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RESUMEN:

En este articulo se presenta el planeamiento urbanistico del area urbana de Ledn
como ejemplo paradigmatico del enfoque neodesarrollista que fue caracteristico del
pasado boom inmobiliario espafiol, combinando liberalizacién del suelo y apuesta por
el crecimiento residencial como motor econdmico. Se analizan también sus efectos
territoriales, en particular el exceso y la sobredimensidon del suelo clasificado, y la
situacion urbanistica una vez producido el estallido de la burbuja. Para ello, el trabajo
examina en detalle los planes vigentes en varios municipios (Ledén, San Andrés,
Villaguilambre, Garrafe, Villaturiel), tanto desde el punto de vista cualitativo como
cuantitativo. Se repasan también los escasos instrumentos existentes en la actualidad
para la reconduccién y correccién de estos efectos negativos, destacando como
conclusién la necesidad de disefiar herramientas especificas, de activar la ordenacién
del territorio a escala supramunicipal y de repensar el planeamiento a escala
municipal.

ABSTRACT:

This article presents the urban planning of the urban area of Ledn as a paradigmatic
example of the expansive approach characteristic of the recent Spanish housing
bubble. Its territorial effects are also analysed, in particular the excess and oversize
of land classification, and the situation after the bubble outbreak. For this, the paper
examines the plans in various municipalities, both from a qualitative and quantitative
point of view. The few instruments currently in existence for the correction of these
negative effects are also reviewed, highlighting as a conclusion the need to design
specific tools, and to activate spatial planning at the supramunicipal scale and to
rethink planning at the municipal level.
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1 INTRODUCCION

1.1 Antecedentes: el urbanismo de la burbuja y la posterior
resaca inmobiliaria en Espaifa

«Las realidades fisicas creadas por el boom inmobiliario estan aqui para
guedarse. Constituiran una herencia con la que nosotros y las generaciones
venideras deberemos inevitablemente lidiar durante largas décadas. Toda
pretensidén de negar esta realidad, de desconocerla o erradicarla no puede ser
otra cosa que escapismo o quimera». (Nel.lo, 2012, p. 29)

Entre 1997 y 2007 tuvo lugar la que se ha conocido como la “década prodigiosa del
urbanismo espafiol” (Burriel, 2008), la versién nacional de una burbuja inmobiliaria
gue también se produjo en otros paises desarrollados. La dimensién econémica de
esta burbuja en Espafia ha sido analizada por numerosos autores (Naredo, 1998,
2006, 2011; Garcia Montalvo, 2008), que han destacado entre sus causas una
coyuntura internacional en la que gracias a la expansién del crédito se canalizd el
ahorro familiar y la inversion —nacional e internacional— hacia el sector inmobiliario
como mecanismo de capitalizacién, todo ello favorecido por la incorporacion de
nuestro pais al euro, los bajos tipos de interés, una fiscalidad favorable a la
adquisicién de vivienda en propiedad y una reforma propicia del mercado hipotecario.
Estos trabajos también han analizado los efectos de la resaca posterior al estallido de
la burbuja, destacando no sélo el hundimiento del sector de la construccion, sino
también el efecto de arrastre que tuvo la crisis hipotecaria sobre el sistema financiero
espafiol —induciendo su profunda reestructuracion—, el impacto social de los
desahucios, etc.

Ademas de los aspectos econémicos y financieros, interesa destacar los enfoques
gue se han centrado en la dimensidn territorial del ciclo inmobiliario, denominado de
diferentes formas, como por ejemplo “tsunami urbanizador”, “burbuja especulativa”,
“neodesarrollismo”, “urbanismo expansivo”, “urbanismo salvaje”, “hipertrofia del
planeamiento urbanistico”, etc. En este sentido, cabe destacar la bulimia inmobiliaria
como el resultado de la accién de unas dindmicas y unos agentes sobre el territorio
ante el fracaso de la legislacion, de la ordenacién del territorio a escala
supramunicipal, del planeamiento urbanistico, y de los mecanismos de regulacion de
los mercados de suelo y vivienda (y, en particular, de la vivienda protegida).

También se han realizado numerosos estudios de caso que analizan las
particularidades de la burbuja inmobiliaria, el planeamiento urbanistico y sus efectos
territoriales en ambitos espaciales concretos. Fundamentalmente estos trabajos se
han centrado en los lugares donde la urbanizacidén, la ocupacion de suelo y la
construccién de viviendas fueron mas intensas: las grandes areas metropolitanas
espafiolas y el litoral mediterradneo. Son menos frecuentes los trabajos sobre las
regiones del interior, donde, aparentemente, el boom no fue tan espectacular,
concretamente sobre Castilla y Ledn solo se han realizado algunos analisis desde la
perspectiva econdmica del boom, pero apenas hay trabajos sobre el impacto
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territorial o que propongan una lectura urbanistica (Garcia Arglello, 2016; Calderén
y Garcia Cuesta, 2017; Marinero, 2018).

En cuanto al enfoque, la mayoria de los estudios sobre el impacto de la burbuja
suele centrarse en cuantificar de forma agregada la sobredimensién del suelo
clasificado y la capacidad residual de viviendas en el planeamiento urbanistico o en
la dimension del stock de viviendas nuevas vacias!. Una primera novedad del enfoque
gue se presenta en este articulo es el analisis tanto en la escala agregada del &mbito
de estudio, como a nivel municipal y de las piezas que componen el mosaico de
planeamiento.

Ademds, este trabajo se centra en la disciplina urbanistica, analizando los
discursos e ideas que subyacen en los documentos de los planes, examinando el modo
en que la ideologia “neodesarrollista” imperante en los afios de la burbuja permearon
y se asumieron por los Ayuntamientos y los técnicos redactores de los documentos
de planeamiento. Como veremos, en esta ideologia confluyen aspectos caracteristicos
de la doctrina econdmica neoliberal (en especial, la insistencia en la necesidad de
liberalizar el suelo)? de amplia difusiéon a nivel internacional durante estos afios, con
aspectos propiamente espafioles (algunos heredados del franquismo) como la
apuesta por el sector inmobiliario como elemento motor del crecimiento econémico a
nivel local, abriendo el juego a todo tipo de practicas en el tablero de agentes
implicados (politicos, promotores, propietarios de suelo).

Finalmente, mas alld del enfoque descriptivo de los efectos territoriales del
estallido de la burbuja, se intenta avanzar en un enfoque propositivo, teniendo en
cuenta lo que en la linea tedrica se han denominado “teorias del decrecimiento”
Latouche (2008, 2009), que, en el plano urbanistico, han comenzado a desbrozar
Farifa y Naredo (2010), Gaja (2015) o Godrgolas (2019), con términos como

I\

“urbanismo reparador”, “estrategias de decrecimiento” o “urbanismo regenerativo”.

En Ultima instancia, esta reflexién implica reconocer el fracaso de las légicas del
mercado por si solo: en un contexto como el experimentado en el alfoz leonés durante
el boom inmobiliario —en el que apenas existian restricciones para el desarrollo del
suelo por parte de los promotores—, el mercado se ha mostrado incapaz de
racionalizar u optimizar su desarrollo. Frente a la fe ciega en la liberalizacién del suelo,
es manifiesta la existencia de fallos de mercado, market failures, que requieren
mecanismos de intervencién publica para su correccidon: como veremos, uno de estos
mecanismos deberia ser un planeamiento supramunicipal capaz de programar y
secuenciar las actuaciones, pero también algun nuevo instrumento para reconducir

L Al avanzar la crisis, ademas del enfoque sobre el impacto en el territorio (sobredimensidén de suelo y viviendas),
otros trabajos comenzaron a centrarse en los efectos directos de |a crisis sobre las personas (desahucios, desposesion,
etc).

2 En este texto se utiliza “neoliberal” referido a esta conocida doctrina econdmica, y el término “liberalizacion del
suelo” (que forma parte del ideario neoliberal) en lo referido al suelo. Este Ultimo es un término de uso comun en los
discursos politicos y ademas fue acufiado como tal en el Decreto 4/2020, que después se comenta. Sobre las
importantes diferencias entre liberalismo y neoliberalismo, véase Jauregui (1997) y sobre la perspectiva “neoliberal”
en el urbanismo, Rullan (1998).
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territorialmente la demanda inmobiliaria y reajustar la ordenacidon urbanistica
existente.

1.2 Ambito de estudio y metodologia

El ambito de estudio de este trabajo es el area urbana de Ledn3. Se ha elegido la
Comunidad de Castilla y Leén por dos motivos fundamentales: el primero, para
completar el vacio en los estudios de caso a nivel nacional, en los que se echaba en
falta el analisis del impacto de la burbuja en una ciudad media del interior, ajena a
las dindamicas de las grandes areas metropolitanas del pais y del litoral mediterraneo,
y, por tanto, fundamentalmente sometida a sus propias dinamicas internas. El
segundo es que, dado nuestro interés en completar el enfoque descriptivo con el
propositivo, Castilla y Ledn ha sido la comunidad auténoma pionera en proponer un
programa de desclasificacion de suelo a nivel regional?, cuyos efectos pueden ser
evaluados en un area urbana concreta. Finalmente, se ha elegido el area urbana
particular de Ledn por ser la segunda en poblacion de esta regién, y por haber tenido
en ella especial intensidad los procesos de urbanizacién y edificacion ligados a la
burbuja inmobiliaria, de forma que esta provincia supone por si misma nada menos
que la cuarta parte del stock de vivienda sin vender en toda esta comunidad
auténoma (MITMA, 2020).

El caso cuenta también con interesantes antecedentes de estudios relacionados,
entre los que destacan los trabajos de Reguera Fernandez (1987 a, b y c), Lopez
Trigal y Relea Fernandez (2010) y, especialmente la Tesis doctoral de Garcia Arglello
(2016), dedicada a la evolucion de la planificacidon urbanistica en los municipios del
area urbana de Ledn.

El ambito de estudio® concreto estd compuesto por Ledn capital y los municipios
limitrofes de San Andrés del Rabanedo, Sariegos, Villaquilambre, Valdefresno,
Villaturiel, Onzonilla, Santovenia de la Valdoncina y Valverde de la Virgen, que forman
lo que se denomina propiamente el “area urbana” (MITMA, 2020b); a los que se han
anadido® los municipios de Cuadros, Chozas de Abajo, Garrafe de Torio, Villaturiel y
Villadangos del Paramo, situados en una segunda corona (que denominamos “area
ampliada”), pero que también han experimentado, como veremos, intensos procesos

3 Se emplea el concepto de “area urbana” del Atlas Digital de las Areas Urbanas, del Ministerio de Fomento (2020b),
del cual también se parte para una primera aproximacion a su delimitacion, matizada mas adelante (véase la nota
6).

4 Otras Comunidades han optado por poner nuevos instrumentos para la desclasificacion en manos de los
Ayuntamientos: es el caso de Baleares (Ley 12/2017) o de Castilla La Mancha y la Comunitat Valenciana, que han
introducido el procedimiento de reparcelacion inversa (Decreto 86/2018 y Ley 1/2019, respectivamente).

5 A lo largo del texto, a veces se usa de forma genérica el término “alfoz” para referirse al ambito de estudio. Es un
término de uso muy arraigado en la zona, pero de definicion espacial imprecisa. El alfoz de Ledn surgié en el afio
1017, cuando el rey Alfonso V otorgd a la ciudad de Ledn su Fuero propio, definiéndose como los territorios que
dependian fiscal y judicialmente del Rey de forma directa.

6 Para la definicién del dmbito se ha partido de las oficiales del Area Funcional Estable y de la Mancomunidad de
Interés General Urbana de Ledn y su Alfoz (Véase apartado 9.3), de las que se han seleccionado los municipios
limitrofes con la capital y, una segunda corona con los de dinamicas inmobiliarias mas activas. No se han tomado
directamente los del Area Funcional Estable (AFE) de Ledn porque no todos ellos han experimentado estas dinamicas.
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de clasificacion de suelo y/o urbanizacidon durante el periodo de la burbuja
inmobiliaria.

AREAS FUNCIONALES ESTABLES
Mayo - 2014

N
\&\ UBOST Urbanas

| Municipios colindantes inmediatos

R oo dorci
NN e
RS2y con su capital en un radio de 16 km*

* Distancias medidas en LINEA RECTA

Elaborado por: Centro de Informacion Territorial

Figura 1. Delimitacién del Area Funcional Estable (AFE) de Ledn (2014).
Fuente: Centro de Informacion Territorial de Castilla y Ledn.

Este trabajo se organiza en dos grandes bloques: en el primero se analiza el
periodo del boom inmobiliario, y en el segundo, los afos transcurridos desde el
estallido de la burbuja hasta la actualidad.

En la primera parte, se comienzan contextualizando las dindamicas del boom en el
area urbana de Ledn, mediante el clasico analisis de las series estadisticas del precio
y del volumen de viviendas terminadas, del Ministerio de Transportes, Movilidad y
Agenda Urbana (en adelante, MITMA). A continuacion, se examina la influencia de
una serie de aspectos relacionados con el urbanismo que han actuado como
catalizadores de la burbuja: la liberalizacién del suelo (a través del analisis de la
legislacién estatal y su traduccion a la Comunidad de Castilla y Ledn), el fracaso de
los instrumentos de ordenacidn territorial en el alfoz leonés, y, finalmente, el mosaico
del planeamiento urbanistico municipal en el area urbana de Ledn. Este punto se
aborda primero desde un analisis cuantitativo, basandose en los datos del Sistema de
Informacion Urbana del MITMA contrastados con los documentos de planeamiento
municipal accesibles en el Archivo de Planeamiento de Castilla y Ledn, en el que se
cuantifica la desmesura de la clasificacién de suelo de forma agregada y después se
detallan las principales caracteristicas de las piezas previstas. Posteriormente, se
realiza una lectura cualitativa de los documentos de planeamiento, identificando los
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discursos y objetivos propuestos sobre los casos de Ledn, San Andrés, Villaquilambre,
Villaturiel y Garrafe.

En la segunda parte del trabajo, se examina la situaciéon desde el estallido de la
burbuja hasta la fecha de redaccion de este texto (principios de 2021), comenzando
por las principales cifras descriptivas de la crisis (desplome de los precios y las
viviendas construidas, stock de vivienda sin vender, etc.) para pasar después al
analisis detallado del suelo clasificado y urbanizado sin desarrollar en el drea urbana
de Ledn. Para esta tarea se trabaja partiendo de los datos del Sistema de Informacion
Urbana (SIU) y del Estudio de Sectores Residenciales en Espafa del MITMA (2014),
igualmente contrastados con los documentos de planeamiento municipal.

Por ultimo, se concluye con la revision de las propuestas urbanisticas que se han
hecho tanto a nivel estatal (repasando la evolucion de la legislacidon sobre suelo y
Catastro, y la jurisprudencia) como en la normativa autondmica de Castilla y Ledn,
en la que destaca la propuesta de desclasificacién de los suelos urbanizables que no
hayan aprobado su correspondiente planeamiento de desarrollo en unos
determinados plazos, partiendo de los datos de la propia Junta y del trabajo previo
de Marinero (2018). Mas alld de este “urbanismo de la goma de borrar”, se termina
con una reflexion sobre las dificultades de un urbanismo corrector de los excesos de
la burbuja inmobiliaria con un enfoque mas amplio.

1.3 Breves pinceladas sobre los procesos y dinamicas
poblacionales en el area urbana de Ledn

En este apartado se presentan unas pinceladas sobre los procesos urbanos y
dindamicas poblacionales en el ambito de estudio, con el objeto de introducirlo ante el
lector no familiarizado con el area urbana de Ledn. Para un analisis mas detallado nos
remitimos a los trabajos clasicos de Reguera (1987), Gonzalez Gonzalez (2000) o
Garcia Arglello (2016).

Durante la primera mitad del siglo XX, la ciudad de Ledn experimentd un
importante crecimiento demografico, impulsada por la llegada del ferrocarril y su
papel como de nudo de comunicaciones en el noroeste peninsular, asi como por la
industria y las actividades mineras del carbén en la provincia. De este modo, paso
de 17.022 habitantes en 1900 a 59.403 en 1950. Su expansién se produjo primero
en el casco historico y el ensanche burgués de principios de siglo, para saltar al
exterior en los afos 50, cuando se levantaron los barrios obreros periféricos de San
Esteban, San Mamés y Las Ventas, y de El Crucero-Pinilla y La Vega de la Sal, junto
al ferrocarril (Gonzalez Gonzalez, 2000).

Dada la pequefa extension del término leonés, posteriormente el crecimiento se
desbordé hacia los municipios limitrofes, aprovechando como directrices de
crecimiento las carreteras y caminos existentes, asi como los numerosos nucleos
rurales de los municipios del alfoz. Este crecimiento llevd a la anexién del municipio
de la Armunia en 1970. También en esta década comenzaron a promoverse las
primeras urbanizaciones residenciales de tipo suburbano, en localizaciones aisladas,
o0 a levantarse viviendas unifamiliares generando -por acumulacién- tejidos dispersos
de baja densidad. Entre las primeras urbanizaciones cabe destacar El Montico en



12 Cuaderno de Investigacién Urbanistica n© 138 - septiembre / octubre 2021

Sariegos, La Atalaya en San Andrés, El Camindn en Villaguilambre, Janodembra en
Valverde o Las Lomas en Valdefresno. Todos estos procesos de relocalizacién de la
poblaciéon y dispersién residencial coincidieron con la crisis de las estructuras
productivas agrarias tradicionales, de forma que el desarrollo urbanistico comenzé a
ser la alternativa mas rentable para los propietarios del suelo”’.

Pobladura Y " Carbajal de de‘l’A:t;oT N-621
del Bernesga \ la Lequa
N A\
Sariegos del s .
A Hernesgh \\ (N-eaol Villaquilambre
Campo Y
de Tiro Azadinosk Villarrodrigo
y hgflglobrl(ls \ de |as Regueras
erra
AP-66 \\ Navatejera
Villabalter %

\
San Andrés \
del Rabanedo 4

Ferral del Bernesga Villaobispo

de |las Regueras

,“ o BT Golpejar de
Leon la Sobarriba
Trobajo del', o A -
A Camino_ | b\ LLiOJ Valdefresno
4 1 I
LE-441 Montejos del \ :
Camino La Virgen del Oteruelode |
143 Camino la Valdoncina |
143 ‘\’L—SO A'rmuniaé ) 5.
743 9A 2 I 343 ToglA
N-120 I el WPl 4 valdelafuente
San Miguel Fresno'del | Trobajo del P B
del,Camino IS Camino | |ICerécedo | A-60] 126 %%,
§AP-7F‘ — N Santa Olaja
A ( g ./ N dela Ribera
Robledo de — p— / - \ 4 X
lavaldggina Quintana-Raneros X Toldanos
v 2 Wilecha PuenteWVillar
7
v A Ribaseca \ L.nﬂ
7/ e
/ Villanueva Toineros del
w- L deliCarhero N-630 BE{HE’%Jd
/ s de \
A Chozasde OKms 1Km 2Kms \
Villadangos ¢ Arriba ———r— \ Villaturiel
del Pdramo %

Figura 2. Mapa de la parte central del Area Urbana de Ledn.
Fuente: Elaboracion propia sobre OpenMaps.

Sobre este tablero de dindmicas micro-metropolitanas incipientes va a tener lugar
en los afos 90 y primeros 2000 un proceso de intensa urbanizacién ligado al boom
inmobiliario, muy condicionado por dos nuevos factores: por un lado, la
reorganizacién de la movilidad en el area urbana de Ledn, gracias a la construccién
de una serie de infraestructuras viarias de alta capacidad, entre ellas el anillo de
circunvalaciéon exterior L-20 (incompleto, por el noroeste), la L-30, A-60, AP-71, etc.
qgue han mejorado notablemente las accesibilidad de determinados municipios del
alfoz, despertando las expectativas de su desarrollo urbanistico.

Por otro, la reorganizacion de la centralidad, y la descentralizacion del comercio y
determinados servicios por el area urbana. Los primeros formatos comerciales
innovadores se implantaron en Ledn en los anos 90 y fueron El Corte Inglés, como

7 Como recogen las Directrices de Ordenacién del Area Urbana de Ledn (2008, p. 159-160): “El proceso de abandono
del terrazgo agricola durante toda la segunda mitad del siglo XX en la periferia de Ledn (L. Lopez Trigal, Dir., 1996)
ha dejado tras si extensas zonas de erial y de “barbecho social” (terrenos de anterior uso agrario a la espera de una
reutilizacién derivada del crecimiento periférico de la ciudad), hasta el punto que en los paramos e interfluvios la
dominante es el espacio no cultivado que se transforma en erial con el paso del tiempo y en el territorio del alfoz

"o

interior viene a ser cada vez mas extenso el tipo de barbecho social con vocacién de “solar”.
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Gran Almacén, ubicado en el barrio de La Chantria (al sur del casco), y el
hipermercado Carrefour, junto al nudo de la N-630 con la L-20. Posteriormente se
construirian el Centro Comercial Espacio Le6n (en San Andrés, junto al rio) con 37.000
m?2 y 110 locales, y el Centro Comercial Ledn Plaza, en el nuevo barrio de Eras de
Renueva (al norte de San Marcos), con 40.000 m? (18.000 m? de locales) y 70 tiendas.
En la actualidad se esta construyendo el Centro Comercial Reino de Ledn, junto a la
LE-20, con la tipologia de Parque de Grandes Superficies (Decathlon, Leroy Merlin,
Conforama, etc.). En la tabla adjunta se presentan las cifras de las dinamicas
demograficas e inmobiliarias recientes desde 1991 hasta la actualidad, que se
comentan a continuacién:

. 2019 2011 2001 1991 2011 2001 1991
MUNICIPIO/AREA ., ., .. ., Viviendas | Viviendas | Viviendas
Poblacion | Poblacién | Poblaciéon | Poblacién
totales totales totales
TOTAL Le6n| 124.303 131.411 130.916 144.021 78.725 66.362| 54.325
24105 Onzonilla 1.835 1.749 1.508 1.402 1.030 609 697
24142 San Andrés del Rabanedo 30.615 31.675 26.054 20.504 17.545 12.241 8.510
24162 Santovenia de la Valdoncina 2.126 1.975 1.706 1.312 1.050 679 653
24163 Sariegos 5.050 4.658 3.011 1.688 2.320 1.533 795
24175 Valdefresno 2.187 2.037 1.854 1.558 1.505 1.203 989
24189 Valverde de la Virgen 7.328 7.021 4.400 3.559 4.285 2.319 1.717
24222 Villaquilambre 18.638 18.054 9.772 5.298 10.585 5.829 2.690
TOTAL Area Urbana 67.779 67.169 48.305 35.321 38.320 24.413( 16.051
24061 Cuadros 2.001 1.999 1.730 1.680 1.465 1.296 1.045
24065 Chozas de Abajo 2.581 2.411 2.189 2.258 1.850 996 1.200
24076 Garrafe de Torio 1.504 1.354 1.188 1.107 1.060 1.109 881
24205 Villadangos del Paramo 1.132 1.123 1.017 1.029 735 599 692
24227 Villaturiel 1.852 1.955 1.797 1.770 1.210 955 820
TOTAL Area Ampliada 9.070 8.842 7.921 7.844 6.320 4.955 4.638
TOTAL Area Urbana +Ampliada 76.849 76.011 56.226 43.165 44.640 29.368 20.689
TOTAL Ledn+Area Urbana+Ampliada 201.152 207.422 187.142 187.186 123.365 95.730 75.014
TOTAL Municipios provincia menores de 2.000 habitantes 88.935 101.286 118.169| 145.666 90.805 84.997| 86.042
TOTAL Municipios provincia mayores de 2.000 habitantes 89.429 99.712 106.650| 118.559 64.550 56.682 54.849
TOTAL Area Urbana de Ponferrada 80.485 84.890 76.790 74.485 46.370 38.248| 32.065
TOTAL Provincia de Le6n 460.001 493.310 488.751| 525.896 325.090 275.657| 247.970

Figura 3. Cuadro resumen de las dinamicas demograficas (1991-2019) y de vivienda (1991-2011).
Fuente: Elaboracion propia a partir de Padron (2019) y Censos (1991, 2001 y 2011) del INE.

