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1. Procedimientos para crear nuevos espacios publicos
en los centros urbanos

La creacion y/o ampliacion del espacio publico en las areas urbanas consolidadas se ha llevado a
cabo tradicionalmente mediante tres procedimientos. El mas sencillo ha sido utilizado para intentar
ensanchar calles con cambio de alineaciones variando la volumetria del edificio, dejando su ejecucion
a la decisiéon de cada uno de los propietarios, y cuyos resultados han dejado muchas veces opera-
ciones inconclusas o a medio realizar (TROITINO, 2003). El segundo se ha utilizado para crear o re-
gularizar espacios singulares como plazas o grandes calles mediante la expropiacion, reurbanizacion,

MINISTERIO DE FOMENTO 147



Experiencias Obtencién de espacios piblicos en suelo urbano
Berta Elizalde Selva & Javier Elizalde Pérez-Grueso & José Maria Urefia Francés

revalorizacion y venta de las propiedades colindantes, y cuyos ejemplos mas conocidos son las ope-
raciones del Barén Haussmann en Paris o muchas de las «Gran Vias» espafiolas (MONCAN & Ma-
HOUT, 1991). El tercero se ha utilizado mas recientemente conectado a procesos de re-utilizacion de
espacios infraestructurales (portuarios, ferroviarios, militares, etc.) o industriales en desuso o en de-
creciente uso para obtener nuevos espacios urbanos publicos y edificatorios, y cuyos resultados han
sido muy positivos en unos casos (p.e. Bilbao Ria 2000, Zona Renfe en Cdérdoba, etc.) y en otros la
reciente crisis inmobiliaria ha dejado en suspenso (Operacion Renfe en Valladolid o en Madrid Cha-
martin) (URENA, 2013; URENA & al., 2009). Ademas, GARCIA-BELLIDO (1979) ide6 el procedimiento de
la transferencia del aprovechamiento urbanistico que legalmente le corresponde a un suelo sobre otro
para poder agrupar la edificacion y poder reordenar mejor algunas partes de la ciudad consolidada.

Otra forma mas reciente de ganar espacios para uso publico en los centros urbanos es la cesion
temporal de solares municipales para uso vecinal, en aplicacion del RD 1372/1986, de 13 de junio.
Es el caso del solar de Dr. Fourquet 24, en el barrio de Lavapiés de Madrid, donde el Ayuntamien-
to aprobd en 2009 la cesion temporal del solar de 1.770 m? para actividades vecinales a la Asocia-
cion «Esta es una Plaza», concesién obtenida, entre otros, por la co-autora del presente articulo.

2. Creacion de plazas pablicas: el caso de Valdepenas

El procedimiento que describe este articulo, aplicado por el Plan de Ordenacion Municipal (POM)
de Valdepenas aprobado definitivamente en diciembre de 2010 (ELIZALDE & al., 2011), dispone otra
forma de obtencién de espacio publico: la cesion de pequefias plazas por parte de la propiedad
privada en el centro urbano mas denso, siendo compensada con incrementos de edificabilidad la
propiedad afectada. Es lo que denominamos «lectura inversa de la ley».
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Fic. 1/ Casco Antiguo de Valdepefias. En azul se delimitan los ambitos UA 31.4 y UA 31.5 que serviran de
ejemplo en este articulo sobre obtencion de plazas piblicas
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Como en otras ciudades, la mayor necesidad de parques y jardines, y de suelo libre en general, se
da en el centro urbano de Valdepefias. Y sin embargo, es en la zona central mas densa donde al
plan general de urbanismo le es mas dificil obtener nuevos espacios publicos.

La ciudad manchega suele ser compacta en su centro urbano, con tipologias de casas de dos
plantas en su origen, que los planeamientos de los afios 70 y 80 permitieron densificar sin
prever otros espacios libres de ambito local que las calles y plazas ya existentes. Valdepefas
es un caso tipico de ciudad manchega de Casco Antiguo compactado en las décadas pasadas
(F1G. 1).

Los antecedentes histéricos de la legislacion autondmica son claros: la ley del suelo estatal de
1956, y posteriormente la de 1976, unicamente imponian cesiones de terreno dotacional o de
zonas verdes al suelo urbanizable. La legislacion urbanistica de las autonomias ha impuesto los
mismos baremos al suelo urbano a desarrollar, pero mas con el propésito de impedir que la
densificacion se produjera sin re-abastecimiento de suelo publico, que con el proposito de obte-
ner nuevo suelo publico en areas ya urbanas. Este es el problema que el POM de Valdepefias
buscé solventar, aprovechando lo que dictan todas las legislaciones urbanisticas autonémicas en
este caso de Castilla-La Mancha, la LOTAU- de exigir que un incremento de edificabilidad con-
lleve la cesion correspondiente de suelo publico. Pero el POM lo aplicé al revés: estimada por
el plan la cesion de suelo publico conveniente, ¢cuanto incremento de edificabilidad es
necesario?

