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Bajo este encabezamiento comtn se presentan tres tra-
bajos complementarios, elaborados colectivamente y rea-
lizados por sus respectivos autores €n sus ambitos espe-
cificos. Esta técnica ha sido inicialmente puesta en funcio-
namiento en algunos planes municipales de la provincia
de Alicante, como medio operativo para resolver el grave
problema de la obtencidn de equipamientos en suelo
urbano. Sus resultados positivos, el interés del tema como
instrumento de planeamiento y gestién con fines mds
amplios, y la relevancia que han tomado métodos simila-
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PARTE I. GENESIS E INSTRUMENTACION DE LAS
“TRANSFERENCIAS DE APROVECHAMIENTO
URBANISTICO

1. COORDENADAS DE UN RETO A LA POLITICA
URBANISTICA

1.1. Marco socio-econémico de los equipamientos
en suelo urbano

1. Uno de los problemas mds acuciantes con que
se enfrentan la casi totalidad de nuestras actuales ciuda-
des medias y grandes es la grave escasez y progresiva
desaparicion de los espacios destinados a equipamientos
piblicos (o susceptibles de serlo) en las 4reas urbanas.
Su incidencia en la vida urbana, no sdlo se acusa en
la creciente atencién que este tema suscita en las reinvin-
dicaciones de los Movimientos Sociales Urbanos, sino
que, en gran medida, sus efectos negativos estdn condi-
cionando la estructura misma de nuestras ciudades, sus
relaciones sociales y todo un modelo de desarrollo del
territorio: la ciudad es degradada y, al huir de ella,
también la Naturaleza es degradada en proporciones
inimaginables.

2. El fundamento econdmico-politico de la escasez y
fragilidad de los equipamientos comunitarios en suelo
urbano ha de ponerse en estrecha relacién con los pro-
cesos simultdneos de abandono, destruccién y «renova-
cidn» del patrimonio urbano de nuestras ciudades. Sus
causas, en la 1dgica econdmica del Modo de Produccidn
dominante, son comunes en ambos, v sus efectos son
incluso muche mds desfavorables para los equipamientos,
por su casi absoluta falta de «rentabilidad» para el capital
privado.

3. 5i los edificios historico-artisticos, los conjuntos
urbanos de los barrios viejos, los comercios, talleres y
¢l patrimonio urbano en su totalidad —y con ellos las
clases sociales, tradiciones, cultura e historia que los
habitan— sucumben ante la presién especulativa sobre
el espacio come mercancia, con mucha més «razdn eco-
némica» lo hardn los espacios libres, los equipamientos
sociales o estructuras «subutilizadas» del suelo urbano,
tales como: iglesias, conventos y sus huertos, colegios,
palacetes, cuarteles, estaciones de ferrocarril, mercados
municipios, patios con jardines interiores de manzana,
parques de bomberos, campos de fitbol, cementerios,
etcétera, cuyo valor de cambio del suelo central que ocu-
pan es «muy superior» a su valor de uso como dotacidn
social, econdmicamente improductiva (1).

4. Como consecuencias dialécticas del proceso de
renovacidn de las estructuras, usos y clases sociales que
ocupan el suelo urbano central se puede observar —prac-
ticamente en la totalidad de las ciudades medias y gran-
des— una tendencia a la densificacién creciente de la
estructura urbana central, a su congestidn circulatoria,
a su monopolizacidén para usos terciarios (terciarizacidn),
al vaciamiento de equipamientos publicos centrales y su
desaparicidén o «arrastres hacia localizaciones periféricas,

(1) Este preocupante pancrama generalizade fundamentd que
ya en los Pactos de la Moncloa de octubre de 1977 se propusiese
en el punto 5° de «Politica de Urbanismo, Suelo y Viviendas
gue: «Se establecerdn medidas cautelares especiales para limitar
al méxima la reconversidn a usos privados del suelo actual-
mente destinado a usos piblicos o instalaciones oficiales y para-
estataless; habiéndose elaborado por el MOPU un provecto de
Decreto con este fin, que posteriormente se incluyd en la Ley
de Valoraciones y Ejecucidn Forzosa del Planesmiento, presen-
tada a las anteriores Cortes, v cuyo destino, en las recién ele-
gidas el 1 de marzo, se ignora.
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a la creciente obsolescencia del patrimonio inmobiliario
del centro urbano histérico y pérdida de su valor am.

biental, etc. (2).

1.2. Discusion de los estandares de equipamiento
en el suelo urbano

5. Ante el anterior panorama general de deterioro
de los centros urbanos, la nueva Ley del Suelo de 1975
repite las mismas técnicas de planeamiento y gestién
que para el Suelo Urbano contemplaba la del 56, vuelve
a inhibirse del problema bésico del suelo urbano y recon-
duce la correccién de sus conflictos internos a la peri-
feria. De nuevo —se dice— estamos ante oira «ley de
ensanche». En el nuevo Suelo Programado se prevén
satisfactorios mecanismos para obtener los generosos es-
tindares de equipamiento comunitario que, ahora, la
Ley y el Reglamento de Planeamiento exigen y cuanti-
fican meticulosamente para el desarrollo de los Planes
Parciales. El instrumento clave habilitado es la gene-
ralizacién del aprovechamiento medio para la obtencién
gratuita de los sistemas generales y para el reparto de
cargas, tanto en el seno de cada Plan Parcial, como en
la totalidad del Suelo Urbanizable Programado. Pero en
el Suelo Urbano no se han garantizado similares meca-
nismaos.

6. Veamos sucintamente cudles son los criterios, de-
terminaciones y elementos diferenciales que se distinguen
en el tratamiento de los equipamientos que la Ley hace
del Suelo Urbano y del Urbanizable Programado:

a) En el Suelo Urbanizable Programado se sefialan,
fijan, emplazan y cuantifican (art. 13.2 L.5.) reservas
para equipamientos que al menos serdn de 28 m.t/viv,;
o que seglin el tamafio y el uso que se recoge en el
Anexo del Reglamento de Planeamiento, oscilardn como
minimo entre 36 y 45 m.2/viv., ademds de 2 a 10 m?
construidos/viv. para servicios de interés piblico y so-
cial y una plaza de aparcamiento por vivienda. Por el
contrario, en el Swelo Urbano sdlo se delimitan y em-
plazan algunos de los mismos conceptos (art. 12.2.1),
pero no se cuantifican en absolute ni se desarrollan
reglamentariamente, dejdndose al ambiguo criterio de las
«caracteristicas socio-econémicas de la poblacién» y al
hipotético Decreto que desarrolle la Disposicién Final
Tercera-2,

b) En el suelo Urbanizable Programado se establece
un techo «medio ambiental» de 75 viviendas por Ha. de
mdxima densidad, sélo rebasable en casos excepcionales
hasta 100 viv./Ha. En el Suelo Urbano no se dice nada,
existiendo planes que regulan por Ordenanzas, densi-
dades de 500 y hasta de 800 viv./Ha. en algunos sec-
:_i;r?s centrales de la ciudad (1.500 a 2.800 habitantes/

a).

_€) Para el conjunto del Plan hay que determinar el
sistema general de espacios libres destinados a parques
piblicos y zonas verdes en proporcién no inferior a 5 m.?
Hab. (20 m.2/viv.) (art. 12.1, L.S.) al servicio de la
totalidad de la ciudad planeada. Al no establecerse en la
Ley, ni reglamentariamente, que dentro del Suelo Ur-

ano, y para sus actuales y potenciales residentes, se

(2) La més reciente bibliograffa sobre estos temas puede
allarse en ALvanrez Moka, A. «La remodelacicn del centro de
gfgdr:d». Ayuso, Madrid, 1978; colectivo del PCE, Cambiar Ma-
drid, Ayuso, Madrid, 1979; Plan Especial de Proteccion del Con-
junto Urbano de la Villa de Madrid, Memoria, Gerencia de
Urbanismo, Ayuntamiento de Madrid, 1978; Ganrcia-BeLLino, J.
& G.-TAMARIT, L. Para comprender la ciudad; y RocH, F &

%‘;‘;“M- F., éEspeculacidn del suelo? Nuestra Cultura, Madrid,



ubique la parte proporcional que a ellos corresponde
(3), tales sistemas generales de ocio tenderdn a «centri-
fugarse» a la periferia en el Suelo Urbanizable, en loca-
lizaciones disfuncionales; en el mejor de los casos a in-
terpretarlos como «parques metropolitanos» o «cinturo-
nes verdes», cuando no a situarlos en barrancos, rios,
franjas de proteccién de las carreteras o costas o en mon-
tes inaccesibles de fuertes pendientes. Nuevamente la
periferia va a beneficiarse de estos equipamientos en su
proximidad, en menoscabo del centro congestionado.

d) Las muy diferentes cesiones obligatorias y gratui-
tas de terrenos para equipamientos que se imponen a las
dos clases de suelo, ponen de manifiesto su trato discri-
minatorio comparando los arts. 83.3 y 84.3. de la Ley
del Suelo. En el S.U.P. hay que ceder gratuitamente to-
dos los espacios sefialados en el art. 13, mientras que en
el suelo urbane son muchas menos las cesiones gratuitas
que los espacios sefialados en el 12.2.1. (4).

e) La figura del aprovechamiento medio cobra espe-
cial significacién como novedad, por cuanto permite la
obtencién gratuita, por parte de la Administracién, de
los sistemas generales, del 10 % del suelo lucrativo y
edificable, ¥y un mds significativo reparto de cargas y
beneficios entre todos los propietarios de cada sector y
entre sectores del Suelo Urbanizable Programado (5).
Nada similar se ha establecido para el Suelo Urbano; ni
siquiera como imposicidn «quasi fiscal» en especie que
implica la cesidén del 10 % del aprovechamiento lucra-
tivo, como mecanismo de recuperacidn de plusvalores
colectivos, precisamente en el suelo urbano donde mayor
acumulacién de éstos se genera (6).

En este aspecto no cabe pensar que los mecanismos
fiscales en el suelo urbano son iddneos para la recupe-
racién de plusvalores. (vid. nota 18 del parrafo 29 de
este trabajo).

7. El desigual tratamiento y enfoque que la Ley hace
del suelo urbano y del urbanizable no puede explicarse
solamente por razones de pragmatismo, hechos histéricos
urbanos consilidades o simple dificultad téenica. La dis-
criminacién de opciones y expectativas que se abren
ante unos y otros habitantes de la ciudad, ha hecho pen-
sar, a la vista de la Constitucidn, gue los derechos inhe-
rentes e inalienables de la persona a tener una minima
«calidad de vida urbana» —garantizados, v con un um-
bral cuantificador, por la propia Ley del Suelo a los
habitantes futuros de los Planes Parciales— no cabe negér-
selos (0 no legitimdrselos) a los habitantes actuales de
las ciudades, sin rozar la anticonstitucionalidad de la

{(3) Cf. GoxzALEz BerenGUER, J. L.. =Sobre el alcance de

las cesiones en la Ley del Suelos, R.D.U., n® 31, 1977, pp. 8596,

hace una alusidn a las cesiones de este estdndar también en
suelo urbano (?) (pp. 88 v 90), v deduce que el plan que no lo
incluya serfa impugnable (p. 88).

(4) Cf.: GonzALez BERencGUER, |. L.: «Sobre el alcance...»
op. cit. (en nota 3), p. 90; LopEz PELLICER, |. A.: «La cesidn
obligatoria y gratuita de terrenos por razén de urbanismos,
R.D.U., n® 533, 1977, pp. 43-65 (p. 35); y el exhaustivo andlisis
de MARTIN-RETORTILLO & SaLas HERNANDEZ, op. cif. (en nota 11),
pp. 422-6 y 4379,

(5) Sobre el aprovechamiento medio (AM.), cf.: GoNziLEz
BEReNGUER, J. L.: «Una aproximacidn a la teorfa del AM.» Re-
vista Derecho Urbanistico, n." 46, 1973, pp. 83-92; LANGLE GRa-
nNapos, F.: «AM.: concepto, objetivos, desarrcllo ¥ comenta-
rioss. R.D.U., n® 49, 1976, pp. 79-86; MarTIN CrEsPO, |.: «Pro-
blemdtica del A.M.» R.D.U., n® 54, 1977, pp. 13-38; y la totali-
zadora obra de Sawtos Digz, R.: «El A.M. como instrumento
de gestién urbanfstica» MOPU, Madrid, 1978.

(6) En este sentido, pero no en especie, sino en metdlico a
precios del solar en cuestién, y sélo & partir del exceso edificable
sobre un C.0.5, tomado como techo del derecho & edificar, debe
entenderse el obieto de la Ley francesa 75/1382 de Reforma de
la Politica del suelo, R.D.U., n" 50 y 51, 1976-77.

misma Ley; a no ser que se desarrolle con urgencia y
con criterios de equidad el Decreto previsto en la Dispo-
sicién Final Tercera, o se modifique la Ley del Suelo
vigente (7). Como se ve, las consecuencias sociales del
simple hecho de trazar la linea delimitadora del suelo
urbano, una mera raya, son transcendentales.

8. El problema central de los estindares de equipa-
miento se pone claramente de manifiesto en los problemas
descritos respecto al Suelo Urbano. No basta con cuanti-
ficarlos globalmente, ni siquiera en darlos por su relacidn
m.2/viv. Su punto clave estd en su accesibilidad, en su
distancia funcional al drea social servida (8). En el medio
urbano, donde se agudiza la Divisidn Econdmica y Social
del Espacio, no es indiferente situar o no un servicio, o
ponerlo més cerca o mds lejos. Alli donde se ubique se
creardn rentas diferenciales de localizacién que tenderédn
a apropidrselas las clase dominantes; y viceversa: donde
ellas quieran ir, arrastrardn los equipamientos a su mejor
servicio. No otro es el mecanismo del vaciamiento de
espacios pidblicos del centro urbano y su asentamiento en
la periferia que el planeamiento vigente reproduce. De
este modo se acelera el deterioro ambiental del centro v
se «justifica» su renovacidn con usos de mayor «rango
jerdrquicos,

9. Los recursos técnicos de disefio y clasificacion del
suelo que el planeamiento pueda adoptar —como la ubi-
cacion de equipamientos en algunos de esos tercios resi-
duales del borde urbano que habilita el art. 78 L.S., 0 la
delimitacidén maximalista de Planes Especiales de Reforma
Interior en amplios sectores o en todo el suelo urbano.
como medio para aproximarse a los estindares del art. 13
de Plan Parcial por la via del art. 23.2, L.S. v 85 R.P,
—no evitan que al final se tenga que tratar siempre de
como indemnizar o repartir las cargas que los equipa-
mientos generan en zonas del suelo central con elevados
precios. Veamos estos aspectos de la gestidn v ejecucién
del planeamiento.

1.3. Discusién de los mecanismos econémicos de
gesiion en el suelo urbano

10. El planeamiento ante todo debe ser gestidn. Sin
posibilidades de gestidn, el plan es un dibujo muerto (9).
La vigente Ley tampoco habilita nuevos mecanismos idd-
neos para la justa distribucién de cargas y beneficios en
el suelo urbano, ni para poder realizar una gestién eficaz
sobre €. En su articulo 83.5 dice que los propietarios de
suelo urbano deberfn ceder gratuitamente los terrenos
destinados a viales, parques, jardines piblicos y centros
de E.G.B. «al servicio del poligono» o unidad de actua-
cidn correspondiente. {Pero qué poligono o unidad de
actuacién?: la gue permita el reparto equitativo de las
cargas mediante «las reparcelaciones que procedan» (ar-
ticulo 83.4.). Delimitar un poligono complejo para repar-

(7) Véase a este respecto especificamente, y en general, sobre
los temas de este apartado 1.2., el trabajo precedente de GiMEND
Garcia-LoMas, J., sobre «Regulacidn juridica de las dotaciones
en suelo urbano v la Constitucidne.

(8) Cf.:. GonziLez Romero, G.: «En torno a la problemé-
tica de los equipamientos (Plan General de Ordensacidn Metro-
politana de Barcelona)», R.D.U., n® 51, 1977, pp. 37-39; Gon-
zALEZ BERENGUER, 1977, op. cif. (en nota 3), sostiene gue si los
estdndares del plan no alcanzan «la proporcidn adecuada a las
necesidades colectivass es rechazable por ecriterios de razona-
bilided» (p. 96).

(9) Sin entender esta afirmacién en un sentido excluyente
del planeamiento como programa, que si bien es preciso reivin-
dicar, no es menos cierto que sin garantias de gestidn, en una
economia no planificada, el plan serd vulnerado. Cf. FaLupri, A:
Planning Theory, Pergamon Press, 1973, especialmente Parte TTI.
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celar, cuando se estd operando en los tejidos urbanos
edificados vy consolidades, con calles y alineaciones exis-
tentes, resulta imposible, ya que no se pueden redist'rlbulr
parcelas edificadas; salvo que sea Reparcelacidn :Eslmple-
mente Econdmica por indemnizaciones sustitutorias. En
este punto, la reparcelacién a que alude el art. 117.3 pa-
rece adaptarse mejor a los Planes Especiales de Refoma
Interior en suelo urbano no consolidado, o previamente
demolido para su renovacién integral. La imposibilidad
de reparcelar en «poligonos» o «unidades de actuacién
continuas» es de cardcter «féctico», no legal. Entre otras
cosas, porque quedan suspendidas licencias en el dmbito
de la unidad de actuacién reparcelable hasta que sea
firme el acuerdo aprobatorio (art. 98.2), lo cual en dreas
urbanas amplias es un grave trastorno que puede durar
varios afios,

11. Las «actuaciones aisladas» a que se refiere el
mismo art. 117.1 y 3, no permitirdn un reparto de cargas
y beneficios, ni mucho menos la cesién gratuita de los
terrenos de equipamiento, debiendo pensarse en este caso
como mds «justo» la Expropiacién forzosa habitual, o
su repercusién por contribuciones especiales, segin el
art. 145, que remite al 134.2, como medio para la eje-
cucidn de los sistemas generales o «para realizar actuacio-
nes aisladas en suelo urbano» (10).