A la vista de la tabla, lo primero que cabe destacar son dos procesos de reajuste
demografico —a escala nacional y provincial— que son muy importantes, pero que
exceden el enfoque de este articulo: en el contexto nacional, la provincia de Ledn
viene perdiendo peso relativo y poblacidon (-65.895 habitantes, un 12,5%) entre 1991
y 2019, lo que es indicativo de una situacién de estancamiento econdmico que se
enmarca en un contexto mucho mas amplio (crisis de la Espaina interior, frente al
dinamismo de Madrid y la costa mediterranea, etc.). Ademas, este saldo negativo
esconde también una reorganizacion interna de la poblacion -y, en paralelo, en un
proceso de influencias cruzadas, del empleo y los servicios- a nivel provincial: las
areas urbanas de Ledn y Ponferrada ganan poblacién, frente a la pérdida del resto de
los municipios, sobre todo de los menores de 2.000 habitantes, donde el descenso
demografico desde 1991 alcanza casi el 40%.

En cuanto al ritmo temporal, se observa como el declive ha sido constante en las
décadas 1991-2001 y 2011-2019 y sélo ha habido un pequefio saldo positivo en las
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areas urbanas (pues en el resto de los municipios rurales ha continuado el saldo
negativo) durante década 2001-2011, coincidente con la etapa de mayor crecimiento
economico, el boom inmobiliario, y la llegada de poblaciéon inmigrante.

En cuanto al drea urbana de Ledn (incluyendo a la capital), la poblacién total se
mantuvo practicamente estable entre 1991 y 2001, crecié algo mas del 10% entre
2001 y 2011 y ha decrecido de nuevo entre 2011 y 2019. En la primera de estas tres
etapas, el saldo final estable fue el resultado de la pérdida de poblacion de la capital
(-13.105 habitantes), frente a un incremento demografico casi paralelo en los
municipios del area urbana, sobre todo en San Andrés vy Villaquilambre, los dos mas
proximos a Leén y donde primero comenzd a extenderse la ciudad al desbordar el
estricto término municipal (barrio de Pinilla y ndcleos de Trobajo, Villaobispo y
Navatejera). En la segunda etapa 2001-2011, coincidente con la época de mayor
bonanza econdmica, el crecimiento demografico (con un total de +20.280 habitantes)
fue generalizado en todos los municipios del area urbana, incluso en la capital, aunque
nuevamente el 93% del mismo se concentrd fuera de ésta. Finalmente, en la etapa
mas reciente hasta 2019, Ledn y San Andrés —los municipios mas maduros— han
perdido poblacion mientras el resto la ha seguido ganando, aunque a menor
velocidad.

Estas dinamicas demograficas son caracteristicas de los procesos de tipo micro
metropolitano clasico®, en los que se produce un desbordamiento o descentralizacion
desde la ciudad central hacia el resto de nucleos, de acuerdo con los condicionantes
de la estructura territorial existente (medio fisico, calidad ambiental, dotacién de
infraestructuras, etc.). Se caracterizan por vaciamiento progresivo del centro urbano
y un desplazamiento de los nuevos hogares (en particular, los formados por
emancipacion de jovenes y familias) hacia los nlcleos periféricos, atraidos por una
mayor oferta de vivienda a precios competitivos y una calidad de vida mas acorde
con sus expectativas (vivienda unifamiliar, baja densidad, etc.). En el caso del area
urbana de Ledn, esta estructura ha dado lugar a una especializacion territorial en la
que la descentralizacion residencial y el crecimiento demografico se dirige
fundamentalmente hacia San Andrés y Villaguilambre, seguidos de Sariegos y
Valverde®, mientras que las pautas de localizacion industrial se dirigen hacia Onzonilla
y Trobajo del Camino (en el término municipal de San Andrés). De este modo, el peso
poblacional de la capital frente al resto del area urbana ha bajado del 76,9% al 61,8%
entre 1991 y 2019.

Estos procesos de descentralizacion coexisten con unas dindmicas de declive
urbano, que —en palabras de S. Tomé, 2019— convierten a Ledn en el mas claro
ejemplo nacional de shrinking city. Como el autor senala ello es consecuencia de un
circulo vicioso retroalimentado por diversos factores: el envejecimiento (segunda

8 Entendiendo por tales las dinamicas de interrelacién y dependencia entre una ciudad central y otros nucleos satélite,
entre los cuales se va conformando una red de relaciones funcionales (mercado laboral y de servicios integrado, redes
de transporte publico compartidas, mercado inmobiliario relacionado, etc.).

° Entre 1991 y 2019, los municipios del area urbana de Ledn incrementaron su poblacidon en 32.458 habitantes, de

los cuales 13.340 correspondieron a San Andrés, 10.111 a Villaquilambre, 3.769 a Sariegos y 3.362 a Valverde. El
resto no superd incrementos mayores de 1.000 habitantes. La capital perdié 19.718 vecinos.
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ciudad espanola —tras Ferrol— mas envejecida, con una edad media de 49 afios), la
tasa de actividad (la mas baja de las capitales, con un 50,8%), el cierre de numerosas
actividades econdmicas (por ejemplo: la mineria en la provincia, o el recorte de la
plantilla de la emblematica empresa de Antibidticos de Ledn desde los 1.472 empleos
de 2009 a 240), la desidia administrativa, la escasa movilizacidn social, etc.

Frente al declive demografico y econdmico, el parque residencial ha tenido un
incremento notable, fiel reflejo del reciente boom inmobiliario: en el area urbana de
Ledn, el parque crecié 48.351 viviendas entre 1991 y 2011, cuando la poblacion sélo
tuvo un incremento de 20.236 habitantes; y, de forma aun mas significativa, en la
provincia, el nUmero de viviendas se incrementé en 77.120 unidades, a pesar de la
reduccién de la poblacién en 28.750 personas. En este caso, las viviendas se
repartieron casi a partes iguales entre la capital (+24.400 nuevas viviendas) y los
municipios del area urbana (+22.269), aprecidndose también un cierto crecimiento
en algunos pequenos municipios exteriores del area urbana ampliada.

2 EL CONTEXTO DE LAS DINAMICAS INMOBILIARIAS
RECIENTES: DEL BOOM AL ESTALLIDO DE LA BURBUJA EN EL
AREA URBANA DE LEON

La evolucion del precio unitario de la vivienda en la ciudad de Ledn que puede verse
en el grafico adjunto muestra su paralelismo con el ciclo inmobiliario a nivel nacional:
un crecimiento en la parte alcista del ciclo hasta los maximos absolutos alcanzados
en torno a 2007-2008, para después descender casi un 40% (del entorno de los 1.800
€/m? en 2007 al de los 1.100 €/m? en 2017) y volver a subir ligeramente desde
entonces hasta el inicio de la pandemia en 2020. Por su parte, y como ilustracion de
la evolucién del precio en el area urbana puede tomarse el caso de San Andrés del
Rabanedo, que resulta sensiblemente paralelo al de la capital (asi como también a
Ponferrada, el otro municipio leonés del cual existen datos), si bien a una conveniente
distancia (el rango de precios es 1,3 veces mas caro en la capital) que es indicativa
del diferente espectro social al que se dirige el mercado inmobiliario en el drea urbana.
En efecto, esta diferencia de precios explica el alimento de la demanda de vivienda
en los municipios del alfoz leonés, donde por un precio total equivalente al de la
capital pueden conseguirse viviendas de mayor superficie y/o determinados productos
inmobiliarios como viviendas unifamiliares inexistentes o mas escasos en la capital, o
simplemente, a igualdad de superficie y producto, precios mas baratos.

Ademas de la subida de los precios, el otro componente que permite describir el
boom inmobiliario es el notable incremento de la produccién de viviendas. En efecto,
como puede verse en la imagen adjunta, y a falta de datos mas desagregados
territorialmente!?, el volumen de viviendas terminadas en la provincia de Ledn paso
del entorno de las 2.000 unidades en la primera mitad de los afios 90 a superar las

10 | os datos de transacciones de vivienda nueva si estan disponibles para cada uno de los municipios del area urbana
de Ledn -pueden verse mas adelante en la figura 28-, y permiten corroborar estas afirmaciones: el volumen de
transacciones en la provincia ha pasado de 5.822 en 2007 a sélo 170 en 2020, y en el area urbana de Ledn, de 2.982
a 128.
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7.000 en el momento algido del boom (afios 2006-2008). El estallido de la burbuja
en el afio 2007 supuso la paralisis de la demanda de vivienda nueva, como puede
verse en el desplome del nUmero de viviendas terminadas anualmente, que llegé a
reducirse a un minimo de 233 unidades en 2017 y que, aunque después se ha
recuperado ligeramente, apenas alcanzé las 399 en 2019.
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Figura 4. Evolucion del precio medio del metro cuadrado construido (vivienda libre) (€/m2) en los

municipios leoneses de mas de 25.000 habitantes (Ledn, Ponferrada y San Andrés del Rabanedo).
Fuente: Elaboracion propia sobre Serie Estadistica del valor tasado medio de vivienda libre de los municipios mayores de 25.000
habitantes (trimestral). MITMA.

En definitiva, tanto en precios como en produccion de viviendas, el ciclo
inmobiliario leonés es perfectamente paralelo al experimentado en Espafa, con una
primera fase alcista o boom entre 1997 y 2007, seguido del estallido de la burbuja a
partir de 2008, con un largo periodo de atonia posterior en el que se comenzaba a
atisbar una cierta recuperacion en los ultimos afios, subitamente interrumpida por la
pandemia de 2020.

Por otra parte, la distribucién entre vivienda libre y vivienda protegida del total de
viviendas terminadas y/o calificadas anualmente es también claramente indicativa de
la desaparicion o del fracaso -ya a nivel estatal, pues es en el que se disena- de la
politica de vivienda en régimen de proteccién publicall. Si durante la primera parte
de la década de los 90, la vivienda protegida supuso casi un tercio del total en Ledn,
rozando incluso casi el 40% en el afo 1997, su peso durante el boom inmobiliario se
redujo hasta cifras medias del 7%, y desde el afio 2013'? puede decirse que ha
desaparecido en la practica, pues en 7 afos sélo se han calificado 72 viviendas
protegidas en toda la provincia. Esta distribucién también caracteriza bien el Ultimo
ciclo inmobiliario: en ausencia de mecanismos efectivos de intervencién u orientacién
publica del mercado de vivienda, se trata de un ciclo simplemente dirigido a la
produccion inmobiliaria para las clases sociales que pueden permitirse acceder con

1 No es este el lugar de abordar este complejo debate.

2 Fecha de arranque del Plan Estatal de Fomento del Alquiler de Viviendas, la Rehabilitacion Edificatoria, y la
Regeneracion y Renovacidn Urbanas 2013-2016, que supuso en la practica la sentencia final de la vivienda protegida
en Espafa.
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cierta holgura a la vivienda libre mediante los mecanismos que ofrece el mercado
inmobiliario convencional: basicamente, el acceso a un producto de crédito
hipotecario, aligerada —en algunos casos— la cuantia del préstamo mediante el
ahorro familiar o la venta de una vivienda previa en el mercado de segunda mano.
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Figura 5. NUumero de viviendas libres terminadas y protegidas calificadas en la provincia de Ledn.

(*) Numero de calificaciones definitivas. Planes estatales y planes autonémicos.
Fuente: Elaboracién propia sobre Series Estadisticas de Niumero de viviendas libres terminadas y Nimero de calificaciones definitivas.
MITMA.

Desde una interpretacion tipicamente economicista, como la que fue habitual
durante los afios del boom (y que permed a la cultura urbanistica espanola, inspirando
tanto la liberalizacion del suelo de la Ley 6/1998 como muchos planes urbanisticos de
aquellos afios), el incremento de los precios debia venir motivado por la escasez de
viviendas, como tipico desajuste entre las leyes de la oferta y la demanda!3. Sin
embargo, el grafico de evolucién tomando como Base 100 el afio 1995 -justo antes
del inicio del ciclo- muestra el paralelismo entre el incremento de los precios y los
volumenes de vivienda construidos. Esto, que resulta una paradoja desde el punto de
vista estrictamente economicista, en realidad encuentra su explicacién en la
existencia de la consabida burbuja en la que la demanda crece precisamente porque
crecen los precios, y en el momento en que estalla la burbuja, todo el sistema se
desploma como un castillo de naipes, descendiendo tanto los precios como las
viviendas construidas anualmente!®.

3 Como veremos, el coloféon de esta interpretacion era que, si el precio sube es porque la escasez en oferta de
vivienda es incapaz de satisfacer la alta demanda existente, de modo que la solucidn es simplemente ampliar la oferta
de vivienda, para lo cual es imprescindible ampliar primero la oferta de suelo, clasificando generosamente suelo
residencial.

4 Como puede verse, en realidad el desplome es mucho mas acusado en la construccidon de viviendas que en los
precios, que muestran una notable inercia.
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Figura 6. Evolucién del Precio de la vivienda y del Volumen de viviendas terminadas en la provincia de

Ledn. Base 100 en 1995.
Fuente: Elaboracion propia a partir de MITMA.

3 LA LIBERALIZAC,I(')N DEL SUELO EN LA LEGISLACION ESTATAL
Y SU TRADUCCION A LA COMUNIDAD DE CASTILLA Y LEON

3.1 Los vericuetos de la liberalizacion del suelo en la legislacion
estatal

El recorrido -con sus vericuetos, sus idas y venidas- por la senda de liberalizacién del
suelo en Espafa se remonta -en su fase mas reciente- hasta mediados de los anos
1990. La breve pero intensa crisis econdmica experimentada por el pais entre 1992
y 1993 tuvo, entre otros, el efecto de provocar el agotamiento y final subito del primer
boom inmobiliario del periodo democratico que se habia desarrollado entre 1985 vy
1992. Este momento catartico fue especialmente propicio para realizar un diagndstico
del boom precedente, analizando las causas del incremento desmesurado que habian
alcanzado los precios de la vivienda durante esos afnos. En 1993, el Tribunal de
Defensa de la Competencia realizé un primer Informe, donde se propuso la creacién
de una Comision de Expertos que analizara el problema del suelo con relacién al
incremento del precio de la vivienda experimentado durante el boom inmobiliario
1985-1992 y presentara sus conclusiones al respecto.

Atendiendo a ello se cred la Comision de Expertos sobre Urbanismo, dependiente
del Ministerio de Obras Publicas, Transportes y Medio Ambiente, que elabord sus
trabajos a lo largo de 1994 y elevd sus conclusiones al Gobierno a finales de ese
mismo afio. El diagndstico de la Comisidn era practicamente unanime sobre el hecho
de que el incremento del precio de la vivienda se debia un desequilibrio entre la oferta
y la demanda?®: en un contexto de alta demanda como el experimentado durante el
boom, era la escasez en la oferta la que habia impulsado el ascenso de los precios. Y
detras de esta escasez en la oferta de viviendas estaban las restricciones en la oferta

15 Otros diagndsticos e interpretaciones, en los cuales se afirma justo lo contrario —que es precisamente el precio del
suelo el que se deriva del precio de la vivienda, y no al revés— y donde se explican las peculiaridades de los mercados
de suelo y de la conformacion del precio de la vivienda pueden encontrarse en Naredo (1996), Naredo y Montiel
(2011), etc.



Planeamiento urbanistico, E. de Santiago e I. Gonzalez 19

de suelo urbanizado disponible, que se terminaban traduciendo en el incremento del
precio del suelo, trasladado posteriormente al precio final de la vivienda. A partir de
aqui se proponian dos formas de solucionar el problema, siempre desde el lado de la
oferta de suelo:

La mayor parte de los miembros de la Comisién estimaba que en aquel momento
los problemas no se derivaban de la escasez de Suelo Urbanizable sino de la escasez
de Suelo Urbanizado y, por tanto, centraban el problema en la gestidn. De este modo,
no se cuestionaban las técnicas de clasificacion de suelo vigentes, sino que se
focalizaba el problema en el desarrollo y la urbanizacién del suelo una vez ya
clasificado, proponiendo como solucion la liberalizacion/agilizacién de la
gestion/ejecucion y la separacién del derecho de la propiedad del suelo del derecho a
su desarrollo urbanistico, en linea con la figura del agente urbanizador que se estaba
gestando también en aquellas mismas fechas y que muy poco después recogeria de
modo pionero la Ley 6/1994 Reguladora de la Actividad Urbanistica (LRAU) en la
Comunidad Valenciana.

Otra parte minoritaria de la Comisidn, sostenia que, ademas de existir problemas
instrumentales de gestién, el problema central eran las restricciones que el
planeamiento urbanistico introducia en el mercado del suelo (a través del estricto
dimensionado del Suelo Urbanizable realizado en los planes municipales), pues éstas
se terminaban traduciendo en un estrangulamiento de la oferta de Suelo Urbanizado
disponible, lo cual elevaba su precio y finalmente repercutia también en el alza del
precio de las viviendas. Desde este punto de vista, se sostenia que el problema estaba
en la legislacidn urbanistica sobre suelo entonces vigente (la Ley del Suelo estatal de
1990 y su Texto Refundido de 1992), y se hacia necesario reformarla a fondo para
acometer una liberalizacién del suelo, dejar “al mercado que funcione” y “asi poner
fin a la restriccion de su oferta, a la especulacion sobre el mismo, a la carestia de la
vivienda y a las arbitrariedades administrativas” (Tribunal de Defensa de la
Competencia, 1993, p. 41).

Como se vera, si bien ambas formulas (liberalizacion de la gestidn-ejecucion a
través del agente urbanizador, liberalizacion del suelo)!® fueron finalmente

16 En un primer momento cada férmula se identificé con una postura politica diferente: la liberalizacién del suelo fue
la féormula liberal/conservadora y el agente urbanizador la formula progresista/socialista, pero posteriormente ambas
fueron puestas al servicio del boom inmobiliario. Como sefala F. Gaja, “la LRAU [...] fue una de las ultimas leyes
aprobadas por el gobierno autonémico del PSPV-PSOE antes de que la derecha ganara las elecciones en 1995.
Presentada como una norma que pretendia liquidar una estructura fundiaria urbana pre-moderna (feudal se llegd a
decir), fue, quizas por eso mismo, duramente atacada por la derecha desde la oposicidon. Pero los ataques, bien pronto
se verian, eran en realidad fuegos artificiales, retoérica electoral. Ganados los comicios, la derecha gobernante se
convirtié en su mas acérrima defensora. ¢A qué se debe esta metamorfosis?, éregeneracion social, centrismo politico?
Nada de eso, pura identidad y convergencia de intereses” (2003, pp. 56-57). En efecto, segun fue avanzando el ciclo
inmobiliario ambas férmulas fueron desvelando sus posibilidades de convergencia, como en el caso valenciano, o la
pertinencia de una u otra segun el contexto de la estructura de la propiedad local. Como sefala el Observatorio
Metropolitano, finalmente, “ambos tipos de legislacion coexistieron pacificamente, funcionando como un menu
estratégico a eleccion de las élites autondmicas. Por ejemplo, Valencia, bajo la direccién del Partido Popular, siguio
utilizando la LRAU del PSOE, en tanto ariete para eliminar las barreras a la acumulacion de capital que supone una
estructura de propiedad rustica atomizada. Sin embargo, en el caso de Castilla y Ledn, ese mismo partido optd por
un modelo de liberalizacion de suelo con clara intencién de rehabilitar la figura del propietario de suelo agricola, que
constituye una de sus bases tradicionales” (2010, p. 310).
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introducidas en la legislacidon estatal'’, su desarrollo (especialmente de la figura del
agente urbanizador) tuvo muy distinta intensidad en las diferentes Comunidades
Auténomas!®. Ademas de estas dos vias de flexibilizacion de la actividad urbanistica
de raiz tipicamente liberal, conviene destacar también que ambas coexistieron en la
practica diaria municipal con un neodesarrollismo propiamente hispano basado en el
ladrillo, generalizado en casi todos los Ayuntamientos del pais, con independencia de
su color politico. En este neodesarrollismo confluyeron factores estructurales
heredados (la cultura de la vivienda en propiedad) con otros caracteristicos del ciclo
economico 1997-2007 (la disponibilidad de crédito y financiacién abundante y barata,
el papel asignado a la vivienda como instrumento de acumulacién del ahorro cuando
no de especulacién), asi como la elevacién a axioma unanimemente compartido de
las virtudes de la sobreclasificacion de suelo y del planeamiento al limite de la
capacidad (pues supuestamente la sobreoferta —primero de suelo, y después de
vivienda— haria disminuir los precios), el recurso a la financiacién municipal a través
del urbanismo, etc. (Naredo, 1996; Garcia Montalvo, 2004; Rodriguez Lépez, 2006;
Naredo y Montiel, 2011; Fernandez y Roch, 2012).

Regresando al hilo histérico, el Consejo de Ministros, con fecha 13 de enero de
1995, aprobo6 un documento titulado Reformas legislativas para atajar el problema de
la escasez de suelo, que habia sido elaborado por el MOPTMA tomando como base las
recomendaciones de la parte mayoritaria de la Comisién de Expertos. En él se
trazaban las lineas generales de actuacién para solventar el problema del suelo,
partiendo de la base de que lo que escaseaba era el Suelo Urbanizado y que la
cantidad de Suelo Urbanizable disponible entonces en Espafia era mas que suficiente
para atender a la demanda de vivienda prevista en los quince afios siguientes!®. Por
ello, las actuaciones que se planteaban pretendian favorecer el proceso de
transformaciéon del suelo simplemente clasificado como urbanizable en suelo
efectivamente urbanizado, consistiendo en pequefios retoques legislativos de la Ley
del Suelo estatal entonces vigente para favorecer la accion urbanizadora, planteando
mecanismos similares al del “agente urbanizador” recién introducido en aquel
entonces y de forma pionera por la Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica (LRAU)
valenciana, con el objeto de que "“los promotores y constructores que deseen
urbanizar y edificar sustituyan a los propietarios de suelo que no puedan o no deseen

17 Como se ha comentado, el agente urbanizador se introdujo primero en la escala autonémica, de modo pionero en
la Comunidad Valenciana —gobernada entonces por el PSOE— mediante la LRAU de 1994, y posteriormente en otras
CCAA, con independencia de su signo politico —entre ellas, en la de Madrid, mediante la Ley de 2001—. En la escala
estatal la figura fue incorporada y desarrollada en la Ley 8/2007 de Suelo, aprobada por el PSOE. Respecto a la
liberalizacion del suelo fue introducida por el PP primero en la escala estatal (1998 y 2000), y posteriormente se
trasladd a las CCAA cuando estas aprobaron su primera legislacion urbanistica propia, de acuerdo con la Sentencia
del Tribunal Constitucional de 1997.

18 En la Comunidad Valenciana y en Castilla La Mancha, la férmula del agente urbanizador se convirti6é en el sistema
exclusivo de ejecucion del planeamiento, pero en el resto de Comunidades convivid con los sistemas tradicionales
(compensacién, expropiacidn, etc.).

19 Apoyandose en un Informe interno del propio MOPTMA de diciembre de 1995 “Disponibilidad de Suelo Urbanizable
en los municipios de mas de 20.000 habitantes. Previsiones de planeamiento urbanistico y relacion con las
necesidades de suelo urbanizado”.
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hacerlo (...) tras el consiguiente tramite de concurrencia publica (subasta)” (Tribunal
de Defensa de la Competencia, 1993, p. 42)%°.

Sin embargo, estas propuestas —fieles a la opinién mayoritaria de la Comision de
Expertos— fueron duramente criticadas por el nuevo Informe del Tribunal de la
Competencia de 1995, segun el cual “Espafa padece agudamente los efectos
derivados de la escasez de suelo pese a que este factor es relativamente abundante
en términos fisicos. Ello se debe a la existencia de una legislaciéon sobre la materia
sumamente intervencionista que restringe artificialmente la oferta de suelo hasta el
punto de conseguir que haya una gran falta del mismo y que, por consiguiente, su
precio sea muy elevado. Esta carestia del suelo es origen de graves distorsiones. Al
ser el coste del suelo un componente fundamental del precio de la vivienda, los altos
precios de suelo se traducen en precios de la vivienda muy elevados, lo que dificulta
el acceso a este bien esencial.” (op. cit, p. 35)

Abundando en la culpabilidad del suelo, se le convertia en el chivo expiatorio de
todos los males urbanisticos conocidos: “por otra parte, la escasez de suelo afecta a
la calidad de vida de los ciudadanos al condicionar la configuracidon urbanistica de las
ciudades, donde la falta de espacio propicia que la densidad de poblacién sea mayor,
gue sea menor el tamafo de las viviendas, que haya menos espacios libres, que el
trafico sea mas dificil, etc.” (op. cit., p. 37). De modo que el Informe terminaba
concluyendo: “[S]i se quiere acabar con la carestia del suelo y de la vivienda es
necesario abandonar el espiritu intervencionista y planificador con que la
Administracién regula y actia en la actualidad y optar por la liberalizaciéon de la
legislacion del suelo, recurriendo a unas reglas objetivas y transparentes que
conjuguen el respeto a los objetivos publicos con el funcionamiento eficiente del
mercado” (op. cit., p. 43).

