélo sesenta y cin-
ce?. Podria hacerse una lectura politi-
ca en cuanto la especial sensibilidad
hacia el medio natural de ciertas ten-
denciasideolégicas, peroquizdslomas
realista sea remitirnos a las presiones
economicas que han soportade estos
ambitos.

Sin duda los espacios mas valiosos
se encuentran enla zona Norte y en
la Oeste. La zona Norte reflegja las
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distintas fases de la expansion metro-
politana. Colmenar queda lejos de la
capital y conserva una fuerte tradicién
ganadera, Tres Cantos es un municipio
reciente y perfectamente planificade.
Alcobendas y San Sebastian es otro
historia; estan cercanos a Madridy ios
encinares con los que contaban hasta
no hace mucho eran muy atractivos
para cierto estrato de la poblacién.
Surgen asi las estupendas urbaniza-
ciones de baja densidad, consumido-
ras de una gran cantidad de suelo.
Desde luego conservan algunas enci-
nas, mezcladas con verde césped y las
mas diversas plantas de ornamenta-
cion, peroyanoesloqueeraynovaa
ser posible recuperarlo.

La situacién de la zona QOeste es
muy simple en cuanic a ios proce-
$0s seguidos, pero aqui entran otros
factores en juege. A los problemas
derivados de los distintos
asentamientos urbanos ilegales se
anaden otros que sison legales pero
cuestionables. l.os pequenos muni-
cipios noquieren quedarse a la zaga
del desarrollo gque se estd produ-
ciendo en suentorno y quieren apun-
tarse calificando una enorme canti-
dad de suelo de uso residencial,
gue nunca se ha desarrollade, o
admiten en su lerriteric toda clase
de actividades de ocio, granjas es-
cuela, escuelas hipicas, universida-
des privadas, etc. y asi se va ocu-
pando suelo ;,no urbanizable?. se
necesitan nuevas infraestructuras y
se van haciendo nuevas carreteras
y conexiones cada vez mas rapidas.

El Sur parte de una siluacion de
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partida distinta. El medio natural es
de mener valor y se ha visto some-
tido a presiones diferentes. En el
Sur, la industriaesla gran consumi-
dora de suelo, enormes poligonos
industriales no colmatados, a veces
surgidos ilegalmente y a los que se
ha tenido gque ir parcheando. El
medio estd totalmente degradado
pero cuenta con la voluntad politica
de su recuperacién.

La zona Este ofrece una situacién muy
heterogénea. La concentracion de ac-
tividades enel Corredor del Henares ha
absorbido el posible crecimiento de tos
pequefios municipios alejados y con
peor accesibilidad, pero han pagado
fas consecuencias. Las fértiles vegas
del Jarama y Henares son un recuerdo
del pasado. Como en el QOeste, los
municipios cercanos quieren su incor-
poracion al proceso del Corredor, bien
ofertando instalaciones para la indus-
tria 0 especializandose en residencia
unifamiliar de densidad alta.

Es tarea de la Comunidad de Madrid ef
plantear directrices de ambito
supramunicipal y orientar desde esta
perspectiva los objetivos a seguir en
las Revisiones de planeamiento gque
estan llevandose a cabo. Como resu-
men, se propone el establecimiento de
una pregramacicn realista de crecimien-
to con objetivos que apunten aundesa-
rrolle equilibrade y limitar el crecimien-
to delas zonas de baja accesibitidad en
funciondel elevado costo, econdmicoy
de impactos negativos, en
infraestructuras que generarian. Res-
pecto a las diversas zonas se hacen
recomendaciones concretas:



Para el Norte la preservaciéon al
maximo del medio natural de gran
valor en esta zona, defendiendo vy
protegiendo los valores ecolégicos
y paisajisticos, potenciando las ac-
tividades ganaderas compatibies
con {a conservacidn con una califi-
cacion generosa de suelo protegi-
do, limitando el uso industrial permi-
tido, e incentivando las industrias
de derfvados agropecuarios. Se evi-
tara cualquier expectativa urbanis-
tica sobre los espacios de mas valor
natural. Se controlara el desarrelio
urbana, especialmente limitando los
asentamientos residenciales de baja
densidad y reduciendo el tamarno
minimo de parceia