12. Nos hallamos, pues, que desde la exigencia —co-
mo «deber» de los propietarios de suelo urbano— de
ceder gratuitamente los equipamientos que dice el articu-
lo 83.3, se ha llegado contradictoriamente a la expropia-
cién. Mas, en ésta, cuando el precio de su obtencidn se
guiera repercutir por contribuciones especiales (segin los
articulos 26.2.a) y 29.2, del Real Decreto 3250/1976
de 30 de diciembre), no se podrd exceder del 50 % de
su costo total, debiendo pagar el Ayuntamiento el otro
50 % restante 0 mds. A precios de mercado este porcen-
taje no deja de constituir cantidades apreciables si se
generaliza a toda el Suelo Urbano. Aparte de la injusta
¢ indiscriminada o, al menos, delicada forma de distribuir
las cargas y de exigir a los presuntos beneficiados, el
pago de parte de un precio especulado al propietario pri-
vado; quien, ademds, siempre resultard danado relativa-
mente a las expectativas que tendria de ser edificable el
solar objeto de expropiacién. Injusta e impopular expro-
piacién e igualmente costosa, si se quieren obtener asi
los sistemas generales y equipamientos a que tienen dere-
cho los residentes en suelo urbano (11). (Cémo obtener

(10) Toda cesién obligatoria no repercutible entre los bene-
ficiarios, da derecho a indemnizacién expropiatoria onerosa, que
ya no es cesidn gratuita, segtin el art. 87.5. L.S. Cf: Sanz Bol-
XAREU, op. cit. (en nota 5), pp. 19-20; GonzALEZ BERENGUER, op.
cit. (en nota 3), pp. 94-5; GonzdLez Berewcuer, |. L.: «El ré-
gimen juridico de la edificacidn», R.D.U., n* 55, 1977, pp. 79497
{pp. 83 v 87); Lorez PELLICER, |. A. op. cit. (en nota 4), pp. 30-1.

(11) Sobre los problemas de la gestidn mediante expropiacidn
o reparcelacién de espacios libres, aunque referidos a la Ley
del Suelo del 56, Cf.: GOMez FeErRrERr, R.: Las zonas verdes y
Espacios libres como problema juridico, Tecnos, Madrid, 1971;
OrTeEGA Garcia, A. «Expropiacién y Reparcelacién de viales y
zonas verdes del Plan Generals, Ciudad v Territorio, 3/73, pp.
63-9;: Dergapo IriBarren, M. «Fundamento y defensa de la
Reparcelacidns C.T., 3/74, pp. 7-12; con otro fin y contexio, vid,
Sorawns, JLA., «La reparcelacidn universal. Alegato para un re-
torno a los origenes», C.T. 35, pp. 13-24. Y actualizados respec-
to a la Ley 1975: GownziLez RoMero, G. op. cii. (en nota 8);
CarreTERO PEREZ, A.; «La expropiacién urbanistica v el texio
refundido de la Ley del Suelo» R.D.U., n= 51, 1977, pp. 13-35;
CarRcELLER FERNANDEZ, A.: «La reparcelacién en el texto refun-
dida de la Ley del Suelox R.D.U., n® 9, 1976, pp. 63-78; y el
trabajo fundamental de Martin-RETORTILLO, S. & Saras Hes-
NANDEZ, ].: «Los procedimientos de transferencia forzosa de la
propiedad privada en el marco de la planificacién urbanisticas.
Rev. Admgon. Piblica, n® 79, enero-abril, 1976, pp. 395456,
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los equipamientos urbanos gratuitamente que exige y ga-
rantiza el art. 83.3. Ni la Ley del Suelo ni los Reglamentos
allanan el camino «de facto».

1.4. Disyuntivas ante la gestién imposbile de los
equipamientos urbanos: el reto
al planeamiento

13. Las coordenadas del reto a la politica urbanistica
que se capaz de afrontar el planeamiento en las condicio-
nes actuales, estdn trazadas. La conclusidn, para el plani-
ficador y para la comunidad que debe asumir el Plan,
parece cbvia:

— Si la Ley no exige, ni recomienda, ni tan siquiera
sugiere que los minimos estdndares de equipamiento y
densidad de Plan Parcial deban también satisfacerse en
¢l Suelo Urbano para su poblacién capaz;

— 8i la Ley no habilita en Suelo Urbano mis meca-
nismos para la obtencién gratuita de equipamientos (que
ella misma establece en el art. 83.3) que la imposible
reparcelacién o la injusta expropiacién (que no es, por
tanto, gratuita) a precios elevados de mercado, que las
Haciendas Locales no pueden soporta en manera alguna,
ya que «la realizacion efectiva de los espacios libres pro-
yectados estd en funcién de la existencia de los medios
econdmicos necesarios para ello» (12).

— La decisidén «pragmética», «razonable» v «realistan»
es: NO SENALAR NI DELIMITAR ESPACIOS LIBRES,
NI ZONAS VERDES, NI PARQUES, NI EQUIPAMIEN-
TOS PUBLICOS EN EL SUELO URBANC CONSOLI-
DADQ, para no enfrentarse a los fuertes intereses con-
sagrados ni a la continua penuria econémica del Ayunta-
miento con decisiones «utdpicas». Se aconseja «centri-
fugar» los equipamientos a la periferia en localizaciones
disfuncionales, seguir dejando reconvertir espacios ptibli-
cos actuales en usos privados lucrativos, seguir densifi-
cando la estructura urbana con aprovechamientos acordes
con las expectativas econémicas privadas, fomentando el
deterioro del patrimonio urbano y, en fin, buscando la
linea de «minima friccién», es decir, reproducir las ten-
dencias histdricas observadas sin pretender modificarlas.

14. A lo sumo se podrd consolidar como uso piiblico
alguna escuela, solar o monte municipal y los parques o
jardines piblicos ya existentes; pero los usos pablicos
de dominio privado (colegios, clinicas, conventos, iglesias,
zonas deportivas, hoteles, casinos, teatros) y muchos otros
de dominio municipal, estatal o para-estatal (bomberos,
rqat‘aderos, cuarteles, estaciones, cdrceles, etc.), se impe-
dlt‘él- su conservacién o reconversién como uso ptblico;
y ni mucho menos se podrén clasificar nuevos espacios
intra-urbanos como equipamientos «ex-novo» (13).

15. Este proceso de desaparicién se «justificard fun-
cionalistamente» —como en el caso de los colegios pri-
vados— por la disminucién y envejecimiento de la pobla-
cion residente en el centro, reforzando la tendencia a la
terciarizacion y al desplazamiento vy relocalizacién de
aquellos equipamientos en la periferia. O hasta incluso
se «justificard» econdmicamente y lo exigirdn los poderes
municipales, estatales y para-estatales, porque gracias a la
reconversién especulativa de sus patrimonios piblicos en
privados podrédn obtener cuantiosos ingresos que saneardn
sus arcas, ¥ de los que no estdn dispuestos a prescindir,
ain a costa de la propia colectividad que los ha hecho
posibles.

(12) Cf.: Gémez Ferrer, R.: Op. cit. (en nota 11) p. 88.
(13) Cf.: GonziLEz ROMERO, op. cit. (en nota 8) Pp. 3941,



16. La posibilidad de recuperar estos espacios piblicos
para los residentes, espomjar las saturadas estructuras
centrales, descongestionar de usos terciarios el centro ur-
bano, revitalizar los usos residenciales, o simplemente
hacer atractiva la ciudad para sus habitantes, queda de
este modo irreversiblemente cercenada. La eventualidad
de reducir los déficiis existentes de equipamientos pibli-
cos en €l suelo urbano, no solo se esfuma, sino que se
incrementa su penuria. Y con ello la «didspora suburba-
na» y la demanda de segundas viviendas en el campo se
acentdan.

17. Creemos que éste es uno de los mayores retos que
pueden formularse al planeamiento urbano inmediato v
ante el cual los instrumentos politicos, técnicos y juridicos
habituales son manifiestamente impotentes para respon-
der (14). ;Debe el pleneamiento actual seguir legitimando
y reproduciendo las tendencias observadas sin poder trans-
formar esta dindmica, o al menos paliarla? ;/No permite
la vigente Ley otras alternativas mds racionales para el
planeamiento?

2. INSTRUMENTACION DE LAS
TRANSFERENCIAS DEL APROVECHAMIENTO
URBANISTICO

2.1. Su encuadre en unos nuevos objetivos de
planeamiento urbano

18. La planificacion urbanistica en Espafia, en los
proximos 15 & 20 afios, parece ser que debe enfrentarse
con cierta prioridad a la resolucién de los problemas de
sus cascos urbanos consolidados. Entre otras razones,
porque con Ayuntamientos democrdticos el electorado
estd ya residiendo en ellos, y no cabe prometerle que
sus dificultades actuales de orden urbanistico se resal-
verdn satisfactoriamente en los futuros Planes Parciales
con las generosas dotaciones que para ellos prevé la Ley
del Suelo, va que los habitantes futuros de este suelo nue-
vo todavia no votan.

19. Dos grandes objetivos de la politica urbanistica
se van a complementar:

1.9) Hacer mds habitables los cascos de las ciudades
actuales, mejor equipados, més racionales.

2.9 Reducir la presién de la demanda de segundas
viviendas en urbanizaciones del campo, que estin de-
gradando irreversiblemente nuestro patrimonio natural y
tierras de cultivo; objetivo que puede alcanzarse tenden-
cialmente si se cumple el primero.

20. Para el suelo nuevo a urbanizar no parece que
haya mayores problemas, si se cumple rigurosamente la
nueva Ley del Suelo, gracias a los instrumentos de gestidn
para el reparto de cargas y beneficios, y a las dotaciones
y densidades aceptables que prevé. El gran problema re-
side —en el suelo urbano consolidado o semi-consoli-
dado— (vid. pdrrafo 4). Para éste pueden delimitarse
ciertos objetivos estrictos de la politica del planeamiento
que ayuden a resolverlo (15).

{14} Cf.: Gomez FeErrer, R.: «Régimen juridico del suelos,
R.D.U, n® 55, 1977, pp. 33-77, quien hace un interesante and-
lisis de las posibilidades de subsanar estos graves problemas de
déficits y de excesivas densidades, mediante la adaptacién (muy
limitadas) y revisién del plansamiento vigente, modificando (dis-
minuyendo) el derecho de propiedad establecido en los planes de
la Ley del 56, al conformarlos a la del 75. Vid. también: Gon-
zALEZ-BERENGUER, |. L.: «Las disposiciones transitorias de la Ley
del Suelos. R.D.U., n® 54, 1977, pp. 3449,

(15) Cf.: Colectivo PCE, Cambiar Madrid, Ed. Ayuso, Ma-
drid, 1979, especialmente caps. 2, 6 vy 9; Comisién de Politica
de Suelo: «Fsquema general de una nueva politica de suelos,
Papeles de 1a C.P.5.U., n* 1, «Espafia», Boletin del C.5.C. Arqui-
tectos n.” 18, MNov. 1978, pp. 31-7.

1) Descongestion de usos o funciones centrales y re-
duccidn de densidades del suelo urbano.

2) Conservacidn a ultranza y revitalizacion del patri-
monio urbano, tanto arquitecténico como de usos y clases
sociales que lo ocupan.

3) Obtencién del méximo posible de equipamientos
piiblicos al servicio de los actuales residentes.

21. El primer objefivo implica decisiones del planea-
miento que deben ser asumidas por la comunidad (control
de usos, limitaciones a la terciarizacidn y su consecuente
pérdida de viviendas, restriccidn del trafico, supresion de
aparcamientos publicos indiscriminados y dotacién sufi-
ciente de ellos sélo para los alli residentes, reduccién de
las alturas consentidas por los planes al uso para disminuir
la presidn sobre la apropiacién de las rentas diferenciales
creadas respecto a los édificios antiguos existentes, eic.).
No cabe ninguna duda de que todo intento de disminuir
las expectativas econdmicas sobre el aprovechamiento ur-
banistico que los planes anteriores han creado serd fuerte-
mente impedido por los intereses locales dominantes: Sélo
en determinadas circunstancias politicas podrd esperarse
alcanzar este objetivo de gran transcendencia urbanistica,
cuyo sustento argumental reside precisamente en la nece-
saria equidad de aprovechamientos econdmicos, que solo
el establecimiento de una edificabilidad idéntica para
todos puede ayudar a resolver inicialmente.

22. El segundo objetivo es de més complejas interre-
laciones (Ley de Arrendamientos Urbanos, Registro de
Solares, Ley de Patrimonio, ruina urbanistica, rehabilita-
cién y su financiacidn, etc.) que no pueden solucionarse
solo desde el planeamiento normativo y voluntarista. En
este lugar interesa acentuar que la conservacidn de edifi-
clos puede apoyarse desde el momento en que el volumen
edificable potencial sea igual o menor que el existente,
disuadiendo al propietario, inicialmente, de efectuar una
demolicién de la que no va a poder extraer mayores ren-
dimientos de superficie construible neta; si bien el bene-
ficio marginal que puede extraerse de un nuevo edificio
de construccidn moderna, distribucidon mas ajustada a las
necesidades minimas de apartamentos u oficinas y su
mayor posibilidad de fraccionamiento en unidades meno-
res autdnomamente vendibles, seguird siendo un incentivo
para la expulsién de los actuales usuarios del inmueble en
ruinas, su demolicién y posterior venta del nuevo edificio
a estratos y usos capaces de soportar una mayor renta.
Tan solo la propiedad pidblica del patrimonio arquitectd-
nico puede garantizar y subvencionar la conservacién de
los usos y clases que lo ocupan, evitando la destruccidn
del acerbo cultural urbano y la expulsion de las clases
wdesfavorecidas» que lo habitan.

23. Finalmente, el tercer objetivo, ya ha sido amplia-
mente discutido en el apartado 1.2. Interesa ahora poner
este objetivo en correlacidn con el objetivo primero sobre
reduccién de densidades del suelo urbano, en los siguien-
tes términos: si el derecho de la persona a tener unos
equipamientos suficientes se otorga en una cuantia de
metros cuadrados de suelo (o techo) por vivienda, cuando
la médxima superficie obtenible para aquellos esté fisi-
camente limitada por la realidad objetiva del suelo urbano,
es evidente que reduciendo la capacidad potencial de satu-
racién de asentar a la poblacién en determinados sectores
del suelo urbano, podremos acercarnos a los niveles de sa-
tisfaccion exigidos para el equipamiento por vivienda.
Cuanto menor sea la poblacidén capaz, menores serdn las
necesidades absolutas de suelo para las dotaciones a su
servicio. Parece claro que no se persigue desalojar resi-
dentes, sino oficinas; y evitar que espacios no edificados
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o de uso publico se conviertan en usos privados. (16)
(vid. nota 1).

24, La ingenuidad reformista de estos objetivos ex-
puestos no puede hacer ignorar que las fuerzas econémi-
cas y sociales del Modo de Produccién dominante, no van
a dejar de actuar por el voluntarismo supraestructural de
un planeamiento idealista. Las causas profundas que con-
figuran la Divisién Social de la produccién del espacio
en las ciudades capitalistas no se transforman con un plan
urbanistico. A lo sumo podrdn reorientarse, dirigirse o
alterar su forma de expresarse, pero no su contenido.

25. Sin recurrir a la temida sociglizacidn del suelo o
abolicién de la propiedad privada del suelo, en algunos
paises capitalistas, como Gran Bretafia, Australia o Suecia,
han introducido férmulas de municipalizacién selectiva
del suelo con el supremo fin de recuperar los sobrebene-
ficios especulativos del mismo y garantizar una produccién
y control positivos del espacio en beneficio de la colecti-
vidad, Han sido asi conscientes de que, para el més ade-
cuado desarrollo y funcionamiento del sistema econdinico,
la propiedad privada del suelo —como acaparadora de
capitales especulativos no productivos— es un residuo
arcaico de tributos feudales, enquistado todavia en el mo-
do de produccién industrial dominante. Otros paises occi-
dentales, como Francia, [talia, Alemania Federal, Canada
o algunos Estados Federales de USA, han establecido me-
didas para limitar el derecho privado a la apropiacién de
sobrebeneficios especulativos y/o imposiciones fiscales
sobre el suelo, sin cortar la especulacidn privada; pero ob-
teniendo la Administracion a cambio ciertos beneficios
sustanciales, bien en dinero y/o en preservacidn de espa-
cios naturales y edificios histdricos (17).

2.2. Objetivos de las Transferencias de
Aprovechamiento Urbanistico

26. El objeto de las presentes notas estd lejos de plan-
tearse metas tan ambiciosas como las de aquellos paises
europeos y americanos que han abordado el tema de la
especulacién del suelo. Su marco de viabilidad queda
estrictamente limitado por las vigentes leyes urbanisticas:
en ellas coyunturalmente se desenvuelve v a ellas se ajus-
ta. La posible promulgacién de ciertas leyes yva avanzadas
en los Pactos de la Moncloa v los cambios que la Cons-
titucién pueda implicar en las actuales, pensamos que
pueden reforzar lo que aqui se inicia; al menos es de es-
perar que se avance positivamente en el mismo sentido de
resolver los problemas ahora planteados. Y si la «revolu-
cién legislativa» que pudiera producirse, hiciese inne-
cesario el artificio que aqui se expone, por resolver mejor
los problemas que este quiere reducir, nuestra satisfaccidn

(18) Es obvio que el recurso que habilita el art. 13.2.0) v ¢),
al referirse a 100 m.! de edificacidn residencigl, potenciard la
evasidn de argumentar que las edificaciones serdn para oficinas
y comercios. Sdlo el control riguroso con topes de usos terciarios
admisibles por sectores, podrd evitar la desertizacidn del centro
urbano. En dltimo caso, con la aplicacién analdgica del art, 12
{y cuadro) del Anexo del Reglamento de Planeamiento se garan-
tiza un 14 9% del suelo en el sector terciarioc —como minimo—
para el sistema de espacios libres de dominio y uso piblico, de
los que el 60 % al menos serd destinado & jardines. Ya es algo
que ni lejanamente se cumple en nuestras ciudades.

(17) Cf.: Garcia pe EnTERRIA, E. «Los patrimonios piblicos
del suelos Boletin del C.8.C. Arquitectos, n* 5, nov. 1976, pp. 29-
38; varios autores: «Papeles de la Comisidn de Politica de Suelo
Urbano, n.* 2. Experiencias en la C.E.E.», Boletin del C.5.C.A.,
n.? 19, decbre., 1978; Garcia-BeLLino, [.« Gran Bretafia: Commu-
nity Land Act, 1973: iHacia una socializacién del suelo?s v
«White Paper on Land», C.T., 4/75, pp. §1-94; HEiMBUERGER, P,
Leand Policy in Sweden, Habitat, Stockholm, 1976; AUSTRALIA,
Urban Land: problems and Policies, Dept. of Urban & Reg. Deve-
lopment, Canberra, 1974; USA: Managgement and Control of

Growth 3 vols.,, Urban Land Institute, Washington D.C., 1978-79
v otra extensa bibliografia sobre T.D.R.
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seria mucho mayor. :
27. Los objetivos que se pretenden cubrir con las

Transferencias de Aprovechamiento como mera herramien-
ta técnica, o instrumento para la gestién del planeamiento
en el suelo urbano, pueden concretarse en tres primordia-
les o especificos de esta técnica: . ) _

1) Garantizar la obtencion de las cesiones c:bhg_aicrnas
y gratuitas de los equipamientos urbanos, sin d_etnmcnto
de los valores econémicos relativos de la propiedad pri-
vada y sin los costos adicionales a la colectividad que lo
hacian inviable. )

2) Establecer la mdxima equidad posible en la asig-
nacién de los aprovechamientos por el Plan, dando a todos
los mismos derechos urbanisticos relativos.