Estas declaraciones del Tribunal de Defensa de la Competencia y los reclamos en
el mismo sentido del bloque inmobiliario?! encontraron un contexto especialmente
propicio con la llegada del Partido Popular (PP) al gobierno central tras las elecciones
generales de 1996. Comenzd entonces una senda progresiva hacia la liberalizacion
del suelo, primero de forma timida mediante el paquete de Medidas Urgentes
Liberalizadoras en materia de Suelo y Colegios Profesionales introducido en el Real
Decreto 5/1996, que culmind en la aprobacion de la Ley 6/1998 sobre Régimen de
Suelo y Valoraciones y, sobre todo (tras la obtencién de la mayoria absoluta

20 | a concepcidn original del agente urbanizador —impulsada intelectualmente en buena medida por Javier Garcia
Bellido, Gerardo Roger Fernandez y Luciano Parejo— fue posteriormente desvirtuandose, sobre todo en la practica
real, contribuyendo a la turbo-urbanizacion del territorio. Analizando la LRAU, F. Gaja (2003, p. 57) sefiala: “La LRAU
se construye a partir de dos hipdtesis explicitas: la primera es que los propietarios son el principal obstaculo que se
opone a la modernizacion del sector inmobiliario [...]; y la segunda, que el suelo es el principal factor de carestia de
los productos inmobiliarios. Amunicionados con estas dos hipotesis por todo bagaje conceptual, la conclusion es clara:
se impone acabar con los terratenientes clasicos, devenidos capa parasitaria. Y a ello se dedica con denuedo la LRAU,
a anular la posicion hegemodnica de los propietarios del suelo y a auspiciar una politica de fomento a toda costa de la
produccion de suelo urbanizado”.

21 La cantidad de Suelo Urbanizable clasificado siempre parecia sistematicamente insuficiente a las empresas
inmobiliarias, a no ser que éstas fuesen a su vez grandes propietarias de suelo —y por tanto beneficiarias también
de su monopolio—, lo cual no ha sido habitual hasta muy recientemente. Véanse al respecto las notas 16 y 27.
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parlamentaria en las elecciones del afio 2000) en el Real Decreto 4/2000 de Medidas
Urgentes de Liberalizacién en el Sector Inmobiliario y de Transportes.

Asi, la Ley 6/1998, dentro de las importantes restricciones competenciales en
materia de urbanismo que dibujé la Sentencia del Tribunal Constitucional de 1997
recogia la idea de que todo el territorio —salvo aquellas zonas que debieran ser
justificadamente protegidas— era susceptible de ser urbanizado. En el Preambulo
podia leerse que su pretensién era “facilitar el aumento de la oferta de suelo, haciendo
posible que todo el suelo que todavia no ha sido incorporado al proceso urbano, en el
gue no concurran razones para su preservacion, pueda considerarse como susceptible
de ser urbanizado”.

No obstante, y, a pesar de estas declaraciones explicitas a favor de la liberalizacién
del suelo, la falta de una mayoria absoluta parlamentaria hizo que Ley se limitase en
la practica a atribuir al Suelo No Urbanizable un caracter residual, lo cual sin duda
resultd conceptualmente importante, pero no alteré sustancialmente la metodologia
tradicional de clasificacion del suelo??.

En realidad, el cambio trascendental se produjo tras la rotunda victoria del PP en
las elecciones de marzo de 2000, con las medidas urgentes de liberalizaciéon del RD
4/2000, mediante el cual, segin se comentaba en su Preambulo: “[Se] pretenden
corregir las rigideces advertidas en el mercado como consecuencia del fuerte
crecimiento de la demanda y la incidencia en los productos inmobiliarios del precio
del suelo, condicionada a su vez por la escasez de suelo urbanizable. En consecuencia,
la reforma [..] habrd de incrementar la oferta del suelo al eliminar aquellas
previsiones normativas en vigor que por su falta de flexibilidad pudieran limitarla,
trasladando este efecto positivo al precio final de los bienes inmobiliarios”?3.

Desarrollando al maximo estas intenciones, el RD 4/2000 consiguié la
liberalizacidon efectiva del suelo —mediante un sutilisimo retoque del régimen
urbanistico de la propiedad del suelo que habia establecido la Ley de 1998— y con
ella alteré de forma radical el modelo candnico de planeamiento que habia estado
vigente en Espafa durante 40 afos (Rullan, 1999; Menéndez Rexach, 2006; Cardoso
Delso, 2020).

La liberalizacion se realizé a través de la nueva definicion de Suelo No Urbanizable,
derivada de la supresion de la famosa “coletilla”?* de la Ley de 1998 mediante la cual

22 yéase al respecto Rullan (1999).

23 Real Decreto-ley 4/2000, de 23 de junio, de Medidas Urgentes de Liberalizacién en el Sector Inmobiliario y
Transportes (Boletin Oficial del Estado, n°. 151 de 24 de junio de 2000, paginas 22436 a 22438).

24 La definicidon del Suelo No Urbanizable que se establecia en el articulo 9 de la Ley 6/1998 era la siguiente: “Tendran
la condicion de Suelo No Urbanizable, a los efectos de esta Ley, los terrenos en que concurran alguna de las
circunstancias siguientes:

1. Que deban incluirse en esta clase por estar sometidos a algin régimen especial de proteccién incompatible con su
transformacion de acuerdo con los planes de ordenacidn territorial o la legislacion sectorial, en razén de sus valores
paisajisticos, histéricos, arqueoldgicos, cientificos, ambientales o culturales, de riesgos naturales acreditados en el
planeamiento sectorial, o en funciéon de su sujecién a limitaciones o servidumbres para la proteccion del dominio
publico.
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todavia se habia permitido que el planeamiento general incluyera como No
Urbanizables los terrenos que se considerasen inadecuados para el desarrollo urbano.
De modo que a partir del RD 4/2000 sélo quedaban excluidos de la posibilidad de ser
urbanizables los terrenos que fuera necesario proteger por sus valores (paisajisticos,
historicos, arqueoldgicos, cientificos, ambientales, culturales, agricolas, forestales,
ganaderos o por sus riquezas naturales), los inadecuados por presentar riesgos
naturales acreditados o los sujetos a limitaciones o servidumbres para la proteccién
del dominio publico. En la practica esto implicaba la maxima liberalizacion del suelo
posible?> y también que, de un plumazo, los Suelos No Urbanizables de tipo comun,
que constituian la mayor parte de la superficie en casi todos los términos municipales
espafoles, perdieran la razén por la que se clasificaron como tales y que, por tanto,
en caso de revisarse el planeamiento de acuerdo con la nueva legislacion, pasasen a
ser potencialmente urbanizables?®.

De este modo, el RD 4/2000 abrié la posibilidad de que, una vez delimitada la
ciudad consolidada y preservados ciertos fragmentos del medio natural merecedores
de proteccién o afectados por las infraestructuras, se entendiera que el resto del suelo
era potencialmente urbanizable y por tanto susceptible de ser desarrollado por sus
propietarios, a quienes —desde esa nueva perspectiva— no puede sustraerse este
derecho?’.

La liberalizacion introducida por esta reforma era conceptualmente tan profunda
(al invertir la tradicional sujecién de los derechos de la propiedad a la funcién social
de la misma, que habia caracterizado toda la legislacion urbanistica espafola desde
1956), que no pudo sostenerse mucho tiempo, de modo que se rectificé al cabo de 3

2. Que el planeamiento general considere necesario preservar por los valores a que se ha hecho referencia en el
punto anterior, por su valor agricola, forestal, ganadero o por sus riquezas naturales, asi como aquellos otros que
considere inadecuados para un desarrollo urbano” (el subrayado es nuestro).

La modificacion introducida por el RD 4/2000 consistié simplemente en eliminar la parte subrayada. Eliminando sélo
esta frase se transformaron radicalmente las bases conceptuales del planeamiento en Espafia, pues se suprimio la
potestad ordenadora del planeamiento general que hasta entonces —desde la primera Ley de Suelo de 1956— habia
incluido la posibilidad de establecer un determinado modelo urbano, en base al cual determinados suelos podian ser
considerados como “inadecuados para el desarrollo urbano”, limitando por tanto el jius aedificandi y regulando el suelo
conforme a la funcidn social de la propiedad. Esta capacidad regulatoria y ordenadora del planeamiento, basada en
la funcién social de la propiedad, fue por tanto desplazada por los derechos de los propietarios de suelo.

25 A pesar de ello, desde la maquina inmobiliaria se ha seguido reclamando interesadamente —al menos hasta el
cambio de ciclo a mediados de 2007— mas liberalizacién ... éde qué?, éde los suelos protegidos?

26 Aunque en el caso de la ciudad de Ledn esto pudo no resultar especialmente problematico (por la escasa superficie
de su término municipal), en otros municipios si supuso un grave problema de dispersiéon urbana.

27 Por el contrario, segun la perspectiva que habia sido tradicional desde la Ley de 1956, “la propiedad seria por
naturaleza rustica. Su conversion en urbana (y la plusvalia correspondiente) no entraria dentro de las facultades de
goce y disposicion del propietario, sino que le seria otorgada (en las condiciones marcadas por la ley) por los poderes
publicos competentes” (Menéndez Rexach, 2006, p. 260). Como se ha apuntado, la perspectiva de la opcion del
“agente urbanizador” es también diferente: en este caso el propietario de suelo clasico es visto como un obstaculo
para la apertura del proceso de urbanizacion a la iniciativa empresarial de los agentes profesionales (promotores) no
propietarios de suelo. Véase a este respecto la nota 16 y Gaja (2003). En realidad, el debate central subyacente en
las reformas legislativas de todo el periodo analizado se resume en estas tres perspectivas y finalmente en determinar
cuadl es el papel que deben jugar los propietarios de suelo en la actividad urbanistica. De modo que cada una de las
perspectivas expresa determinados intereses. En funcidon de cada contexto concreto, los intereses del bloque local
hegemdnico (en unos casos pequefios propietarios; en otros, pequefias empresas promotoras no propietarias de
suelo; en otros, grandes promotoras que también son propietarias, etc.) presionan para imponer una u otra
perspectiva.
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anos mediante la Ley 10/2003, de 20 de mayo, donde se volvid a reintroducir
nuevamente la famosa “coletilla”?®, devolviendo asi al planeamiento su capacidad de
ordenar el territorio y de delimitar socialmente los derechos de la propiedad privada.
No obstante —y en pleno fragor del boom inmobiliario—, la liberalizacion habia
ganado ideoldgicamente la batalla, al imponerse culturalmente junto a las ideas
neodesarrollistas de crecimiento hasta la saturacién, las bondades de la
sobreclasificacion, etc.

Mas allad de estas idas y vueltas, a nuestro juicio, el verdadero significado de todo
este proceso a medio camino entre el neodesarrollismo y el neoliberalismo ha sido la
puesta en carga, o el establecimiento de las bases para que fuese posible hacerlo- de
la mayor parte del suelo con expectativas de desarrollo urbanistico de los municipios.
De este modo, esa oferta cuasi-ubicua de suelo permitiria romper los posibles
monopolios parasitarios que sobre otros suelos pudieran ejercerse, manteniendo al
mismo tiempo los privilegios de las operaciones mejor situadas en la parrilla de salida.
De este modo se evitaba la capacidad de interferir en la toma de nuevas posiciones a
futuro por parte de los principales agentes, pues cualquier posicion monopolistica
indeseada estrangularia no sélo su negocio, sino también esa turbo-urbanizacion
pretendida que supuestamente habria de hacer descender los precios.

En el caso del area urbana de Ledn, Rafael Santamaria, presidente del Colegio de
Arquitectos durante aquellos afios, expresaba esta idea afirmando que “la iniciativa
privada es la que ha decidido que la ciudad fuera por un sitio o por otro. Eso,
amparado luego por los politicos, ha hecho que la ciudad sea tan cadtica. Nos
encontramos con una ciudad que no tiene una visién clara de cdmo quiere ser. Quien
quiso especular con su terreno, especuld. La ciudad va saltando de lado a lado sin un
concierto, sin un orden, sin una partitura que seguir” (VV.AA., 2007).

En la misma linea, Gago (2005, p. 6) sefalaba también que entre los conceptos
manejados: “[E]l principal sin duda es la confianza practicamente ilimitada no tanto
en la “economia de mercado” como en la capacidad del negocio inmobiliario para —a
través del mercado— organizar del modo mas eficiente la ocupacion y el uso del
territorio. La antigua vision de la ciudad como lugar de los negocios abre asi el paso
a un nuevo entendimiento —el negocio de hacer ciudad—, en donde ésta se concibe
directamente no ya como lugar, sino como objeto propio de negocio [...]".

En este sentido, no hay que olvidar que una coordenada fundamental del modelo
de acumulacion de la burbuja inmobiliaria fue la conversién de la vivienda —por
encima de su valor de uso o superponiéndose a él— en un simple instrumento de
capitalizacion hacia el cual se canalizé el ahorro y los excedentes de capital de los
particulares (nacionales o extranjeros) y de las empresas del sector, para
posteriormente convertirla junto al suelo en el objeto més rentable de las practicas
especulativas; de modo que la urbanizacion se entendia no sélo o prioritariamente al
servicio de las necesidades de alojamiento, sino como simple soporte de la

28 Quedando con la siguiente redaccién: “asi como aquellos otros que considere inadecuados para el desarrollo urbano,
bien por imperativo del principio de utilizacién racional de los recursos naturales, bien de acuerdo con criterios
objetivos de caracter territorial o urbanistico establecidos por la normativa urbanistica”.



Planeamiento urbanistico, E. de Santiago e I. Gonzalez 25

construccién de viviendas devenidas en instrumentos de capitalizacion o
especulacién. Todo lo cual no es sino un reflejo del cambio producido en el modelo de
acumulaciéon espanol, y del papel protagonista que jugdé en el mismo el sector
inmobiliario hasta el estallido de |la burbuja en 2007: en efecto, del urbanismo puesto
al servicio del despliegue prioritario de la “modernizacion industrial” desarrollista se
pasé al urbanismo al “servicio de la economia monetaria” (Gonzalez Garcia y
Herndandez Aja, 2007), a la mera disposicion de suelo para la construccidn de un
armatoste inmobiliario de acumulacion familiar y empresarial cuando no de mera
especulacion.

3.2 La traduccion de la liberalizacion del suelo en el marco
normativo de Castilla y Ledn

Como se ha apuntado, en 1997, la Sentencia 61/1997 del Tribunal Constitucional
habia sentado las bases de la descentralizacién competencial plena y efectiva en
materia de urbanismo en Espafia, estableciendo que ésta era una competencia
exclusiva de las CCAA y que al Estado sélo le correspondia una regulacién basica que
permitiera la igualdad en el ejercicio de derechos y deberes, que fue la Ley de Suelo
de 1998. De este modo, cada Comunidad Auténoma redactd su propia normativa en
materia de suelo y urbanismo, posicionandose -dentro de las posibilidades del marco
estatal- de una u otra forma con respecto al tema del suelo y su liberalizacién,
conformando el menu final de flexibilizacién de la actividad urbanistica mediante la
seleccion y la combinacion de las opciones disponibles segun resultase mas apropiado
para cada contexto autondmico?°.

Aprobada justo entre la Ley de Suelo de 1998 y el RD 4/2000 —y por tanto, antes
de completarse plenamente la liberalizacién del suelo—, la primera legislacion
urbanistica castellanoleonesa, la Ley 5/1999, siguié el mandato estatal de trasladar
el caracter residual del suelo al Urbanizable3°, si bien todavia permitia incluir dentro

2% por ejemplo, tomando posicidon sobre la conveniencia de la figura del agente urbanizador en cada territorio,
dependiendo de la estructura de la propiedad del suelo y de los intereses asociados a ésta. Asi, en la Comunidad de
Madrid, a pesar de su incorporacion en la Ley autondmica de suelo del afio 2001, esta figura casi no se ha usado en
la practica y termind suprimiéndose en la reforma de la legislacion de 2007. Esto puede explicarse porque (segun
indican los datos del Atlas Estadistico de las Areas Urbanas en Espafia del Ministerio de Fomento (2009), siendo un
este mercado con fuertes expectativas, hace ya mucho tiempo que una parte considerable del suelo del area
metropolitana de Madrid se encuentra en manos de empresas y promotoras, asi en 2009 el 40,3% del suelo urbano
no edificado ya era propiedad de personas juridicas —frente al 18,9% de personas fisicas— y en el suelo rustico éstas
disponian del 25,1%. Por el contrario, en la Comunidad Valenciana —paradigma de la liberalizacién de la gestidn del
suelo en Espafia a través del agente urbanizador, a costa de los pequefios y medianos propietarios— la atomizacion
de la estructura de la propiedad era mucho mayor, como muestra el hecho que personas fisicas fueran titulares del
37,8% del suelo urbano no construido y del 72,4% del rustico. Por tanto, es ldgico que en esta Comunidad interesase
a los promotores profesionales romper los pequefios monopolios sobre el suelo de los propietarios locales.

30 Segun el tenor literal de su articulo 13 “tendran la condicion de Suelo Urbanizable los terrenos que no puedan ser
considerados como Suelo Urbano o como Suelo Rustico”. Y, segun el articulo 14, éste se podia dividir en dos
categorias: el Suelo Urbanizable Delimitado, “constituido por los terrenos cuya transformacion en Suelo Urbano se
considere adecuada a las previsiones del planeamiento urbanistico, y que a tal efecto se agruparan en ambitos
denominados sectores”, y el No Delimitado, “constituido por los demas terrenos que se clasifiquen como Suelo
Urbanizable”. Poco tiempo después se reformd este Ultimo articulo, para introducir la idea de que la naturaleza del
suelo depende del cumplimiento de unos derechos y deberes dentro de unos plazos. La Ley 13/2003, 23 diciembre,
de Medidas Econdmicas, Fiscales y Administrativas modificé el articulo 14, estableciendo que la ordenacion detallada
de los sectores podria ser realizada por el planeamiento general o remitirse a un Plan Parcial, y que, en éste debe
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del Rustico —ademas de los terrenos “sometidos a algun régimen especial de
proteccion incompatible con su urbanizacion”, con valores manifiestos “que
justifiquen la necesidad de proteccion o de limitaciones de aprovechamiento”, o los
“amenazados por riesgos naturales o tecnoldgicos incompatibles con su
urbanizacion”— inadecuados para su urbanizacion, conservando la categoria del Suelo
Rustico Comun.

Por tanto, la Ley 5/1999 dejaba un cierto margen para que el planeamiento
urbanistico, aun dentro de la consideracién del Suelo Urbanizable como residual,
pudiese justificar la inadecuacidon de determinados terrenos para su urbanizacion. No
obstante, en el area urbana de Ledén, y como veremos en el caso del PGOU de la
capital, apenas se utilizd esta potestad, optandose por planes de tipo expansivo al
limite de la capacidad.

A escala autondmica es posible hacer una primera aproximacion general sobre el
nimero de municipios afectados por la sobredimensién en la clasificacién de suelo a
partir de los datos del Sistema de Informacién Urbana analizados por De Santiago y
Gonzdlez (2019), segun los cuales en el afio 2018 de 2.248 municipios
castellanoleoneses, el 57,1% no tenia planeamiento o contaba sélo con un Proyecto
de Delimitacién del Suelo Urbano, frente al 42,8% que tenia Normas Subsidiarias,
Normas Urbanisticas Municipales o Plan General. De estos 963 municipios con
planeamiento (que, aunque sélo suponian el 56% del territorio, albergaban el 91%
de la poblacién), 196 contaban con figuras anteriores a la Ley 5/1999, 459 con figuras
aprobadas en el marco de esta Ley y hasta 2008, y 308 con figuras posteriores a la
Ley estatal de 2008 y la inmediata modificacién del marco autonémico. De manera
que el porcentaje de ayuntamientos con planeamiento aprobado en el marco de la
liberalizacion del suelo a nivel estatal seria del 20,4% sobre el total y del 47,6% sobre
los que cuentan con algun instrumento de ordenacién. Respecto al peso del
sobredimensionado de suelo, puede aproximarse a partir del nimero de municipios
afectados por las 2 rondas de desclasificacion que mas adelante se analizaran con
detalle. La primera, del afio 2016, afecté a 153 municipios (521 sectores, con una
superficie de 11.389 ha), lo que supone casi el 80% de los que tenian figuras
anteriores a 1999. Mientras, la segunda ronda de desclasificacion (270 sectores, con
28.131 ha) de 2018, solo afectd a 95 municipios, lo que supone aproximadamente el
20% de los que tenian figuras aprobadas entre 1999 y 2008.

Una lectura superficial de estos datos indicaria que paradéjicamente habria habido
mas municipios con sobreclasificacion entre los de planeamiento anterior a la
liberalizacion de suelo de finales de los 90. En realidad, un analisis mas detallado de
estos municipios afectados por la primera ronda de desclasificacién de 2016 (Marinero
2018) indica que muchos de ellos arrastraban sectores clasificados durante el
desarrollismo salvaje de los afios 70, que habian permanecido sin desarrollar hasta
entonces. Respecto a la segunda ronda, y dado que ésta sélo se circunscribié al Suelo
Urbanizable No Delimitado, lo que indican los datos disponibles es que no todos los
municipios castellanoleoneses que aprobaron su planeamiento entre 1999 y 2008

sefialar un plazo —como un maximo de 8 afios— para su aprobacidn, transcurrido el cual los terrenos se consideraran
como Suelo Urbanizable No Delimitado.
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incluyeron esta categoria como clase residual ni recurrieron a planes al limite de la
capacidad, lo que no es ébice, como veremos también en los ejemplos del alfoz
leonés, para que clasificasen suelo de manera expansiva y muy por encima de las
necesidades reales. Como ha analizado Marinero (2018), a pesar de la desmesura
rayana en el absurdo de la sobreclasificaciéon de suelo en estos municipios afectados
por la segunda ronda de desclasificacién, lo cierto es que el margen de maniobra que
dejé la normativa autondmica permitid6 a los que optaron por ello realizar
clasificaciones de suelo mucho mas contenidas?!, o incluso expansivas pero sin llegar
a agotar el limite de la capacidad residual. En este sentido, habra que esperar a los
resultados en 2022 de la tercera ronda de desclasificacidon prevista para aclarar de
forma agregada la intensidad de los excesos en la clasificacién del Suelo Urbanizable
Delimitado en la region.

4 EL FRACASO DE LOS INSTRUMENTOS DE ORDENACION
TERRITORIAL EN EL ALFOZ LEONES

A continuacidon, se presenta un repaso de los intentos de redac;cién de algun
instrumento de ordenacion territorial a escala supramunicipal en el Area Urbana de
Ledn, aunque, como veremos, finalmente ninguno de ellos ha llegado a aplicarse en
la practica.

El primero fue el Plan Comarcal de Ordenacién Urbana de Ledn, cuyos trabajos
comenzaron en 1969 a iniciativa del ayuntamiento de la capital, incluyendo los
municipios de Ledn, Onzonilla, San Andrés, Santovenia, Sariegos, Valverde vy
Villaquilambre. Su objetivo declarado era la creacidén de una gran comarca urbana,
con una ordenacion urbanistica comun, teniendo como centro administrativo y
principal la ciudad de Ledn (Garcia Arglello, p. 78). El Plan se basaba en unas
hipétesis muy optimistas de crecimiento demografico y econdmico -fundamentadas
en una industrializacién intensiva-, estimando que la comarca pasaria de 140.000
habitantes en 1973 a 235.000 en 1988. Segun Reguera (p. 338): “Bajo los supuestos
de desarrollo senalados e incuestionables las tendencias a la concentracién de las
fuerzas productivas, el espacio comarcal delimitado queda definido como una unidad
espacial base de recepcidn-expansion de elementos productivos, infraestructuras y
servicios”. Como puede verse en el plano, esta unidad espacial donde se concentra el
desarrollo urbano tiene forma de una gran “Y”, estructurada en dos areas: un Area
Urbana, que incluia la ciudad y una pequefia zona de expansion inmediata3?; y otra,
llamada Area Rural-Suburbana, que comprendia el resto del espacio comarcal,
incluyendo los nucleos de poblacidon predominantemente rural, asi como las llamadas
zonas de “expectativas de suburbanizacion” (Reguera, 1987a, p. 338).

