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LA GESTION
UN TRATAMIENTO
FLEXIBLE

Sus directrices permiten una delimitacion novedosa
de las dreas de reparto en el suelo urbano y urbanizable

El Nuevo Plan General, a partir de las técnicas e instrumentos que confor-

man la vigente Ley del Suelo, plantea una gestion urbanistica encaminada a

facilitar su objetivo primordial: flexibilidad en la ejecuciéon y en el desarrollo

de todo el término municipal madrilefo.

Texto: ANTONIO ARMENGOT
DE PEDRO.

Arquitecto.

Jefe del Dpto. de Gestion de la OMP.
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n sentido estricto, la gestion
E urbanistica coincide con la eje-
cucion del planeamiento desa-
rrollada en el Titulo IV de la Ley del Sue-
lo. Esta regula con detalle cémo los
propietarios de suelo pueden obtener el
derecho a un porcentaje del aprove-
chamiento establecido por el planea-
miento, bien a través de la actuacion
sistematica mediante unidades de eje-
cucion (siempre en suelos urbanizables
y, a veces, en el denominado suelo
urbano, articulos 148 a 184 de la Ley
del Suelo), o de las actuaciones asiste-
maticas a través de transferencias de
aprovechamiento entre solares o parce-
las (siempre en suelo urbano, articulos
185 a 198 de la Ley del Suelo).
Asimismo, en él queda establecido
de que forma el Ayuntamiento puede
conseguir el suelo para ejercer el dere-
cho al aprovechamiento urbanistico
qgue le corresponda, asi como los terre-
nos destinados a los sistemas genera-
les de espacios libres, parques y Zonas
verdes puUblicas, de comunicacién y
también sus zonas de proteccion y de
equipamiento comunitario; los sistemas
locales dotacionales publicos; los terre-
nos urbanizados de sistemas locales de
comunicaciones (es decir, calles, pla-
zas, etc.); los terrencs urbanizados de
sistemas locales de espacios libres
(como parques, jardines, etc.); y, por

ualtimo, las correspondientes infraes-
tructuras locales de urbanizacion.

La gestién, dentro del vigente marco
normativo, trata de facilitar que se
alcance el objetivo primordial planteado
por el Plan General, la flexibilidad, utili-
zando las técnicas e instrumentos que
la vigente Ley del Suelo ha puesto a su
alcance, y empleandolos segln las
necesidades impuestas por el desarro-
llo y ejecucion del Plan General.

Las reglas seguidas para delimitar las
areas de reparto en el Plan General son
las establecidas con caracter supletorio
por el art. 94.3 de la Ley del Suelo.

Un Madrid en transformacidn

El Nuevo Plan General, como instru-
mento de ordenacion integral que es de
todo el término municipal de Madrid,
actla sobre una ciudad urbanistica-
mente viva y en permanente desarrollo,
la cual crece y se renueva constante-
mente conforme a muttiples circunstan-
cias de toda indole que inevitablemente
condicionan su transformacion.

Ante éstas y el abanico de derechos
y deberes que de ellas se derivan, es
facil comprender la dificultad que supo-
ne delimitar areas de reparto de benefi-
cios y cargas en estos suelos, y tam-
bién fijar el aprovechamiento tipo en
funcién de la edificabilidad y de los coe-
ficientes de ponderacion de usos y
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tipologias edificatorias. Sobre todo,
teniendo en cuenta la parquedad de la
ley en la definicion de criterios especifi-
cos. Si la aplicacion de estas nuevas
técnicas instrumentales no se realiza
cuidadosamente, teniendo muy en con-
sideracion las caracteristicas particula-
res de cada sector del suelo sobre los
gue se aplican, es facil dar lugar a
situaciones absurdas y a planteamien-
tos injustos, cuando lo que pretende la
nueva ley es “garantizar una minima
uniformidad en el trascendental aspec-
to de la ordenacién urbanistica en el

derecho de propiedad inmobiliaria...
en aras del principio de igualdad, cuya
traduccion en materia urbanistica es el
del justo reparto de cargas y benefi-
cios”. (Exposicion de motivos de la Ley
8/90 sobre Reforma del Régimen Urba-
nistico y Valoraciones del Suelo).
El terreno consolidado

Dicho terreno, que supone el sector
mayoritario en el municipio de Madrid,
esta constituido por aguellas zonas de
la ciudad ya producidas. Es decir, se
trata de una urbe histdricamente con-
solidada, ordenada por planeamientos

anteriores y ejecutada en todas sus
determinaciones, con una actividad
urbanistica muy reducida y en la que
solamente cabe actuar en los pocos
intersticios que quedan entre las edifi-
caciones ya consolidadas.