3) Evitar en lo posible la reparcelacién en grandes
unidades de actuacidn y la expropiacidn en actuaciones
aisladas en suelo urbano por sus elevados costos sociales,
en tiempo y monetarios, que las hacen inoperantes «de
facto».

28. Y como objetivos secundarios u operacionales:

4) Permitir la recuperacidn de los usos piiblicos en
manos privadas y la conservacién de los edificios y con-
juntos urbanos, mediante su cesién gratuita a la propiedad
ptiblica, 0 al menos disuadiendo de su abandono v ruina,
{a través de 3).

5) Disminuir las densidades urbanas, reduciendo el
aprovechamiento potencial.

6) Elevar las reservas senaladas en suelo urbano para
equipamientos acercdndolas a los niveles minimos satis-
factorios de Plan Parcial, (complementariamente con 3).

7)  Utilizar las posibilidades del libre mercado compe-
titivo para que, en su ejercicio entre particulares, la co-
munidad obtenga sustanciales contrapartidas de wvalor
social.

8) Dar prioridad a los valores de uso del suelo y a la
edificacién en lugar de los valores de cambio dominantes.

9y Segregar operativamente el derecho tradicional a
la propiedad del suelo y subsuelo, del derecho a edificar
o «derecho de vuelo» —como concesidn graciosa de la
colectividad, a quien pertenece, y como méaximo o tnico
valor econdmico de la propiedad urbana.

10) Poner en manos de los Ayuntamientos una capaci-
dad superior de obtencién de suelo piblico, contando con
SUS £scasos recursos técnicos, humanos y econdmicos, que
no implique excesivas sobrecargas, o que permita llevarse
a cabo con nulos costos supletorios.

29. Se parte de que la ejecucion del planeamiento no
debe seguir siendo una «loteria» desigual e injusta. No se
puede «castigars con pérdidas a unos propietarios aislados,
a los que el Plan arbitrariamente designa sus parcelas para
zonas de Fquipamiento, mientras a los vecinos proximos
les «premia» con elevados edificios que, ademas, se apro-
pian de los beneficios de la renta de localizacién que pre-
cisamente esos equipamientos han generado. Para la reso-
lucién de esta desigualdad, la ley instrumenta, para el
suelo nuevo de Planes Parciales, la reparcelacién univer-
sal mediante el aprovechamiento medio del suelo urbani-
zable. Entre todos se reparten las cargas y los beneficios y
ceden gratis los sistemas generales. ; Por qué no aplicar el
concepto bdsico de este principio del «aprovechamiento
medio», también en el suelo urbano? (Vid. fig. 1) (18).

(18) Cf.: los comentarios a esta misma presunta en: PERA-
LEs Mabuefo, F.: «La Reforma de la Ley %elgSuelon R.D.U.,
n. 49, pp. 13-62, donde el pragmatismo y la fiscalidad directa
lo explicarian (pp. 54-5); Sanz BoixaRgu, P. I.: op. cit. {en no-
ta 5) hace referencia al art. 105.2, LS., como una alusién a su
posibilidad de aplicacién también en suelo urbano (p. 16); ¥

MaRTIN CRESPO [.: op. cit. (en i ia fi
S a5 1?},.: {en nota 5) sostiene la via fiscal




PROPIETARIO 1 RPEARID 2 PROPET, 3
| po ToDo PERDIDD : -
60rDO} ARRUINADD ! ELRENTGRD

nPPPPPa Y I

) ANTESEL PLAN £RA..LA LOTERIA !

» aEDID
1-". . y
L £ f s_:i‘
I .
APROVECHMT ¥ ARRSY b cunmye-|’, 1 #Paov.
MED|p B - "% MEDIG

ANTOCOMPRISALD

1. COMPENSACION Y VENTA 0

MPRA
| REGIMEN s= 1a TRANSFERENCA e AFROVEGAMIENTO

PRINCIPIO »: ACOMPENSACION 1= CARGAS v BENEFICIOS

ANTES DEL. REPARTO ...Y

2. COMPRISACION Y

AHORA ES PARATADDS 1GUAL:

.
b #

i n —
A B

3. ATO COMPENSACION

Figura . —Boceto expresive del concepto de waprovechamienio
. von lenguaje lo menos «fécnicos posible, realizado por
el mror juntto con olras frece ldminas de una serte qudio-visual

e

2.3.2. Concepto del “aprovechamiento tipo”

50. La utilizacion practica de un coeficiente de edifi-
cabilidad o aprovechamiento voluméirico por unidad de
superficie de suelo, ha sido tradicionalmente proscrito del
suelo urbano consolidado, por cuanto la desigual forma y
tamano de las parcelas, al aplicarles un coeficiente de edi-
ficabilidad comin, generarian unos edificios més altos que
otros, segin la superficie del solar, rompiendo la «esté-
tica» preconcebida de las lineas homogéneas de cornisa,
que se supone deben conservar todas las fachadas a la
calle, como objeto visualmente racionalizado. (Los suce-
sivos cambios incrementales de altura de las Ordenanzas
municipales se encargaran de desmentir este supuesto
«principio estético finalista»).

51. El planeamiento puede asignar o calcular un coe-
ficiente de edificabilidad que sea aproximadamente como
¢l medic —o mejor, la «modan— de todos los solares
edificados de cada zona tipoldgicamente homogénea segun,
en principio, las caracteristicas de la edificaién predomi-
nante. A este coeficiente de aprovechamiento urbanistico
«modals le llamaremos «aprovechamiento tipo» y se ex-
presard, para su mejor manejabilidad, en metros cuadra-
dos de techo edificables por cada metro cuadrado de suelo
(m*/m?). Podrd variar o no, segin cada Zona de Orde-
nanzas que se senalan en el Suelo Urbano. oLs criterios
para su fijacién deben ser muy sopesados en funcion de 1'3
politica urbanistica que quiera perseguirse, ya que con €l

icon diagpositivas), wilizado en sesiones  pablicas de Participu-
cign Popular, para explicar el aleance y posibilidades del planea-
miento con la nueva Ley del Suelo, motivande la intervencicn
cindadanag en la delimitacion de objetivos del plan local.

se define el contenido normal v las facultades del derecho
de propiedad (arts, 3, 76 v 87, L.S)) v de él depende la
creacidn de un mercado suficientemente amplio o estricto
para el ejercicio de las TAU (vid. apartados 2.4.1, 2.4.2
y 3.1) (19),

2.3.3. Capacidad estructurante y diferenciadora
del planeamiento: aprovechamientos
excepcionales y por defecto

32. Pero, por la historia asumida de la ciudad y por
decisiones del propio planeamiento anterior, ni todas las
edificaciones de una misma zona suelen tener la misma
altura y volumen, ni todas las zonas de la ciudad tienen
la misma tipologia o volumen de edificacién. Bien por que
la prdctica «higienista» obsoleta de definir alturas admisi-
bles en funcién del ancho de la calle (ademads de la «cesion
de viales» v su compensacion) hava realizado estas dife-

(19) Respecto al alcance v consecuencias de la delimitacidn
del «contenido normals de la propidad que el plan establece,
vid.: Gdmez FERRER, R. op. cit. (en nota 14) v LOPEZ PELLICER,
|. A., op. ¢it. (en nota 4) p. 44. Por otra parte, obsérvese que
el eaprovechamiento tipos difiere del «medios en que no es
necesariamente una media matemitica de todos los volimenes
lucrativos edificables respecto a la superficie total del suelo, sino
que es uns estimacion inversa que precisamente trata de corregir
«a posteriori» la dispar realidad del S.U. v que sélo como ten-
dencia al cabo de afos de ejecucidn del plan puede pensarse
que se aproximara al valor medio de cada zona sefalada con
a.t. homogéneo.
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rencias de aprovechamiento entre edificaciones préximas,
o bien porque se haya consolidado el que las zonas cen-
trales tengan mayores volimenes que las periféricas. lTas
diferencias de aprovechamiento son afin mds notorias
cuando se comparan con un parque, jardin olescuela.
cuyo aprovechamiento real es cero o muy inferior a los
adyacentes.

33. El planeamiento puede (y debe) asumir estos he-
chos consumados de la configuracién histérica del espa-
cio urbano: lo cual no quiere decir que, sin embargo, los
reproduzca bajo las mismas condiciones y relaciones eco-
némicas en que se originaron. La delimitacion del «apro-
vechamiento tipo» creard situaciones diferenciales respec-
to a él, pero que por esto mismo deberdn compensarse
entre si: habra unas parcelas o edificaciones que,
«de facto» y por el planeamiento, resultardn tener un
aprovechamiento excepcional o superior al «tipo»; y otras
que por el contrario tendrdn un aprovechamiento por
defecto o inferior al «tipos, o practicamente nulo, en cuan-
to a su posibilidad de edificacién. Ambas tendrdn sola-
mente un derecho potencial idéntico reconocido por el
Plan y que serd el «aprovechamiento tipo», antes definido.

2.3.4. Reconocimiento del aprovechamiento
urbanistico de los espacios libres

34, Si se acepta que los espacios libres actuales han
tenido también un velumen potencial que, o bien ha ser-
vida de base para el justiprecio de su compra o expropia-
cién o ha sido acumulado en la edificacién préxima y asi
liberado el suelo para uso como jardin o espacio libre
privado o puablico, en ese caso no habrd inconveniente en
aceptar que a todo nuevo espacio libre o equipamiento pi-
blico gque se pueda generar en virtud del Plan también se
le asigne el mismo aprovechamiento tipo que al resto de
los espacios edificables proximes. Método que es, de
hecho, el de valoracidn por razones de equidad para el
expediente de justiprecio en la expropiacion de tales es-
pacios libres que ya no son susceptibles de producir rentas
urbanas a sus propietarios, por cuanto se asume que han
agotado su aprovechamiento urbanistico rentable v quedan
tan solo como valor de uso miblico (20).

2.3.5. Mecanismo de las transferencias del
aprovechamiento

35. En estas desviaciones respecto al aprovechamien-
to tipo concedido por el Plan a todo metro cuadrado de
suelo urbano y su cambio de titularidad, radica el princi-
pio de las Transferencias de Aprovechamiento Urbanistico
(TAU): con arreglo a la estructura urbanistica del suelo
urbano articulada por el Plan, determinadas dreas, manza-
nas, sectores, zonas o parcelas tendridn posibilidad de
edificar hasta un tope mdximo de alturas o volumen admi-
tido (o exigido) por el Plan —sectores con exceso de apro-
vechamiento o con aprovechamiento excepcional— lo que
creard un incremento diferencial sobre el tnico derecho
méaximo potencial reconocide mediante el «aprovechamien-
to tipo» que es para todos igual; por el contrario, otras
dreas, manzanas, sectores, o parcelas, teniendo reconocido
este derecho mdximo potencial, no podrin «realizarlos
fisicamente sobre su propiedad, por ser ésta destinada a
equipamiento —sectores con defecto de aprovechamiento
o con aprovechamiento inferior— y no ser edificables o
serlo con fines piiblicos.

{200 Cf.: GownzALEz BERENGUER, 0p. cit. (en noia 3), sefiala
qu;ﬁ}las cesiones de suelo son sin reserve de volumen (pp. 01-3
v .
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36. Actuando en el marco del mercado libre de suelo,
los solares que precisen o guieran edificar con las maxi-
mas posibilidades excepcionales que el Plan exige o auto-
riza (demandantes), deberdn aportar en cada caso concre-
ta los metros cuadrados edificables de techo que les falten
(diferencia entre el derecho concedido por el aprovecha-
miento tipo y el autorizado por el excepcional, sobre |y
superficie de ocupacion de suelo de la edificacion), hacién-
dolos proceder por transferencia de aquellos solares (o par-
tes) que no pudiendo (o no queriendo) edificar con fines
privados (oferentes) quieran voluntariamente acumularlos
sobre los primeros; con la condicidn de que el suelo, o
construccién, asi liberado de su aprovechamiento tipo, sea
cedido integra, obligatoriay gratuitamente, y libre de car-
gas, a la Administracién municipal, quien aceptari la
cesién o impondrd las condiciones precisas para ella, v
que necesariamente lo destinard a los fines previstos en
el Plan (21).

2.3.6. Reparto de beneficios privados y puablicos

37. El principio de equidad perseguido por la gestién
del planeamiento se esetablece asi entre los propietarios
demandantes y oferentes quienes libremente, en las rransac-
ciones de suele y su aprovechamiento, reparten las cargas
y los beneficios en puros valores de cambio regulados por
el mercado. Los propietarios de suelo excepcionalmente
edificable obtienen la mayor rentabilidad de su solar acu-
mulando el midximo aprovechamiento autorizado, del cual
podrdn extraer todas sus rentas diferenciales de localiza-
cién y monopolistas. En contrapartida, deberan pagar —o
asociarse en comunidad de propietarios pro-indiviso, segiin
cuotas de participacidn proporcionales a la superficie apor-
tada por cada uno— al propietario del solar con defecto
de aprovechamiento el valor econémico de la superficie
edificable que éste aporta,

38. La contrapartida para el propietario de los espa-
cios libres o con defecto de aprovechamientodel plan,
reside en que —utilizando las propias leves del mercado,
incluso especulativo— el beneficio econémico que obtie-
ne es mayor ¢, al menos, equivalente al que pudiera espe-
rar por la edificacién del aprovechamiento tipo al que
tiene derecho en igualdad de condiciones que el del solar
que es edificable, y dicho beneficio debera ser siempre
mayor qu el de ser expropiado.

39. La contrapartida para la colectividad es que pue-
de obtener, mediante este mecanismo, totalmente gratuitos
los equipamientos publicos, que con las practicas habitua-
les expropiatorias no podria esperar obtener practicamente
nunca, debido a la falta de medios econémicos suficientes
para pagar la expropiacién, o por la imposibilidad de he-
cho para reparcelar en el suelo urbano consolidado. Los
propietarios se reparten entre si las cargas y beneficios del
planeamiento libremente apropidndose de los valores de
cambioc del mercado inmabiliario. A la colectivadad revier-
ten los valores de uso del suelo liberado como equipamien-
[0 comunitario.

2.4. Desarrollos alternativos de las T.A.U.

(Brevemente se resumen a continuaci6n las posibles al-
lernativas examinadas para la operatividad de las T.A.U.,
sin perjuicio de su méds amplia discusién en la Parte 11
de este trabajo, y en posteriores articulos en preparacion).

(21) Se observa gue en esencia las TAU constituyen una re-
parcelacidn con adjudicacion en especie v proindiviso,



2.4.1. Segin la cuantificacion de la oferta y la
demanda

40. Inicialmente pueden plantearse la necesidad y con-
veniencia de que, a nivel global del suelo urbano, la suma
total de las superficies edificables excepcionales autori-
zadas por el Plan, sea mayor, igual o menor que la suma
de las superficies potencialmente edificables en los suelos
para equipamientos. Aconsejard adoptar unos u otros crite-
rios la seleccion de las demds alternativas que a continua-
cidn se comentan, tales como:

— Mayor o menor capacidad, voluntad v oportunidad
de intervencién de la Administracidn, como reguladora del
mercado perfectamente competitivo ¢ monopolista.

— El grado de vinculacién de las alturas méximas ex-
cepcionales, segiin sean obligatorias o solo autorizadas y
voluntarias.

— La ampliacién o no de las T.A.U. al mercado poten-
cial de edificios y conjuntos urbanos a conservar; y demas
variables no cuantificables «a priori», que dependan de
la voluntad de los actores del mercado (vid. para 58).

2.4.2. Segun los criterios de fijacion del
aprovechamiento tipo

41. Este podrd variar (fig. 2):

a) Un aprovechamiento tipo idéntico y homogéneo
para todo el suelo urbano, donde los aprovechamientos
excepcionales sefalados en el plan lo sean para cada zona
de Ordenanzas completa, y distintos entre ellas; de ma-
nera gue todos los edificios de cada una de las zonas de
aprovechamiento excepcional podrén acumular (deman-
dar) superficie edificable, incluso con alturas méximas
admisibles diferentes dentro de cada zona. El aprovecha-
miento potencial de los equipamientos en oferta serd el
atipo» establecido para todo el suelo urbano, con indepen-
dencia de la zona en que se halle (variante A, de la fig. 2).

b) Un aprovechamiento tipo distinto segin cada zona
de ordenanza, donde los aprovechamientos excepcionales
autorizados por el plan lo sean para sectores o calles expre-
samente sefialadas, incluso distintos segiin sectores o calles
dentro de cada zona; de manera que solamente algunos
edificios en cada zona sean de aprovechamiento excepcio-
nal respecto a ésta, pudiendo acumular (demandar) super-
ficie edificable de los de inferior o nulo aprovechamiento
relativo al tipo de cada zona. El aprovechamiento poten-
cial en oferta serd el «tipo» establecido para cada una de
las zonas (variante B, de la fig. 2) (Cf. generalizacidn
paras. 49, 52, 61, 65).

2.4.3. Segdn el ambito de las transferencias

42. Pueden darse dos opciones extremadas y otras in-
termedias:

a) Solo se pueden transferir {acumular) superficies edi-
ficables de solaresubicadosen la misma zona de Ordenan-
zas, o sector, (intrazonal),

b) Se puede traneferir entre cualesquiera zonas del
suelo urbano (interzonal).

¢) Se puede transferir de entre varias zonas préximas
o contiguas distintas entre si, o entre aquellas incluidas
en el mismo sector o corona urbana que se sefale en el
Plan con este fin (intrasectorial).

43, Evidentemente las alternativas intrazonal a), e
intrasectorial b) solo tendrian sentido diferenciador en la
bariante B del parrafo 41 anterior; y la alternativa inter-
zonal b) podria darse, sin embargo, en cualquiera de las
dos variantes A o B (vid. para 49).

2.4.4. Segun el grado de vinculacion del
aprovechamiento excepcional

44, Podrian diferenciarse dos alternativas:
a) Es obligatorio edificar o acumular el maximo apro-
vechamiento excepcional sefalado; o,

ZONA 1

VARIANTE (R) ‘ ‘ m ‘

ZONA 2

ZONA 3 | @q ” !

Aprovechoriento tipo (Kt) igual para todo el
Suelo Urbano, con aprov. excepc. (Kei) o por
defecto (Kdi) segin cada Zona (i).

»

tico total: Kt x S.Urbano.

ZONA 1

VARIANTE

Kt ZONA 2

Kre ZONA 3
Kl

Aprovechamiento tipo (Kti) variable segin cada
Zona (i), con(Kei) e y (Kd2)sefialados en el Plan.

Hed

Hipdtesis variante B: Aprovechamiento urbanis-
tico total: E(Kti x S.Zona i)

gegdn lo tendencio: €Kei —= = Kdi.

SIMBOLOS : {Kei) aprov. excepcional

Los oprovechamientos por defecto (Kdi) son transferibles a los solares con aprovechamiento excepclonal (Kel), segin las Ordenanzas,

E (Kdi) aprov. zona por defecto

-] (Kdi} aprov. por defecto transferible .