31 “Quiza porque ese modelo de clasificacidén total generaba cierto vértigo en la administracidon, quiza porque su
desmesura y falta de ldgica eran mas evidentes de lo que puede pensarse, fue mucho mas frecuente el camino de
clasificar paquetes de suelo amplios, de dimension relevante en comparacidon con el suelo urbano, pero no tanto en
comparacion con el conjunto del territorio municipal” (Marinero, 2018).

32 Que quedaba agotada en el propio limite municipal de la ciudad, por lo que las posibilidades reales de oferta de
suelo eran muy escasas. (Reguera, 1987a, p. 338).
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La mencionada “Y” se configuraba como un eje direccional de crecimiento norte-
sur de unos 3 Km de anchura media, centrado en la ciudad de Ledn, con una pata
central (hacia el sur) de caracter industrial, y dos brazos hacia el norte (siguiendo los
rios Bernesga y Torio) donde se concentraban las “expectativas de suburbanizacién”,
traducidas en grandes crecimientos de tipo suburbano en torno a los pequefios
nacleos rurales existentes con viviendas unifamiliares para primera y segunda
residencia. El modelo resultante, en palabras de Reguera (1987a, p. 338) suponia en
realidad “la difusidon del modelo de ciudad en el espacio por agregacion, expansion y
dominio”.

Figura 7. Modelo de desarrollo para el area urbana de Ledn segun el Plan Comarcal de Ordenacion Urbana
de 1971.

Fuente: Garcia Argiello, 2016, p. 80 recogido del Archivo Municipal de Ledn.

Aunque el Plan Comarcal fue aprobado por el Pleno municipal del Ayuntamiento
de Ledn celebrado el 17 de septiembre de 1971 (Garcia Arglello, 2016, p.78), no fue
asumido por ningun otro municipio del alfoz. Fue tal su desinterés que éstos ni tan
siquiera se preocuparon de recoger los ejemplares que les correspondian del Plan
(Garcia Arguello, 2016, p.84).

Asi pues, un primer motivo del fracaso del Plan Comarcal fue la ausencia de un
organo administrativo de coordinacion supramunicipal que se pudiera encargarse de
gestionar su aplicacién, incluyendo el desarrollo de las determinaciones pertinentes
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para todos los nucleos de poblacién (Garcia Arglello, 2016, p.84). Pero es que,
ademas de esta ausencia, hubo un absoluto desinterés y falta de participacion de “las
administraciones municipales de los territorios que habia que ordenar, puesto que la
idea partié directamente desde el Ayuntamiento de Ledn para crear una gran area
urbana de expansion, idea no compartida por el resto de municipios limitrofes y que
no les interesaba para nada [...]” (Garcia Arglello, 2016, p.84).

También se opusieron al Plan Comarcal los propietarios de los terrenos, que “con
él veian frenados sus deseos especulativos y con ellos las plusvalias correspondientes
al no poder recalificar o simplemente edificar parcelas de suelo ristico como si fueran
urbanas a su antojo, tal y como habian estado haciendo hasta entonces” (Garcia
Arguello, 2016, p.84).

En realidad, y como senalaba Reguera (1987a, p. 339) el Plan Comarcal ocultaba
una lucha de intereses conflictivos entre municipios, que se pretendia orientar
unilateralmente desde la capital: “el Plan Comarcal, formalmente disefiado como
instrumento de planificacidn supramunicipal, se instrumentaliza en realidad como un
mecanismo de apropiacion, gestién y dominio del suelo que la ciudad de Ledn
necesita, pero que se encuentra fuera de su ambito administrativo. Formalmente el
Plan se presentaria como un esfuerzo de coordinacién intermunicipal, pero a nadie se
le oculta que el elemento dominante es el Ayuntamiento de Ledn [...]” que, ante la
falta de suelo disponible en su término municipal®3, pretendia utilizar el Plan Comarcal
para materializar (como ya habia hecho de forma mas brutal en 1970 al incorporar
directamente en un primer asalto el término limitrofe de la Armunia3*) “sus
expectativas de anexionar los terrenos de las Juntas Vecinales para la ubicacién en

33 La cantidad de suelo de que disponia el Ayuntamiento de Ledn en 1968 —un afio antes de empezarse a redactar el
Plan Comarcal— era cuantitativamente muy reducida: 173 ha (Reguera, p. 340). Frente a ello, “las 2.600 ha de
propiedad municipal que suman todos los Ayuntamientos incluidos en la «Comarca» formaban una potencial oferta
de suelo sobre las que sin duda ejerceria opciones prioritarias el presunto Ente Gestor del Plan”. (Reguera, p. 341).

34 La anexion forzada del término municipal de la Armunia en 1970 fue interpretada por los demdas ayuntamientos del
alfoz como “un primer asalto a los patrimonios publicos de suelo de los municipios vecinos” (Reguera, 1987a, p.340).
Segun Reguera (1987a, p. 341): “La dotacién de terrenos publicos que las Juntas Vecinales de los nucleos del
Municipio de Armunia poseian parece ser en principio que tendria algo que ver con la «expansion administrativa» de
Ledn hacia el sur al anexionar dicho Municipio. Cabe indicar que este suelo seria tanto mas cotizado cuanto que ya
se estaban observando tendencias prioritarias de crecimiento de la ciudad hacia el sur. Tan sélo unos afios mas tarde
varias actuaciones urbanisticas de importancia sancionaran estas tendencias direccionales: varias promociones
inmobiliarias, ampliacion de las instalaciones de RENFE, Mercado Nacional de Ganados, Poligono Industrial y otras en
proyecto”. Y segun Garcia Arglello (2016, pp. 78-79): “La anexion del municipio de Armunia al de Leoén, en 1970,
hizo saltar la voz de alarma para que se viera en la aprobacion y posterior desarrollo de un Plan Comarcal de
Ordenacién Urbana el pretexto para incorporar posiblemente otros municipios aledafios, siendo muy codiciadas las
propiedades que poseian las Juntas Vecinales, que eran muy extensas y podrian servir para ubicar en ellas algunos
de los equipamientos de los que carecia la ciudad o trasladar otros a estos terrenos mas baratos y poner en venta los
que ocupaban en el casco urbano, con las consiguientes plusvalias y beneficios para el Ayuntamiento de Ledn. Ejemplo
muy claro de estas intenciones fue el traslado de las instalaciones del Mercado Nacional de Ganado desde la Avenida
José Aguado en el Barrio de La Chantria hasta la localidad de Trobajo del Cerecedo, en donde concretamente la
revalorizacion de los terrenos no fue directamente para los del antiguo Mercado, que sirvié para crear zonas verdes
y equipamientos, sino todos los aledafios al mismo que vieron aumentar de forma automatica el valor de sus
inmuebles”.
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ellas de infraestructuras o equipamientos, o simplemente para su venta como zonas
residenciales para viviendas unifamiliares” (Garcia Arglello, 2016, p. 45).

Desde una posicion mas humilde, el Plan General de Ledn de 1980 tenia
programados para el Segundo Cuatrienio los llamados Planes Especiales de Areas de
Contacto con los municipios limitrofes, mediante los cuales pretendia coordinar la
ordenacion de los bordes (Garcia Argiello,2016, p. 494). Tampoco se desarrollaron.

A finales de los afios 90 se produjo la formalizacion de los instrumentos de
ordenacion territorial en Castilla y Ledn mediante la Ley 10/1998, de 5 de diciembre,
de Ordenacién del Territorio, que establece los principios y objetivos de ésta en el
ambito de la Comunidad Auténoma, y regula los instrumentos para que la Junta ejerza
sus competencias en la materia. Entre estos instrumentos destacan las Directrices de
Ordenacién del Territorio (DOT) de Castilla y Ledn, cuyo objetivo es “la ordenacién
conjunta de la Comunidad mediante la definicion de un modelo territorial que pueda
utilizarse tanto como marco de referencia para los demas instrumentos de ordenacion
del territorio, como de orientacion general para la politica territorial de la Junta”.
Conforme a su articulo 11, las DOT se formalizan en dos documentos independientes:
en primer lugar y con rango legal, el de las Directrices Esenciales, que deben definir
el modelo territorial de toda Castilla y Ledn y los principios que guien el conjunto de
las politicas con incidencia territorial; y en segundo lugar y con rango reglamentario,
el de las Directrices Complementarias. Transcurridos mas de 20 afios, sélo han sido
aprobadas las Directrices Esenciales, mediante la Ley 3/2008, de 17 de junio.

En realidad, el instrumento que interesa destacar aqui es el de las Directrices de
Ordenacién de Ambito Subregional, definidas en el Capitulo III (arts. 14-19) de la Ley
10/1998, pues su objetivo (art. 14) es “la planificacién de las areas de la Comunidad
gque precisen una consideracién conjunta y coordinada de sus problemas territoriales.
[...]”. Entre sus funciones se encuentran (art. 14.2): “proponer un modelo flexible
para la utilizacién racional del territorio”, [...], “definir un marco de referencia,
orientacidon y compatibilizacion para los planes, programas de actuacién y proyectos,
tanto sectoriales como locales, con incidencia sobre su ambito, en especial para los
planes de ordenacién urbanistica [...]”, para lo cual deben contener “criterios y normas
para el desarrollo urbanistico y para la implantacién de nuevos usos y actividades
sobre el territorio [...]".

Segun la Disposicion Adicional Tercera, la Junta debia elaborar, en el plazo de 5
anos, la documentacién necesaria para iniciar el procedimiento de aprobacion de
Directrices de Ordenacion de Ambito Subregional sobre todo el territorio de la
Comunidad, entendiendo como “como ambitos prioritarios la provincia y en especial
los entornos de sus capitales, de forma que se asegure la existencia de una
ordenacion territorial de nivel subregional que oriente a la planificacidon sectorial y
urbanistica, asi como a los instrumentos de ordenacion del territorio mas detallados
gue fueran necesarios para resolver problemas especificos”. En cumplimiento de esta
previsiéon, en los primeros afios 2000 se iniciaron las Directrices de Ordenacién del
Territorio de Ambito Subregional de varias capitales de provincia, entre ellas las del
Area Urbana de Ledn. Sin embargo, solo se llegaron a aprobar las de Burgos, Segovia
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y Valladolid; de forma que finalmente se termind por derogar3® también la Disposicion
Adicional Tercera.

Las Directrices de Ordenacion del Area Urbana de Ledn (DOAUL) comprendian los
municipios de Ledn, Onzonilla, San Andrés de Rabanedo, Santovenia de Valdoncina,
Sariegos, Valdefresno, Valverde de la Virgen, Villaquilambre, Villaturiel, Chozas de
Abajo, Cuadros, Garrafe de Torio, Vega de Infanzones y Villadangos del Paramo (de
manera parcial). Segun el Documento de la Fase 2 de Propuesta (de fecha diciembre
de 2008) de las DOAUL, el resumen de su contenido es el siguiente:

a) Salvaguarda ambiental y proteccion patrimonial: Las DOAUL entendian el medio y
el paisaje rurales como recursos valiosos y escasos, que deben ser objeto de
proteccidn para asegurar su conservacion en condiciones adecuadas. En este sentido,
identificaban y delimitaban una serie de areas de interés natural, agropecuario y
cultural, con objeto de preservarlas y mejorarlas, clasificandolas como Suelo Rustico.
Entre ellas, destacaba la proteccidn de las areas mas sensibles y el control de los usos
en los valles del Bernesga y el Torio, como ejes vertebradores del area urbana en
materia ambiental, asi como la articulacion de una red de corredores verdes y la
integracion paisajistica de los crecimientos residenciales en los valles.

En materia ambiental, también consideraban la importancia del riesgo de
inundaciones, acentuado ademas por el cambio climatico, y, en consecuencia,
establecian afecciones y limitaciones para el desarrollo urbano en las zonas con
riesgo.

b) Infraestructuras viarias: Se planteaba un mallado estructurante de la red urbana
de caracter supramunicipal, que incluia el cierre por el arco noroeste de la ronda de
circunvalacion de Ledn LE-303¢ configurada como viario de alta capacidad con accesos
limitados, y la realizacion de dos bulevares estructurantes en la orilla occidental del
Bernesga: un Bulevar Este-Oeste, para asegurar una adecuada conexién del
aeropuerto con el conjunto del area urbana (enlazando el final de la variante de la
Virgen del Camino y conexion del aeropuerto con la Universidad de Ledn en el limite
Leodn-Villaguilambre), y un Bulevar Norte-Sur entre Villabalter y la autovia LE-30, que
vertebrase una nueva malla viaria estructurante del crecimiento en esta zona.

c) Ferrocarril: Por un lado, se planteaba la integracién funcional de las redes de
ferrocarril convencional y de alta velocidad que atraviesan la orilla occidental del
Bernesga, en particular en el entorno de la Estacién intermodal. Por otro, se proponia
la utilizacidn de las redes de RENFE y FEVE para ofrecer un servicio de cercanias a los
valles del Torio y del Bernesga.

d) Usos residenciales: Como criterio general se daba prioridad a las formas compactas
en continuidad con los nulcleos existentes y a la optimizacion de los sistemas de
transporte. En relacién con los usos residenciales (articulo 40 de la Normativa de las

35 Derogada mediante la Disposicién Derogatoria Unica de la Ley 7/2013, de 27 septiembre, de Ordenacién, Servicios
y Gobierno del Territorio de la Comunidad de Castilla y Ledn.

36 El trazado propuesto enlazaba el actual final norte de la circunvalacién dirigiéndose hacia el sur, bordeando por el
norte el ndcleo de El Ferral (San Andrés del Rabanedo), para enlazar con la N-120 a la altura de la A-66, permitiendo
un enlace con la nueva salida prevista para la Ronda Sur.
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DOAUL), por un lado se proponia la concentracion preferente del crecimiento
residencial en el interior del recinto de la ronda de Ledn LE-30, reforzando asi su papel
de centralidad en el conjunto del area urbana y aprovechando la concentracién de
empleos y grandes equipamientos, especialmente en torno a la nueva area de
oportunidad propuesta en la orilla derecha del Bernesga (Bulevares de articulacién y
mallado urbano, integracidn ferroviaria, etc.). Por otra parte, se proponia orientar
preferentemente el resto del crecimiento residencial hacia las cabeceras y los nucleos
urbanos ya consolidados de los diferentes municipios, planteando un desarrollo por
continuidad en torno a los nucleos existentes que evitase la conformacion de
corredores residenciales lineales parasitando el viario. Para ello, se establecia que,
mientras estuviesen vigentes las DOAUL, el crecimiento por continuidad no podria
superar el necesario para que el ndcleo incrementase su poblacién inicial un 25%,
considerando a efectos de cdlculo una densidad de 70 hab/ha.

[4

VALVERDE DE
LA VIRGEN.

SANTOVENIA DE LA
VALDONEINA,

Fuente: OMICRON AMEPRO Ezquiaga Arquitectura Sociedad y Territorio SL.

e) Usos del suelo para actividades econémicas. En el articulo 41 de las DOAUL se
planteaba que las grandes actuaciones en materia industrial y logistica deberian
localizarse preferentemente en torno al arco viario definido por las autovias AP-71
Ledn-Astorga, A-66 Ledn-Benavente y A-231 Ledn-Burgos, en torno al cual habrian
de desarrollarse nuevas areas de oportunidad para estas actividades.
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Por su parte, las actividades de caracter terciario administrativo deberian
localizarse en el centro urbano de Ledn, junto al area de la estacion intermodal o en
el entorno de la Universidad y el Parque Tecnolégico. Finalmente, para las de caracter
terciario de gran superficie comercial se planteaba su ubicacién en el entorno de la
LE-30.

f) Planeamiento urbanistico. Las DOAUL contenian sé6lo unas determinaciones muy
genéricas sobre planeamiento, pues no entraban en la cuantificacién de la capacidad
de viviendas o suelo propuestas por los planes municipales. Si incluian — con caracter
de aplicacidon plena- unos criterios basicos para la formulacion del planeamiento
municipal (articulo 45) y unos objetivos estratégicos para el planeamiento municipal
(articulo 46), asi como unas reglas minimas acreditar la consistencia y coherencia
territorial de los planes municipales. Sin duda, en este capitulo, lo mas relevante era
la Disposicion Adicional Primera, por la que se pretendian modificar algunas
disposiciones del planeamiento municipal vigente. En concreto, se proponia
reclasificar como Suelo Rustico de proteccién de riberas y prados asociados algunos
sectores clasificados como Suelo Urbanizable: en Garrafe de Torio, los emplazados a
lo largo de la carretera LE-311 y en el area recreativa de las Manzanedas, por
inadecuacién al modelo de proteccién del paisaje propuesto en las Directrices; en
Villaquilambre, los sectores emplazados a menos de 100 metros del cauce del rio
Torio; y, en Sariegos, los situados en la orilla occidental del Bernesga, entre su cauce
y los trazados ferroviarios.

Nuevamente, el fracaso de las DOAUL se debid a su rechazo por parte de los
municipios del alfoz en su competencia entre si por atraer el crecimiento urbanistico
hacia sus respectivos términos municipales3’. A modo de ejemplo, en febrero de 2006
el Ayuntamiento de Villaquilambre —que entonces estaba redactando en paralelo su
Plan General— manifestd su oposicion a las Directrices presentando una serie de
alegaciones en contra, pues éstas planeaban un gran parque entre Villaobispo,
Navatejera, Villarrodrigo y Villaquilambre, precisamente alli donde el municipio queria
plantear un gran area de crecimiento urbanistico entre todos estos nucleos, asi como
el proyecto de la “Ciudad del Estudiante” o una zona de expansion de la Universidad
de Ledn (Garcia Argiello, 2016, p. 103). Igualmente presentd alegaciones el
Ayuntamiento de Santovenia sobre el proyecto de un gran bulevar ajardinado a su
paso por el nucleo de Villacedré, en direccién Norte-Sur que discurria a lo largo de 10
km hasta Villabalter para conectar con Azadinos. Para las Directrices, este trazado
era un emplazamiento dptimo para ubicar a lo largo de él grandes equipamientos
dando servicio al conjunto del area urbana y para la creaciéon de un gran espacio libre
en el cuadrante noroeste comprendido entre las rondas (Garcia Arglello, 2016, p.
103). Para el Ayuntamiento, que ya tenia ya aprobadas sus NNSS desde 1995, esto
implicaba anular el desarrollo urbano previsto en Villacedré.

37 En un debate sobre el urbanismo en Ledn, celebrado en aquellos afios, Rafael Santamaria, entonces presidente del
Colegio de Arquitectos, (VVAA, 2007) decia sobre las Directrices: “No ha habido voluntad. Yo he oido hablar en el
Consejo de Urbanismo a algin Director General decir: “"Haganse los Planes Generales, que luego haremos las
Directrices”. También pesimista, pero con otro matiz, se mostraba Oscar Garcia Luna (VVAA, 2007): “Yo sé que va a
haber Directrices en Ledn, pero también sé que van a ser la suma del actual Plan General de Ledn, ligerisimamente
retocado, el Plan de San Andrés y el Plan de Villaquilambre”,
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Abortadas las Directrices, con posterioridad sc')lg ha habido algun documento de
coordinacion sectorial, como el Plan Regional de Ambito Territorial (PRAT) para la
Planificacion de las Actuaciones Urbanisticas derivadas de la implantacién de las
nuevas infraestructuras ferroviarias en los municipios de Ledén, San Andrés del
Rabanedo, Santovenia de la Valdoncina, Onzonilla y Vega de Infanzones, aprobado
en 2010 y cuyo desarrollo posterior ha sido un completo fracaso, en gran medida por
el exceso de optimismo de sus cdlculos de viabilidad basados en las plusvalias
urbanisticas del suelo liberado como motor y mecanismo de financiacion del
urbanismo 38,

5 EL MOSAICO DEL PLANEAMIENTO URB’ANfSTICO MUNICIPAL
EN EL AREA URBANA DE LEON: UN ANALISIS CUANTITATIVO

5.1 El mosaico del planeamiento municipal: cuantificacion de la
desmesura en la clasificacion de suelo

En consecuencia, y ante la ausencia de instrumentos a escala supramunicipal, la
ordenacion urbanistica del territorio del alfoz leonés no es mas que el mosaico o la
mera yuxtaposicion de los distintos instrumentos de planeamiento municipal. Veamos
su génesis y evolucion.

Durante la época del desarrollismo tardio de los 70, y ante las expectativas de
desarrollo despertadas en los municipios del alfoz urbanistico —que hemos visto en
el Plan Comarcal—, algunos de ellos consiguieron aprobar un primer instrumento de
planeamiento para canalizarlas: es el caso de Sariegos (NNSS de 1974) o Garrafe de
Torio (NNSS de 1976). Durante los afios 80, y, en el marco del nuevo urbanismo que
caracterizd a los primeros ayuntamientos democraticos, hay que destacar la
aprobacién en 1982 del PG de Ledn, revisando el de 1960, y las NNSS de San Andrés
de 1986, que —aunque se habian comenzado en los 70— no habian conseguido
sacarse adelante en la ronda anterior.

Hubo que esperar hasta los afios 90 para que comenzase la redaccion del
planeamiento en el resto de los municipios del alfoz, aprobandose las primeras NNSS
de Villaquilambre en 1993, y las de Santovenia en 1995, de manera que el
planeamiento fue muy por detras de la presion urbanistica, lo que explica la aparicidén
de numerosas urbanizaciones ilegales®®. Ya en la segunda mitad de la década, y al
calor del boom inmobiliario, todos los municipios del ambito de estudio iniciaron la
aprobacion o la revisién de su planeamiento urbanistico (excepto Santovenia, que
mantuvo las NNSS de 1995). Por su fecha de aprobacién, también la practica totalidad
de estos instrumentos se aprobd durante el periodo de vigencia (1998-2007) de la

38 Para contribuir a la financiacion del soterramiento del ferrocarril en 2002 se previeron inicialmente de 3.000
viviendas, que pasaron a ser 6.000 posteriormente, cifra que la crisis inmobiliaria ha dejado completamente fuera de
la realidad. El Diario de Ledn, 29 de noviembre de 2020: “La integracion del tren deja flecos”.

3% Como recogen las DOAUL (2008, p.260) “esta actividad ilegal se ha apoyado no sdlo en la ausencia de planeamiento,
sino también en la falta de capacidad técnica (cuando no de voluntad politica) para ejercer un control efectivo sobre
los procesos urbanisticos, alin con recurso a la normativa subsidiaria de caracter provincial o a la legislacion estatal”.
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legislacion de suelo estatal de 1998, que -como se ha comentado- impulsaba la
liberalizacion del Suelo Urbanizable. A su vez, una gran mayoria de ellos se encuadra
ademas en el marco normativo autonémico castellano leonés posterior a la Sentencia
del Tribunal Constitucional de 1997, conformado por la Ley 5/1999, de 8 de abril, de
Urbanismo de Castilla y Ledn y su correspondiente Reglamento (Decreto 22/2004),
que definié los contenidos de las figuras de planeamiento de las Normas Urbanisticas
Municipales (NUM)#° y los Planes Generales de Ordenacidon, obligando también a
adaptarse a este nuevo marco a los instrumentos aprobados con anterioridad®!. Asi
en 1999 se aprobod la revision de las NNSS de San Andrés; en 2000 las primeras NNSS
de Valverde; en 2001 las NUM de Onzonilla, Villaturiel y Sariegos; en 2003 las de
Villadangos; en 2004 las de Cuadros; y en 2005 las de Chozas.

Mas alla del tortuoso cumplimiento de estas previsiones y plazos*?, sin embargo,
lo que nos interesa destacar aqui es la aprobacién definitiva de varios instrumentos
ya cambiado el ciclo inmobiliario, en plena fase recesiva: en 2010, el PG de San
Andrés; en 2011, el PG de Villaquilambre y las NUM de Villaturiel; en 2013, las NUM
de Onzonilla; y en 2015, las NUM de Garrafe de Torio. Siendo todos estos planes
revisiones, ya en plena crisis econdmica e inmobiliaria, de otros instrumentos previos,
lo significativo, es que —como queda reflejado en sus cifras de clasificacidon de suelo—
, en lugar de recortar previsiones, continlan con la inercia del crecimiento y siguen
siendo de tipo claramente expansivo, sin hacer referencia alguna en su
documentacién a este profundo cambio de contexto.