En estos ambitos especificos del
suelo urbano, el Nuevo Plan General-
mantiene fundamentalmente su estruc-
tura, ordenacion, morfologia, tipologia,
usos e intensidades de la edificacion,
asumiendo e integrando dicha ciudad
que ya estd producida. En consecuen-
cia, se delimitan areas de reparto de
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beneficios v cargas en las que el apro-
vechamiento tipo, v, por tanto, el patri-
monializable que le corresponde a
cada finca, esta en relacion directa con
el aprovechamiento real, histérico, pre-
sente y futuro de cada una de esas fin-
cas, en las que el reparto de las cargas
se efectia entre todas aquellas parce-
las a las que sirven funcionalmente.

Para delimitar tales areas de reparto,
gue el Plan General denomina forma-
les, se parte del estudio de un distrito
funcional completo, cuya delimitacion
no tiene que coincidir necesariamente
con la division administrativa, aungque
en la mayoria de los casos sucede asi,
extrayendo de él todos los ambitos de
suelo urbano equidistribuido (Areas de
Planeamiento Incorporado, API) vy los
ambitos de suelo urbano pendiente de
equidistribucion (Area de Planeamiento
Especifico, APE, y Areas de Planea-
miento Remitido, APR). Asi resulta el
suelo urbano consolidado, del que adn
se separan las Areas de Oportunidad a
Concertar, AOC, los ambitos sujetos a
la norma zonal de Actividades Econd-
micas, las parcelas con Proteccion
Global Singular y las dotaciones priva-
das consolidadas, por formar areas de
reparto formales diferenciadas.

El resto (el suelo urbano consolidado
de uso residencial) se divide en tantas

EL APROVECHAMIENTO TIPO
Este puede expresarse mediante la siguiente formula:

z S; X € X Cj

_ ,_edificabilidad del
z S; + Esi

At Py
uso caracteristico

s; superficie de la parcela edificable

e; coeficiente de edificabilidad de cada parcela estableci
do directamente por la ordenanza o como cociente
entre la superficie total edificable y la superficie de la
parcela edificable

¢; coeficiente de ponderacion

s; superficie de las dotaciones publicas a obtener

Por otra parte, la constante para la obtencién de cargas,
K, responde a la formula:

2 s
2 si+ 2 s

y el aprovechamiento patrimonializable que
corresponde a cada propietario de parcela seria:

K=

Ap.patrim. =0,85 x A, x 5
o lo que es lo mismo una vez desponderado

Ap.patrim.desp. =0,85 xK xe;xs;

areas de reparto como barrios funcio-
nales contenga. En ellas, el aprovecha-
miento tipo se calcula mediante la
obtencién de la superficie neta lucrativa
de cada &mbito zonal; la fijacion del
coeficiente de edificabilidad del uso
caracteristico; el célculo del aprovecha-
miento neto lucrativo de cada zona; y el
establecimiento de los coeficientes de
ponderacion para cada zona, de tal for-
ma gue, una vez desponderados los
aprovechamientos patrimonializables
de cada parcela dentro de cada area
de reparto, sean iguales a la superficie
edificable de la parcela multiplicada por
una misma constante.

Superficie
A. patrim. = 0,85 x K x edificable

de la parcela

Esta constante K es igual para todas
las parcelas que constituyen el area de
reparto y representa, en términos por-
centuales, la contribucion de cada par-
cela a la obtencion de las dotaciones
del barrio funcional.

En cuanto a los coeficientes de pon-
deracion para cada zona de ordenanza
que permiten obtener los objetivos
sefialados anteriormente, resultan ser
iguales a la edificabilidad neta del uso
caracteristico dividida por la edificabili-
dad neta del uso de referencia.