Figury 2:

Esquemas interpretativos de lus wolternativas para establecer el waprovechamivnio tipos en Suela Urbano para las

Transferencias de Aprovechamiento Urbanistico.
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b)  es voluntario.

La adopcién de una u otra serd de gran significacidn
para las garantias y comportamiento del mecanismo de
liberacién del suelo piiblico y de los precios del mercado
de suelo transferible. Su combinacidn con las alternativas
de la capacidad de intervencién de la Adminisiracion, con
el dmbito de operatividad de las transferencias, y conse-
cuentemente, con todos los factores que afecten a las
cuantfas de superficie en oferta y demanda, son de trans-
cendencia para el comportamiento del mercado.

45. Igualmente puede hacerse que no solo la demanda
sea obligada o voluntaria, sino también las dos partes fun-
damentales de la oferta: suelo libre v/o edificios a con-
servar de cesidn al dominio piblico. Incluso no puede ig-
norarse que una u otra opcidn tienen muy distintas reper-
cusiones sobre el derecho de edificacion, va que afectan
a la misma voluntariedad o compulsion de edificar el
maximo excepcional sefalado, y consecuentemente. de
alterar las condiciones de libre entrada en el mercado
(vid. Parte Il1 apartado 2.2).

2.4.5. Segln el grado de intervencién
de la Administracion

46. Dependiendo de su capacidad de gestion y de las
facultades que la Ley le concede, la Administracidn muni-
cipal puede ser una simple expectadora y veceptorade las
operaciones, limitdndose a comprobar su pulcritud técnica
urbanistica; o, en otro caso, ser un ggente activo en el
mercado de transacciones, interviniéndolo cuando los pre-
cios y las cuantias de superficies en jusgo tengan desvia-
ciones onerosas. Finalmente, la misma posibilidad legal
de emitir «certificados» o «bonos» ¥ su capacidad econd-
mica y financiera de comprar y liberar todo el suelo que
vaya necesitando, son variables muy significativas (Cl.
Parte 111, apartado 2.1).

2.4.6. Segun los criterios de valoracidn
de las transferencias

47. Pueden examinarse dos posibilidades extremas v
otras intermedias: :

a) En valor de cambio, por el que el valor de la can-
tidad de metros de suelo piblico aportado o liberada, sea
equivalente en el mercado de solares al del precio total
de la superficie edificada necesaria para acumular. A ma-
yor precio de venta de la construccién en el punto de
aprovechamiento excepcional, mayor supetficie liberada
de suelo, segiin los precios de mercado del solar de don-
de proceda, y con independencia de los aprovechamientos
tipo respectivos de zona:; la correlacién inversa carece
de sentido. Es decir, se estimaria pericialmente o valoraria
el precio de la superficie necesaria adicional acumulada
en el lugar de la demanda y habria que aportar una can-
tidad de suelo libre variable, cuyo valor de mercado fuese
igual que la estimacién econdmica anterior: Precios igua-
les y constantes, y superficie liberada variable, segin el
precio unitario de suelo de donde proceda la oferta (vid.
para 76).

b)Y  En valor de uso, por el que el Ayuntamiento se li-
mita a comprobar que la superficie construida acumulada
es idéntica a la potencial liberada, inhibiéndose totalmen-
te de los precios de las transacciones realizadas en el mer-
cado: superficies constantesy precios variables, segiin el
mercado libre.

c) En valor de uso corregido, segtin valores de cam-
bio, por el que la cuantia de la superficie transferida desde
una u otra zona o localizacién, venga multiplicada por un
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factor de correccion u homogeneizacion del valor urha-
nistico respectivo, intentando aproximarlo a sus valores
de cambio en el mercado; como se hace con los coeficien-
tes de homogeneizacién para ¢l cdlculo del «aprovecha-
miento medio» del Suelo Urbanizable Programado. Serig
una férmula intermedia entre las ¢ y b anteriores (vid.
para 54).

48. Las repercusiones de una u otra férmula en los
precios del suelo en oferta y en la edificacién final, o en
la responsabilidad y complejidad de las valoraciones e
intervencién de la Administracién, asi como en las canti-
dades de suelo liberado, son factores a tener en cuenta
(vid. paras. 46 y 76).

2.4.7. Segun el tamafio del nicleo urbano

49, Tanto los dmbitos de operatividad inter o intra-
zonal de las T.A.U., asi como la fijacion del aprovecha-
miento tipo y los valores de mercado del suelo, variardn
considerablemente en funcidn del tamano y dindmica del
nicleo urbano. En las pequenas ciudades parece, por la
experiencia, que con unas pocas zonas de aprovechamien-
to tipo distintas se cubren las diferencias de precios de
suelo, que no son muy importantes. En una gran ciudad,
parece aconsejable la divisidn en sectores o coronas =es-
tanco» donde ocurran intrasectorialmente las transferen-
cias senaladas segin oscilaciones aceptables de los pre-
cios, sin graves desequilibrios de oferta/demanda (vid.
para. 42). El hecho de que el nicleo o municipio plani-
ficado sea o no dindmico, v garantice 0 no un crecimiento
y una demanda suficientes de nuevas edificaciones, hard
que las TAU tengan sentido o carezcan de €] en absoluto.

2.4.8. 5Segun el uso y dominio de los espacios
libres no edificables

530. Debe distinguirse entre una cuantificacion «a
priori» conocida de la oferta, o su ampliacién voluntaria,
—0 tdctica— a otros espacios privados:

&) Espacios libres o zonas verdes para parques y jardi-
nes, viales o zonas deportivas de dominio v uso piblico,
seftalados con este fin en el Plan: en los cuales la cesidn
al Ayuntamiento de la titularidad del dominio y del uso
es obligatoria ¢ irrenunciable, bien por aplicacion de las
TAU o por expropiacién de oficio. En estos espacios pi-
blicos radica inicialmente la oferta potencial minima para
el funcionamiento del mercado de las TAU.

b) lguales calificaciones de usos para espacios libres,
pero senalados en el Plan como de dominio v uso privado;
en los que no existird ni la obligacién, ni siquiera el dere-
cho, a transferir su aprovechamiento tipo potencial mien-
tras permanezcan de dominio y uso privado. Incluso cuan-
do estuvieran senalados en una zona o solar de aprove-
chamiento excepcional no podrd acumular el aprovecha-
miento tpo procedente de su propio espacio libre, debien-
d_o transferir la diferencia necesaria desde otro solar dis-
tinto de uso y dominio publico en el Plan.

1.  Sin embargo, cuando los particulares quisieran vo-
I{Jm'armmeme acumular o transferir el aprovechamiento
tipo del espacio libre, automéaticamente éste seria cedido
gratuitamente como de uso y dominio piblico en las cuan-
tias de suelo liberadas, como exige la condicidn del parra-
fo 56. Mds atin, mientras un espacio de uso y dominio pu-
blico sefialado en el Plan no sea liberado por traneferencia
de su aprovechamiento tipo, o expropiade o reparcelado
aitfzrnaiwameme. las superficies restantes ain no trans-
feridas permanecerdn en uso v dominio privado.



2.4,9. Segun el uso y dominio de los espacios
edificables

52. Con relacién a una posible —y ttil— generaliza-
cidn de las TAU, pueden también instrumentarse el pla-
neamiento con el fin de intentar obtener gratuitamente
para la comunidad un patrimonio publico de suela v edi-
ficaciones, tanto de usos piblicas que convenga evitar su
desaparicién, como de edificios privados y conjuntos en
el més amplio sentido del patrimonio urbane a conservar:

a) Solares edificados o equipamientos con volumen,
sefialados en el Plan para wse pidblico v dominio publico
o privado; cuyo uso debe ser necesariamente publico, pero
su dominio puede ser privado, mientras que sus propieta-
rios lo quieran: o que serd cedido al dominio pdblico,
cuando é€stos deseen transferir todo su aprovechamiento
lucrativo a otro lugar. Este seria el caso de los colegios
privados, cines o teatros, campos deportivos privados,
cuarteles, estaciones, iglesias, etc., en los que su funcidn
como equipamiento publico y su construccidn, como patri-
monio urbano, es aconsejable se conserven. La colectivi-
dad, una vez que posea su dominio integro, podrd desti-
narlo a otros usos alternativos siempre de cardcter publico.

b) Solares edificados privados de obligada conserva-
cion, por razones histdricas, monumentales, ambientales
o tipoldgicas; en cuyo caso serd potestativo de la propie-
dad el usarlos v conservarlos a sus expensas, obteniendo
sus rentas; o que alternativamente —si la propiedad con-
sidera «antiecondmicar» su conservacidn podrd cederlos
integramente al dominio piblico, transfiriendo su apro-
vechamiento lucrativo (bien sea el «tipo» o el «excepcio-
nal» que se le otorgue) a otro solar de aprovechamiento
excepcional que lo demande v lo permita el planeamiento
(vid, para. 63). Este seria el caso de los edificios o con-
juntos catalogados indemolibles, o de los barrios de «cha-
lets», ciudad jardin, u «hotelitos», cuyo aprovechamiento
sea inferior a lo que tengan en defecto respecto al «tipos.

53. Parece apropiado pensar que en estos casos, don-
de existe un edificio o construcciones que motivan su con-
servacidn, o, aunque no la mereciesen, donde pudiese
aprovecharse su estructura para otros fines (estaciones,
mercados, conventos, cuarteles), la Administracién debiera
indemnizar a la propiedad (por analogia conel art, 99. 1 )
de la Ley del Suelo) en la cantidad que se estimase justa
par el valor del inmueble recuperade en si mismo, con
independencia del suelo, el cual serfa cedido integra, libre
y gratuitamente; excepto cuando hubiera sido incoado
por la propiedad el expediente de ruina del inmueble,
quien por este acto habria depreciado totalmente su cons-
truccién (vid. pdrrafos 63 y 66).

2.4.10. Segtn el uso y destino del aprovechamiento
transferible

54. Como corrector politico-urbanistico de las desi-
gualdades de valor econdmico que pudieran suscitar las
transferencias del parrafo 47 b y ¢ anterior, los coeficien-
tes correctores de homogeneizacion pueden matizarse en
funcién, ademss, del use pormenorizado asignado por el
Plan a los espacios urbanos desde o a los que se quiera
transferir su aprovechamiento. Supeniendo que no son
iguales de valor idénticas superficies de techo segin pro-
cedan de, o vayan a, usos residenciales, comerciales, ofi-
cinas, industriales, o equipamientos, a modo de ejemplo,
puede «penalizarse» una transferencia que se pretenda
realizar desde la periferia al centro de oficinas, exigién-
dole mayores cuantias de cesién de suelo piblice en aque-
lla: o, inversamente, «animarw» a que se realice tina desca-

lificacién de uso terciario ubicado en el centro para recon-
vertirlo ahi mismo en zona pudblica, a cambio de otorgarle
(regladamente) mayor aprovechamiento transferible si se
marcha a la periferia o subcentro «ad hoc» de descon-
gestién. Del mismo modo, se podria proceder con usos
residenciales o industriales (Cf.: paras. 63 y 66; Parte 11
para. 8).

3. PARA UNA VALORACION CRITICA DE
LAS T.A.U.

53. Los problemas v dificultades, las discusiones v cri-
ticas, que las Transferencias del Aprovechamiento Urba-
nistico pueden suscitar, son multiples. Para terminar este
primer trabajo de «presentacidn en sociedads (22) de la
nueva técnica de gestion del planeamiento que las TAU
sugieren, seguidamente se esbozan los principales proble-
mas suscitados, se abren las posibilidades de su generali-
zacion y se valoran sus consecuencias y aportaciones para
una adecuada resolucion de los conflictos que la han ori-
ginado, sin pretender méas que mencionar de pasada los
temas béasicos.

56. El escaso tiempo transcurride desde que por pri-
mera vez se adoptd este instrumento en Petrel (1977) v
su posterior extension a Elda, Ibi v Campello (Alicante,
1978/79) en sendos planes va aprobados definitivamente,
no permite obtener una concluyente visidn de su funciona-
miento, ademds de estar éste covunturalmente distorsiona-
do por las criticas condiciones econdmicas de la construe-
cidn en el pais. Sin embargo, hemos decidido su publica-
cién para poder someterlo a la critica general v recoger de
ella mas elementos de juicic que depuren la breve expe-
riencia de su funcionamiento y permitan una mas afinada
puesta a punto (vid. Anexo II).

3.1. Aspectos de su instrumentacién para el
planeamiento

57. La aparente complejidad de las TAU no es mayor
que la del aprovechamiento medio del Suelo Urbanizable;
sino, bien al contrario, igual o menor que éste en cuanto
a su calculo inicial, seglin se quieran introducir o no co-
rrecciones de wvaloracidn, y mucho menor que éste, en
cuanto a su gestidn e implementacidn.

58. El requisito fundamental para su puesta en prac-
tica reside en la determinacién del «aprovechamienio ti-
po» para cada zona, sector o para la totalidad del suelo
urbano. Al no ser una ecuacién matemdtica que requiera
«a priori» la identidad de los volimenes de aprovecha-
miento en oferta y en demanda —dada la voluntariedad
de entrada en el mercado, especialmente por parte de la
oferta, v su funcidn alternativa subsidiaria a los meca-
nismos de expropiacidn habituales—, su definicidn es ale-
atoria. Viene orientada més bien por su potencial papel
como artificio regulador de la politica urbanistica que se
persigue en las dreas urbanas, que por la exactitud mate-

(22) Con independencia de las sesiones piiblicas de participa-
cidn popular en los planes de Elda. Petrel e Ibi, se expusa per
ver primera, siendo poaentes CarLos Conne Dugue v el autor,
hajo el titulo «Suelo wrbano: dotaciones comunitarias, cuaniifi-
cacidn vy obtenciones alternativas» en la sesién 11, del 23 de
abril de 1977, del «Seminario sobre problemas sctuales dal
Urbanismo=, organizade por la «Sociedad de Estudios y Publi
cacioness del Banco Urguijo, bajo la presidencia de D. Epuarnoo
Garcla pe ENTERR[A, siendo moderador D. Luis Exafovez pe
SaLamanca, Posteriormente, v con base en la transcripcion tagui-
grifica de la sesidn aquella, D. Ricarpo Saxtos Diez en El
aprovechamiento Medio como [nstrumento de Gesridn Urbanis-
tica, op. cit. {en nota 5) lo menciona parcialmente (pp. 36-7, 63
v 68), e incluye en su bibliografia general schre el tema.
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mética de su fijacidn; sin dejar por ello de ajustar todo
lo necesario la demanda potencial a la oferta real (vid.
paras.: 40 a 42). (Vid. nota 19, in fine).

59. De hecho, es obvio que cuarnto menor sea el con-
tenido del derecho a edificar, segin el aprovechamiento
tipo, mayores garantias de demanda existirdn, menores
densidades globales aparecerdn y por tanto mayores espa-
cios libres o publicos se podran sefalar en el Plan, siendo
mayer por ello la cuantia de los que se cederdn. No parece
conveniente se fijen aprovechamientos tipo que conso-
liden las 6 & 10 alturas habituales, porque la acumulacién
por transferencia de este volumen sélo conducirfa a enor-
mes rascacielos, de los que ya hay demasiados. (vid. paras.
21 a 23 y 41).

60. Aqui se halla el principal obstdculo que se levan-
tard contra su implantacion: la oposicién mds acérrima de
los actuales detentadores de elevados volimenes concedi-
dos por ¢l planeamiento precedente que temerdn ver dis-
minuidos sus «derechoss patrimoniales (vid. para. 21).
Incluso de aqui surgird un respaldo para ¢l gran reto que
exigen nuestras ciudades: disminuir drdsticamente sus
actuales densidades mediante la adaptacidn o revisidn del
planeamiento vigente del 56 (23). /Daréd derecho a indem-
nizar el introducir una «pérdida» de los derechos poten-
ciales consagrados por el plan anterior cuando éste se
revise? El articulo 87.1 de la Ley del Suelo del 75 hard
correr mucha tinta. En dltimo extremo, la distribucidn
equitativa de los beneficios y cargas que el nuevo planea-
miento suscitard, seglin el propio articulo 87, podria hacer-
se mediante la implantacién de las TAU. El «aprovecha-
miento tipo» no limita singularmente, ni relativamente, el
derecho a edificar, sino que se le otorga a todos absocluta-
mente por igual. Y ahi su virtud (vid. paras, 29 y 31).

61. Del grado de compacidad o consolidacién del Sue-
lo Urbano dependerédn los niveles de fijacion del aprove-
chamiento tipo, asi como de la estructura que desee con-
servarse. En el supuesto de un nicleo rural que deba ser
protegido integramente, incluso sus perfiles urbanos, no
cabe definir un sector excepcional exterior donde se
acumulen los aprovechamientos, por que éste afectard al
entorno urbanc. (En USA se hacen transferencias inter-
municipales). Si la capacidad de obtener espacios libres o
puiblicos es escasa, por la fuerte compacidad y consolida-
cion del casco, el margen de operatividad de las TAU serd
menor. Las dreas de ensanche o niicleos satélites pueden
absorber las transferencias voluntarias con liberacidn de
edificios y usos al dominio pablico con las técnicas de
fomento del parrafo 65.

62. La aplicacién de las TAU a la obtencidn gratuita
de los sistemas generales del Plan, no ofrece mayores pro-
blemas. Un ajuste de los aprovechamientos excepcionales
autorizados en suelo urbano, la deseable homogeneidad o
similitud de coeficientes sin solucién de continuidad con
el aprovechamiento medio del Suelo Urbanizable inme-
diato y el apoyo otorgado por el articulo 117.4 de la Ley
del Suelo para el estudio o poligonacidn de las partes
correspondientes de los Sistemas Generales que sean atri-
buibles a los usos lucrativos contiguos, podria evitar ¢l
costosisimo sistema de expropiacidn para estos grandes
espacios urbanos de cardcter general, complementaria-
mente a su adscripeidn a los sectores contiguos del S.U.
Programado (24).

{23) Vid. notas 14 v 19 de este trabajo.

(247 Con el fin de obtener gratuitamente estoz 5. G. he
propugnado en Normas Subsidiarias incluirlos en la delimitacion
de los Planes Parciales, asignéndoles el mismo aprovechamiento
medio. calculado de manera que al acumular la edificabilidad de
sistemas en los sectores edificables del P.P., ésie no sobrepase
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65. En estos supuestos, surge otra cuestidn juridica del
planeamiento, no tan baladi. ;Quedarian «fuera de orde-

nacién» los edificios actuales con mayor aprovechamienta

que el que el Plan autorizase? El propio articulo 60.1,
habla de aquellos «que resultaren disconformes» con el
Plan. ;Basta negar explicitamente esia posibilidad para
evitar su “disconfirmidad ? Su volumen actual les seria
reconocido para obras de reforma, consolidacidon y mejora
o cesién al dominio pablico; pero seria el aprovechamiento
tipo en casos de demolicién o ruina (vid. para. 65 y con-
cordantes) (23).