40 Figura mas o menos equivalente a las tradicionales Normas Subsidiarias de Planeamiento (NNSS).

41 La Disposicién Transitoria Primera de la Ley 5/1999 establece que los municipios con poblacidn igual o superior a
20.000 habitantes deberian adaptarse a ella cuando procedieran a la Revisidn de sus respectivos Planes Generales,
y en cualquier caso antes de cuatro afios (lo que obligaba a adaptar los PG de Ledén y San Andrés, aunque también
lo ha hecho Villaquilambre). Los municipios con poblacién inferior a 20.000 habitantes deben adaptarse cuando
procedan a la elaboracién o revision de su instrumento de planeamiento general. Dentro de estos, también se exigia
a los municipios con poblacién igual o superior a 5.000 habitantes sin planeamiento general vigente, contar con
Normas Urbanisticas Municipales (NUM) antes de 2 afios desde la entrada en vigor de la Ley. Para los menores de
esta poblacién no se exige ningln instrumento.

42 E| caso de San Andrés del Rabanedo muestra estas dificultades. Tras intentar aprobar infructuosamente un Plan
General durante los afios 80, San Andrés consiguid sacar adelante unas primeras NNSS aprobadas definitivamente el
24 de julio de 1986, y que después fueron modificadas en numerosas ocasiones. Entre otras, el 16 de diciembre de
1999, para adaptarlas a la legislacion aprobada con posterioridad (Ley estatal de Suelo de 1998). Sin embargo, esta
modificacidén ya nacié obsoleta, pues fue posterior a la aprobacion de la Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de
Castilla y Ledn, que, segun su Disposicidon Transitoria Primera, obligaba a los municipios mayores de 20.000 habitantes
a adaptarse a la misma antes de 2 anos. Expirado este plazo el 5 de mayo de 2003, las NNSS estuvieron vigentes
una década, y aunque se modificaron en numerosas ocasiones (25 de octubre de 2001, 21 de enero de 2002, 21 de
marzo de 2003 y 6 de julio de 2004) en realidad nunca se adaptaron a la Ley ni al Reglamento de Urbanismo de
Castilla y Ledn. En lugar de proceder a la adaptacion, se fue redactando en paralelo un nuevo Plan General, cuya
aprobacion definitiva se dilaté hasta 2010, ya en un contexto completamente diferente al del boom en que se habia
gestado.
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Afio suelo Suelo Urbano Edificabilidad suelo Edificabilidad Suelo
Figurade L, SUNC+SUZ Suelo Urbano . Suelo Urbanizable Suelo No
planeamiento apro.biim-mn Suelo Urbano Urba.no D+SUZND N(_) No Urb?m_zable Urbanizable No Urbanizable s6
definitiva Consolidado Consolidado K Delimitado L L
Consolidado Delimitado | Delimitado
TOTAL Le6n PG adaptado 2004 1.764,3 1.312,1 1.514,2 452,2 2.796.877,3 1.062,0 5.295.922,4 = 1.075,7 27,6
Onzonilla NUM 2013 355,2 347,4 282,3 7,8 39.942,7 274,5 1.511.965,7 - 1.548,4 -
San Andrés del Rabanedo PG adaptado 2010 621,7 514,8 563,7 106,9 684.287,6 456,8 2.109.193,9 5.417,2
Santovenia de la Valdoncina [NNSS 1995 210,5 182,6 119,1 27,9 - 91,2 - - 2.747,9
Sariegos NUM 2001 286,3 181,6 640,8 104,7 73.774,0 266,5 1.254.106,1 269,6 2.833,1
Valdefresno NUM 2003 253,7 251,0 220,6 2,7 - 65,1 24.796,3 152,8 9.802,6
Valverde de la Virgen NNSS 2000 250,1 239,7 304,6 10,4 62.754,0 155,4 325.650,5 138,8 5.823,8
Villaquilambre PG adaptado 2011 634,2 558,7 645,4 75,5 429.177,0 569,9 2.419.882,0 - 4.066,6
TOTAL Area Urbana de Leén 2.611,7 2.275,8 2.776,5 335,9 1.289.935,4 1.879,4 7.645.594,5 561,2 32.239,6 =
Cuadros NUM 2004 262,9 206,3 171,2 56,6 273.372,0 23,4 66.097,0 91,2 10.505,2
Chozas de Abajo NUM 2005 353,0 293,4 426,2 59,6 55.881,0 363,1 159.475,0 3,5 9.339,3
Garrafe de Torio NUM 2015 300,3 291,4 119,5 8,9 36.326,0 110,6 522.812,8 - 12.119,4
Villadangos del Paramo NNSS 2003 109,3 107,3 235,1 2,0 9.550,0 233,1 1.066.662,5 - 4.152,5
Villaturiel NUM 2011 308,3 256,8 77,3 51,5 247.334,0 25,8 128.893,5 - 5.369,3
TOTAL Ampliacién Area Urbana de Ledn 1.333,8 1.155,2 1.029,3 178,6 622.463,0 756,0 1.943.940,8 94,7 41.485,7
[TOTAL Area Urbana de Leén+Ampliacién [ [ 39455 [ 34310 [ 38058 [ 5145 | 19123984 | 26354 | 9.589.5353 | 6559 | 737253 | -
[TOTAL Le6n+Area Urbana de Leén+Ampliacion | | 57098 | 47431 [ 53200 [ 9667 | 47092756 | 3.697,4 [ 14.8854576| 6559 | 74.801,0 | 27,6

Figura 9. Resumen del planeamiento urbanistico municipal en el alfoz de Ledén. Suelo Clasificado. SUNC:
Suelo Urbano No Consolidado, SUZD: Suelo Urbanizable Delimitado, SUZND: Suelo Urbanizable No
Delimitado. (Unidades de Superficie: Hectareas (ha). Unidades de Edificabilidad: m2c/m?2s)

Fuente: Elaboracion propia a partir del Sistema de Informacién Urbana (SIU) del MITMA (2020).

Figura de o SU/1000 | SUNC+SUZD+SUZ [ %SUNC+SUZD+SU | %SUNC+SUZD+SU
planeamiento pob 2019 % hab ND/1000 hab ZND/SU ZND/SNU

TOTAL Le6n PG adaptado 124303 | 61,8 10,6 12,2 115,4 140,8
Onzonilla NUM 1.835 0,9 189,3 153,8 81,3 18,2
San Andrés del Rabanedo  |PG adaptado 30.615 15,2 16,8 18,4 109,5 10,4
Santovenia de la Valdoncina [NNSS 2.126 1,1 85,9 56,0 65,2 4,3
Sariegos NUM 5.050 2,5 36,0 126,9 352,9 22,6
Valdefresno NUM 2.187 1,1 114,8 100,9 87,9 2,3
Valverde de la Virgen NNSS 7.328 3,6 32,7 41,6 127,1 52
Villagquilambre PG adaptado 18.638 9,3 30,0 34,6 115,5 15,9
TOTAL Area Urbana de Le6n 67.779 33,7 33,6 41,0 122,0 8,6
Cuadros NUM 2.001 1,0 103,1 85,6 83,0 16
Chozas de Abajo NUM 2.581 1,3 113,7 165,1 145,3 4,6
Garrafe de Torio NUM 1.504 0,7 193,8 79,5 41,0 1,0
Villadangos del Pdramo NNSS 1.132 0,6 94,8 207,7 219,1 5,7
Villaturiel NUM 1.852 0,9 138,7 41,7 30,1 1,4
TOTAL Ampliacién Area Urbana de Le6n 9.070 4,5 127,4 113,5 89,1 2,5
|TOTAL Area Urbana de Leén+Ampliacién 76.849 38,2 44,6 49,5 110,9 52
|TOTAL Leén+Area Urbana de Leén+Ampliacién 201.152 | 100,0 23,6 26,4 112,2 7,1

Figura 10. Indicadores de suelo clasificado por 1.000 habitantes en el planeamiento urbanistico municipal
en el alfoz de Ledn. (Unidades: Hectareas (ha). SUNC: Suelo Urbano No Consolidado, SUZD: Suelo

Urbanizable Delimitado, SUZND: Suelo Urbanizable No Delimitado.
Fuente: Elaboracion propia a partir del Sistema de Informacién Urbana (SIU) del MITMA (2020).

El Suelo Urbano Consolidado en todo el territorio analizado ocupa 4.743,1 ha, de
las cuales el 48% se ubica en los municipios Area Urbana, el 27,7% en la capital y el
24,4% en los pequefios municipios que hemos denominado Ampliacién del Area
Urbana, que, aungue en poblacién y viviendas no eran muy relevantes, si lo son en
términos de planeamiento urbanistico, pues el suelo ocupado en ellos es casi
equivalente al de la ciudad de Ledn, cuya poblacidn es 14 veces superior3.

43 La Ampliacién del Area Urbana, con sdlo el 4,5% de la poblacidon, supone el 23,4% del Suelo Urbano de todo el
conjunto de municipios analizados. Ello es debido a su baja densidad, consecuencia de un modelo extensivo de
ocupacion de suelo: 127,4 ha por cada 1.000 habitantes, frente a las 10,6 ha/1.000 hab. ocupadas en la ciudad de
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El suelo previsto en el planeamiento para el desarrollo urbano (incluyendo el Urbano
No Consolidado y el Urbanizable), que es el objeto central de nuestro analisis,
asciende a 5.805,8 ha, lo que significa una prevision de superficie mayor que toda la
consolidada hasta la actualidad; de forma grafica, equivaldria a decir que el total de
suelo previsto para la urbanizacion durante el boom inmobiliario fue igual o mayor al
de la toda la superficie ocupada por la ciudad desde su funglacién. Su reparto es muy
similar al del Suelo Urbano Consolidado: un 52,2% en el Area Urbana, un el 28,5%
en la capital y el 19,3% en la Ampliacion. De estos suelos, la mayor parte corresponde
a Suelo Urbanizable Delimitado (3.697,4 ha, con una edificabilidad de 14,8 millones
de m?), 966,7 ha —con una edificabilidad de 4,7 millones de m?— a Suelo Urbano No
Consolidado, y 655 ha a Suelo Urbanizable No Delimitado*.
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Figura. 11. Mosaico de planeamiento municipal en el area urbana de Ledn y su entorno. (Suelo Urbano:

morado. Suelo Urbanizable: ocre).
Fuente: Sistema de Informacion Urbanistica de Castilla y Ledn. https://idecyl.jcyl.es/siur/

Los mayores crecimientos en términos de suelo por habitante, con ratios
superiores a las 100 ha por cada 1.000 habitantes —de 2019— se producen en

Ledn, o las 33,6 ha en el Area Urbana. También hay que destacar que, en estos municipios, a pesar de su escasa
poblacién actual, es donde se prevén los crecimientos relativos mas intensos: el suelo previsto para el desarrollo
urbanistico (Suelo Urbano + Urbanizable) asciende a 113,5 ha por cada 1.000 habitantes, frente a las 41 ha previstas
en el Area Urbana, y las 12,2 ha de la ciudad de Ledn. Esta dinamica de mayor crecimiento previsto en la periferia es
consecuente con la difusion de los procesos micro metropolitanos, en los que, en términos relativos, el dinamismo se
va desplazando del centro a la periferia.

44 Como se verd mas adelante, este Ultimo suelo se ha terminado desclasificando entre 2016 y 2018.
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Villadangos (207,7 ha/1.000 hab), Chozas (165,1), Onzonilla (153,8), Sariegos
(126,9) y Valdefresno (100,9). Y los mayores incrementos de nuevo suelo en relacion
con el ya consolidado, por encima de su duplicacién, se dan en Sariegos, donde la
suma de Suelo Urbano No Consolidado y Suelo Urbanizable multiplica por 3,5 el Suelo
Urbano Consolidado existente; en Villadangos, por 2,19; en Chozas, por 1,45; en
Valverde, por 1,27; en Villaquilambre, por 1,15; y, en San Andrés, por 1,09. Ademas,
Onzonilla, Valdefresno y Cuadros, también se acercan casi a la duplicacion del suelo
existente, pues en ellos este cociente supera el valor de 0,8.

En definitiva, desde el punto de vista cuantitativo, las distintas figuras de
planeamiento urbanistico municipal vigente en el Area Urbana de Ledn son claramente
expansionistas en su dimensionado de suelo.

5.2 Las piezas del puzle resultante: analisis detallado del suelo
para el desarrollo urbano previsto por el planeamiento en el
alfoz de Ledn

En este epigrafe se analizan las caracteristicas de los ambitos de Suelo Urbano No
Consolidado y de los sectores de Suelo Urbanizable que constituyen las piezas
previstas para el desarrollo urbano en el mosaico de los planes urbanisticos de los
municipios del alfoz de Ledn. Para ello se ha trabajado con los datos brutos disponibles
del Sistema de Informaciéon Urbana (SIU) del MITMA, publicados en 2020.

Urbano No Consolidado Residencial [N2 Ambitos [% Superficie % Edificabilidad [%

Total Menor 1 Ha 46, 18,9 323.998,6 3,7 151.462 3,5
Total 1-2,5 Has 95 38,9 1.598.707,7 18,1 821.213 18,9
Total 2,5-5 Has 69 28,3 2.351.015,9 26,6 1.326.784 30,6
Total 5-10 Has 21 8,6 1.490.734,2 16,9 880.774 20,3
Total 10-20 Has 8 3,3 1.117.603,4 12,7 582.522 13,4
Total Mas 20 Has 5 2,0 1.948.566,1 22,1 573.871 13,2
Total general 244 100,0 8.830.625,9 100,0 4.336.627 100,0

Figura.12. Distribucién de los ambitos de Suelo Urbano No Consolidado de uso global residencial por

rangos de tamafio. Unidades de Superficie: m2. Unidades de Edificabilidad: m2c/m?2s.
Fuente: Elaboracion propia a partir de explotacion de datos del Sistema de Informacidén Urbana (SIU), MITMA, 2020.

Comenzando por el Suelo Urbano No Consolidado, existen en total 257 ambitos de
que ocupan una superficie de 966,5 ha, con un techo edificable de 4,7 millones de
m?, de los cuales 883 ha y 4,3 millones de m? corresponden a 244 ambitos de uso
global residencial.

Segun se observa en la tabla de la Figura 12, estos 244 ambitos de uso residencial
son, en general, de pequefio tamafio medio (3,6 ha), correspondiendo el 86,1%
(concretamente 210) a superficies menores de 5 ha, aunque sdélo suponen el 48,4%
de la superficie (427,3 ha). El resto de los &mbitos se reparte del siguiente modo: 21
de entre 5 y 10 ha (que suponen en 16,9% de la superficie y el 20,3% de la
edificabilidad); 8 de entre 10 y 20 ha (que suman 111,7 ha y suponen el 13,4% de
la edificabilidad) y otros 5 sectores mayores de 20 ha (que ocupan 194,8 ha y acogen
el 13,2% de la edificabilidad). De estos 5 ambitos residenciales mayores de 20 ha, el
mas extenso corresponde al municipio de Sariegos, donde el planeamiento optd por
incluir en un Unico ambito todo el Suelo Urbano No Consolidado del término (SUNC-
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01, con una superficie de 102,4 ha) y los otros 4 restantes son del municipio de Ledn
(NC03-02, NC01-01, NC10-02, NC14-01), donde también se ubican otros 6 de los 8
ambitos comprendidos entre 10 y 20 ha (SOA 03-01, NC14-02, NC06-01, NC20-01,
NC14-03, NC01-02).

Por su parte, el SUNC de uso global industrial se distribuye en 13 ambitos de una
superficie comprendida entre 0,7 y 14,9 ha, ocupando un total de 64,6 ha y con una
edificabilidad maxima prevista de 0,28 millones de m?. Estos suelos se ubican
exclusivamente en dos municipios: Ledn y Villaturiel. En Ledn se sitlan 9 sectores
con una extension de 54,7 ha, y los otros 4 en Villaturiel, con 9,8 ha.

Ademas, en la capital también se ubica el Unico ambito de uso global terciario
previsto, con una superficie de 18,8 ha y una edificabilidad de 84.519 m>.

100% 100%
90% 30% -
80% 582.522 80%
70% 1.117.603,4 70%
60% 60%
50% 50%
40% 40%
30% 30% LA g 2.066.470
20% 20%
0% 0%
Ne Ambitos Superficie (m2) Edificabilidad (m2) Ne Sectores Superficie (m2) Edificabilidad (m2)
W Total Menor 5SHa W Total 5-10Has Total 10-20 Has MW Total Mas 20 Has m Total Menor 5Has  m Total 5-10 Has Total 10-20 Has  m Total Mas de 20 Has

Figural3. Analisis por tamafios de los dambitos de Suelo Urbano No Consolidado y de los Sectores de

Suelo Urbanizable en el area urbana de Ledn. Distribucidon por nimero, superficie y edificabilidad.
Fuente: Elaboracion propia a partir de explotacion de datos del Sistema de Informacion Urbana, MITMA, 2020.

Urbanizable Residencial |N2Sectores |% Superficie % Edificabilidad | %

Total Menor 2,5 13 7,2 235.835 1,0 98.273 0,9
Total 2,5-5 Has 41 22,7 1.607.236 6,5 500.355 4,8
Total 5-10 Has 61 33,7 4.269.483 17,4 1.883.662 18,0
Total 10-20 Has 35 19,3 4.858.476 19,8 2.066.470 19,8
Total 20-40 Has 20 11,0 5.965.863 24,3 2.680.099 25,7
Total Mas de 40 Has 11 6,1 7.607.318 31,0 3.207.385 30,7
Total general 181 100,0 24.544.211 100,0 10.436.244 100,0

Figura 14. Distribucidén de los sectores de Suelo Urbanizable de uso global residencial por rangos de

tamafo.
Fuente: Elaboracion propia a partir de explotacion de datos del Sistema de Informacion Urbana, MITMA, 2020.

El Suelo Urbanizable Delimitado en el area urbana de Ledn ocupa una extensién
de 3.697 ha, con 14,8 millones de m? edificables, de los cuales 2.454,4 ha son de uso
global residencial, con una edificabilidad de 10,4 millones de m?2.

Como puede verse en detalle en la tabla de la Figura 14, este suelo residencial se
reparte en 181 sectores, de un tamafio muy superior al de los ambitos de Suelo
Urbano No Consolidado, pues su superficie media es de 14,3 ha. En este caso, sélo
un 29,7% de los sectores (54, concretamente) son menores de 5 ha, ocupando una
extension de 184,3 ha (aproximadamente el 7,5% sobre el total); mientras que los
sectores de tamafio medio entre 5 y 10 ha (61 en total) suman 426,9 ha y los
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comprendidos entre 10 y 20 ha (35) otras 485,8 ha Destaca sobre todo el peso de
los 31 sectores de tamafno superior a 20 ha, que suman nada menos que 1.357 ha
(casi un 60% sobre la superficie total) y 5,8 millones de m? edificables. Dentro de
estos grandes sectores, hay incluso 11 mayores de 40 ha y 3 macrosectores que
rondan o superan las 100 ha La mayoria de estos grandes sectores se sitla en 3
municipios: 10 en Ledn (con 417,9 ha), 8 en Villaquilambre (con 295,8 ha) y 6 en
San Andrés (con 217, 7 ha). El resto se reparte del modo siguiente: 2 sectores en
Sariegos (132,9 ha) y otros 2 en Chozas (101,7 ha), un sector en Valverde (132,9
ha), otro en Garrafe (91,3 ha) y otro en Villaturiel (22,6 ha). Los 3 macrosectores
son: el sector SUR-01 en Garrafe de Torio, con 91,3 ha y 431.354 m2 edificables; el
PP La Lastra en Ledn, con 94,1 ha y 661.440 m2 edificables; y el sector Campo de
Golf El Cueto, con 132,9 hay 237.123 m?.

Muy diferente es la distribucion del Suelo Urbanizable de uso global industrial, que
totaliza 1.198,5 ha y 4,2 millones de m? repartidos en tan sdlo 27 sectores. Dado que
s6lo hay 10 sectores industriales de superficie menor de 10 Has y otros 2 de extension
comprendida entre 10 y 20 ha, el 92% de la superficie se distribuye en 15 sectores
mayores de 20 ha, lo que da como resultado que su superficie media supere las 40
ha. La distribucion territorial repite los patrones clasicos de concentracién sobre las
zonas industriales tradicionales: casi la mitad de la superficie se concentra en el sur
de la capital leonesa y Onzonilla, en el entorno de los grandes poligonos industriales
existentes. De este modo, el Suelo Urbanizable industrial propuesto por el PG de Ledn
suma 286,5 ha, que suponen el 23,9% del total, y el de Onzonilla 248,6 ha, el 20,7%.
También consolidan localizaciones productivas ya existentes el sector industrial
previsto en San Andrés del Rabanedo (154,9 ha) ampliando el poligono de Trobajo,
que supone el 12,9% sobre el total, y el planteado (65,4 ha) por el plan de
Villaquilambre para la ampliacion del poligono de Navatejera.

Como nuevas pautas de implantacion territorial cabe destacar la propuesta de un
gran poligono industrial y, sobre todo, logistico en Villadangos del Padramo, vinculado
a su excelente accesibilidad desde la AP-66 (eje norte sur, enlazando con Asturias y
la A6 en Benavente) y la AP-71 (enlazando hacia el oeste con la A6 en Astorga y hacia
el este con la LE 30). Este poligono se ha urbanizado completamente y en él han
implantado sus plataformas logisticas Mercadona y Decathlon. Justo al otro lado de
la autopista se encuentra ademas el sector SUE/D/COD-I de Chozas de Abajo, con 27
ha, donde se ha desarrollado el Centro de Transportes Integrado de Leén (CETILE)
de Logytrans. En total el Suelo Urbanizable Industrial en Villadangos suma 204,9 ha
(el 17,1%) sobre el total del area urbana leonesa y 147 Has el de Chozas, el 12,3%.

El resto de la superficie se reparte en pequenas piezas localizadas en Valdefresno y
Garrafe de Torio*.

Finalmente, cabe destacar la existencia de 4 macrosectores industriales, cercanos
o0 mayores a las 100 ha: el SUR-IND09 en Onzonilla, con 92,2 ha y 594.481 m?
edificables; el sector ULD24-01 en Ledn, con 118,5 ha y 286.377 m?; el sector SUZ-
01 en San Andrés del Rabanedo, con 154,9 ha y 666.175 m?; y, finalmente, el mayor

4 16,7 ha en Valdefresno (el 1,4%) y 7,9 ha en Garrafe de Torio (el 0,7%).
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de todos: el ya mencionado Poligono Industrial de Villadangos del Paramo, de 204,9
ha y 1.000.000 m2. Ademas, en Chozas de Abajo, los sectores contiguos SUE/D/SOD-
18 y 19 (Pizuelos y El Sardonal) también suponen en conjunto 119 ha.

Figura 15. Izquierda: ejemplos de Suelo Urbanizable Industrial desarrollados: el SUR Poligono Industrial
de Villadangos del Paramo y el SUE/D/COD-I de Chozas de Abajo. Derecha: ejemplos de Suelo
Urbanizable Industrial pendiente de desarrollo: los sectores SUE/D/SOD-18 y 19 (Pizuelos y El Sardonal)

en Chozas de Abajo y SUR-INDQO1 y 02 en Onzonilla.
Fuente: Elaboracion propia a partir del Sistema de Informacion Urbanistica de Castilla y Ledn. https://idecyl.jcyl.es/siur/
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6 UNA LECTURA CUALITATIVA: LAS VARIADAS FACETAS DEL
NEODESARROLLISMO EN EL PLANEAMIENTO MUNICIPAL DEL
AREA URBANA DE LEON

El andlisis cuantitativo anterior se complementa en este capitulo con una lectura de
los documentos de los planes urbanisticos municipales (consultados en el Archivo de
Planeamiento Urbanistico del Sistema de Informacion Urbanistica de Castilla y Ledn),
identificando en ellos elementos propios del discurso neodesarrollista, que, como se
vera, no es un credo monolitico, sino un conjunto que muestra varios matices y
facetas.

Entre los principios mas comunes de este ideario se encuentran el del
planeamiento “al limite de la capacidad” y la consideracién del Suelo Urbanizable
como suelo residual, siguiendo la idea propuesta por la Ley de Suelo estatal de 1998,
pero también veremos cdémo desde posicionamientos no estrictamente neoliberales
también se asume —quizd con cierta hipocresia interesada— el crecimiento
expansionista. En otros casos, analizaremos como el crecimiento se entiende con un
caracter curativo o reparador, planteando los nuevos suelos a desarrollar como tejidos
de relleno y sutura entre los existentes con supuesta capacidad cicatrizante de las
heridas producidas por el desorden del crecimiento anterior. También se incluye un
ejemplo que ilustra la supervivencia del credo desarrollista de los afios 70 y su
reconversién a lo largo del tiempo.