Zona Oeste. Debe orientarse a limi-
tar nuevas ocupaciones y recuperar
en lo posible el medio natura! de
calidad, dada la gran cantidad de
suelo calificado, urbanizado o com-
prometido en areas de aita calidad
del medio fisico. Se procedera a la
seleccion de algunas areas prefe-
rentes en torno a las cuales se po-
tencie la implantacion de activida-
des generadoras de empleo (Area
de Oportunidad de Majadahonda,
Ciudad de la Imagen de Pozuelo,
etc.). Aprovechar la accesibilidad
de la Crta. N-VI para orientar hacia
ella los desasrollos mas densos vy
limitar el crecimiento de las zonas
de baja accesitilidad del cuadrante
N.O. Ir hacia tipologias residencia-
les mas densas. Programacion con-
junta con areas de gran calidad del
medio fisico proximas, para conse-
guir la cesidn de éstas mediante fa
asignacién de un volumen v su con-

centracién en las zonas ya urbani-
zadas ¢ urbanizables (algunas ya
llevadas a cabo como la abtencidn
del Monte de Boadilla, o el Monte del
Pilar en Majadahonda y Pozuelo).

Zona Este: orientar los centros de
produccion hacia e! Corredor de
Henares, en los paligonos ya urba-
nizados y sin celmatar. Potenciar el
cardcter agricoia de las Vegas del
Jaramay del Henares. En este sen-
tido recientemente se ha aprobado
La Ley 6/1994 por la que se aprueba
el Parque Regional en torno a los
ejes de los cursos bajos de los rics
Manzanares y Jarana. El Plan de
Ordenacion de sus Recursos Natu-
rales se aprobard en breve, tras una
fuerte controversia entre la Agencia
de Medio Ambiente y los municipios
incluidos en esta delimitacion.

Zona Sur: Intentar frenar las ten-
dencias fuertes de crecimiento ur-
banohabidasen estazonaale largoe
de los Ultimos 20 anos. Incentivar
en lo posible la practica agricala,
sobre todo en Pinto. Calificar como
suelo no urbanizable de usa agrico-
la los espacios gque queden vacan-
tes. con lo cual se eliminarian lag
expectativas urbanisticas que pe-
san sobre este tipo de suelo.

5. ACTUACIONES PUBLICAS.

Las Directrices metropolitanas de
1991 tenian come uno de sus obje-
tivos el que la Comunidad fuera res-
catando progresivamente espacios
naturales de alto valor ecelégico,
sobre todo en la corcna metropolita-
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na, con el objeto de crear un cinturén
verde intocable. El objetivo se ha ido
cumpliendo y desde luego no se da por
concluide. Las actuaciones iievadas a
cabo hasta ahora por la Consejeria de
Politica Territorial, en su mayor pare
concentradas en la corona metropolita-
na, tienen una gran importancia por el
hecho de que es la unica forma de de

traer estos espacios al fuerte proceso
urbanizador al que estan sometidos, re-
sidencial en su mayor parte. Ha de
hacerse notar que, de las tres mil hecta-
reas obtenidas, casi el 70% corresponde
a los ultimos cuatro anos. Los terrenos
se han ido adguinendo bien mediante con-
venios/permutas, o porcompra directa. Las
actuaciones llevadas a cabo son;

DENOMINACION MUNICIPIO \ SUPERFICIE
) Ha
Coto Pasadilla S. Sebastian de los Reyes 329,58
Fuente de la Mora j Leganés 30,48
LLano del Mcra Ribatejada 24,36 ]
Ei Cervellén Paracuellos del Jarama 38,24
| El Garzo ) | Las Rozas de Ma_:irid 424,60
| _Zona de Riscos Rivas Vaciamadrid 365,40
Monte i ' Boadilla del Monte o 966,25
| Monte del Pilar Pozusio de Alarcon ' 435,00
El Robledal Santos de la Hunosa 1523 |
Es Hoyas I Villa del Prado 66,75
L -  TOTAL B 2.953,017

Como reflexidn final, cabe asumir la
recomendacion formuladaporla Co-
misién de Expertos sobre Urbanis-
mo, noviembre de 1994: "La impor-
tancia e inmediatez de los proble-
mas concretos (suelo, vivienda...)
no deben hacer olvidar la necesidad
de tomar en consideracion los gra-
ves problemas ambientales. Elcon-
sumo de suelo valioso, de recursos
naturales y las emisiones produci-
das por las sociedades urbaniza-
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das... reguieren reconsiderarlos pa-
trones actuales del desarrollo urbano,
evolucionande hacia planteamientos
sosteniblesy compartibles conlos egui-
librios ambientales y de convivencia.
En tal sentido, resulta necesario adop-
tar estrategias espaciales basadas en
los principios del desarrollo sostenible
que partan de un enfoque integral de
los factores que condicionan la calidad
del entorno urbano y, por extensién, la
calidad de vida de los ciudadanos”. @
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