Los ambitos sujetos a la norma zonal
de Actividades Econémicas, diferencia-
dos por sus grados y distritos adminis-
trativos, constituyen areas de reparto
formales independientes en las que la
definicion del aprovechamiento tipo se
realiza de igual forma que la arriba indi-
cada, teniendo en cuenta que, por la
propia naturaleza del uso caracteristico
(es decir, industrial), estos ambitos son
demandantes de menor superficie de
uso dotacional pablico, v, por lo tanto,
no es coherente que dicho suelo parti-
cipe de obtener un conjunto de dota-
ciones que no necesita.

Las dotaciones privadas consolida-
das existentes en este tipo de suelo
urbano constituyen areas de reparto
discontinuas y diferenciadas por cada
distrito administrativo y por el destino
especifico de la dotacién (deportivo u
otros equipamientos), en funcién de que
son situaciones de hecho establecidas
con anterioridad al Nuevo Plan General.

También constituyen areas de repar-
to formales todas y cada una de las
Areas de Oportunidad a Concertar, que
tan solo aparecen en los distritos del
Centro Histérico. Para ellas, el Plan
General define una solucion urbanistica

relevante. Ahora bien, esta no podra
acometerse sin un amplio respaldo de
consenso, tanto interinstitucional como
ciudadano, y la actual situacién urba-
nistica se mantendra si no se produce
la concertacion necesaria.

Asimismo, en este tipo de areas de
reparto se incluyen también los ambitos
de las Colonias Histéricas de Viviendas
Unifamiliares y los Cascos Historicos de
Distritos Periféricos, que, a nivel de
ordenacion, constituyen Areas de Pla-
neamiento Especifico (APE). Estos sec-
tores, histéricamente consolidados,
fueron ordenados por planeamientos
anteriores, sus determinaciones ya se
ejecutaron y con el paso de los anos se
han convertido en dignos de ser con-
servados, no solamente como testimo-
nio histérico de una época, sino como
un legado beneficioso para el conjunto
de la zona de la ciudad en que se ubi-
can, reduciendo asi la excesiva tension
que generan los tejidos urbanos de las
altas edificabilidades colindantes.

En todas estas areas de reparto has-
ta ahora citadas (AUC, ADP, AOC vy
APE de Colonias y Cascos Historicos),
la actuacion sera asistematica y las
dotaciones locales pendientes de con-
secucion seran obtenidas mediante
transferencias de aprovechamiento
urbanistico (modo de obtencién n° 1
del planc de Gestién), salvo que, en
alguna de las Areas de Oportunidad
Concertada o Colonias y Cascos Histé-
ricos, su gestion pormenorizada esta-
blezca para alguna actuacion posterior
otro modo de obtencion.

Por ultimo, se consideran éreas de
reparto independientes cada una de las
parcelas con Proteccion Global Singu-
lar, considerando las especiales vincu-
laciones que para este tipo de protec-
cion se especifican en el Titulo 8 de las
Normas Urbanisticas del Plan General.
El suelo equidistribuido

En Madrid existen numerosos ambi-
tos que estan teniendo un desarrollo
urbanistico individualizado segun deter-
minaciones de planeamiento y gestio-
nes anteriores, para los cuales el Plan
General mantiene la ordenacion previs-
ta incorporando sus determinaciones.

Por otra parte, el NPG propone que
la gestion en ellos continte producién-
dose y culmine de acuerdo a las condi-
ciones de partida que se establecieron
en su dia, reconociendo las premisas
fundamentales de ordenacioén y asu-
miendo e incorporando el proceso de
gestion efectuado que, sin duda algu-



na, habra dado lugar a un adecuado
reparto de beneficios y de cargas. Tales
ambitos se denominan Areas de Plane-
amiento Incorporado (API) y figuran
adecuadamente reflejados en el Plano
de Ordenacion.

Asimismo, para que la incorporacion
de las nuevas técnicas instrumentales
de areas de reparto y aprovechamiento
tipo en estos ambitos de la ciudad (en
los que se ha producido o se bien se
esta realizando un adecuado reparto de
beneficios y cargas), no cause ningdn
tipo de alteraciones indeseadas, el
Nuevo Plan General adopta el criterio
de delimitar todas las areas
de reparto que se han deno-
minado como materiales.

Estas coinciden con los
ambitos de cada una de
dichas areas de planeamien-
to incorporado, asumiendo a
la vez y remitiéndose a la
gestion producida, que se
esta ejecutando o bien que
se va a efectuar en cada una
de ellas de acuerdo con toda la docu-
mentacion exhaustiva y pormenorizada
gue contiene cada Area de Planea-
miento Incorporado.