Finalmente, presentaremos la practica espuria frecuentemente utilizada de las
reclasificaciones de suelo a medida a través del instrumento de las Modificaciones de
Planeamiento.

6.1 El Plan General del Leén como resultado del marco normativo
neodesarrollista: el planeamiento “al limite de la capacidad”
y el caracter residual del Suelo Urbanizable

El nuevo Plan General de Ordenacion Urbana (PGOU) de Ledn*¢, aprobado
definitivamente el 5 de agosto de 2004, es un ejemplo muy interesante de
planeamiento urbanistico municipal enmarcado en el contexto normativo
neodesarrollista que propuso a nivel estatal la Ley de Suelo 6/1998. A diferencia de
otros planes urbanisticos de la misma época?’/, que compartian la ideologia
neodesarrollista de la legislacion estatal de referencia (esto es, la culpabilizacién a las
supuestas restricciones en la clasificacion de suelo del incremento del precio de la
vivienda, cuyo corolario era la necesidad de liberalizacién del suelo, clasificando como
urbanizable todo el que no hubiese que proteger expresamente), el PGOU de Ledn
tuvo que desenvolverse en este marco, sin compartirlo plenamente. Y es por ello por

46 El anterior databa del 18 de junio de 1982 (fecha de aprobacion definitiva).

47 Cuyo paradigma es el PGOU de Madrid de 1997. El Plan madrilefio fue el pionero en esta vision -y su ejemplo mas
paradigmatico en la aplicacion de la idea del “planeamiento al limite de la capacidad”-, anticipandose incluso al marco
normativo estatal de 1998, lo que significa que fue capaz de impulsarla incluso en un marco tan radicalmente diferente
a esta vision como el del TR de la LS de 1992.
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lo que resulta especialmente expresivo del conflicto con una filosofia impuesta por el
marco legal vigente que el Ayuntamiento debia acatar, pero que tedricamente no
compartia*s.

La explicacion en la Memoria Vinculante (pp. 68-69) de los criterios para la
clasificacion del suelo y el trazado del perimetro del Suelo Urbanizable es muy
ilustrativa:

“Es por lo que a esta clase de suelo se refiere donde se han producido los vuelcos
conceptuales mas espectaculares sobre la actividad urbanistica en los ultimos afios.
Asi desde la conceptualizacién en la que tuvo que desenvolverse el Plan General
vigente en Ledn [se refiere al Plan anterior de 1982] segun la cual la atribucion de
suelo a esta clase habia de justificarse desde la estimacion objetiva de su capacidad
de crecimiento poblacional, se ha pasado al momento actual, en que lo que ha de
justificarse es la exclusion del suelo del proceso urbanizador. [...]

La incidencia que sobre el planeamiento y la planificacion urbanistica tiene este
vuelco conceptual es imaginable*. Baste decir por ejemplo que ello obliga a alterar
las estrategias puestas en practica por el urbanismo espafiol de los Ultimos cuarenta
anos para resolver muchas de las carencias histéricas de nuestras ciudades. Ya no se
puede contar con determinaciones del planeamiento sobre esta clase de suelo para,
desde su orden especial y temporal, conseguir la ejecucion coordinada por partes de
las infraestructuras urbanisticas. Los Planes han de encontrar otros mecanismos para
atender a muchas situaciones dispares”.

Y, como no podia ser de otra manera, pues era lo obligado por el marco legal
vigente, “El Plan adecua sus formas de hacer y toma esas decisiones desde estas
nuevas situaciones. Deducidos los terrenos que por mandato del legislador
pertenecen a las clases de suelo urbana y rustico, el Plan asigna la taxonomia de
Suelo Urbanizable a los suelos que no han resultado incluidos en aquellas clases”.
(Ibidem).

En la imagen adjunta puede apreciarse como el PGOU de Ledn responde a la idea
de “planeamiento al limite de la capacidad”. Como se relataba en la Memoria, primero
se realiza la clasificacién del Suelo Urbano (que, como es sabido, es de caracter
reglado), a continuacién, la del Suelo Rustico, y finalmente, la del Suelo Urbanizable
con caracter residual. Como Suelo Urbano se incluyen 1.764 ha (el 30,9% del término
municipal), de las cuales 1.312,1 ha corresponden a Consolidado y 452,2 ha a No
Consolidado®?; y otras 1.075 ha (el 27,6%) como Suelo Rustico Especialmente

48 E| Plan fue aprobado durante el mandato del alcalde socialista Francisco Javier Fernandez Alvarez, llegado al poder
el 16 de junio de 2003, en virtud del pacto municipal suscrito entre el PSOE y la UPL. Permanecio en la alcaldia 18
meses, hasta que se produjo una escision de la UPL, y dos concejales de la misma (entre ellos su fundador),
suscribieron una mocién de censura junto al PP, que salié adelante en diciembre de 2004, llevando de nuevo a la
alcaldia al anterior alcalde del PP, Mario Amilivia.

4% Sobre ello se ha escrito extensamente. Véase Menéndez Rexach (2006), De Santiago (2011).

50 El Suelo Urbano No Consolidado asume una buena parte de la capacidad maxima de vivienda del PGOU, estimada
en 47.701 unidades: segun la Memoria (p. 90), su capacidad es de 18.638 viviendas, la del Suelo Urbanizable de
20.093, a las que hay que afiadir otras 7.895 en sectores de planeamiento anterior asumido y 1.093 en areas de
ordenacion asumida.
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Protegido, que comprenden: la masa forestal del monte San Isidro, los margenes
fluviales del rio Bernesga, la zona de recreo y esparcimiento tradicional de la
Candamia, la cornisa de Oteruelo —de valor geoldgico y paisajistico— y la zona
hiumeda de Trobajo. Como se aprecia, todo el suelo del municipio que no es ni Urbano
ni Rustico con algun tipo de proteccidn, se clasifica como Suelo Urbanizable, con una
extension total de 1.062 ha (el 28,7%): de modo que no hay Suelo Rustico Comun,
que tradicionalmente era la clase residual®?.

[l SUELO URBANO CONSOLIDADO

;
L

[ | SUELO URBANO NO CONSOLIDAD(

I  SUELO URBANIZABLE

SUELO RUSTICO

EXMO. AYUNTAMIENTO
LE!

Figura 16. Clasificacién del Suelo en el municipio de Ledn.
Fuente: PGOU de Leon.

5! Entre otras cosas, esto implica la ausencia de holguras y la existencia de fronteras duras entre elementos con alto
valor ambiental o natural y los espacios urbanizados o potencialmente urbanizables.
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Sin embargo, en este punto hay que tener en cuenta que, como hemos visto, la
Ley castellanoleonesa 5/1999, en su art. 16, seguia permitiendo diferenciar entre las
categorias del Suelo Rustico, ademas de varios tipos de Suelo Rustico Protegido, la
de Suelo Rustico Comun, que el PGOU de Ledn finalmente no emplea. De este modo,
se observa una divergencia entre el discurso de la Memoria del PGOU, donde parece
justificarse la clasificaciéon residual como Unica alternativa posible en base a la
legislacion estatal, y el margen -escaso, aunque real- que todavia dejaba abierto la
normativa autondmica. Quiza esta divergencia no sea mas que una forma
contradictoria, cuando no hipdcrita, de justificar —en un contexto donde este proceder
era el habitual— la opcidn municipal por una clasificacion de suelo expansiva,
criticando la legislacién estatal, pero al mismo tiempo interpretandola de forma
maximalista sin acogerse al margen que habia dejado abierto la normativa
autonomica en una interpretacién menos rigida.

Otro aspecto interesante del PGOU de Ledén es su posicionamiento conceptual
sobre la programacién y la diferenciacidn entre las categorias de Suelo Urbanizable
Delimitado y No Delimitado. En relacion con la primera idea, en la Memoria Vinculante
(pp. 68-69) se dice lo siguiente, comentando las novedades de la legislacion estatal
de suelo de 1998: “En esta situacion, una segunda diferencia aparece ldgica: la
desaparicién de la programacion. Si en aquella extension justificada desde la
capacidad de crecimiento pudiera tener sentido el establecimiento del orden y plazos
en que cada porcidn de este suelo debia incorporarse al desarrollo urbano, en una
clasificacion por exclusidn, no soportada ni justificada en tales expectativas, sino
derivada a las oportunidades empresariales segun estas vayan surgiendo, resulta
obvia la innecesaridad de determinaciones temporales o de orden espacial para el
desarrollo”.

Respecto la diferenciacién de categorias dentro del Suelo Urbanizable, hay que
comenzar recordando que esta posibilidad fue introducida en el articulo 14 de la Ley
autondmica 5/1999 que permitia distinguir entre: a) Suelo Urbanizable Delimitado,
constituido por los terrenos (agrupados o “delimitados” en ambitos denominados en
sectores) cuya transformacién en Suelo Urbano se considerase adecuada a las
previsiones del planeamiento urbanistico, y b) Suelo Urbanizable No Delimitado,
constituido por los demas terrenos clasificados como Suelo Urbanizable. El PGOU de
Ledn se posicionaba en contra de esta diferenciacién con los siguientes argumentos:

“Aunque la Ley 5/1999 de Urbanismo de Castilla y Ledn ha previsto por una parte
el Suelo Urbanizable como areas incluidas en determinados sectores a desarrollar
urbanisticamente por medio de Planes Parciales, también prevé la posibilidad los
suelos no previamente indicados [No Delimitado] mediante la formulacién asimismo
de Planes Parciales.

Asi como para el caso de las dos categorias que se definen en la clase de suelo
urbano el legislador da pautas concretas para la seleccidén entre una u otra categoria,
no es este el caso por lo que se refiere a la clase de Suelo Urbanizable.

La diferencia a la hora de decidir entre uno u otro tipo de este suelo aparece clara.
No puede contarse con la segunda de estas categorias [se refiere al Suelo Urbanizable
No Delimitado] como elementos para estructurar el territorio. Ni siquiera tienen para



46 Cuaderno de Investigacién Urbanistica n© 138 - septiembre / octubre 2021

si mismas, previamente a la formulacién de su Plan Parcial, una estructura definida.
Ello ha de reconocerse tiene una ventaja: libre a la administracion de la
responsabilidad de llevar a cabo determinadas actuaciones y con ello, quizas, de
determinadas hipotecas. A cambio, tendran una estructura coherente en y para si
mismas, pero no en su relacidon con el resto de las piezas, y mucho menos con la
estructura [general] adoptada por el Plan”. (Memoria Vinculante, pp. 68-69)

Se recordaba también que precisamente esta era una de las raices de los
problemas que el urbanismo de la ciudad de Ledn venia arrastrando en el tiempo,
pues habian sido muy escasos los desarrollos que habian contribuido realmente a
generar infraestructuras o sistemas generales a escala de ciudad. De modo, que “en
el caso concreto de Ledn es imprescindible definir unas minimas estructuras
territoriales que ayuden a la integracion de las diversas piezas que la componen, que
garanticen la disponibilidad de elementos que favorezcan la relacién entre las
personas” (Memoria Vinculante, pp. 68-69).

- ’|Estado del Planeamiento

PGOU. Plan General de Ordenacion Urbana
NUMINS, Normas Urbanisticas/N. Subsidiarias
== DSU. Deimitacion de Suelo Urbano
== SPG. Sin Planeamiento General

-|Clases de suelo

“ety 2 : P \ SU. Suelo urbano
. 2 SUR. Suelo urbanzable
Oteflelo delaiValdoncina 2 ; = SR. Suelo ristico

S7Cy S - .|Categorias de suelo

SU-C. Suelo urbano: Consoidado

SU-NC. Suelo urbano: No consclidado

SUR. Suelo urbanczable

SR-C. Suslo nistico: Comin

SR-AE. Suelo ristico: Actividades extractivas
SR-Al. Suelo nistico: Asentamiento iregular
SR-AT. Suelo nistico: Asentamiento tradicional
SR-EU. Sueio nistico: Entomo urbano

SR-PA. Suelo nistico: Proteccion agropecuana
SR-PE. Suelo nistico: Proteccion especial
SR-PN. Suelo ristico: Proteccion natural
SR-P1. Suelo ristico: Proteccion mfraestructras
SR-PC. Suelo ristico: Proteccion cultural

SIN. Sin clasificar

LM delleon

“" Isectores de desarrolio

SU-NC.Suelo urbano no consoidado
SUR. Sueio urbanizable

Suelo desclasificado
SR-C. Sector suprimido/desclasificado

Figura 17. Detalle de la Clasificacion del Suelo en la parte sur del municipio de Ledn, indicando @mbitos

de Suelo Urbano No Consolidado (SU-NC: rosa) y sectores de Suelo Urbanizable (SUR: marrén).
Fuente: Sistema de Informacidon Urbanistica de Castilla y Ledn. https://idecyl.jcyl.es/siur/

Finalmente, se argumentaba también que el término municipal de la capital es
relativamente pequeifo en extension y que la propiedad del suelo estd muy
fragmentada y no existen tampoco “practicamente areas de suelo extensas sobre las
que un desarrollo urbanistico desestructurado pueda diluir sus efectos”. En plena
consecuencia con este razonamiento, y al contrario que otros planes del alfoz, el
PGOU de Ledn opta por no emplear la categoria de Suelo Urbanizable No Delimitado,
adelantandose a la decisidon que se terminaria tomando posteriormente a nivel
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autonomico de eliminar esta categoria®’: “El Plan ha prescindido por ello de la
utilizacién de la segunda de las categorias permitidas en esta clase de suelo. Alcanzar
a construir la estructura fisica que este Plan ha entendido Ledn necesita para
garantizar su propio desarrollo, para encontrar su propio papel en el contexto global,
requiere garantizar la confluencia de todos los esfuerzos en una Unica direccidon, en
un Unico objetivo, requiere dejar bien sentadas las bases de en qué direccion han de
caminar sus desarrollos” (Memoria Vinculante, p. 69).

En la imagen de la Figura 17 puede verse la ordenacion de la parte sur de la ciudad
de Ledn, donde aparece un mosaico de numerosas piezas conformado por los ambitos
de Suelo Urbano No Consolidado y los sectores de Suelo Urbanizable Delimitado,
rellenando todos los intersticios no consolidados o no protegidos.

6.2 Los expansivos planes de San Andrés del Rabanedo y
Villaquilambre como ejemplos de la idea del crecimiento
“curativo”

A pesar de su alegria en la clasificacion de Suelo Urbanizable, no puede decirse que
los planes de San Andrés del Rabanedo y Villaquilambre sean estrictamente
neodesarrollistas, pues no se basan como principio en el argumento de la necesidad
de sobreclasificar suelo para reducir el precio de la vivienda. Al contrario, como
veremos, incluso son criticos con esta simplista argumentacién o proponen otras
interpretaciones alternativas mas complejas para las restricciones en el desarrollo de
suelo. Lo que nos interesa destacar aqui es cdmo ambos manifiestan otra nueva
dimension de la fe en las virtudes del crecimiento que también fue caracteristica de
cierto planeamiento municipal de finales del siglo XX y principios del XXI: la virtuosa
capacidad curativa del crecimiento urbanistico.

Comenzando por el PGOU de San Andrés del Rabanedo, el punto de partida del
plan es la escasez, pero no ya de Suelo Urbanizable clasificado —como en el
paradigma neodesarrollista—, sino de Suelo Urbanizable desarrollado. Segun consta
en la Memoria Informativa (p. 63), transcurridos ya muchos afios desde su

52 Tras los excesos en que derivé durante la década del boom inmobiliario, la Junta se rectificaria a si misma y suprimio
esta categoria mediante la Disposicion Derogatoria a) de la Ley 4/2008, 15 septiembre, de Medidas sobre Urbanismo
y Suelo. En paralelo se modificé el articulo 13, que en la actualidad tiene el siguiente tenor:

“1. Se clasificaran como suelo urbanizable los terrenos que cumplan simultdneamente las siguientes condiciones:

a) Que su transformacion en suelo urbano se considere justificada a la vista de las demandas de suelo para usos
residenciales, dotacionales o productivos.

b) Que sean colindantes al suelo urbano de un nlcleo de poblacion. Este requisito puede excusarse de forma
justificada, y con las limitaciones que se sefialen reglamentariamente:

1.9 Cuando el uso predominante sea industrial, logistico o vinculado a otras actividades productivas.

2.9 Cuando los terrenos estén separados del suelo urbano por otro sector de suelo urbanizable o por terrenos
protegidos por la legislacion sectorial.

3.9- Cuando se trate de actuaciones previstas en un instrumento de ordenacidn del territorio”.

Los epigrafes 1.9 y 20 de la letra b) del numero 1 del articulo 13 se introdujeron por el nimero uno del articulo 18 de
la Ley 7/2014, 12 septiembre, de medidas sobre rehabilitacidn, regeneracion y renovaciéon urbana, y sobre
sostenibilidad, coordinacidon y simplificacion en materia de urbanismo. Ademas, se establece también que el Suelo
Urbanizable se agrupara en sectores, en los que la ordenacion detallada podra ser establecida por los instrumentos
citados en el articulo 10 o ser remitida al planeamiento de desarrollo.
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aprobacion: “Ni uno solo de los once sectores de suelo urbanizable delimitados por
las [anteriores] Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de San Andrés ha
iniciado la tramitacion administrativa para la aprobacién de su planeamiento, lo que
quiere decir que la prevision de urbanizar 594.100 m2 de suelo para incorporar al
municipio 353.000 m2 de suelo y 2.583 viviendas ha sido incumplida por completo”.
Por tanto, el problema no era cuantitativo, de dimensionado, sino cualitativo, de
gestion: la cuestién no era la escasez en la clasificacidon de suelo, sino la existencia
de restricciones para su desarrollo®3. La diferencia es importante, pues explica el
mantenimiento del enfoque expansionista del plan, aun habiendo superado el estricto
paradigma neodesarrollista. La idea se expresa del siguiente modo en la Memoria
Justificativa (p.104): “Debido a las particulares condiciones de desarrollo acontecidas
en el municipio de San Andrés del Rabanedo durante la vigencia de las NNSS
aprobadas en 1999, con una elevada produccion de viviendas paralela al nulo
desarrollo de Suelos Urbanizables, que han provocado el ya citado agotamiento del
Suelo Urbano Consolidado, el municipio de San Andrés del Rabanedo, tiene unos
objetivos de clasificacion de nuevo Suelo Urbanizable, basados en la necesidad real
de nueva produccion de suelo para abastecer la dindmica de crecimiento poblacional
del municipio, y equilibrar el agotamiento del suelo urbano en el mismo”. Esos
objetivos son ambiciosos y se traducen en la clasificacion de 456,6 ha de Suelo
Urbanizable (con una capacidad de 8.823 viviendas), a los que hay que sumar otras
107 ha de Suelo Urbano No Consolidado (con capacidad para 5.076 viviendas),
duplicando asi las 511,3 ha clasificadas como Suelo Urbano Consolidado (con
capacidad para 19.894 viviendas) y proponiendo en total una capacidad de 33.793
viviendas, triplicando casi las 12.241 existentes en el afio 2001. En la Memoria
Vinculante (p. 110) se reconoce incluso que estas superficies pueden ser excesivas:
“La oferta de Suelo Urbanizable con un uso global Residencial se ha desarrollado de

53 La Memoria (pp. 191-192) intentaba explicar las razones por las cuales “en una época en la que para bien o para
mal, Espafia, Castilla y Ledn, Ledn y por supuesto San Andrés del Rabanedo han vivido el ciclo de mayor produccidon
y consumo de Suelo Urbanizable de nuestra historia reciente” en este municipio no se habian desarrollado los Suelos
Urbanizables previstos. “La razon de esta peculiar circunstancia, es que en el caso de las NNSS de San Andrés del
Rabanedo [del afio 1986, modificadas en 1999] se optd [...], por adscribir suelos no “concretados” y Unicamente
cuantificados, como Sistemas Generales “adscritos” a los sectores de Suelo Urbanizable, de manera que cuando un
sector de Suelo Urbanizable pretendia desarrollarse, debia buscar estos Sistemas Generales, (ejemplo la previsién de
la ronda Noroeste a su paso por el municipio), localizar a sus titulares y proponer su incorporacion o adscripcidon
concreta a la actuacién, sin que estos estuvieran claramente definidos de antemano. Todo esto, teniendo en cuenta
el ambito de equidistribucion municipal y los periodos de programacion cuatrienales, tipicos del TRLS 92 [Texto
Refundido de la Ley de Suelo de 1992], provocaron que no se desarrollara ningun Sector de Suelo Urbanizable en el
municipio. Con la entrada en vigor de la ley 6/1998 [...], y el cambio de tendencia econémica y de explosidn de la
actividad urbanistica, el municipio mostré signos de incapacidad de adaptacion de su planeamiento [..]. Al no
producirse la adaptacién de las NNSS en este aspecto, ni siquiera en forma de modificaciéon de planeamiento, se
produce una situacion de bloqueo de hecho, y una paralizacién no sélo de la produccidon de Suelo Urbanizable, sino
de la obtencidn de Sistemas Generales, necesarios en muchos casos para el crecimiento urbanistico del municipio. En
esta situacion se produce un fendmeno “reaccién”: en un municipio como San Andrés del Rabanedo, en el que por su
posicion en torno a Leodn, el Suelo Urbanizable habria sido la primera opcidon para el desarrollo de suelo mas
econoémico, y se produce una tremenda atomizacién de las actuaciones con el desarrollo de la mayor parte de las
Unidades de Ejecucion en Suelo Urbano No Consolidado, que en la mayor parte de los casos son unidades de reducido
tamafio que no permiten obtener dotaciones ni Sistemas Generales y/o Locales en condiciones aceptables para el
municipio”. Todo ello produjo la canalizacién de la demanda sobre el municipio hacia el Suelo Urbano Consolidado,
que se desarrolld completamente hasta su agotamiento, llegandose a conceder hasta 5.965 licencias destinadas al
uso de vivienda, que supusieron en la practica edificar "hasta el dltimo solar disponible” mientras el Suelo Urbanizable
previsto quedaba sin desarrollar.
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acuerdo a la consecuciéon del modelo determinado, que surge directamente del
diagnostico de informacion, lo que puede hacer caer en un ligero
sobredimensionamiento”. Aunque también se argumenta (Memoria Vinculante, p.
189) que, en realidad, “el modelo propuesto no es cerrado, el objetivo no es su
colmatacién completa (como de hecho ya no lo es excepto en municipios como Madrid
o Barcelona, que han agotado su suelo potencial) sino la construccion progresiva de
una estructura dentro de unos margenes de flexibilidad”.

|
—— CLASIFICACION DEL SUELO

SUELO URBANO CONSCLIDADC (SUC)

SUELO URBANO NO CONSOLIDADO  {SUNC)
I  5UELO URBANIZABLE (SUZ)

SUELO RUSTICO (SH)

Figura 18. Plano resumen de Clasificacion del Suelo en San Andrés del Rabanedo.
Fuente: PGOU de San Andrés del Rabanedo, 2010. Archivo de Planeamiento Urbanistico de Castilla y Leodn.

Pero mas alla de esta justificacion de la generosidad en la clasificacion de Suelo
Urbanizable desde el punto de vista cuantitativo, lo que nos interesa recalcar aqui es
un nuevo enfoque cualitativo que entiende que el crecimiento urbanistico tiene
también una capacidad curativa, rellenando con nuevos tejidos de sutura las heridas
y los vacios dejados por el desorden del desarrollo urbano heredado®*: “La

54 Este desorden se explicaba en la Memoria del modo siguiente: “Los poligonos planteados, de suelo urbano y
urbanizable, raramente se desarrollan de manera completamente ortodoxa. No pocas veces han sido necesarios
ajustes de limites o segmentacién de poligonos en unidades menores (casi de propietario Unico, para bordear la
gestidn), cuando no cambios en los parametros urbanisticos. El modelo resultante ha sido, cuando la ejecucién del
planeamiento ha sido llevada a cabo de manera formal, el desarrollo de poligonos de pequefio tamarfo, dispersos,
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clasificacidon del Suelo Urbanizable responde al modelo de compactacion e integracion
de los nucleos dispersos que constituyen el modelo presente en el municipio. A tal
efecto, los crecimientos planteados lo son, en su mayor parte [...], de manera
introspectiva, ocupando el espacio intersticial entre los desarrollos existentes y
nlcleos tradicionales” (Memoria Vinculante, p. 104). “Se trata de aprovechar la
capacidad de esta clase de suelo [Urbanizable] para articular y establecer mejoras en
la estructura urbana, y soportar las condiciones especificas para “generar ciudad”
(Memoria Vinculante, p. 110).