64. Desde un punto de vista practico, con el dnimo de
suavizar transitoriamente el rigor y complejidad generali-
zada de las TAU, pueden introducirse concesiones de no
hacer obligatorias las acumulaciones y cesiones cuando la
cantidad de superficie involucrada, por exceso o por de-
fecto, sea inferior a un porcentaje convenido (10-15 %),
autorizando entonces la edificacién en «condiciones nor-
males» cuando se realice dentro de ciertos limites de
altura y volumen, coherentes con la generalidad de la
estructura urbana que se desea conservar y reproducir.
Este ha sido el caso de las primeras implantaciones de las
TAU en los planeamientos en vigor; lo cual si ha dismi-
nuido las cesiones potenciales, ha permitido su relativa
singularizacidén casuistica (vid. Anexo II).

65. La decision de politica urbanistica de animar a la
conservacion del patrimonio dando «incentivoss (técnica
de fomento) o «penalizaciones» en determinadas condi-
ciones y seglin cada caso, pudiera tomar la forma de otor-
gar un aprovechamiento excepcional a un sector edificado
para transferirlo cuando, a cambio de no demolerlo, se
cediese al patrimonic pidblico; o por el contrario, si fuese
dejado arruinar, tendria solo derecho a transferir su apro-
vechamiento tipo (vid, paras. 41, 52 y 63).

66. En esta virtualidad operativa, mediante medidas
disuasorias de politica urbanistica conservacionista, resi-
de uno de los atractivos de las TAU, por las que se haga
no rentable el demoler ¥ s¢ anime a conservar o ceder al
patrimonio piblico el inmueble, llevandose a owa parte
sus aprovechamientos lucrativos. Asi podria iniciarse una
estrategia de conservacidn de cascos histdricos v su pose-
sién piblica, como una garantia de que los usos y clases
sociales gue lo habitan no se vean expulsadas de aquellos
(vid. paras. 22 v 40).

67. Los Estudios de Detalle constituyen uno de los
mds eficaces instrumentos de planeamiento de la nueva
Ley del 75 para la resolucién concreta de las zautocom-
pensaciones» y cesidn gratuita de los espacios piblicos li-
berados al Ayuntamiento. Ello, segin las condiciones y
limitaciones que explicitamente se estipulen en el Plan o
Norma para estas operaciones internas y aisladas en el
suelo urbano, cuyo derecho autoacumulable se establece
mediante las TAU y su aprovechamiento tipo.

_68. Finalmente, cabe sugerir que una generalizaci6n
«in extremis» de la potencialidad operativa de las TAU
podria llevarse hasta su dltima funcién distributiva me-
diante la rigurosa aplicacién en suelo urbano de los
estandares por vivienda, exigidos y concedidos por los
Planes Generales y Parciales, Si por cada vivienda o
100 m® residenciales que se construyeran, se aportaran,

junto a la solicitud de la licencia, los 28 & 30 m® de reser-

va del Plan Parcial mas los 20 m® de Plan General de
suelo destinado para especios libres, zonas verdes y depor-

tivas, v equipamiento escolar que la Ley ha considerado

las 75 viv./Ha., ¥ exigiendo las dotaciones que este incremento
origine, segdn los arts. 45.1.¢, in fine, 452, 47,3 v 49.1, in fine.

del Reglamento de Planeamienta.

(25)CF: GiMmENG, [.(suartuculo en el n® precedente de CvT 2/79: 107-112)



minimo derecho exigible a toda ciudad (vid. paras. 7 y 23)
(es decir, un total global de unos 30 m*/viv. con los correc-
tores sociales y espaciales que se quieran para su adecua-
da redistribucidn), se estarfa préximo a resolver equitati-
vamente lo que la presién fiscal en suelo urbano y las
expropiaciones han mostrado ser incapaces de obtener.
Esta variante quasi fiscal del derecho a vivir en la ciudad,
pagada en especie-suelo y no en metdlico, seria una via
mds rdapida para la obtencidn de los Sistemas Generales y
equipamientos que la ciudad precisa, si bien sclo gravaria
a las nuevas edificaciones (vid. para. 6, e). Es obvio que
la instrumentacidn de esta vasta «operacion suelo publico»
requeriria la existencia de un «banco central de suelo» en
manos de la Administracidn, y un riguroso contral de los
precios de suelo en oferta y del producto final. Impensa-
ble (26).

3.2. Aspectos juridicos

69, El mecanismo legal de las TAU se asienta en la
institucidn reparcelatoria. No otro es ¢l objeto de la repar-
celacién mds que el de la distribucidn justa y eguitativa de
cargas y beneficios de la ordenacidn urbanistica, al «situar
el aprovechamiento de las fincas en las zonas aptas para
la edificacién con arreglo al Plans. En el caso de las TAU,
y por las condiciones de partida del suelo urbano, la tinica
diferencia con la «reparcelacion del suelo», es que no
cabe modificar ni regularizar la configuracion de las fincas
aportadas (Art. 97.2 de la Ley del Suelo). O se atribuven
las parcelas integras, o a lo sumo se segrega la porcidn
que va a ser cedida al Ayuntamiento de la parcela matriz
calificada como uso piblico.

70. La «unidad de actuacidn» queda delimitada volun-
tariamente a peticion de las partes interesadas en cada
operacidn singular, son ellas las que la promueven, entre
cllas se fijan los criterios que permitan la distribucidn
justa de las cargas y los beneficios en la forma que libre-
mente convengan, pudiendo delimitar unidades de actua-
cidn discontinuas, incluso entre parcelas aisladas del suelo
urbano, con tal de ajustarse a las condiciones y limitacio-
nes generales que el plan establezca y sin irrogar perjuicios
a terceros. La Administracidn solo tiene que verificar la
pulcritud de las mediciones, comprobar la posibilidad de
la transferencia, aceptar la cesion gratuifa de suelo —o
imponer condiciones sobre accesos, forma, dptima utili-
zacidn, etc.— inscribirla a su nombre v conceder la licen-
cia de edificacién al solar que por su aprovechamiento
excepcional ha podido acumular tal traslado o transferen-
cia precisa (vid. mds detalladamente Parte 11 de este tra-
bajo) (27).

(26) No deja de repugnar que puedan pensarse semejantes
soluciones extremas para satisfacer las mds elementales exigencias
de vida urbana: aceptando los precios especulativos del suelo,
amparando a la apropiacién privada de los sobrebeneficios v
haciendo el juego dentro del més puro sistema de mercado, sin
poder plantear medidas mds profundas gue antepongan el bien
piblico al privado. Pero de momento en este sistema estamos
conviene sacarle el mdximo provecho piiblico sin alterar demasia-
do sus reglas. Esta misma critica politica puede formularse contra
el reformismo inherente al artificio de las TAU agui expuesto
que, movide por gl principio de «equidad en el tratamiento de
los propietarios de suelo constituye una meta obsesiva del dere-
cho urbanistico de raiz burguesa (lz equidad del conjunto de
los ciudadanos pasa, obviamente, a segundo plano en las formu-
laciones de ese derscho)e (Cambiar Madrid, op. cit. p. 309);
pero, por ahora, si con cllo conseguimos garantizar la obtencidn
de egquipamientos piblicos, nos damos por servidos. aunque no
por satisfechos.

(27y  Su funcionamiento juridico == halla en el juego combi-
nado, entre otros,de los arts.83.3 v 4, 97.2, 99.1° v b, 99.4, 100.1.%,
105.1 y 2, 1173, 118.1 ¥ 1241, L.5.; v en los art. 72.2, 73.a, 78.3,
86.2, 87, 83 v 115 del Reglamento de Gestidn.

71. Importa sochremanera advertir que, en todos los
casos, la reparcelacion mediante las TAU es subsidiaria y
voluntaria, como institucién supletoria de los mecanismos
habituales de la Ley. Todo propietario de suelo urbano
afectado por una clasificacidn urbanistica que presume le
irroga perjuicios puede solicitar de oficio se haga repar-
celacidn obligatoria en la unidad de actuacién que se de-
limitard. Lo mds probable es que, ante las dificultades que
tales delimitaciones y reparcelaciones entranan en tejidos
urbanos consolidados, la propia Administracién aplique
supletorigmente, por virtud del articulo 102.2 de la Ley
del Suelo, la expropiacidn forzosa. Alternativamente, la
oportunidad que brindan las TAU de realizar de inmedia-
to el valor de mercado de la zona expropiable es su prin-
cipal atractivo para el particular y para la propia Adminis-
tracion,

72. El aprovechamiento tipo es el elemento que define
con cardcter general el contenido urbanistico de la propie-
dad, solo otorgado por el planeamiento y limita, al mismo
tiempo, de modo equitativo, las facultades dominicales de
los predios (Arts. 76 y 87 L.S.). La reparcelacién de estos
derechos y facultades dominicales para edificar, generaliza-
da potencialmente a todo el suelo urbano como hacen las
TAU, es llevar hasta sus dltimas consecuencias la «repar-
celacidn universal» que se ha valorado como la dnica
manera de repartir entre todos los propietarios los bene-
ficios y las cargas del planeamiento, o al menos los vold-
menes lucrativos gue éste graciosamente conceda (28),
Puede hablarse en este contexto de la «desmaterializacion
del contenido del derecho de propiedad» que el aprovecha-
miento medio suscitaba(29) por cuanto ahora se reparten
voltimenes ubicuotos, «a-localess, entre particulares me-
diante su reparcelacidn, con referencia, sin embargo, a
parcelas de suelo concreto, espacialmente localizado (vid.
para. 28, objetiva 9) (30).

3.3. Aspectos econdmicos

73. El contenido econdmico de las TAU es, sin duda
alguna, quien debe decir la dltima palabra sobre su viabi-
lidad. Si, por hipdtesis de partida, se ha querido utilizar
el propio mercado libre para las transacciones de las TAU,
sdlo éste dird, en la teoria v en la practica, la eficacia de
sus planteamientos para su real operatividad. Por ello
deben enfocarse los comentarios desde su comportamiento
en ¢l seno de la economia de mercado, con toda su com-
petencia imperfecta, situaciones monopolistas v con las
distorsiones introducidas por los actores que operan en
el propio sistema (véase mas detalladamente la Parte 111
de este trabajo).

(28) Cf.. Dewcabo IRIBARREN, M.; op. cif. (nota 11).

(29) CI.. PeraLEs Mapuero, F.: op. cii. (en nota 18) pp. 51
¥ 55-

(30) A este respecto la segregacion del derecho de propiedad
del suelo de la propiedad del «vuelos, o aprovechamiento urba-
nistico, materializada mediante la reparcelacidn de dos o mis
solares concretos en el mismo expediente, anade un factor ted-
ricamente disuasor ¢ correctivo del presunio proceso inflacionista
que implicaria la fluida compra-venta libre de «certificadoss o
«bonos» de aprovechamiento como epapel moneda» que se
sugieren en los parrafos 46 v 79, por cuanto dicha reparcelacién
estd exents permanentemente del Tmpuesto General sobre Trans-
misiones Patrimoniales v Actos Juridicos Documentados, v no
tendrdn la consideracidén de transmisions de dominio a los
efectos de la exaccién del arbiirio sobre el lncremento del Valor
de los Terrenos, a tenor del art. 102 LS. v 130 R. Gestién. Esto
tenderd a disuadir (?) las compras masivas oligopolistas de suelo
urbano de cesidn obligatoria v su retencidn especulativa, en
especial si los Impuestos Municipales sobre el Inerementa del
Valor de los Terrenos, Solares v el Patrimonio empiezan a tener
importancia fiscal.
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74. Dicho esto, descalificando a las TAU como instru-
mento corrector del proceso de apropiacidn privada de
beneficios, debe seguirse que no se pretende la supresion
ceneralizada de al especulacion del suelo. Si ésta se basa
en el ejercicio del intercambio dela propiedad privada en
un mercado libre de bienes (suela), y el precio del suelo
en oferta sigue esetando regulado por su localizacidn (ren-
ta diferencial I), por sus mejoras y aprovechamiento (renta
diferencial I1) y por su unicidad (renta monopolista),
aungue se controle o haga descender el «aprovechamiento
tipo» concedido, las demds rentas, en un mercado de de-
manda fuertemente eldstico, no descenderdn; pudiendo
pensarse que el precio final se mantendrd igual o bajard
en términas relativos al tiempo, siguiendo sobre el pro-

pietario la capacidad de especular, exactamente igual que ahora.

En condiciones de un comportamienta méas rigido de la
demanda, cabria esperar que los precios de oferta del sue-
lo descendieran, segin las capacidades adquisitivas de las
clases sociales y usos a quienes cada localizacion urbana
va dirigida; o centrifugando a las clases v usos a coronas
urbanas sucesivas.

75. Los temas centrales, como luego se desarrollard en
la Parte 111 y en otros articulos en preparacidn, pueden
cifrarse en:

1) La cantidad de aprovechamiento en oferta debe ser
igual, mayor o menor que la de la demanda. (Objetivo de
politica urbanistica y repercusiones en los precios de
mercada),

2) Capacidad de intervencidn de la Administracion
para controlar, dirigir, 0 solo supervisar, el mercado (po-
sibilidad de emisién de «certificados» o «bonos» v capa-
cidad de gestién y financiera).

3)  Ambito de operatividad de las TAU, interzonal, en
todo el suelo urbano, o intra-zonal o sectorial, en relacidn
con las cuantias respectivas que se establezcan segin 1),
y su repercusidn en los precios de oferta seglin locali-
zacidn,

4}  Dimensionamiento de los sectores de oferta y de-
manda y sus caracteristicas socio-econdmicas, en funcidn
de la obligatoriedad o potestad de transferir/acumular el
aprovechamiento.

5) Repercusiones de lacompeltencia imperfecta y esta-
dos oligopolistas de la oferta y la demanda en cada una de
las variantes anteriores.

6) Costos/beneficios sociales de la obtencidn de equi-
pamientos mediante las TAU y por los sitemas habima-
les expropiatorios (monetarios y no-monetarios),

76. Tan solo anadir que, en uno de los aspectos mads
controvertidos para la adecuacion de las TAU al mercado
real, la decisién inicial de que el intercambio de aprove-
chamiento se hiciese en cuantias precisas de los valores de
usc de las superficies de techo y suelo y no en sus equi-
valentes en metdlico (variante b mejor que la @ del apar-
tade 2.4.6), viene motivada por dos razones que, sin em-
bargo, requieren una més amplia discusién:

a) La estimacidén del valor econdémico de mercado
tanto del techo construido adicional o excepcional en el
solar de la demanda, como del suelo equivalente en valor
de cambio en el solar de la oferta, daria lugar a todo tipo
de demoras, justiprecios, recursos y arbitrariedades. Ven-
dria a ser semejante a las permuias de suelo actuales (31).

{31) Recuérdese a este respecto las duras criticas v acusacio-
nes de favoritismo que ha merecido la permuta realizada por
COPLACO entre 13.283 m? en la plaza de Castilla v 200.000 m°
en Vallecas, por un equivalente de 1.100 millones de pras: (se
observa que la relacidén de precios/m’ de suelo es 15,06 veces su-
perior en plaza de Castilla —82.812 ptas/m’— que en Vallecas
—35.500 ptas/m’—. Cf. El Pais 2-111-79,
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b) La convertibilidad oficial en dinero de las superfi-
cies en juego, daria lugar, bajo situacipnes de premura, 4
entregar este dinero a la Administracion a cambio de la
licencia para que fuese ella quien lo «convirtiese» en sue-
lo ptiblico por compra directa. involucrgr a ]-51 Administra-
cién en el mercado de suelo paraequipamientos,a parte
de desgastarla, pudiera dar lugar a «negocios impuras» y
a dilaciones en la compra con la consiguiente pérdida de
poder adquisitivo del dinero que reduciria la superficie
obtenible. Este es el método de operar mediante el techo
del C.0.S. establecido en Francia desde 1976, con dudosos
resultados. En cambio, dejar al Ayuntamiento fuera de las
transacciones entre particulares v convertir el suelo de ce-
sién en una realidad tangible y de inmediata ocupacidn,
son atributos de las TAU como aqui se han concebido,
En contra, el menor suelo libre que puede obtenerse por
aplicacién estricta del aprovechamiento tipo interzonal,
puede paliarse mediante los correctores reglados que se
mencionan en los parrafos 47, ¢) v 54,

3.4. Problemas de la gestion de las T.A.U.

77. El concepto que encierra la innovacién del «apro-
vechamiento medio» del Suelo Urbanizable —que «des-
materializa el contenido del derecho de propiedad» (32),
desligando los derechos de suelo y vuelo, haciéndolo ubi-
cuoto, fraccionable, transferible de un sector a otro, redu-
ciéndolo a una magnitud comparable y homogénea, a una
sintesis matemdtica de su potencialidad, con independen-
cia de los usos y espacios de donde procede— se introdu-
ce también ahora en el Suelo Urbano mediante el «aprove-
chamiento tipos v sus transferencias, aqui expuesto. Pero
en condiciones espacio-temporales relativas muy distintas
al actuar sobre un hecho semi-consolidado, fraccionado
en multiples parcelas con limites inamovibles, sujeto a la
voluntariedad temporal de su plasmacidn, v a las reglas
de un mercado de oferta v demanda. De aqui surge su
capacidad operativa como un artificio o instrumento de
gestidn de gran versatilidad para un planeamiento positivo,
agil e imaginativo; pero, por lo mismo, de aqui surge su
mayor limitacidn come instrumento totalizador, segin las
Leves urbanisticas vigentes a las que estd sometido,

78. Su «modus operandi», si bien es mds rdpido sin
lugar a dudas (33) que todos los otros sistemas para obte-
ner equipamientos en suelo urbano, es sin embargo frac-
cional, discontinuo y esporddico, espacial v temporalmen-
te. Su dependencia del libre juego de los particulares para
intercambiar y acumular sus aprovechamientos cuando
uno de ellos quiera y pueda edificar (el demandante), y
su sumisidn al hecho de gque segin sea la cuantia de la
superficie demandada, asi serd proporcionalmente la cuan-
tia de suelo liberado y cedido al Ayuntamiento, encierran
su mayor servidumbre ain cuando este mecanismo sea,
precisamente, su mayor virtud. De este modo, una zona
clasificada de equipamiento o espacio libre, que puede ser
propiedad de varios particulares independientes, se ird
obteniendo como espacio cedido al dominio piblico de for-
ma fraccionada y en momentos temporalmente distintos,
seglin los oferentes vayan transfiriendo su aprovechamien-
to y segregando porciones de su propiedad para cederlas al
Avuntamiento,

79. Solo la posibilidad de: 1) emitir «certificados» o
«bonos» al portador controlados por el Ayuntamiento;
6 2) la emisién de «deuda piblica» suscrita por particu-
lares para financiar a la Administracion la compra de

(32) Cf. PeraLEs, F. op, cit. (nota 18), pp. 51 v ss.
(33) Quince dias de tramitacion, segin el arn{uln 115 del
Reglamento de Gestidn R.D, 3288,/1978 de 25 de Agaosto.



suelo; 6 3) la compra selectiva o tdctica del suelo de uso
piblico, seglin se necesite para actuaciones aisladas con-
cretas y para completar las cesiones va obtenidas, podrédn
salvar esta dificultad operacional de la gestidn de las TAU
(vid. Parte 111, para. 12).