El POM ordené en la zona central (ZOU Casco y Ensanches) un total de 22 ambitos urbanos,
programando la obtencion de 5,22 hectareas de zonas verdes y dotaciones publicas a cambio
del incremento de edificabilidad para 909 nuevas viviendas. Y respecto a la creacién de plazas

Fic. 2/ Localizacion de las Unidades de Actuacion 31.4 y 31.5 en el centro de Valdepefias
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publicas en el Casco Antiguo, esto es, en la zona de mayor dificultad y mayor necesidad de
obtencion de suelo libre publico, se aplicd en cinco casos, totalizando 5.256 m? de suelo de
nuevas plazas publicas para un incremento del 21,4% de edificabilidad en su ambito (equivalen-
te a 97 nuevas viviendas) respecto a la existente, propiciando una adecuada densidad de espa-
cios libres inmediatos a la plaza mayor. A continuacién nos referiremos como ejemplo a dos ca-
sos, las Unidades de Actuacion UA 31.4 y UA 31.5. (FIG. 2).

3. Deber de conservacion y rehabilitacion: el nuevo concepto
de regeneracion urbana

La legislacién urbanistica impone el deber de mantenimiento de los edificios en condiciones de
seguridad y ornato publico, entre otros'. Pero, aun cuando el criterio legal limita este deber a un
maximo del 50% del coste de reparacion, es previsible que muchos propietarios no encuentren
aliciente economico para realizar obras de cierta importancia. Ante este problema, surge el con-
cepto de regeneracion y renovacion urbana, ahora abordado por la nueva legislacion estatal y
autondmica sobre rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbana,? que veremos como tenden-
cia del nuevo urbanismo en Espafia. Precisamente, el POM de Valdepefas ya anticipé una forma
de solucion. (FiG. 3).

Fic. 3/ Edificacion a renovar en la UA 31.5. La actuacion libera la esquina de la foto (calles Seis de Junio y
Torrecilla) como plaza o zona verde, considerando deficiente la edificacion actual; y permite edificar cuatro
plantas con frente de 10 metros tapando la medianeria actual que aparece al fondo de la foto. El resto del
incremento de edificabilidad se transfiere a otra parcela al norte de éstas

4. Lectura inversa del criterio legal de asociar incremento
de edificabilidad con aumento de dotaciones puablicas locales
Normalmente, seria un promotor o agente urbanizador quien, haciendo la lectura habitual de la ley,

propondria a la Administracion un aumento de edificabilidad en una zona cuya propiedad controla,
y en compensacion habria de ceder los terrenos dotacionales necesarios.

" LOTAU, Articulo 137; Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid, Articulo 168, entre otras legislaciones.
2 Real Decreto 233/2013, de 5 de abril; Decreto 71/2014, de 24/07/2014... de Regeneracién y Renovacién Urbanas 2013-2016
de Castilla-La Mancha.
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En lugar de esperar hipotéticas propuestas privadas, el POM de Valdepeinas hace una lectura inver-
sa de la ley, y es el Ayuntamiento quien, una vez analizada la necesidad de nuevos espacios publicos,
dispone en el nuevo planeamiento el incremento de edificabilidad en areas con capacidad para ello.

Un factor necesario para llevar a cabo esa politica urbanistica es una decidida gestion municipal
de renovacion urbana. Con la redaccion del POM, el Ayuntamiento aplicé una gestion muy agil
para toda una serie de medidas de renovacion urbana en el Casco Antiguo y zonas aledafias.
Entre ellas, la remodelacion de los margenes del rio de La Veguilla en el centro urbano, acordando
con el organismo de cuenca la solucion a los riesgos de inundacién con la proyeccién de un marco
subterraneo para canalizacion de aguas de avenidas, o la reorganizacion del trafico de paso en el
centro ampliando el corredor peatonal en la calle Seis de Junio, arteria principal del Casco Antiguo
que se convierte en direccion Unica de trafico rodado, pasando la otra direccién a la calle paralela
(C/ Constitucion). (FIG. 4).