En el plano inferior se observa bien ese entendimiento de los nuevos sectores
como tejidos de sutura o remate de los tejidos existentes. En efecto, exceptuando el
sector SUZ01, que corresponde a una gran pieza de uso industrial para ampliar el
poligono de Trobajo, el resto de los 16 sectores propuestos por el PGOU puede
agruparse en 4 bloques: los sectores SUZ06, 07, 08, 09 y 10 configuran un bloque
que rellena el gran intersticio existente entre las vias del tren (al este) y el continuo
urbano Trobajo del Camino-San Andrés-Villabalter (al oeste)>®, los sectores SUZ11,
12, 13, 14, 15 y 16 rematan por el oeste este continuo urbano, al tiempo que los
sectores SUZ 02 y 03 lo hacen por el sur, mientras que los sectores SUZ 04 y 05
rellenan el vacio central entre el barrio de Pinilla, Trobajo y San Andrés,
proponiéndose como una pieza a modo de rétula central.

Se puede observar también cémo, con la excepcidn del sector industrial SUZ01 de
154,9 ha vy el residencial SUZ 10 de 73,5 ha, el resto tiene un tamafio pequefo o
medio: “El tamafio de dichos sectores se justifica por la propia naturaleza del modelo,
gue apuesta por unidades de planeamiento que permitan una concepcion urbana de
escala global, asi como la consecucién de dotaciones publicas de cierto tamano y con
una localizacién éptima” (Memoria Vinculante, p. 110).

raramente estableciendo un continuo urbano, y cuando si habia continuidad, con trazas desestructuradas o
discontinuas, y con una heterogeneidad edificatoria importante. En otros casos, la clasificacion de suelos ha generado
tensiones que han hecho, en este caso de manera irregular, que se haya construido un buen nimero de edificaciones
sobre suelos no clasificados al efecto, sin ningln tipo de planeamiento de desarrollo, dando lugar a cierto “salpicado”
de edificacion, con caracteristicas parcialmente “urbanas” (cierta disposicion de la trama, tipos parcelarios y
edificatorios urbanos, algunos servicios e incipiente urbanizacién)”. (Memoria Vinculante, pp. 186-187).

55 Dulcificando un poco el caracter expansionista en la clasificacion de suelo, “Precisamente, y a pesar de su
clasificacion de urbanizable, los objetivos que el PGOU sefiala para casi el 50% de estos nuevos suelos son de
“Proteccién”, de manera que lo que se pretende es que se obtengan e incorporen al Sistema General de Espacios
Libres Publicos, como espacios no urbanizados en su mayor parte, protegiéndose de esta forma las caracteristicas
actuales de estos suelos, y los valores naturales que atesoran”. (Memoria Vinculante, p. 105).
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Figura 19. Sectorizacién del Suelo Urbanizable propuesto por el PGOU de San Andrés del Rabanedo.
Fuente: Memoria del PGOU, p. 109.

El caso del PGOU de Villaquilambre es muy similar. En primer lugar, se trata de
un plan también claramente expansionista que plantea una superficie de Suelo
Urbanizable que asciende a 575,6 ha, lo que supone la practica duplicacién de la
superficie de Suelo Urbano Consolidado (555 ha) y No Consolidado (76,1 ha). En
términos de viviendas, el crecimiento previsto es aln mas espectacular: frente a
5.829 viviendas existentes en el afno 2001, el nuevo PGOU propone una capacidad de
19.399 viviendas en Suelo Urbano Consolidado, 2.687 en No Consolidado y 14.541
en Suelo Urbanizable, con un total de 36.627 viviendas.

En segundo lugar, y desde el punto de vista cualitativo, el PGOU de Villaquilambre
también comparte la misma idea de la capacidad curativa del crecimiento urbanistico.
Tanto es asi, que en la Memoria se repite exactamente la misma frase que en el PGOU
de San Andrés del Rabanedo: “La oferta de Suelo Urbanizable con un uso global
Residencial se ha desarrollado de acuerdo a la consecucion del modelo determinado,
gue surge directamente del diagndstico de informacién. Se trata de aprovechar la
capacidad de esta clase de suelo para articular y establecer mejoras en la estructura
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urbana, y soportar las condiciones especificas para “generar ciudad”. (Memoria del
PGOU de Villaquilambre, p. 89).

En Suelo Urbano Consolidado En Sectores i AYUNTAMIENTO DE VILLAQUILAMERE
’ Plan Ganaral ds Orderactse Urtena 0

Catal Suelo Urbano No Consolldado Memoda Virculents

[ catélogo ] i {\. -
- Ordenanza - Suelo Urbanlzable —

- Actuaclones Alsladas

Figura 20. Plano resumen de Clasificacion del Suelo en Villaquilambre.
Fuente: PGOU de Villaquilambre, 2011. Archivo de Planeamiento Urbanistico de Castilla y Ledn.

Esta idea se traduce en la propuesta de colmatar con varias piezas de Suelo
Urbanizable residencial el gran vacio central existente entre los 2 ejes que
historicamente han articulado el desarrollo urbano del municipio: la LE-311 (pasando
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por los nucleos de Navatejera y Villaquilambre) y la N-621 (Villaobispo, Villamoros,
Villarodrigo, y Robledo). De esta forma, se pasaria del actual desarrollo lineal a modo
de rosario -en torno a los pequefios nucleos rurales tradicionales- a una gran mancha
de suelo urbanizado en el futuro, con una red viaria transversal que complementaria
los dos ejes citados existentes, configurando asi una nueva estructura urbana con
morfologia de tipo reticular®.

Figura 21. Sectorizacién del Suelo Urbanizable propuesto por el PGOU de Villaquilambre.
Fuente: Memoria del PGOU, p. 89.

Igualmente, el PGOU de Villaquilambre comparte la propuesta de sectores de
tamano pequeio y medio, justificada también con la misma frase que el PGOU de San
Andrés: “Se plantea, como se ha apuntado, un conjunto de sectores destinados a uso
predominante residencial mas un sector de considerable tamafio destinado a uso
industrial. El tamafio de dichos sectores se justifica por la propia naturaleza del
modelo, que apuesta por unidades de planeamiento que permitan una concepcion
urbana de escala global, asi como la consecucién de dotaciones publicas de cierto
tamano y con una localizacion 6ptima”. (Memoria del PGOU, p. 89). Ademas, con el

56 Ademas, y de forma completamente auténoma con este modelo, el PGOU también propone otra pieza importante
de Suelo Urbanizable de uso industrial (de casi 67 Has) en la carretera N 630, ampliando el poligono industrial de
Navatejera ya existente.
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objeto de facilitar aln mas su posterior desarrollo, para varios de estos sectores
(como los SUR-01, SUR-07, SUR-08, SUR-09, SUR-10, SUR-11, SUR-12 y SUR-29),
el PGOU de Villaquilambre incluye directamente su ordenacion pormenorizada.

6.3 Las modificaciones de planeamiento como mecanismo para
la reclasificacion de suelo: el caso de Villatoldanos en
Villaturiel

Ademas de la generosidad en la clasificacion de suelo de los instrumentos
convencionales de planeamiento urbanistico municipal, durante todo el boom
inmobiliario fue muy comun el recurso al atajo de las Modificaciones Puntuales para
la reclasificacion de suelo®’. Este mecanismo permitié saltarse todo el complejo
proceso de revision formal del planeamiento y dar una respuesta rapida a las
supuestas necesidades del mercado de suelo en aquellos municipios cuyos
instrumentos de planeamiento municipal eran mas antiguos y no habian sido
convenientemente ambiciosos en su dimensionado de la oferta de suelo. Ademas, —
aunque ello exceda el enfoque de este trabajo—, el mecanismo también se prestaba
a ciertas practicas de favor, cuando no directamente a la corrupcidon urbanistica, en
beneficio de los propietarios de suelo afectados por la reclasificacion.

Un ejemplo paradigmatico del uso y abuso de las Modificaciones Puntuales es el
caso del pequefio municipio de Villaturiel, que contaba con unas Normas Subsidiarias
(NNSS) del afio 2001 que —dado su caracter fundamentalmente rural— habian sido
relativamente comedidas en el dimensionado de suelo. No obstante, apenas unos
meses después de su aprobacién, y con la idea de que determinados suelos del
municipio bien posicionados podrian beneficiarse también del desarrollo urbanistico
que se estaba produciendo en otros municipios del alfoz de Ledn, el 3 de julio de 2001
se suscribid un Convenio Urbanistico entre el Ayuntamiento de Villaturiel y un
particular para la reclasificaciéon de unos terrenos ubicados en el norte del término
municipal, que presentaban una localizacién 6ptima desde el punto de vista de la
accesibilidad, al situarse junto a la N-601 (que une Mansilla de las Mulas con Ledn,
siguiendo el Camino de Santiago) y en la proximidad de la autovia A-60 —aunque
evidentemente aun no tenian ejecutado el acceso directo a estas infraestructuras—.

A diferencia de la lentitud habitual en la tramitacion del planeamiento general8,
el expediente de la Modificacién Puntual (MP) se movid con gran rapidez, de modo
que el 19 de noviembre de 2004 se aprobd definitivamente la MP n° 3 de las NNSS
vigentes de Villaturiel, mediante la cual se creaban dos nuevos sectores de Suelo
Urbanizable Delimitado en el municipio. Esta MP n® 3 comprendia dos sectores
perfectamente diferenciados, que se trataban de forma individualizada:

57 Por ejemplo, en Ledn —segun la web del Ayuntamiento— se han aprobado definitivamente 39 Modificaciones del
PGOU y en estos momentos hay dos pendientes; en un municipio mas pequefio como Sariegos, las Modificaciones de
las NUM desde 2001 son mas de 14.

58 El mismo caso de Villaturiel lo ilustra: aunque las NNSS se habian comenzado a redactar a principios de los afios
90, e incluso se habia aprobado un Avance en 1994, la redaccion y tramitacion se dilaté durante casi una década,
hasta la aprobacion definitiva el 22 de marzo de 2001.

Véase también la nota 39, sobre el culebrén de la aprobacion del planeamiento en San Andrés del Rabanedo.
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e El Sector Villatoldanos I, de 198.560,36 m?, correspondiente al Convenio,
situado junto al limite municipal con Valdefresno y proximo a la entrada desde
la carretera N60 a la poblacién de Sanfelismo.

e El Sector Villatoldanos 1I, de 216.217,5 m?, rellenando el suelo comprendido
entre el Sector Villatoldanos I y el pequeiio nucleo existente de Toldanos, de
manera que, una vez desarrollado, todo el conjunto formaria un continuo
edificado.

Figura 22. Plano de localizacién de los nuevos sectores Villatoldanos I y II segun la Modificaciéon Puntual

n°3 de las NNSS de Villaturiel.
Fuente: Archivo de Planeamiento Urbanistico de Castilla y Ledn.

Como suele ser frecuente, las razones para justificar la modificacién de las NNSS
y reclasificar los terrenos eran bastante peregrinas:

“La conveniencia es manifiesta para el Ayuntamiento de Villaturiel, [sic] el que se
conviertan en urbanizables ciertos sectores periféricos para acomodarse al entorno y
dar una mayor salida a la carretera general, auspiciado ello por el desarrollo de los
Ayuntamientos colindantes y sobre todo por el propio desarrollo del término municipal
en consonancia con aquellos.

Este es el motivo principal [sic] de ademas de incluir las fincas afectadas por el
Convenio Urbanistico referido “ut supra”, se amplie a otras fincas colindantes
haciendo mas extenso el sector, no dejando parcelas del dificil desarrollo posterior y
enclavadas por limites naturales existentes, facilitando su gestidén y su integracién en
el entorno urbano y en los limites del término municipal con la carretera general”.
(Memoria de la MP n© 3, pp. 13-14).

Ademas, se incluia también una justificacién de las buenas intenciones del
promotor: “Todo esto da una idea clara de la intencidén voluntarista y gestora del
promotor de esta modificacidon, que en ningun caso pretende la inclusion de un suelo
de su propiedad en un régimen de suelo especifico, para dejar baldia la ordenacidn
sin una posterior ejecucién de toda ella. Muy por el contrario, lo que se pretende, es
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la ordenacidn racional, fundamentada, que incluya ademas de sus propios terrenos,
el resto para alcanzar de esta manera la sinergia de todos los intereses existentes o
que en el futuro puedan existir” (Memoria de la MP n° 3, pp. 13-14). Excusatio non
petita: accusatio manifesta.

El argumento se remataba con otro también muy tipico: hacer lo mismo que otros
municipios. “En una palabra, pretende el desarrollo integral del municipio con el resto
de los municipios colindantes, en los que existe una actividad urbanistica importante,
que es lo que se contempla en la actual modificacidn que aqui se justifica” (Memoria
de la MP n© 3, pp. 13-14).

Respecto al Sector Villatoldanos II la justificacidon es la siguiente: “se estima la
oportunidad y la conveniencia de la reclasificacion a efectos de establecer una
clasificaciéon del suelo coherente y homogénea que permita conectar y estructurar el
area afectada con la trama urbana de Toldanos y por tanto unir la actuaciéon que se
pretende desarrollar al Suelo Urbano”. Es decir, tras haber planteado una pieza
auténoma, desvinculada de los tejidos existentes, después se justificaba la necesidad
de rellenar el espacio intermedio.

Figura 23. Estado actual del Sector Villatoldanos I.
Fuente: PNOA 2017. Fototeca CNIG.

Para el Sector Villatoldanos I se establecia un nimero maximo de viviendas de
592 (de las cuales, 418 eran para residencial colectiva) y de 648 (todas unifamiliares)
para el Sector Villatoldanos II.

En otro ejemplo de eficacia administrativa en el momento que interesa, el mismo
19 de noviembre de 2004 en que se aprobd la Modificacion Puntual n® 3 para crear
los 2 sectores de Suelo Urbanizable Delimitado también se aprobd simultdneamente
el Plan Parcial que desarrollaba el Sector Villatoldanos I.
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La urbanizacidn se ejecutd en la sequnda mitad de los 2000, pero el estallido de
la burbuja inmobiliaria hizo que no se llegase a edificar ninguna vivienda de las
previstas. Como puede verse en la ortofoto adjunta, en la actualidad la zona es una
urbanizacion fantasma en la que ademas llama mucho la atencién cémo se
interrumpen las calles urbanizadas en mitad de ninguna parte. En efecto, no hay
acceso directo desde la cercana carretera nacional N601 que discurre por el norte del
sector, realizdndose la conexion con el acceso desde Puente de Villarente por un
simple camino mal asfaltado; hacia el sur, tampoco hay conexién con el nucleo
Toldanos.

6.4 La supervivencia de un viejo proyecto del desarrollismo y su
reconversion: el sector Venta de la Tuerta en Garrafe de
Torio.

Las primeras Normas Subsidiarias de Planeamiento (NNSS) de Garrafe de Torio fueron
redactadas por la Diputacion Provincial de Ledn y se aprobaron en diciembre de 1976.
Gestadas en el contexto propio del desarrollismo y a pesar del éxodo rural que
afectaba entonces a los municipios de toda la provincia —Garrafe, incluido—, las
NNSS confiaban en las posibilidades de desarrollo de “segundas residencias”, para lo
cual clasificaban amplias zonas del término como “Suelo Apto para Urbanizar”,
remitiendo su mayor concrecién a los correspondientes Planes Parciales.

En julio de 1977 se aprobd uno de estos Planes Parciales, denominado PP
“Urbanizaciéon Venta de la Tuerta”, delimitando 105 ha de una finca de propietario
unico de unas 600 ha>?, ubicadas en el limite oeste del municipio, junto a la carretera
nacional N-630 Adanero-Gijon. El PP preveia la edificacién de 1.040 viviendas en
total: 805 colectivas de baja densidad (denominadas “residencial semi-intensiva”) y
230 unifamiliares.

Apenas comenzadas las obras de urbanizacién, y con alguna vivienda aislada
construida, en 1981 ya se produjo una primera Modificacion del Plan Parcial
“Urbanizacién Venta de la Tuerta”, justificada en el cambio de la demanda que habia
provocado la crisis econdmica de finales de los 70. El nuevo proyecto aprobado -
aunque apenas alteraba el numero total de viviendas- proponia un reajuste de la
ordenacion, la modificacién del reparto entre viviendas unifamiliares y colectivas y la
reduccién de los tamanos de parcela, todo ello con el objeto de hacer mas asequible
la promocidén a un espectro social mas amplio en un contexto de grave paralisis del
mercado inmobiliario. No obstante, y a pesar de la Modificacidn, las obras continuaron
paralizadas durante muchos afos.

59 El analisis de la propiedad del suelo -que en este caso es obvio- es un factor clave en el desarrollo de las grandes
piezas, aunque excede las posibilidades de este trabajo.
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i !
Figura 24. Plano de ordenacién y parcelacion del Plan Parcial Urbanizacion Venta de la Tuerta de 1977.
(El norte esta a la izquierda).

Fuente: Archivo de Planeamiento Urbanistico y Ordenacién del Territorio de Castilla y Ledn.

En la segunda década de los afios 90 se comenzaron a revisar las NNSS de Garrafe,
gue entonces ya tenian casi veinte afos de antigliedad, aprobandose finalmente unas
nuevas en 1997. En ellas se planteaban 9 Unidades de Ejecucién en Suelo Urbano,
con una superficie total de 19,3 ha y una capacidad de 272 nuevas viviendas, y 12
Sectores en Suelo Urbanizable, con una superficie de 167,4 ha y una capacidad de
929 viviendas. Entre estos sectores, el S-11 era precisamente el viejo proyecto
desarrollista de la Venta de la Tuerta, cuyas determinaciones y ordenacién, ya
aprobadas mediante los PP anteriores, se incorporaban directamente asi a las nuevas
NNSS de 1997.

Sin embargo, hacia el cambio de siglo, todavia continuaba inacabado el desarrollo
de la urbanizacién de la Venta de la Tuerta: en diversos puntos aislados del interior y
sin un orden establecido se habia realizado alguna construccién mas, principalmente
destinada a vivienda unifamiliar; y, al mismo tiempo, se habian retomado algunas
obras de urbanizacion, consistentes en la apertura de vias y la instalacion de diversos
servicios, pero no se habian llegado a rematar, de modo que el acceso a varias
viviendas continuaba haciéndose a través de caminos de tierra en los que Unicamente
se habia realizado la explanacién.

En mayo de 2003 se produjo otra Modificacién —que ya era la tercera— del PP del
Sector 11 Venta de la Tuerta, con dos objetivos fundamentales: desatascar la gestion
y relanzar el proyecto apostando por la calidad ambiental como estrategia inmobiliaria
diferenciadora.

Por un lado, se trataba de reconducir, de una vez por todas y de manera definitiva,
el tema pendiente del atasco de la gestion urbanistica buscandose “la regulacion de
la actual situacidon, de modo que sea posible la gestién del planeamiento que no se
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completd con el Plan Parcial vigente, de modo que se ejecuten todas las dotaciones
urbanisticas para la poblacion del sector” (Memoria del PP, p.5).

Figura 25. Ortofoto mostrando el estado de la urbanizacién de la Venta de la Tuerta en los primeros afios
80. (El norte esta a la izquierda)
Fuente: Vuelo Interministerial 1973-1986. Fototeca CNIG.

s ot

Figura 26. Plano de ordenacién y parcelacion de la Modificacion del Plan Parcial Urbanizacién Venta de
la Tuerta de 1981. (El norte estd a la izquierda).
Fuente: Archivo de Planeamiento Urbanistico y Ordenacidn del Territorio de Castilla y Ledn.

Por otra parte, y transcurridos casi 25 afios desde que se aprobase el primer PP,
la paralizacidn de la urbanizacion parecia haberse convertido en un tema enquistado
y ello disuadia a los posibles compradores, lo que hacia necesario relanzar el proyecto
inmobiliario. Para ello se buscd una nueva imagen corporativa, que, en primer lugar,
cambid el nombre de la urbanizacion “Venta de la Tuerta”, estigmatizado después de
tantos afos, por el mucho mas sonoro de “Estrella de Izar”. Ademas, se decidid
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apostar por un desarrollo urbanistico enfocado a acoger la demanda que entonces
estaba saliendo de la capital leonesa hacia los municipios limitrofes de su area urbana,
buscando los tipicos productos inmobiliarios de esos afos: la vivienda unifamiliar, el
adosado en condominio o la vivienda en manzana cerrada con servicios comunes
(piscina, pistas deportivas, etc.). Dado que habia varios municipios apostando por un
modelo similar, la estrategia empresarial hacia necesario diferenciar el producto que
podia ofrecerse, pues, aunque sélo hay una distancia de 11 Km a Ledn, otras
localizaciones eran aun mas cercanas a la capital y por tanto mucho mas apetecibles
a priori para la demanda. Se decidié apostar por la calidad ambiental como estrategia
diferenciadora, y asi quedaba explicito tanto en la Memoria de la Modificacién del PP,
como en la posterior estrategia publicitaria de promocién de la urbanizacién:

“Estrella de Izar es el mayor y mas innovador proyecto urbanistico de la provincia
de Ledn, responde a un concepto urbanistico que auna naturaleza, calidad de vida y
todos los servicios necesarios. Esta ubicada en un enlace excepcional de robledales y
monte bajo.

La finca tiene una extension de mas de 3 millones de metros, de los cuales
actualmente hay urbanizados 1 millén, en donde se contempla la construccidon de mas
de 1.000 viviendas. La Urbanizacién Estrella de Izar nos ofrece todas las ventajas de
vivir en el campo, rodeado de naturaleza, en un marco natural incomparable, sin
renunciar a todos los servicios de la ciudad. Es un proyecto que concede tanta
importancia a los aspectos técnicos y estéticos como a los aspectos practicos y
funcionales. El equilibrio entre interior y exterior, a través de las grandes aberturas,
favorece la entrada de luz natural, creando ambientes mas luminosos”®°.

La Modificacién, ademas de reajustar la ordenacion para potenciar los valores
paisajisticos y naturales, reajustd el nUmero de viviendas para adaptarse nuevamente
a las tendencias de la demanda inmobiliaria de la época: se incrementé el nimero de
unifamiliares adosadas hasta 547 y se redujo el de viviendas unifamiliares aisladas a
105. En cuanto a las viviendas colectivas, 336 se destinaban a pequefos bloques
exentos y otras 50 se planteaban en una gran manzana cerrada central, junto a la
entrada a la urbanizacion desde la carretera, donde se proponia desarrollar una “plaza
mayor” con comercio y servicios, a modo de centro urbano.

60 https://www.facebook.com/pg/EstrellaDelZAR/about/
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Figura 27. Publicidad de la urbanizacién Estrella de Izar.
Fuente: Anuncios publicitarios de Estrella de Izar (recogiendo ya los cambios en la ordenacion tras la Modificacion del PP de 2003).

Pero en pleno boom inmobiliario, la Modificacién del PP no fue suficiente, y el
mismo dia que se aprobaba ésta reordenando el sector S-11, también se modificaron
las Normas Subsidiarias municipales de Garrafe de Torio®!, con 3 objetivos: recoger
la modificacion del sector S-11, crear de 2 nuevos sectores de Suelo Urbanizable
Delimitado que se denominaban S-13 y S-14, y una nueva area de Suelo Urbanizable
No Delimitado denominada A1, con unas superficies respectivas de 23,1; 26,5; y
196,5 ha. Los argumentos empleados para justificar estos nuevos crecimientos se
desplazan ahora de la falta de ejecucidon de la urbanizacién -que, en definitiva, era
un problema de inversion por parte de la promotora- al mantra de la liberalizacion del
suelo invocando expresamente la Ley estatal de Suelo de 1998 entonces vigente, v,
en segundo lugar, al modo de conseguir viabilizar los equipamientos. Este ultimo
argumento resulta especialmente curioso, pues se realizaba todo un alambicado
razonamiento para justificar la necesidad de ampliar el nimero de viviendas
(clasificando mas suelo para ello, en los sectores S-12, S-13 y A-1) pasando asi de
las 1.050 viviendas originales del viejo proyecto de la Venta de la Tuerta a las 3.650
del nuevo de la Estrella de Izar.