80. De momento estas opciones legales y financieras
no existen (34). Debemos contentarnos con unos medios
més reducidos y que, si bien reducen la dindmica de
obtencidn de suelo pdblico, por ello no dejan de ser va-
lidos operativamente aunque a menor escala que la 6p-
tima. En esta situacidén es obvio que la simultaneidad de
gestidn por medio de las TAU y por los procedimientos
de Expropiacidn con contribuciones especiales, resulta
la méds adecuada al momento presente (33).

81. En todo caso, la virtud operativa de las TAU que-
da harto demostrado en otros aspectos como para aceplar
que lo que mediante su aplicacidn se obtenga, esa cuantia
menos de suelo piblico serd preciso obtener por los sis-
temas habituales. Con lo que la presién fundada en los
elevados costos sociales y econémicos de la expropiacidn
(vid. para. 13), ejercida para suprimir del planeamiento
zonas piiblicas del suelo urbano, quedard disminuida en
la proporcién en que las TAU gratuitamente puedan ob-
tener estos equipamientos (vid. Anexo I1).

82. La funcidn de las TAU, como mecanismo anima-
dor y revulsivo para hacer descender los precios especula-
tivos que también graviten sobre la oferta concreta de
espacios publicos del Plan, ante el hecho de ser precisa-
mente espacios de wtilidad ptiblica susceptibles en todo
momento de ser incoados expedientes de Expropiacidn
Forzosa, agilizard su entrada en el mercado de ofertas de
suelo para construir. reducird su repercusion econdmica
sobre el techo construido del producto final v habilitard
més espacios publicos de interés social en beneficio de
la colectividad (vid. para. 71),

83. Su tnico fecho operativo estard en gue cuando el
justiprecio expropiatorio, menos sus pérdidas de poder
adquisitivo por dilacién en el pago, sea mayor o igual que
el precio de ese suelo en el mercado libre de las TAU,
entonces perderd interés para la oferta el participar en
ellas (vid. Parte 111, paras. 34 v 36). En esta situacién es
cuando la Administracidn puede intervenir con su gestidn,
aumentando la demanda, bien comprando ella o haciendo
compulsiva la acumulacién del aprovechamiento excep-
cional, o promoviendo nuevo suelo capaz de demandar
mas zonas piblicas; o bien moedificando el plan y otorgan-
do mayores cuaniias de demanda. Su valoracion se mueve
en términos de politica econdmica v en los incrementos
marginales que pequefias oscilaciones pueden generar.

84, Qtro tema suscitado ha sido el de suponer que
se exige un alto nivel de informacidn y contactos perso-
nales entre oferentes v demandantes que solo es posible
en un mercado de informacidn perfecta, o en muy peque-
fias ciudades, donde constructores y propietarios de suelo
son todos conocidos. Adn siendo vélida la observacidn,
no parece que altere, salvo circunstanciales desajustes o
desviaciones, el funcionamiento habitual del mercado de
suelo mediante «corredores de fincas» en las grandes ur-

{341 En Gran Bretata la Community Land Aci, s¢ basa en
los programas municipales de expropiacidn de suelo a su valor
de uso existente mediante la financiacidn bancaria privada. Cf.:
Garcia BELLIDO, |., op. cif. {en nota 17) p. 88,

{35) Otro mecanismo serfa ¢l delimitar en el propio plan
unidades de reparcelacién por sectores en los que ya se contuvie-
se el proyecto de reparcelacidn, asignando en proindivise a cada
solar con aprovechamiento excepcional la cuota que le corres-
ponde procedente de todos los solares de cesion obligatoria y
gratuita, cediéndose éstos en su totalidad al Ayvuntamiento (articu-
los 99.1d. 101.3, L.S.).

bes. Ese seria un nuevo cometido que podrian asumir con
todos los beneficios habituales; lo cual tampoco impide
que el mercado sea muy imperfecto (36).

85. El Ayuntamiento podria facilitar la labor recogien-
do y centralizando todas las solicitudes de ofertas vy deman-
das que los respectivo sinteresados quisieran hacer saber
voluntaria, sucesiva e individualmente, sin més que entre-
gar al demandante que lo solicite la lista de los oferentes
registrados y al oferente interesado la de sus posibles de-
mandantes, para que entre ellos, y completamente al mar-
gen de la Administracién, se busquen y hagan los contac-
tos y transacciones.

86. El costo para la Administracién es minimo, equi-
valente al de emisién y tramitacién de cualquier impreso,
va que se limita a entender de cada caso cuando éste se
presenta para solicitar la licencia.

B7. Los frdmites notariales y registrales de las segrega-
ciones y cesiones son los habituales, habiéndose solucio-
nado estos aspectos a entera satisfaccion en la experiencia
recogida.

88. Finalmente advertir que la retencidn especulativa
del suelo clasificado como de uso piblico en el plan, inci-
dird negativameinte en los promotores que tengan apro-
vechamiento excepcional, por no poder acumularlo a pre-
cios asequibles de venta, y moverd al enfrentamiento con
los usarios que no pueden obtener en condiciones las
dotaciones de equipamiento garantizadas por el plan. De
este modo, se pone aldn mds claramente de relieve el papel
negativo que los propietarios especuladores de suelo jue-
gan en la produccion del espacio de la ciudad, enfrentan-
dose a los industriales de la construccidn v a los usuarios.

PARTE Il
FUNDAMENTOS JURIDICOS DE LAS
TRANSFERENCIAS DE APROVECHAMIENTO

URBANISTICO
por L. Enriquez de Salamanca

1. La institucidn de las Transferencias del Aprovecha-
miento Urbanistico o de la edificabilidad lucrativa, con-
siste sustancialmente en el traslado de un terreno a otro
de sus posibilidades constructivas, definidas en el corres-
pondiente planeamiento urbanistico para el cumplimiento
de determinados objetivos (1).

2. Los objetivos que pueden perseguirse con estas
transferencias, cuando se refieran a su aplicacidn en suelo
urbano, pueden ser: liberar espacios pliblicos en una tra-
ma ya consolidada, repartir mas equitativamente las car-
gas y beneficios del plan, ayvudar a la conservacidn del pa-
trimonio urbano edificado ¥ disminuir o suprimar las
densidades potenciales de suele.

3. Cuando su aplicacién se ha realizado en suelo no
urbano, los objetivos fundamentales se han referido a la

(36) En USA, un método semejante (las «Transference of De-
velopment Rightss, TDR) estdn ya operando, nada menos que
en Nuw York City () con cardcter de prueba en New |ersey, en
Suffolk County, v en la City of Boulder, Colorado; v estd siendo
introducido también legislativamente en New Jersey, en Chicago
y en toda la isla de Puerto Rico (Cf.: JameEs, F. |. & GaLg, D. E.:
Zonning for sale, A critical Analysis of Transjerable Developmeni
Rights Programs, The Urban Institute, Wastington D. C.. 1977
por citar una sola referencia de entre més de doscientas). Se tiene
la intencidn de publicar en breve un trabajo especifico sobre lz
BXPEFIEHCIE americana.

Para mi ha sido una sorpresa conocer hace un mes gue lo que
estaba proponiendo aqui, paralelamente (desde 1971) se desarrolla-
ba con el mismo fin en los USA. (escrito este articulo abril 197g)

(1) Esta institucién ha sido recogida en el Cédige del Urbanis-
mo francés, en la legislacidn norteamericana de algunos Estados
Federeles y, por influjo de la misma, en la de Puerto Rico.
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proteccidn, por razones paisajisticas o ecoldgicas, de algin
paraje o a la conservacidén de determinados elementos na-
turales o agroldgicos, como pueden ser playas, huertas,
forestas, etc.; en estos casos, se trata de evitar el desparra-
miento de los edificios en las zonas objeto de proteccidn,
concentrando los mismos en una o varias dreas concretas,
compensando de este modo los posibles perjuicios que
pueda causarse a los propietarios a los que se prohibe la
edificacidn.

4. El mecanismo de las traneferencias de aprovecha-
miento requiere de manera inexcusable, un suelo portador
de un aprovechamiento potencial que le es reconocido y
al que se pretende extraer el mismo y otro suelo receptor
del aprovechaminto capaz de absorberlo dentro de los
limites vy de las determinaciones del plan; y descansa, des-
de el punto de vista de su funcionamiento operativo, en
el interés de los propietarios v promotores inmobiliarios
en su utilizacidn, con la garantia de la presencia de la
Administracién en estas operaciones.

5. En realidad, el mecanismo de las Transferencias de
Aprovechamiento Urbanistico dentro del Suelo Urbano
liene un cardcter suplementario de otros mecanismos que
legalmente pueda tener la Administracién para la gestion
urbanistica; pero nace ante la falta de recursos de las
Haciendas Locales para hacer frente a los costosos precios
de los terrencs situados en las dreas urbanas consolidadas,
apoydndose en criterios de economia de mercado y en el
valor de la iniciativa privada como coadyuvante de la
gestién urbanistica pdblica.

6. En la medida que el funcionamiento de este meca-
nismo se deja al interds de los promotores y propietarios
de suelo, el problema puede estar en el equilibrio o ade-
cuacidn de los precios de los volumenes que se transfieren
con el precio del suelo receptor, en su incidencia en el
mercado del suelo v en la existencia de interés o no en
entrar en el juego.

7. Ciertamente, parece inexcusable una relativa pre-
sencia de la Administracion en el desarrollo de esta ins-
titucién, bien solo pasivamente controlando y autorizan-
do las operaciones de transferencia de aprovechamiento
en cuanto sean conformes con el correspondiente planea-
miento, o bien incluso activamente poniendo en marcha
acciones de estimulo vy fomento, cuando tuviera capacidad
para ello.

8. De entre los objetivos senialados para las transferen-
cias de aprovechamiento, resulta de indiscutible importan-
cia e interés el que hace referencia a la descongestidn y
subsiguientemente a la liberacion de espacio dentro del
Suelo Urbano. Y en este sentido no debe pensarse solo
en ¢l problema de los centros de las ciudades, sino tamién
en aquellos sectores parcialmente edificados y en los que
reste por consumir un importante volumen de edificacion,
que de edificarse haria intolerable la congestién de los
mismaos.

9. Es precisamente este objetivo el que hace necesario
un examen de nuestro ordenamiento juridico para inten-
tar dar carta de naturaleza al instrumento de las Trans-
ferencias de Aprovechamiento, como un mecanismo ope-
rativo mds, a poner a la disposicidn de las Entidades Lo-
cales como gestoras urbanisticas.

10. Desde el punto de vista de la Ley del Suelo refor-
mada, el tema de las transferencias de aprovechamiento,
como mecanismo liberador de suelo, no tiene sentido cuan-
do se refiere al Suelo Urbanizable; va que tanto el con-
cepto que la Ley sustenta sobre las condiciones de un
terreno para llegar a ser edificable y, en particular, so-
portar las cesiones obligatorias y gratuitas de suelo para
equipamientos y servicios, como el mecanismo equilibra-
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dor del aprovechamiento medio —para cuyo célculo, por
cierto, deben excluirse las superficies destinadas a «via-
les, parques y jardines piblicos y demads sarvicius_y do-
taciones de interés general» (art. 12.2.2.b)— constituyen
conceptos que contienen ya el mecanismo de las trans-
ferencias v gue, por tanto, hacen innecesaria su conside-
racién «ex novo» como aqui se plantea.

11. El régimen del Suelo No Urbanizable, sobre todo
cuando es especialmente protegido, hace innecesaria la
institucién de las transferencias de aprovechamiento, por
cuanto que sobre el mismo no existe la posibilidad de
aprovechamiento urbanistico lucrativo alguno o cuando
existe, en el Suelo No Urbanizable y sin proteccion espe-
cial, éste es controlable por el propio Ayuntamiento y, en
su caso, por las Comisiones Provinciales de Utrbanismo,
no solo cualitativamente, sino incluso cuantitativamente.

12. Donde si se considera de extraordinaria utilidad
es en el Suelo Urbano, va consolidado por urbanizacidn,
ya que a través del juego de las transferencias de aprove-
chamiento puede liberarse suelo, de manera puntual, para
su destino a equipamiento urbano del que, précticamente
siempre, estdn deficitarias nuestras ciudades o, de manera
mds extensa, para suprimir densidades de edificacion.

13. De las dos modalidades que la transferencia de
aprovechamiento puede tener como instrumento de des-
congestién del Suelo Urbano —a saber: obtencidn de
equipamientos v transferencia de edificabilidades conges-
tivas fuera del centro— un conjunto de planes pertene-
cientes a diversos Ayuntamientos de la provincia de Ali-
cante, han recogido y regulado la que hace referencia a
la obtencién de suelo urbano, de forma puntual, para la
localizacién de equipamiento.

14.  Por su interés desde el punto de vista de la gestidn
y en la medida que ya ha empezado a ser utilizado por
promotores particulares, merece la pena hacer una ex-
plicacién de su regulacion y desarrollo.

15. El planeamiento inspirado en la articulacidn de

las TAU parte de otorgar al suelo urbano de los diferen-
tes municipios, un aprovechamiento uniforme o tipo por
parcela ¥ manzana, segin las zonas, apoyéndose en la
generalizacidn de los limites del art. 75 de la Ley del
Suelo. Sin embargo, existen una serie de parcelas, las
situadas frente a las vias consideradas mds importantes
u otras de singular valor comercial, que tienen localizado
un aprovechamiento excepcional superior al tipo genéri-
o, que serdn las parcelas receptoras del aprovechamiento
a transferir,
_ 16. Por otra parte, el planeamiento sefiala de manera
indicativa y programdtica, una serie de espacios destinados
a uso de equipamiento, que serian las parcelas emisoras
de aprovechamiento o con defecto de aprovechamiento,
inspirdndose para ello en los criterios que senala el ar-
ticulo 47.3 del Reglamento de Planeamiento, aprobado
por Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, y segin
la bisqueda, como estdndar de satisfaccién también en
Suelo Urbano, de los equipamientos reconocidos en el
articulo 13 de la Ley del Suelo.

l".-'; Can‘!ai planteamiento, se prevé a efectos de
gestion y ejecucion, la aplicacién prioritaria, en todo
caso, de llf.:ls mecanismos previstos por la legislacién, es
decir, Eiehfniracidn de unidades de actuacion, y redaccién
y tramitacién de los correspondientes proyectos de Repar-
celacién, o actuacién a través de la Expropiacion Forzosd.

18. Si bien es cierto que el art. 83.3 de la Ley del
Suelo impone al propietario de Suelo Urbano la obligacidn
de ceder gratuitamente a los Ayuntamientos respectivos
105 terrenos destinados a viales, parques y jardines pu-
blicos y Centros de Educacién General Bdsica al servicio



del poligono o unidad de actuacidén correspondiente, tam-
bién es un hecho que la Ley no crea instrumentos de ges-
tidén adecuados especificamente al Suelo Urbano que posi-
biliten estas cesiones, al no ser generalizables a este su-
puesto los referidos al Suelo Urbanizable, siendo cieria-
mente bien diferentes las situaciones de uno y otro caso
Vid. Parte 1, paras.

19. Un elemento positivo para la actuacién en Suelo
Urbano lo constituyen las unidades de actuacidn, o 4reas
territoriales que, no reuniendo todos los requisitos de los
poligonos, al menos permitan la distribucidn justa entre
los propietarios de los beneficios y cargas derivadas del
planeamiento (art. 117.3 L.5.).

20. Ahora bien, ya se trate de poligonos o de unida-
des de actuacion, cuando los mismos estan delimitados
sabre suelo ampliamente edificado, es extraordinariamente
dificil la utilizacidn en términos operativos, de la Repar-
celacion obligatoria, de la voluntaria o de la Compen-
sacidn, en tal forma que se consiga la liberacidn de los
terrenos afectados por el equipamiento mas arriba citado,
y su ulterior cesién gratuita al Ayuntamiento.

21. Desde tal perspectiva no queda otra via eficaz que
la Expropiacidn, y en la medida que opere sobre suelo
urbano y en un numero de actuaciones significativo, su
viabilidad queda muy reducida por las escasas disponibi-
lidades econdmicas y financieras de la Administracidn
municipal.

22. A este respecto, apoyandose en el fundamento
econdmico que recoge nuestra legislacidn de que el valor
del Suelo Urbano estd tinicamente representado por el
aprovechamiento urbanistico que el plan otorga al mismo
{arts. 105 y 108, L.S.), es evidente que si se autoriza el
traslado de ese aprovechamiento a otro suelo susceptible
de recibirlo, en condiciones econdmicas iguales o venta-
josas respecto a su situacion original. el suelo despojado
de aprovechamiento lucrativo puede ser cedido gratuita-
mente a la Autoridad local, puesto que €l mismo ya carece
comercialmente de valor alguno (efecto de la reparcela-
cidn segiin el art. 100.1, a L.5.).

23, En la medida que el aprovechamiento urbanis-
tico que corresponde al propietario de suelo afectado por
equipamiento de un poligone o unidad de actuacidn en
Suelo Urbano, por vitud del principio de justa distribucidn
de los beneficios y cargas impuestos por el planeamiento,
pueda ser hecho efectivo en otra parcela o zona distinta,
o en una unidad de actuacidn discontinua, sin provocar
perjuicios a terceros y dentro del planeamiento, es evi-
dente que se habrid facilitado grandemente la liberacidn
del suelo destinado a equipamiento y su posterior cesidn
automatica al Ayuntamiento correspondiente.

24, Pues bien, este mecanismo de transferencia en
unidades reparcelables espacialmente discontinuas es exac-
tamente el que prevé el apartado 3 del art. 78 del Regla-
mento de gestién urbanistica, aprobado por Decreto
3288/1978, de 25 de agosto, al establecer que:

«En suelo urbaro, v en los casos de reparcelacién volun-
taria, o unidad reparcelable podri ser discontinua, e
incluso referirse a parcelas aisladas, siempre que quede
asegtirado el cumplimiento del plan y no se irrogue per-
juicios a terceros propietarios.»

25, Ante la dificultad antes citada dé operar con tales
instrumentos, con cardcter supletorio v evidentemente
voluntario, la gestién del planeamiento prevé ahora la
posibilidad de que dos o mds propietarios de parcelas
emisoras y receptoras, se pongan de acuerdo, atin cuando
dichas parcelas constituyan una «unidad de actuacién
discontinua», para transferir y acumular entre si el apro-
vechamiento a que tienen derecho, a través de la Repar-

celacién o del Sistema de Compensacién, con cesién gra-
tuita de la parcela o parcelas liberadas al Ayuntamiento.