Enmarcada en esa politica urbanistica, el POM identifica espacios a renovar en el Casco Antiguo,
bien por contener edificacion en estado deficiente, bien por disponer de terrenos libres de edifica-
cion y sin valor ambiental, o bien por albergar actividades que hubieran caido en desuso, tal como
naves de almacenes. Y de estos espacios el POM selecciona aquellos cuya ubicacion central cum-
ple el criterio de creacion de nuevas plazas publicas, comprobando que existe capacidad espacial
para el incremento de edificabilidad sin producir efectos negativos en el entorno, y comprobando la
viabilidad econdmica y de gestion de la operacion para los terrenos y edificaciones afectadas.

FiG. 4/ Ampliacion del espacio peatonal en calle Seis de Junio, que motiva la ubicacion de nuevas plazas;
«banco de lectura» con cajones para depositar libros de recogida gratuita

Asi, se establece en la Ficha de cada Unidad de Actuacién el esquema de ordenacion con la ubi-
cacion y forma de la nueva zona publica, y las parcelas edificables con su volumetria y altura
maxima en cada caso. De esta forma se agiliza la tramitacion y se asegura el disefio final por el
correspondiente Programa de Actuacién Urbanizadora. Se aplica la flexibilidad de la ley (en este
caso, el articulo 24.4 del Reglamento de Planeamiento de la LOTAU) para asignar la totalidad de
las cesiones legales a espacios libres publicos («las plazas» en la denominacion del plan). (FIGs.
5 a 8) para los dos casos ejemplo en este articulo.

5. Nueva plaza pablica en la UA 31.4.

La UA 31.4 busca incentivar la re-edificacion de almacenes y edificacion residencial en desuso, de
dos plantas actualmente, admitiendo una altura de cinco plantas y mayor aprovechamiento al dise-
fiar una plaza publica con acceso desde la calle principal Seis de Junio; y busca tapar sendas
medianerias existentes con muy poca probabilidad de solucién sin este incentivo de aumento de
edificabilidad. Se obtiene una plaza de 1.838 m?, con un incremento de edificabilidad de 3.469 m?e,
equivalentes a 35 nuevas viviendas. (FIGS. 5y 6).
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Fic. 5/ Delimitacion y zonificacion de la UA 31.4. Bordeada por el este por la calle Seis de Junio, y por el oeste
por la calle Constitucién

Fic. 6/ Edificacion actual en la UA 31.4. A la izquierda, fachada en calle Seis de Junio, vista hacia el sur. A la
derecha, fachada en la calle Constitucion, vista hacia el norte

A continuacion se copia parte de la ficha de condiciones urbanisticas del nuevo ambito.

UA-31.4 «C/ Seis de junio, C/ Postas»

Resumen de la ordenacion

Superficie total ordenada 4.674,00 m%s
Coeficiente edificabilidad atribuida 2,28 m2t/m?s
Aprovechamiento objetivo total 10.656,72 m?t
Edificabilidad licitamente realizada 7.188,00 m?t
Incremento sobre la edificabilidad licitamente realizada 3.468,72 m?t
Dotaciones publicas 1.838,42 m%s
Suelo neto 2.834,00 m%s
Numero de plantas maximo 7
Cesién 10% 346,87 m%t
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6. Nueva plaza pablica en la UA 31.5, con transferencia
de aprovechamiento

En el caso de la UA 31.5, (parte sur entre calles Seis de Junio, Torrecilla y Pintor Mendoza), en
donde no cabia razonablemente el aumento de edificabilidad necesario para obtener la plaza pu-
blica deseada, se ha optado por combinar la operacidon con una transferencia de aprovechamiento
urbanistico en ambitos discontinuos, llevando el POM la nueva edificabilidad a una parcela norte
de la misma propiedad, con acuerdo de ésta. Se obtiene una nueva plaza de 618 m?, a cambio de
un incremento de edificabilidad de 1.049 m?, equivalentes a 10 nuevas viviendas. (FIGS. 7 y 8).

La UA 31.5 constituye una pieza clave en la estrategia de regeneracion del eje semi peatonal Seis de
Junio. La Fig. 8 muestra en la foto izquierda la edificacion que sera sustituida por un jardin a dicha calle.

y
/

’ UA 316
'f"..i__.'