Pendiente de equidistribucion
Por dltimo, completan los tipos de

suelos urbanos aquellos ambitos de la -

ciudad en los que la ordenacion exis-
tente no se considera adecuada con
las directrices fundamentales del nuevo
Plan. En consecuencia, es preciso
intervenir en ella para transformaria por
otra diferente, pues se estima que care-
ce de una minima estructura urbana, es
inadecuada o de muy dificil gestion o
bien se trata de éreas de oportunidad
gue pueden servir de base para recuali-
ficar entornos inmediatos.

Cuando el Nuevo Plan General ha
resuelto la ordenacion de detalle, el
ambito recibe el nombre de Area de
Planeamiento Especifico, APE (quedan
excluidas las Areas de Planeamiento
Especifico de Colonias Histéricas, de
Viviendas Unifamiliares y también de
Cascos Histéricos de Distritos Periféri-
cos), y cuando la complejidad del pro-
blema que se ha detectado o la necesi-
dad de una previa negociacion con los
agentes intervinientes, no ha permitido
desarrollar la ordenacién de detalle, el
ambito se denomina Area de Planea-
miento Remitido, APR.

En este tipo de suelo, la delimitacion
de dreas de reparto se realiza haciendo
coincidir cada ambito de estos APE o

APR con un drea de reparto indepen-
diente, salvo que excepcionalmente
dos o mas Areas calificadas de Planea-
miento Especifico integren una sola
area de reparto. Circunstancia esta
que queda suficientemente reflejada en
la ficha de tales ambitos.

El reparto de cargas y beneficios
en suelos urbanizables

El suelo urbanizable del Plan General
queda dividido en Suelo Urbanizable
Incorporado (UZl), Suelo Urbanizable
Programado primer cuatrienio (UZP.1),
y segundo cuatrienio (UZP.2), y el Suelo

_..En Madrid existen =
_.numerosos ambitos con un
_Individualizado: las Areas de

...Planeamiento Incorporado.

Urbanizable no Programado (UNP).
El terreno incorporado

Lo constituyen los suelos urbaniza-
bles que cuentan con un planeamiento
parcial ya redactado pero con un grado
de ejecucion insuficiente para adquirir la
condicion de suelo urbano. Se les pue-
de considerar como pertenecientes a
un cuatrienio cero que se ha compatibi-
lizado con los trabajos de redaccion del
Nuevo Plan General, con objeto de no
inducir a una paralizacion de la activi-
dad inmohiliaria de la ciudad.

Formalmente son similares a las lla-
madas Areas de Planeamiento Incorpo-

rado. La Unica diferencia es que proce-
den de actuaciones anteriores en sue-
los considerados como no urbanos.

En consecuencia, cada uno de estos
ambitos constituye un area de reparto
independiente, y ademas se refleja en
el plano de Gestidon con la definicidn
grafica de su ambito, al que acompafia
en codigo formado por las siglas UZI,
continuadas del ndmero O (asimilable al
cuatrienio cero), junto con un numMero
de orden correlativo.

El programado

Este tipo de suelo se encuentra consti-
tuido por aquellas areas del territorio
que se estiman aptas para
ser urbanizadas en el hori-
zonte temporal del Progra-
ma de Actuacion dentro de
las dos etapas cuatrienales
en que éste se divide.

De acuerdo con lo pre-
ceptuado en el articulo 94.3
de la Ley del Suelo, los sec-
tores cuyo planeamiento
deba aprobarse en un mis-
mo cuatrienio y los sistemas generales
adscritos o incluidos en ellos para su
gestion integran una sola area de
reparto. Por tanto, el suelo urbanizable
programado se divide en dos éreas de
reparto, que coinciden con los dos
cuatrienios y su delimitacion queda
reflejada en el plano de Gestién
mediante la definicién grafica de los
distintos ambitos que constituyen
cada area de reparto al que acompana
un caodigo formado por las iniciales
UZP, seguido del nimero 1 o 2 (primer
0 segundo cuatrienio) y del nimero de
orden correlativo del sector.

La Puerta del Sol es
parte del Madrid
histéricamente
consolidado.
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