26. 8i bien, en la instrumentacién operativa de las
Transferencias de Aprovechamiento Urbanistico, tal y co-
mo estdn desarrolladas hasta ahora en los planes vigentes
mencionados, se hacia especial énfasis en la Junta de
Compensacién, concebida como mecanismo convencional
y voluntario de distribucién de beneficios y cargas (vid.
articulo 124, L.S.), la reciente publicacién del Reglamento
de Gestion Urbanistica, ha previsto un mecanismo abre-
viado mucho mds sencillo todavia, cual es la denominada
reparcelacion voluntaria, y que segin el art, 115 del re-
ferido Reglamento tiene la siguiente regulacién:

«l. La propuestq de reparcelacién, formulada por los
propietarios afectados y formalizada en escritura publica,
serd sometida a informacidn piblica durante quince dias
e informada por los servicios municipales correspondien-
tes.

2. Cuando recaiga la aprobacidn definitiva no serd
necesaria ninguna nueva formalizacidn, bastando para la
inseripeidon en el Registro de la Propiedad, con la presen-
tacion de la citada escritura v la certificacidn del acuerdo
de su aprobacidn.»

27. Es evidente que esta reparcelacién voluntaria, a
la que es aplicable el antes citado articulo 78.3 del mismo
Reglamento, sobre unidades reparcelables discontinuas, es
de una mayor simplicidad que la que tiene el Sistema de
Compensacidn en su desarrollo reglamentario; necesitado
éste incluso de un Proyecto de Compensacion (art. 172 a
174 R.G.U.), aungue ello no tenga una justificacion clara
ni operativa.

28. Aungue sea pronto para enjuiciar la eficacia ge-
neral de la puesta en marcha de este mecanismo de las
Transferencias de Aprovechamiento Urbanistico, si puede
indicarse gue en los Ayuntamientos donde se estd apli-
cando, ha sido entendido por los promotores. Y de hecho,
va s¢ han producido suficientes operaciones de transfe-
rencias o acumulaciones y subsiguientes cesiones gratuitas
de suelo puablico al Ayuntamiento, que en un sélo ano
han significado, para el patrimonio municipal, en algin
caso, un incremento (o un ahorro de expropiaciones) equi-
valente a un 60% del Presupuesto Municipal Ordinario,
a precios de mercado, ademds de permitir la inmediata
posesidn de solares céntricos para zonas verdes, colegios
y guarderias, que era su principal objetivo (vid. Anexo I1).

29. Por ahora, un dltimo comentario parece, no obs-
tante, oportuno frente a la concepeidn del funcionamiento
de las transferencias de aprovechamiento, como mecanis-
mo basado en el interés privado, v es el de la necesidad
de arbitrar algin recurso que permita a la Administracidn
dirigir el proceso de obtencidn masiva del suelo destinado
a equipamiento, en tal forma que quepa adecuarlo a un
cierto esquema de prioridades en el espacio y en el tiem-
po, garantizando la necesaria preeminencia del interés
puablico.

PARTE Il

ASPECTOS ECONOMICOS DE LAS
“TRANSFERENCIAS DE APROVECHAMIENTO
URBANISTICO”

1. INTRODUCCION. BASES MINIMAS DE PARTIDA

1. La aparicién de un nuevo instrumento de gestidn
urbanistica acostumbra a ir acompafiado de un conjunto
de estudios y trabajos técnicos en los que se analiza y
discute la incidencia previsible sobre el planeamiento del
nuevo instrumento, asi como en engarce de los aspectos
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juridicos del mismo dentro del derecho urbanistico vi-
gente. Sin embargo, es también frecuente que se obvien
los aspectos econémicos del tema, incurriendo entonces en
el grave error de olvidar que, en el fondo, las implica-
ciones econdmicas que acarrea la nueva herramienta que
se pretende implantar son las que, de hecho, determinan
su utilidad y validez.

2. Siel olvido de la problemética econdmica es grave
en cualquier materia en general, mias lo es en materia
urbanistica, toda vez que en ésta se estd incidiendo sobre
una pauta de comportamiento claramente establecida den-
tro de un sistema capitalista: la bidsqueda del méximo
beneficio econdmico por parte de los particulares.

3. El conflicto de intereses publicos y privado es evi-
dente en materia urbanistica. Desde la perspectiva priva-
da, no se reconoce que el desarrollo potencial (es decir,
el valor econdmico) de una propiedad «privada» es, de
hecho, un bien piblico, que debe ser asignado tomando
en cuenta el interés de la comunidad.

4. Normalmente, el sistema de propiedad privada asu-
me que el desarrollo potencial de una parcela puede ma-
terializarse sdlo sobre la propia parcela. Sin embargo, lo
que aqui se pretende a través de las Transferencias de
Aprovechamiento Urbanistico (TAU) es romper esta li-
gazon entre el suelo privado y su desarrollo potencial,
permitiendo la transferencia de este potencial o derechos
de edificabilidad desde el suelo calificado de equipamiento
publico a aquel suelo senalado por el Plan como apto para
recibir una mayor densidad. El objetivo es evidente: por
una parte, recuperar gratuitamente, en beneficio de la
comunidad, un suelo en la actualidad en manos de par-
ticulates para destinarlo a uso y dominio pdblico; por
otra, compensar a los propietarios de ese suelo de manera,
en principio, mds satisfactoria y 4gil que aplicdndoles los
mecanismos expropiatorio o reparcelatorio que han venido
siendo los habituales.

5. Esqueméticamente, los requisitos minimos indis-
pensables para poner en marcha un mercado de transfe-
rencias de aprovechamiento en suelo urbano, son las
siguientes;

a) Determinacidn del coeficiente de aprovechamiento
urbanistico o «aprovechamiento tipo» en cada zona homo-
génea o en la rotalidad del suelo urbano.

b) Cuantificacién de la superficie construible en techo
transferible; ello no supone méds que multiplicar el coe-
ficiente de aprovechamiento tipo respectivo por la super-
ficie bruta de suelo de aquellas parcelas afectadas por el
Plan a uso comunitario o cualquier otro tipo de equipa-
miento de cardcter publico, sefaladas con este destino.

¢) Una vez asi cuantificada la «oferta», es preciso
asggurar una «demanda» potencial para la misma. Para
ello se calculard el exceso de superficie de techo cons-
truible (aprovechamiento excepcional) sobre la mixima
autorizada por el aprovechamiento tipo en cada super-
ficie de suelo de ocupacidn en planta de la edificacidn
privada, segin cada Zona de Ordenanzas del Plan (Vid.
Anexo I). Tal cuantia de la «demandas» potencial podra
oscilar alrededor de la cuantia de la «oferta», para ase-
gurar asi la existencia de mercado.

6. Sobre estas bases, vamos a tratar de describir a
continuacién el posible funcionamiento de las fuerzas del
mercado de transferencias, partiendo de distintas hipé-
tesis, segtn la forma en que se instrumente la gestidn,
dejando para trabajos posteriores un tratamiento tedrico
mas formalizado del tema.
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2. BASES ALTERNATIVAS

7. Cumplidos los requisitos minimos anteriores, que-
dan todavia por definir un buen nimero de cuestiones
antes de poder aventurar cémo operaria en la préctica
el mercado de transferencias.

8. Vamos a considerar (nicamente tres factores como
de especial incidencia en la mecdnica del mercade (vid.
parrafo 75 de la Parte I):

a) El papel activo o pasivo de la Administracién ac-
tuante (normalmente el Ayuntamiento) en el mercado de
transferencias.

b} El cardcter ebligatorio o voluntario de edificar los
aprovechamientos excepcionales exigidos o autorizados
respectivamente, por el Plan.

c) La posibilidad de que las transferencias sean exclu-
sivamente intrgzonales .o también interzonales.

9. Cada uno de estos factores genera asi una doble
alternativa, con unas caracteristicas instrumentales clara-

mente diferenciadas.

2.1. La funcion del Ente Local

10. Es evidente que el funcionamiento del mercado
serd distinto seglin cual sea el grado de intervencidn que
en el mismo ejerza el drgano local de planeamiento. De-
jando por ahora al margen el supuesto de una inhibicidn
total del Ente pablico en el mercado, en cuyo caso éste
operaria libremente con las presiones vendedoras y com-
pradoras de oferentes vy demandantes, son miltiples los
grados o niveles de intervencidn que puede ejercer el Enie
Local.

11. El grado mdximo de intervencion se produciria en
el caso en que la Administracion actuara como comprador
tnico, revendiendo a continuacién el volumen asi adqui-
rido a otros compradores; este supuesto de actuacidn cla-
ramente monopolista por parte de la Administracidn (toda
vez que podria fijar libremente los precios de compra y
venta), exigiria de ésta tanto una fuerte disponibilidad
de recursos financieros, como una envidiable capacidad
de gestidn.

12, En un nivel inferior de intervencién, pero dispo-
niendo también de una capacidad de gestion importante,
el Ente Local podria ejercer un papel regulador activo del
mercado, emitiendo para los suelos de uso piblico, seglin
el plan, unos «bonos» o «tituloss o «derechos» o «certifi-
cados de aprovechamiento urbanistico», similares a «ac
ciones», en cuantia proporcional a la superficie disponible
para transferir de cada solar con destine piblico sefalado,
cuyo valor de cambio se determinaria libremente en el
mercado, pudiendo incluso intervenir la Administracién,
subsidiariamente a los particulares, como compradora de
talcs_ bonos, para evitar asi una elevacién excesiva de
precios (caso de USA). Y alternativamente estos «titulos»
Servirian para lomar posesidn de los terrenos de equipa-
miento que la Administracién precise urgentemente, sin
tener que esperar a las cesiones esporddicas en el mercado
normal (vid. pérrafo 78. Parte 1).

13. Entre estos dos niveles, existen infinitas posibili-
dades intermedias, de las que existen interesantes expe-
riencias practicas en otros pafses. No obstante, es preciso
descender a la realidad de nuestros Ayuntamientos y esta-
blecer entonces cuales son sus posibilidades «viables» de
intervencidn.

14.  Un ligero conocimiento de las Haciendas Locales
de nuestros Ayuntamientos obliga a desechar de entrada
E‘a hipétesis de su papel activo como compradores, tanto
unicos como complementariamente a los particulares. Pero



la penuria de los Ayuntamientos afecta no sélo a su capa-
cidad financiera, sino también a su capacidad de gestidn.
Por otra parte, la emisidn de «titulos» o «bonoss de
volumen por parte de los Ayuntamientos chocaria con
dificultades legales extraurbanisticas interpuestas por el
Ministerio de Hacienda.

15. En consecuencia, de cara a la puesta en practica
de un programa de Transferencias de Aprovechamiento
Urbanistico, parece lo més adecuado el asumir de entrada
que la funcién del Ayuntamiento se resumird en proveer
las bases minimas mencionadas en el péarrafo 5 anterior,
sin influir activamente en la determinacion de precios de
las transferencias, se limitaria a dar el enterado v regis-
trar los acuerdos ya consumados entre particulares, esto
€s, a escriturar a su propio nombre el terreno cedido vy
a constatar si el volumen acumulado por el comprador
satisface el  potencial de edificacion excep-
cionalmente autorizado por el Plan, concediendo en su
caso la oportuna licencia de edificacién. Come funcidn
secundaria el Ayuntamiento podria desempenar un cierto
papel mediador informandeo a los compradores interesados
en adguirir volumen de quienes son los vendedores po-
tenciales. Y sdlo en situaciones muy concretas o excep-
cionales, pero siempre puntuales, podria intervenir activa-
mente regulando el mercado en un cierto sentido, vendiendo
aprovechamientos de propiedad municipal, o comprando
algin solar para completar la dotacién de equipamiento
requerido; aparte. claro es, de su capacidad expropiatoria
siempre legitimada y prioritaria para obtener tales equi-
pamientos.

2.2. La obligatoriedad o voluntariedad de satisfacer
los aprovechamientos excepcionales

16. Las alternativas que aqui se plantean son de vital
importancia, toda vez que afectan a las bases minimas
imprescindibles para que exista un mercado de transfe-
rencias,

17.  En definitiva, se trata de determinar si es obliga-
torio agotar el méximo aprovechamiento excepcional de
edificacion sefalado por el Plan, en cada solar concreto,
segiin las ordenanzas, como condicién previa para la con-
cesidn de la licencia de ese solar; o si, por el contrario,
puede cubrirse solo el méximo aprovechamiento tipo sin
mas condiciones previas.

18. Si el que se edifique conforme a lo que el Plan
establece como méximo aprovechamiento excepcional,
queda sujeto a un acto de voluntad, serd en principio me-
nor la presién de la demanda de transferencias v menores
en consecuencia las cesiones gratuitas al Ayuntamiento de
parcelas destinadas a uso comunitario,

19,  Sin entrar en los problemas juridicos que puedan
derivarse de la introduccién de cldusulas de obligatorie-
dad, no hay duda de que, desde la vertiente econdmica,
la no obligatoriedad restaria dinamismo al libre juego
del mercado de las TAU al reducir la presidn de la de-
manda, lo que podria abocar a una disminucién de los
precios actuales del suelo con destine piblico en localiza-
ciones centrales y a un aumento sustantivo de estos solares
para equipamientos en la periferia, en busca de un pre-
sunto equilibrio de precios de las dreas para equipamien-
tos en el Suelo Urbano.

2.3. El ambito espacial de las transferencias

20. Un aspecto importante a determinar para la apli-
cacién del mecanismo de transferencias es la posibilidad

de que éstas se realicen entre parcelas comprendidas den-
tro del conjunto global del suelo urbano, o restringir el
dmbito espacial de las transferencias a parcelas compren-
didas dentro de una misma zona urbana.

21. El tema tiene importancia toda vez que incide en
la flexibilidad del mercado v nos introduce de lleno en la
problemadtica de la heterogeneidad de valoraciones, segin
las caracteristicas locacionales de las parcelas que liberan
volumen frente a las que precisan acumularlo.

22, En términos generales, puede afirmarse que el
rango de variabilidad de los precios del suelo aumenta
con el tamafio de las poblaciones. Si se acepta esta hipé-
tesis, parece claro que el instrumento de las TAU en las
grandes ciudades, daria lugar a transacciones interzonales
muy desiguales, debido a las grandes diferencias de pre-
cios existentes entre el centro vy la periferia, dentro del
suelo calificado como Urbano (1). Seria aconsejable, pues,
en las poblaciones de gran tamafe, limitar las transfe-
rencias de aprovechamiento a parcelas comprendidas den-
tro de una misma zona, respondiendo la zonificacion a
unos determinados criterios de semejanza de precios; o
bien introducir coeficientes correctores de homogeneiza-
cién que reduzcan las desigualdades precio/superficie
aportada (vid. Parte [, paras 47, 49 vy 54).

23.  En poblaciones intermedias, del orden de 20.000
habitantes, parece en cambio que seria recomendable la
libre transferencia de voliimenes entre zonas. Y ello por
un doble motivo: por una parte, porque, si se adopta
coma véilida la hipétesis anterior, las diferencias interzo-
nales de precios son menos dispares; v por otra, porque
la restriccidn del mercado de transferencias a un ambito
intrazonal podria facilmente dar lugar a retenciones es
peculativas de suelo por parte de los vendedores, de
cardcter claramente oligopolistico, con la consecuente ele-
vacion de los precios.

24, Las bases alternativas expuestas en los dos dltimos
epigrafes podrian asi resumirse en el siguiente cuadro:

ALTERNATIVAS DE LAS TAU SEGUN AMBITO
Y GRADO VINCULANTE

Amibite 'da lag Aprovechamiento excepcional
transferencias
Obligatorio Voluntario
Intrazomal A B
Interzenal c D

23. Desde la perspectiva de la eficacia del instrumento
de Jas TAU, la argumentacidn arriba desarrollada nos
conduciria a clasificar las alternativas, por orden de pre-
ferencia, como sigue:

1." C (interzonal-obligatorio)

2" A (intrazonal-obligatorio)

32 D (interzonal-voluntario)

4° B (intrazonal-voluntario)

26. Tal clasificacion parte del supuesto de aplicacidn
del mecanismo del aprovechamiento tipo a ciudades de
tamano medio, con una gestidn de la Administracién ac-
tuante limitada a una funcién de supervisidn, sin inter-
venir activamente en la determinacidn de precios en el
mercado. En el andlisis que sigue, vamos a referirnos,

siempre que no se indique lo contrario, a la alternativa C.

(1) Pifnsese, por ejemplo, en una transferncia de volumen del
barrio de Salamanca a Vallecas, con una relacidén de precics del
suelo como minimo de 3 a 1 en igualdad de edificabilidad.
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3. LA DETERMINACION DE LOS PRECIOS DE
TRANSFERENCIA EN EL MERCADO

27. Una vez delimitadas conceptualmenie las bases
minimas y alternativas sobre las que podrian instrumen-
tarse las Transferencias de Aprovechamiento Urbanistico,
parece necesario esbozar c¢cSmo se determinarfan los pre-
cios de las transferencias dentro del mecanismo de mer-
cado. Para ello es preciso adoptar de entrada un conjunto
de supuestos simplificativos que, si bien limitan el alcance
del andlisis, si nos permiten aproximar lo que, a nuestro
entender, constituye la piedra de toque del nuevo instru-
menio: Jguién gana y quién pierde con las TAU?; o en
otros términos: partiendo de la base de que las TAU su-
ponen un beneficio para la comunidad (toda vez que se
libera suelo para equipamientos sin el coste piiblico de
la expropiacidn), ien qué medida el mecanismo de merca-
do beneficia o perjudica a los dos restantes protagonistas
particulares de la operacidn, es decir, a compradores y
vendedores?

28. El instrumento empleado ha sido el analisis mar-
ginalista neocldsico, partiendo de la experiencia aportada
por estudios tedricos desarrollados en otros paises (2).

29. Las hipdiesis de partida que se van a utilizar en
este primer analisis son la de homogeneidad de bienes
en el mercado, es decir, que los aprovechamientos objeto
de transferencia son equivalentes, sea cual sea la localiza-
cion en el Suelo Urbano, de la que procedan, e indepen-
dientemente de las caracteristicas de la parcela en que
se acumulen; y que ademads se asume que las cantidades
de aprovechamienio aportadas y demandadas son iguales,

30. La curva de oferta agregada de aprovechamiento
transferible, CM (Coste Marginal) en los Gréficos, se
configuraria como relativamente ineldstica debido, tanto
a la cantidad predeterminada de aprovechamiento total
transferible en el mercado, OQr como a la distinta capa-
cidad de espera delos vendedores para aportar al mercado
sus respectivas cuotas de aprovechamiento.

31. La curva de demanda, IM (Ingreso Marginal), se
determinaria a través de la agregacion de las curvas de
ingreso de cada comprador (3).