Fic. 7/ Delimitacion y zonificacion de la parte sur de la UA 31.5; la edificabilidad de 4 m”e/m?s que no
pudiera materializarse en esta parte por falta de espacio, se transferira a otra parcela situada al norte dentro
del mismo ambito discontinuo

Fic. 8/ UA 31.5. A la izquierda, fachada a calle Seis de Junio, vista hacia el norte. A la derecha, fachada a calle
Torrecilla perpendicular a la anterior, vista hacia el este

A continuacién se copia parte de la ficha de condiciones urbanisticas del nuevo ambito.
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UA-31.5 «C/ Seis de junio, C/ Tordesillas (sur)»

Resumen de la ordenacion

Superficie total ordenada 1.628,00 m?s
Coeficiente edificabilidad atribuida 4,00 m2t/m?s
Aprovechamiento objetivo total 6.512,00 m?
Edificabilidad licitamente realizada 5.462,72 m?t
Incremento sobre la edificabilidad licitamente realizada 1.049,28 m?t
Dotaciones publicas 618,00 m?t
Suelo neto 1.010,00 m?s
Numero de plantas maximo 8
Cesion 10% 104,93 m?t

7. Analisis del efecto del incremento de edificabilidad sobre
las propiedades colindantes

Los incrementos de edificabilidad se producen aumentando la superficie de ocupacioén y el nimero
de plantas de edificacién. Entre los estudios realizados para asegurar que la disposicion adoptada
no producira un impacto negativo de importancia, el POM ha analizado el impacto de las sombras
que producira la nueva edificacion. El estudio de soleamiento se realizé para los casos con nueva
altura superior a cinco plantas, en las dos fechas limite (21 de diciembre y 21 de marzo, al medio-
dia), analizando la sombra que arrojaria sobre los edificios colindantes. (FIG. 9).

ESTUDIO DE SOLEAMIENTO UA31.5

21 MARZO 1200h 21 MARZO 1200h

21 DICIEMBRE 1200h 21 DICIEMBRE 12.00h

Fic. 9/ Estudio de soleamiento para las Plazas de las UAs 31.4 y 31.5
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8. Viabilidad de la actuacion y la nueva legislacion
de renovacion urbana

Todas las actuaciones propuestas fueron sometidas a un analisis de su viabilidad de gestion vy fi-
nanciera. Ambos aspectos coinciden porque normalmente serd un agente urbanizador quien, estu-
diada la operacion, presente al Ayuntamiento el correspondiente Programa de Actuaciéon Urbaniza-
dora; y légicamente el Ayuntamiento contribuird a una tramitacion agil para aquello que ya
programo en el Plan de Ordenacién Municipal.

La gestion financiera fue estudiada con arreglo a los valores de mercado del periodo de redaccion
del POM, 2006-2010. Es posible que la caida de precios del suelo en los afios 2010 -2015, con
costes de ejecucidon que no han variado apreciablemente, obligue hoy a rehacer los calculos; la
solucién en caso de demostrarse una situacién financiera negativa requiere bien una modificacion
del plan para aumentar la edificabilidad, la reduccion de gastos de urbanizacion® o bien la reduccién
de la cesién de aprovechamiento.*

9. Conclusiones sobre la técnica de obtencion de espacios libres
por incremento de edificabilidad

El Plan de Ordenacién Municipal de Valdepefias demuestra que la renovacién del centro urbano
puede realizarse obteniendo nuevos espacios publicos al mismo tiempo que se incentiva a la pro-
piedad privada con incrementos de edificabilidad de acuerdo a la legislacion urbanistica vigente.
En términos estadisticos globales, el resultado del POM en el Casco Antiguo en referencia a la
estrategia explicada en el articulo es el incremento de edificabilidad equivalente a 97 nuevas vi-
viendas, en compensacion por la cesién de un total de 5.256 m?s de nuevas plazas, es decir, la
propiedad puede realizar una vivienda mas a cambio de la cesién y urbanizacion de 54 m?s de
plaza publica. Globalmente en la zona de Casco Antiguo y Ensanche, el POM incrementa la edifi-
cabilidad en 90.852 m?e (equivalente a 909 nuevas viviendas) en compensacion por la cesién de
un total de 52.195 m?s, dato similar a la proporcion sefialada para el Casco Antiguo.

Esta técnica requiere una gestiéon municipal agil, un analisis de disefio urbano que garantice que
no se produciran efectos negativos sobre las propiedades circundantes, y un analisis de su viabili-
dad econdmica y financiera.

De las 32 Unidades de Actuacion disefiadas por el plan, una ha sido ya ejecutada, convirtiéndose en el
Area de Planeamiento Incorporado P-2, y Unicamente se ha presentado recurso contencioso-adminis-
trativo a dos de ellas. El resto, por tanto, ha sido aceptado por la propiedad de las parcelas afectadas
como beneficioso para su promocion. La calidad urbana mejora, y debe ir acompafada de otras medi-
das de renovacion urbana que actuen en conjunto sobre el centro urbano actual. La reciente legislacion
de apoyo a la rehabilitacion, regeneracién y renovacion urbana coincide en este camino.
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