32. En un mercado de un bien en competencia perfec-
ta, es decir, con informacién completa v numerosos com-
pradores v vendedores, la teoria sugiere que el mercado
no operaria hasta que el exceso de demanda fuese igual
a cero, en cuyo momento un precio tnico regiria en todas
las transacciones. Pero en un mercado en competencia
imperfecia, en particular, cuando los compradores sean
poco numerosos en relacién a los vendedores, los primeros
podrian identificar de entre los segundos aquellos con una
mayor disposicion a la venta, dispuesto a admitir bajos
precios vy formalizdndose a estos precios reducidos. De
este modo podrian irse produciendo las transacciones a
lo largo de la curva de precios de oferta hasta que la 1lti-
ma operacidn de transferencia se formalizase al precio
OP; en el Griéfico 1.

33. Los ingresos totales procedentes de las ventas de
volumen a este precio vendrian dados por el drea OQab,
gue equivaldria a la cantidad pagada por los compra-
dores, obteniendo estos tltimos un beneficio fotal repre-
sentado por el drea abe (Grafico I).

{2) Fundamentalmente, se ha empleado el articulo de Barry C.
Fierp v Jouxy M. Cowneap: «Economic Issues in Programs of
Transferable Development Rightss, Land Economics n.® L1, Vaol. 4,
Noviembre 1975.

(3) Obsérvese que en el supuesto de obligatoriedad de acumu-
lacién del aprovechamiento excepcional, la curva de demanda
serfa més ineldstica que en €l supuesto de vc:_lumaried&d‘
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Grifice 1.
Hipdtesis de competencia imperfecie en el mercado de
Transferencias de Aprovechamiento Urbanistico.

34. Cabe shora preguntarse cudles serfan los ingresos
que realizarian los vendedores en el supuesto de operar
el mecanismo expropiatorio, a un precio de expropiacién
P; en el Gréfico [I. Determinado este precio fijo, los ven-
dedores percibirfan el ingreso representado por el drea
OQ.Pxd, cvidentemente inferior a la OQub que obten-
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Grdfico 1.

Hipdtesis de expropiacion forzosa, para P; menor qué a y su
comparacidn con la hipdtesis de competencia imperfecta en el
mercado de las Transferencias de Aprovechamiento Urbanistico.



saldrian operar el marcado de transferencia, debidoala
inelasticidad de la curva de demanda. A esta conclusidn
se llepa comparando las superficies Q,0:ed vy Pidab en
que la primera (A) es menor que la segunda (B), (4).

35. Un ente publico que actuara sobre el mercado
no a través del mecanismo expropiatorio, sino regulando
los precios, segln el subastador walrasiano, dnicamente
autorizaria las transacciones cuando la cantidad deman-
dada a un precio determinado igualase la cantidad ofre-
cida (Grafico III). En este caso, el volumen total de trans-
acciones seguirfa siendo el mismo OQ,, pero el ingreso
total que revertiria a los vendedores serfa OQ;P;b, con un
beneficio superior en abP, al obtenido bajo el supuesto de
no intervencidén piblica en el mercado, reduciéndose en
esta misma cantidad el beneficio obtenido por los compra-
dores, en relacidn a la situacidn anterior.

36. En definitiva, podemos llegar a la conclusién de
que en un mercado con competencia imperfecta, sin una
intervencién como mediador del Ente piblico, la parte
del leén del heneficio revertiria a favor de los comprado-
res; mientras gue una actividad reguladora de éste condu-
ciria a una distribucién mas equilibrada de beneficios. Y,
en dltima instancia, una actuacidn administrativa via ex-
propiacidn seria siempre la més perjudicial para los ofe-
rentes de volumen.

(4) Con una curva de demanda ineldstica, los vendedores siem-
pre saldrian beneficiados del libre mecanismo de mercado, aiin en
competencia imperfecta, siempre que P, <Za. Otra cosa seria en el
supuesio de competencia imperfecta, cuando P>P:=a; en este
caso, existiria un determinado punto entre P, v a, en el cual, £l
beneficio para el vendedor seria idéntico de actuar la expropia-
cidn, al libre mecanismo del mercado en competencia imperfecta.

PRECIO

CANTIDAD

LREE Oy b Py

INGAESD VEMDEDGR lgharenie]
AREA PibE

BENEFICID COMPRADOR [demondosie |

Grifica T,

Hipdresis de competenciu perfecta o intervencidn de la
Adminisirgcion como subastador walrasiano en el mercado
de las Transferencias de Aprovechamienio Urbanistico.

ANEXO I|. EJEMPLOS SIMPLIFICADOS DE
CALCULO DE LAS "TRANSFERENCIAS DE APROVECHAMIENTO URBANISTICO"

1. Notacién convencional

{(En maytsculas, siempre superficies de suelo; en mi-
nisculas, superficies de techo construide) (Vid. CUADRO
adjunto).

1.1. Datos o pardmetros de partida, de cada solar edi-
ficable:

A = Superficie total neta del solar o de la unidad de
planeamiento para Estudio de Detalle,

K; = Coeficiente de Aprovechamiento Tipo de la Zo-
na i de Ordenanzas (en m.? techo/m.? suelo), para toda
clase de suelo, cualguiera que sea su uso, destino y do-
minio.

a = Superficie construible segin el Aprovechamiento
Tipo, concedido como derecho de la propiedad, o super-
ficie de techo del derecho edificable, segin la relacidn:

a = K:x A (en m.? construibles)

p = Superficie de techo construido de proyecto, segin
las Ordenanzas, suma de todas las plantas autorizadas
por encima de rasante (sin descontar patios de luces, ni
voladizos, v sin contar &ticos). (Esta superficie si es ma-
yor que K:x O, corresponderd al aprovechamiento ex-
cepeional o con exceso; si es menor, al aprovechamiento
inferior o con defecto; si es igual, serd equivalente al
aprovechamiento tipo; (vid. luego «O»).

g, = Coeficientes correctores convencionales de homo-
geneizacién, segiin los n criterios que quieran adoptarse
para las transferencias interzonales y entre usos distintos.

1.2.  Superficies de suelo obtenidas para cada caso:

C = Supetficie de suelo de cesidn gratuita y obligato-
ria, una vez acumulado o transferido su aprovechamiento.

D = Superficie disponible de suelo no edificable (para
uso piblico segdn el plan), cuyo aprovechamiento no ha
sido acumulado o transferido vy susceptible de serlo; o
parte segregada del solar que permanece de propiedad
privada con su aprovechamiento todavia no utilizado,
después de segregada la parte de cesidn.

O = Superficie de ocupacidn de la edificacion privada
en planta baja, delimitada por las alineaciones interiores
de manzana, fondo edificable maximo, v/o por el edificio
en todo el solar, segin establezcan las Ordenanzas de cada
zona v la configuracién de cada parcela.

P = Superficie tedrica de suelo fotal necesaria para
acumular la superficie de techo edificable del proyecto
(p). Puede estar en un solar o en varios discontinuos.
(P=p/Ki: p=K:xP).

R = Superficie del resto no edificable del solar, segiin
las alinzaciones senaladas por las Ordenanzas (R=A4A—0).

T: = Superficie de suelo de cesidn obligatoria necesaria
para la transferencia de su aprovechamiento (t) desde otro
solar en la zona i, distinto de A. Cuando la transferencia
se hace desde la zona i a la zona j, la superficie de cesidn
serd:

K;

T,—=——xT,—xq,,

3
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2. Relaciones fundamentales para todos los casos

a=K;xA; p=K;ixP
C=P—0 y D=A—P

3. Casos posibles, segin situacién dimensiones,

uso y dominio del solar

Se expresan, abreviadamente, con la notacién conven-

cional adoptada, en el CUADRO adjunto.

CUADRO RESUMEN OPERATIVO DE LAS " TRANSFERENCIAS DE APROVECHAMIENTO URBANISTICO.'

CASOS SEGUN LA ALTURA
MAXIMA Y/o DIMEN —

RELACIONES FUNDAMENTALES DE LAS T.AU.: a= KixA;p=KixP; | c=P-0 | y |D=A-—P |

SITUACION : o
DEL SOLAR CASO 1° CASO 2° CASD 3°
SOLAR EDIFICABLE p<a , P<A p=a, P=A p=a ,P>A
®ﬂ@ CON JaROI Pu- C=RO= R-D C=P-0= A-0=R C=P-0=R+T
# R o0+ DEMANZANA, D = A-P, positivo D=A-P=cero D= A-P,negativo
i At A>0 m (m (m M
» -a -a
“A=0 D= positivo (no transferible) D= A-P = cero D = negativo
R = cero (2) i
Egg‘mglg‘&ﬁqpssg Entodos los casos: C= A (mds el valor Qpts del edificio p). Si el edificio enruino, Q=cero
FERIR SU APROVE - S ) Ax Kixgn=a x gn(si el edificio estd en ruina;Q=cero)
CHAMIENTO TiPO O Lo transferencia de i a j,tendrd eni unvalor: Ti= ) . .
EXCEPCIONAL. (R+P)Ki x gn{ como incentivo aprovechmto. superior al tipo)|
SENALADO EN PLAN - S, EE R = =R: D=
D esrupio oe K(medio) tijado i % Bt D i
DETALLE | vOLUNTARIO Hipdtesis 1: Si no afecta aprov to peional: a= Kix A=p; A=P; C=P-0=A-0=R
Ki de lo Zona i Hipdtesis 2: Si estd afectado por aprov. excep.. p»a , P>A, a=KixA <p; C=P-0=R+T (n

ESQUEMAS INTERPRETATIVOS DE
CADA CASO (en situac.I)

En caso de transferencia interzonal

desde lazona j a la zona i: ool el Ea Dt
) ey e (e —
Si Ki# Ki; Tj= olex Ti an] B R0
Kj — A r

notas: (1) En situacidn I, si R es verde privado, particular o mancomunado, C=P-0=T,debiendo transferir el aprovechamiento de ofro solar de cesidn
(2): El valor de a=-p, puede ser oindemnizable por el Ayunto.,o permitiendo aumentar p hasta que p=a
ANEXO Il
ALGUNOS DATOS SOBRE LA EXPERIENCIA DE LAS TRANSFERENCIAS DE APROVECHAMIENTO
URBANISTICO

1. La experiencia de la aplicacién de las Transferen-
cias de Aprovechamiento Urbanistico se ha centrado en
los siguientes planes municipales de la provincia de Ali-
cante:

Municipio | Poblacién Tipo planeamiento Apé":aﬂé"
Petrel 20.000 hab. Normas subsidiar. 30-111-77
Eida 50.000 hab. Normas subsidiar. 30-1X-77
Ibi 18.000 hab. Normas subsidiar. 30-1X-77
Campello 7.000 hab. Plan general 28-XII-78

2. Ademas, las TAU estdn propuestas en estos mo-
mentos en los Ayuntamientos de los Planes Generales
de Elda y Petrel; en las propuestas definitivas de los
Planes Generales de Pinoso y Bafieres; y en los Avances
de las Normas Subsidiarias de Bigastro y Jacarilla, todos
también en la provincia de Alicante (¥).

3. Las diferencias de aplicacion de las TAU, segiin
el 4mbito de transferencias y el grado de vinculacién del
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aprovechamiento excepcional, se recoge en el siguiente

" cuadro (vid. Parte IlI, pérrafo 24).

4. Las respectivas zonas de equipamiento y espacios
libres cedidas gratuitamente y libres de cargas a los Ayun-
tamientos respectivos, a titulo de ejemplo, durante un afio
aproximadamente de préctica, y teniendo en cuenta el
periodo de crisis para la construccién que ha sido 1978,
y la prevencién inicial con que se acogieron las TAU,

Ambito de Aprovechamiento excepcional
i Obligatorio Voluntario
Intrazonal Petrel (*) =
Interzonal Ibi (Petrel) Elda, Campello

(*) El director de los Planes de Elda y Petrel (en colaboracidn
con T.C.R.) y de los de Ibi, Bigastro y Jacarilla es Javier Garcia-
Bellido; y de los planes de Campello, Pinoso vy Baferes, José
Ramdn Navarro.

) (*) La C.P.U. acaba de aprobar (30-XII-78) la ampliacién
interzonal de Petrel, a la vista de las limitaciones que ha mostrado
el 4mbito intrazonal.



se desglosa en el cuadro siguiente, junto con el valor de
mercado aproximado que tales superficies hubieran cos-
tado al Ayuntamiento si hubieran tenido que ser expropia-
das, y en relacion porcentual con el presupuesto muni-
cipal ordinario de 1978 de los respectivos Ayuntamientos:

Operacidn Petrel 1bi Elda
1. 140,03 1.656,35 224,32
2, 580,— 1.553,32 85,29
3. 638,38 414,30 577,92
4. 497,25 1.148,50 5.600,11
5. 505,64 1.067,92 —
6. 315,65 3.255,15 -_
7. 692,50 468,20 —
8. 143,60 357,58 —_
8. 392, — 1.810,— —_
10. (Est. Det.) 4.000,— — —
11. (Est. Det.) 1.500,— — —
12. 1.000,— — —
Totales m? 10.405,0 11.732,32 6.487,64
Valor mercado
{expropiacion) 60.000.000 46.000.000 25.000.000
{Ptas.)
Presupuesto
municipal 97.000.000 | 87.000.000 | 337.000.000
ordinario 1878
{Ptas.)
% del valor
de las cesio- 81 % 52 9 7% (*)
nes sobre
PMO

5. El potencial econdmico de formacidn del patrimonio
municipal del suelo que las TAU encierran, se pone en
evidencia comparando que, por ejemplo, en Petrel, con
un total de 44 licencias de obras concedidas en Suelo
Urbano desde que se aprobaron las Normas, tan solo
doce licencias (es decir el 20 % de las totales), han apor-
tado gratuita y supletoriamente un patrimonio municipal
«en especies, cuyo valor estimado de mercado es el 60%
del Presupuesto Municipal Ordinario. Si los ingresos to-
tales por tasas municipales de obras (2,5 % del presupues-
to de cada obra) durante el mismo periodo ascendid a
5.994.000,— ptas., ésto sélo constituye un 6 % del mismo
Presupuesto Ordinario. Teniendo presente que la caps-
cidad legal de amortizacién del endeudamiento de las
Corporaciones Locales no puede exceder del 25 % del
Presupuesto Municipal, se advertird la relevancia de las
TAU para la formacién supletoria de capital del patrimo-
nio municipal para equipamientos piblicos, que de otro
modo jamés hubieran ni sofiado. (No debe olvidarse que
en estos municipios inicialmente se han introducido las
TAU de mode que afectasen a un escaso nidmero de de-
mandantes, como se dice en el pdrrafo 64, Parte I).

6. En la valoracidn economica de las transacciones me-
diante las TAU deben diferenciarse los siguientes valores:

a) Valor escriturado del terreno en la cesién notarial.

b) Valor real pactade entre compradores y vendedo-
res de zonas de equipamiento para cesidn.

¢) Valor en el mercado de solares si el terreno de ce-
sién hubiera sido edificable y/o expropiado.

{*) Este Presupuesto de 1978 fue aprobade en Diciembre de
ese afo, por lo que el realmente vigente durante 1978 fue el
mismo de 1977 que ascendié a 180.000.000 ptas.; con lo cual
el porcentaje de las cesiones ascenderia a un 13 % en lugar del
7 % consignado.

7. Por los datos recogidos en el vagoroso e imperfecto
mercado de suelo, con respecto a las transacciones reali-
zadas con motivo de las TAU, se ha podido observar:

— EI precio que consta en las escrituras es totalmente
aleatorio, como es sabido, y no guarda relacidn con los
valores reales,

— EI precio real pactado entre los vendedores pro-
pietarios de suelo de cesidn ¥ los constructores que lo

-demandan, viene a oscilar, por ahora, entre la mitad del

precio expectante del mercado de solares edificables con-
tiguos, y ser igual a éste, segin la localizacidén urbana
relativa de donde proceda y a donde vaya el aprovecha-
miento transferido.

8. La diferente localizacién del suelo de cesién, con-
trariamente a lo que la teorfa de una competencia perfec-
ta sugiere, ha ocasionado que las transferencias con ori-
gen/destino en las zonas centrales més caras se realicen
a mitad de precio que el del mercado de solares. Sin em-
bargo, las que tienen origen en la periferia, se realizan al
mismo precio que los solares en esta zona, con independen-
cia, por ahora, del destino espacial urbano del aprovecha-
miento transferido.

9. Respecto al comportamiento del mercado general de
transferencias debe hacerse observar gue inicialmente estd
siendo muy desigual. Al principio transcurrieron varios
meses sin ninguna operacidn edificatoria con arreglo a las
TAU, en espera de entender su mecanismo, tantear sus
posibilidades, incluso por las dudas de la legalidad de los
planes que las contenian. Poco a poco la experiencia de
algunos «pioneros» ha movilizado el estado general, y ac-
tualmente puede decirse que tiende a utilizarse con norma-
lidad.

10. Consecuentemente se han apreciado diferencias en
el comportamiento de la oferta entre quienes desde el prin-
cipio se fijaron unos precios de oferta del suelo de cesién
excesivamente altos y no estdn dispuestos a bajarlos, y
quienes inicialmente depreciaron su mercancia por escep-
ticismo v, segiin han ido vendiendo, han ido subiendo. De
momento, en Petrel, por ejemplo, se  observa tendencia
a un cierto equilibric en los precios de la oferta en las
tltimas transacciones que se aproximan a una estabilidad
del precio, conforme sugiere la teoria de una mds perfecta
competencia.

11. Este equilibrio ha permitido, también en Petrel,
que el Ayuntamiento, ademds, comprase libremente en
el mercado una parcela completa de 7.000 m.? para
construcciones escolares, en una zona sefialada por el
plan como equipamiento comunitario, al costo de 1,000
ptas./m.?, que otras transacciones mediante las TAU han
ido fijando para este suelo de cesidn obligatoria, cuando
en ¢l mercado de solares anterior hubiera costado 3,000
ptas./m., como le acababan de cobrar a Elda con el
mismo fin. Agui se pone en evidencia el papel anties-
peculativo vy estabilizador de los precios del suelo de
cesién que las TAU han jugado, permitiendo entrar al
Ayuntamiento en mejores condiciones econdmicas en el
mercado de suelo para la formacién de su patrimonio
municipal con fines no lucrativos. (Esta politica comple-
mentaria de la Corporacidon municipal subsana notable-
mente los inconvenientes sefialados en los pérrafos 77
y 78 de la Parte I de este trabajo, que gracias a las TAU
ha permitido poner a su alcance en una sola operacién
un 70 % mads del total del suelo obtenido fraccionada-
mente mediante éstas (vid. para. 4 precedentes), con un
ahorro sustancial de 2/3 de lo que le habria costado
estos 7.000 m.? antes, conforme a los estimulos sefialados
en los parrafos 71, 81 v 82 de la Parte I).
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