Esta facilidad de justificacion, basada en el principio de que “el papel soporta
cualquier cosa”, es otra de las caracteristicas del planeamiento urbanistico
neodesarrollista, y muestra tanto el desparpajo de los técnicos para justificar lo
injustificable como —sobre todo, y, esto es lo verdaderamente problematico— el de

61 Nuevamente, otro ejemplo de eficacia administrativa interesada.
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la ancha manga de la Administracion Autondmica, responsable de la Aprobacién
Definitiva de los planes.

Finalmente, el ultimo episodio urbanistico de Garrafe de Torio son unas nuevas
Normas Urbanisticas Municipales (NUM) aprobadas en 2014, que vienen a ser el tercer
documento de planeamiento de este municipio -después de los de 1977 y 1997- vy
gue ilustran perfectamente esta ultima idea: se trata de un cambio de discurso
meramente retdrico sin cuestionar el crecimiento, con argumentos que justifican una
cosa y realmente hacen la contraria.

En efecto, aprobadas en plena crisis inmobiliaria, era dificil seguir sosteniendo
entonces un discurso expansionista, de manera que se puede constatar claro un
cambio en la retdrica frente a los viejos argumentos desarrollistas y neodesarrollistas
ya conocidos, en base al cual las nuevas NUM dicen apostar por “un modelo
urbanistico conservador, muy préoximo al existente, que, mas que modificarlo, debe
ser ordenado y encauzado para evitar situaciones disonantes y discordancias de
cualquier tipo”®2.

El reconocimiento de ese modelo existente pasa por recoger integramente como
Suelo Urbano —a pesar de no estar completada la urbanizacién ni los servicios y, por
tanto, de no cumplirse estrictamente los requisitos legales para ello— el antiguo
sector S11, que se grafia con la denominaciéon “planeamiento asumido”, junto al cual
ademas incluyen en una Unica gran bolsa de Suelo Urbanizable —denominada ahora
Sector S-SUR-01— los 2 sectores clasificados por la Modificacién de las NNSS de 2003
—S13 y S14—, asi como el area de Suelo Urbanizable No Delimitado Al igualmente
propuesta en 2003. Aunque a primera vista, se pueda constatar una reduccion de la
superficie total del conjunto, que pasaba de 2.462.526 m? a 867.707 m?, en realidad
el recorte realizado es todo a costa del drea A1 —pues los sectores S13 y S14 se
mantenian integros dentro del perimetro del nuevo S-SUR-01—. Este hecho, junto
con el mantenimiento del nimero total de viviendas nuevas proyectadas —2.156—
induce a pensar que se trata mas bien de un reajuste de la superficie total del sector,
eliminando suelo innecesario para su desarrollo, que de un cambio sustancial del
modelo previsto.

Pero es que, ademas y a pesar de su retérica, las NUM de 2014 afadieron otros 4
nuevos sectores mas de Suelo Urbanizable, con 124 viviendas a sumar a las 2.156
previstas en el sector S-SUR-01. A pesar de que debe reconocerse que estos sectores
tienen una cierta l6gica®3, si realmente se queria apostar por un nuevo modelo

62 La Memoria resume asi las intenciones: “Procede mantener la estructura territorial de las vias de comunicacion,
cuyos requerimientos son mas de conservacién y mejora y que atafien a esferas de otro ambito, complementadas
por la mejora de vias locales; la clasificacion de suelos urbanos muy cefiidos a los cascos actuales; insistir en la
proteccidn del patrimonio, tanto natural como cultural e histérico, y garantizar la adecuacion y calidad arquitectonica
de las intervenciones, tanto de reforma como de nueva construccion".

63 Su tamafio es bastante acotado y su localizacion razonable: uno se sitla en Garrafe de Torio -que es la cabeza del
municipio y donde, por tanto, se concentran ciertas posibilidades de desarrollo urbanistico-; y los otros tres de San
Felices podrian justificar su viabilidad por ser la localidad mas cercana a Ledn (apenas 5 Kms), tener accesibilidad
mediante FEVE y desarrollarse sobre suelos publicos. Pero claro, esta ldgica compite con la de reflotar
simultdneamente el macroproyecto de Estrella de Izar. No hay demanda para tanto suelo ni tanta vivienda.
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descentralizado a base de pequefios crecimientos sobre los nucleos existentes®?,
entonces quizd habria que haber reprogramado el modelo anterior de las
macrourbanizaciones, cuyo fracaso se habia demostrado sobradamente en el tiempo.
Porque en plena crisis inmobiliaria, el nimero de 2.280 nuevas viviendas totales
previstas por las NUM de 2014 parece excesivo para un municipio que contaba con
s6lo 1.060 viviendas en 2011, de las cuales ademas apenas 575 eran principales.
Seguir insistiendo en el crecimiento, en especial en la apuesta por el Sector S-SUR-
01, contradice la retérica bienintencionada del discurso de la Memoria de las NUM. Lo
verdaderamente consecuente habria sido desclasificar este suelo que estaba sin
desarrollarse.

7 EL PANORAMA DESPUES DE LA BATALLA: EL MERCADO
INMOBILIARIO TRAS EL ESTALLIDO DE LA BURBUJA Y SU
IMPACTO SOBRE EL TERRITORIO

Como es sabido, el estallido de la burbuja inmobiliaria en Espafia se produjo hacia
finales de 2007, como consecuencia de una serie de factores tanto internos como
externos (Garcia Montalvo, 2004; Naredo, 2009; Observatorio Metropolitano, 2010).
Entre los primeros, la crisis de las hipotecas subprime en Estados Unidos en agosto
de 2007 dio lugar a una falta de liquidez en el sistema financiero internacional. Esto
tuvo un fuerte impacto en toda la economia mundial, que resulté especialmente
demoledor en nuestro pais, por el notable peso que habia adquirido el sector de la
construccién® —y la financiacién asociada al mismo®— en la economia espafiola. En
efecto el estrangulamiento del crédito hipotecario condujo a una reducciéon subita de
la demanda, que -a su vez- desplomo la rentabilidad de las inversiones en el sector
inmobiliario; todo lo cual arrastré consigo al conjunto de la economia espafola, por
la ausencia de financiacion y el agotamiento del modelo econémico neodesarrollista
impulsado por el motor de la construccion y el negocio crediticio asociado a la
financiacion del suelo, la promocién inmobiliaria y la compraventa de vivienda.

El pinchazo de la burbuja y el hundimiento del mercado se reflejo
fundamentalmente en el desplome de los precios y la paralizacién de la construccidon
de viviendas nuevas. En la Figura 4 puede verse como, en el caso de Ledn, los precios
de compraventa cayeron mas de un 40% entre 2008 y 2018 (de 1.802 €/m? a 1.051).
Por su parte, las transacciones de vivienda nueva (Figura 28) pasaron del maximo de
2.982 a tan sodlo 226 en 2019. Aunque como se ve en el grafico de la Figura 29, el
mercado de segunda mano se ha mantenido por encima de un umbral minimo durante
todo el periodo, de forma que el volumen total de transacciones ha acusado una caida

64 Lo cual es mas que dudoso, porque —segun consta en la propia Memoria— en la Aprobacion Inicial se habian
propuesto 30 sectores, que la Comisidn Provincial de Urbanismo habia conseguido rebajar a 5, igual que la superficie
del sector S-SUR-01, recortada de 1.408.847 m? a 867.707 m?. Por tanto, la supuesta contencidon no habria sido fruto
tanto fruto de una rectificacion municipal del rumbo expansionista como de un tijeretazo por orden superior.

65 El peso del sector de la construccion en el PIB habia pasado del 4,7% en 1997 al 9,3% en 2007.

56 Debido a esta relacidn estructural, el derrumbamiento posterior de todo el sistema como un castillo de naipes tuvo
graves consecuencias para el sector financiero, provocando la quiebra de numerosas entidades (Caja Castilla-La
Mancha, CajaSur, Caja Mediterraneo-CAM, Novacaixagalicia, Caixa Catalunya, Unnim y Bankia) que tuvieron que ser
rescatadas con fondos publicos, asi como el incremento de los desahucios, en aplicacion de la ley hipotecaria.
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relativamente menor®’, el mercado en su conjunto se ha reducido y el de vivienda
nueva esta practicamente estancado.

Este hundimiento de la demanda y los precios coincide ademas con la existencia
de un importante stock de vivienda terminada sin vender, cuya digestidén esta siendo
muy dificil. Tras el estallido de la burbuja, el stock total de la provincia de Ledn se
estimaba en el afio 2011 en 9.972 viviendas, y casi 10 afios después (a fecha
31/12/2019) sblo se ha reducido en 1.843 viviendas, de manera que, a ese ritmo se
tardarian nada menos que otros 35,3 afios en absorberse las 8.129 viviendas
construidas que aun permanecen vacias®.
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Figura 28. Transacciones anuales de vivienda nueva en el Area Urbana de Ledn.
Fuente: Elaboracion propia a partir del MITMA.
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Figura 29. Transacciones anuales de vivienda usada en el Area Urbana de Ledn.
Fuente: Elaboracion propia a partir del MITMA.

87 En cualquier caso, notable -superior al 50%-, pasando de 4.742 transacciones en 2006 a 2.236 en 2.019.

58 En la Comunidad Autonoma de Castilla y Ledn, el stock ha pasado de 40.620 viviendas en 2011 a 31.703 a finales
de 2019, de forma que se han absorbido 8.917 viviendas en estos 8 afios, con lo que aun se tardarian 28,4 en
absorber todo el stock. Los ritmos de absorcién atin son peores que en Ledn en Avila y Soria, donde se tardarfan,
respectivamente 43,7 y 53,7 afios en vender las viviendas vacias existentes.
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Figura 30. Transacciones anuales de viviendas (usadas y nuevas) en el Area Urbana de Ledn.
Fuente: Elaboracion propia a partir del MITMA.
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Figura 31. Evolucién del precio del suelo (€/m2) en Ledn.

Fuente: Elaboracién propia sobre Serie Estadistica precio medio del metro cuadrado de Suelo Urbano en municipios de mas de 50.000
habitantes. MITMA.

AUn mas intensa es la absoluta paralisis del mercado local de suelo. En el grafico
adjunto se muestra la evolucion del precio medio del m? de Suelo Urbano en Ledn,
apreciandose el rapido crecimiento que tuvo durante el boom inmobiliario (cuando
pasoé del entorno de los 300 €/m?a casi 800), para descender primero a una meseta
en torno a 400 €/m? y desplomarse definitivamente a partir de finales de 2009, de
modo que en los Ultimos afios no se han superado los 200 €/m?, al tiempo que ha
habido varios trimestres sin transacciones (lo que es indicativo del alto grado de
paralisis de este mercado).

En este contexto, lo que nos interesa analizar de forma detallada es la posible
digestidn del stock de suelo existente en el area urbana de Ledn, asi como las
estrategias para afrontar esta situacion en el futuro.
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8 EL URBANISMO POSTERIOR A LA BURBUJA: DEL CAMBIO DE
PARADIGMA AL URBANISMO DE LA GOMA DE BORRAR

8.1 El cambio de paradigma urbanistico en la legislacion estatal
de suelo

Como han sefialado numerosos autores (Romero, 2010; Gaja, 2015; Calderdén y
Garcia Cuesta, 2017) la legislacién espafiola sobre suelo y urbanismo no reacciond a
la burbuja inmobiliaria hasta un momento muy tardio®®. Coincidiendo casi en el tiempo
con los primeros sintomas de su estallido a nivel internacional’®, el 28 de mayo de
2007 se aprobd en Espafa la Ley de Suelo 8/2007, que intentaba poner freno a los
excesos urbanisticos que se venian cometiendo en los Ultimos afios al amparo de la
liberalizacion de suelo operada por la Ley de 1998, asi como a las practicas
neodesarrollistas y expansivas que hemos visto a nivel municipal. En su Preambulo
declaraba: “en tercer y ultimo lugar’?, la del urbanismo espafiol contemporaneo es
una historia desarrollista, volcada sobre todo en la creacion de nueva ciudad. Sin
duda, el crecimiento urbano sigue siendo necesario, pero hoy parece asimismo claro
que el urbanismo debe responder a los requerimientos de un desarrollo sostenible,
minimizando el impacto de aquel crecimiento y apostando por la regeneraciéon de la
ciudad existente”. Intentado conjugar desarrollo y sostenibilidad’?, enunciaba en su
art. 2 el “Principio de desarrollo territorial y urbano sostenible”, segun el cual las
politicas publicas de regulacion, ordenacién, ocupacion, transformacion y uso del
suelo debian procurar “la proteccion, adecuada a su caracter, del medio rural y la
preservacion de los valores del suelo innecesario o inidéneo para atender las
necesidades de transformacidon urbanistica”. En el Preambulo se desarrollaba esta
idea, sosteniendo que “el suelo, ademas de un recurso econdémico, es también un
recurso natural, escaso y no renovable.

Desde esta perspectiva, todo el Suelo Rural tiene un valor ambiental digno de ser
ponderado y la liberalizacion del suelo no puede fundarse en una clasificacidon
indiscriminada, sino, supuesta una clasificacion responsable del Suelo Urbanizable
necesario para atender las necesidades econdmicas y sociales, en la apertura a la
libre competencia de la iniciativa privada para su urbanizacién y en el arbitrio de

9 El PSOE, que tanto habia criticado la Ley de Suelo de 1998, llegd al poder en 2004, en la cresta de la ola del boom,
y aun tardd 3 afios en aprobar la Ley de Suelo de 2007.

70 Aunque el inicio de la denominada “Gran Recesion” suele situarse en el verano de 2008, con la quiebra del banco
estadounidense Lehman Brothers, y el rescate por la Reserva Federal de las dos principales entidades hipotecarias
norteamericanas -Fannie Mae y Freddie Mac-, ya en el afio 2007 se habian producido los primeros signos del desplome
con la crisis de las hipotecas subprime: el cierre de un fondo de inversiones de Bear Stearns, la quiebra de Blackstone
y de la American Home Mortgage (entonces décimo banco hipotecario de los Estados Unidos), el National City Home
Equity, etc.

7t El orden resulta significativo. En primer lugar, y atendiendo al deslinde competencial que habia hecho el Tribunal
Constitucional, la Ley afirmaba no ser una norma urbanistica, sino referida al régimen del suelo y la igualdad en el
ejercicio de los derechos constitucionales a él asociados, prescindiendo por primera vez desde 1956 de regular
técnicas especificamente urbanisticas, tales como los tipos de planes o las clases de suelo. En segundo lugar,
destacaba como novedad la superacién de la tradicion de reservar solamente “a la propiedad del suelo el derecho
exclusivo de iniciativa privada en la actividad de urbanizacién”, introduciendo la figura del agente urbanizador.

72 En ese término de “desarrollo sostenible” que J. M. Naredo ha calificado como oximoron en numerosas ocasiones.
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medidas efectivas contra las practicas especulativas, obstructivas y retenedoras de
suelo, de manera que el suelo con destino urbano se ponga en uso agil y
efectivamente. Y el Suelo Urbano, la ciudad ya hecha, tiene asimismo un valor
ambiental, como creaciéon cultural colectiva que es objeto de una permanente
recreacion, por lo que sus caracteristicas deben ser expresion de su naturaleza y su
ordenacién debe favorecer su rehabilitacion y fomentar su uso”. En la practica, y
pesar de no entrar en la técnica de la clasificacion del suelo, esto significaba revertir
los efectos de la liberalizacion operada por la anterior Ley 6/1998, devolviendo el
caracter residual al suelo rural y obligando en su art. 10 a las administraciones
correspondientes a posibilitar el paso de la situacion de suelo rural a la de suelo
urbanizado, mediante la urbanizacién, solamente del “suelo preciso para satisfacer
las necesidades que lo justifiquen”, impidiendo la especulacidon y preservando “de la
urbanizacion al resto del suelo rural”. (Cardoso Delso, 2020, p. 212).

Esto ha supuesto un importante cambio en la clasificaciéon de suelo de los planes
posteriores a la Ley de Suelo de 2007, que, ademas, ha creado ya incluso
jurisprudencia sobre esta necesidad de justificar —por encima de la discrecionalidad—
el dimensionado de suelo en base a las necesidades objetivas (Calderén, 2017;
Cardoso Delso, 2020). Asi, por ejemplo, la Sentencia del Tribunal Supremo (STS) de
fecha 2 de julio de 2012 (Rec. 4066/2010) anuld el Acuerdo de aprobacién por parte
de la CCAA del desarrollo de la Ecociudad de Logroio, pues pretendia reclasificar
suelo para 3.000 nuevas viviendas cuando el Plan General vigente aun tenia
capacidad para albergar 38.224. O la STS de 17 de junio de 2015 (Rec. 3367/2013)
anulando la Modificacion Puntual n® 6 del Plan General de Avila, que pretendia
reclasificar suelo para 3.396 viviendas cuando en los suelos inicialmente previstos por
el Plan General todavia quedaba una capacidad para 10.670 viviendas sobre 17.278.
O la STS de 16 de marzo de 2016 (Rec. 3402/2014) contra la revision del Plan General
de Zamora, “por la falta de acreditacion suficiente de que la extensién de las
superficies destinadas al Suelo Urbanizable por el Plan General de Ordenacién Urbana
de Zamora son las que se precisan para satisfacer las necesidades de suelo de esta
indole”. O, la STS de 27 de septiembre de 2018 (Rec. 2339/2017) sobre la revisidon
del Plan General del municipio madrilefio de Pedrezuela, donde se exige la
acreditacion y “debida justificacién de que ese gran suelo industrial que se proyecta
y (que sirve de base para pretender triplicar la poblacion del municipio) proceda de
unas previsiones econdémicas reales”.

Dando un paso mas en el cambio de paradigma, pero con igual perspectiva
econdmica, en el momento mas intenso de la crisis, y constatado el hundimiento del
sector de la construccion, la Ley 2/2011, de 4 de marzo, de Economia Sostenible
pretendid, segun declaraba en su Predmbulo, dar un “impulso de la recuperacion del
sector de la vivienda mediante una serie de reformas centradas en el impulso a la
rehabilitacién y la renovacion urbanas”. Este primer impulso fue completado 2 afios
después con la Ley 8/2013, de Rehabilitacidn, Regeneracion y renovacion Urbanas,
que afirmaba que “el camino de la recuperacion econdémica, mediante la reconversion
del sector inmobiliario y de la construccion y también la garantia de un modelo
sostenible e integrador, tanto ambiental, como social y econdmico, requieren volcar
todos los esfuerzos en aquellas actuaciones, es decir, las de rehabilitacion y de
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regeneraciéon y renovacion urbanas, que constituyen el objeto esencial de esta Ley”.
Segun se recogia en el Preambulo, en aquellos momentos se estimaba que existia un
stock de 723.043 viviendas vacias de nueva construccion y suelo clasificado capaz de
acoger nuevos crecimientos urbanisticos para los préximos 45 anos, gran parte de
ellos situados en entornos donde no se preveia ningun incremento de la demanda en
los préximos anos. Por ello, se consideraba que “tanto a corto, como a medio plazo,
sera muy dificil que los sectores inmobiliario y de la construccién puedan contribuir al
crecimiento de la economia espafiola y a la generacion de empleo si contindan
basandose, principalmente y con caracter general, en la transformacidon urbanistica
de suelos virgenes y en la construccién de vivienda nueva”, de lo que se derivaba la
necesidad de reorientar el urbanismo espafiol desde el crecimiento hacia Ila
regeneracidn de la ciudad consolidada y el sector de la construccion desde la vivienda
nueva a la rehabilitacién edificatoria.

Sin embargo, a pesar de estas propuestas de reorientacién profunda de la maquina
inmobiliaria, ninguna de estas leyes abordd el problema de qué hacer con los excesos
cometidos durante los afios precedentes: con los cadaveres inmobiliarios y las
urbanizaciones fantasma que proliferaban por doquier, y, mucho menos, con los
enormes paquetes existentes de suelo medio urbanizado o simplemente clasificado
por el planeamiento expansionista del boom.

Muy al contrario, la Administracion se preocupd e hizo un gran esfuerzo por salir
al rescate del sistema inmobiliario y financiero que habia provocado dichos excesos’3,
en lo que Calderdén (2017) ha calificado como “un ejemplo mas de la subordinacidn
del sector inmobiliario al financiero, y de la inconsistencia y volatilidad de la
legislacion”. En relacion con el tema del urbanismo, tras el estallido de la burbuja
habia dos cuestiones urgentes —vinculadas entre si y hasta cierto punto
contradictorias— que afectaban a los amplios paquetes de suelo’* de que disponian

73 Los mayores esfuerzos se han realizado para paliar los efectos de la burbuja en el plano econémico, no en el
territorial. En 2009 se cre6 el FROB (Fondo para la Reestructuracion Ordenada Bancaria) para impulsar los procesos
de reestructuracion de las entidades bancarias y reforzar la estabilidad del sistema financiero, que finalmente ha dado
como resultado la practica desaparicién de las Cajas de Ahorro y fuerte un proceso de fusiones y concentracion. En
junio de junio de 2012, el Gobierno espafiol solicitd la asistencia financiera externa a la Union Europea (lo que se
conocié como el “rescate bancario”) para la reestructuracion y recapitalizacién de la banca espafiola y al mes siguiente
se firmo el Memorandum of Understanding “On Financial-Sector Policy Conditionality”, que establecia la posibilidad
de acceder hasta 100.000 millones de € del Fondo Europeo de Estabilidad Financiera (EFSF, en sus siglas en inglés),
a cambio de una serie de contrapartidas para el sistema financiero espanol. Entre las 32 condiciones para recibir la
ayuda financiera estaba la constitucion de la SAREB como una entidad gestora (en ocasiones denominada por la
prensa como “banco malo”, aunque nada tiene que ver con un “banco”) a la que transferir los activos inmobiliarios
de las entidades que atravesaban dificultades (sobre todo, las Cajas de Ahorros), con el objetivo de reducir los riesgos
de las mismas vy liquidar de forma ordenada los activos problematicos. En el momento de su creacion, su cartera
(adquirida a las entidades con problemas) estaba formada por unos 200.000 activos, de los cuales el 80% eran
activos financieros (préstamos a promotores, por encima de 250.000 € como minimo; no hipotecas a particulares) y
el 20% activos inmobiliarios (suelo, viviendas, oficinas, locales, etc.). La mayor parte de su capital es privado, 55%,
mientras que el 45% esta en manos del FROB. Su principal mecanismo de financiacion es la emisidn de deuda avalada
por el Estado espaiol. Su prevision es vender en un plazo de 15 afios todos los activos financieros e inmobiliarios
recibidos y cumplir con la devolucién de la deuda avalada por el Estado. En sus 6 afios de vida han conseguido reducir
su cartera en 18.117 millones de € y cancelar deuda por importe de 15.676 millones de €.

74 En relacion con el tema de la vivienda, que excede el objeto de este articulo, también habia otra serie de temas
pendientes: la absorcidn del stock de vivienda terminada y sin vender, asi como el problema social de los desahucios
hipotecarios.
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las empresas promotoras y el sector financiero’>: la primera, evitar el desplome en la
valoracién -a efecto de sus balances’®- de los suelos clasificados como Urbanizables
sobre los que subitamente habian desaparecido las expectativas de desarrollo,
provocando con ello el desplome de su valor real en el mercado, para contrarrestar
lo cual interesaba seguir prorrogando al maximo las expectativas de urbanizacién del
Suelo Urbanizable. Y la segunda, que los suelos Urbanizables sin desarrollar no
estuvieran gravados con el Impuesto de Bienes Inmuebles (IBI) del Suelo Urbano,
para lo que interesaba justo lo contrario: que se considerasen como rusticos.

La Administracion fue capaz de resolver estos contradictorios requerimientos,
aunque con ello no consiguié el objetivo final pretendido de evitar el naufragio a los
sectores inmobiliario y financiero. En relaciéon con la primera cuestion, el RD-Ley
6/2010, de 9 de abril, de Medidas para el impulso de la recuperacién econdémica y el
empleo, después, y el RD-Ley 20/2011, de 30 de diciembre, de Medidas Urgentes en
materia presupuestaria, tributaria y financiera para la correccién del déficit publico,
modificaron la Disposicidon Transitoria Tercera sobre valoraciones del Texto Refundido
de la Ley de Suelo de 2008, prolongando -primero un afio y luego otro mas- el plazo
inicial de 3 anos para valorar —caso de no existir plazos de ejecucién y estos no se
hubieran vencido— de forma mas ventajosa para los propietarios el Suelo Urbanizable
gue no se hubiera desarrollado, impidiendo su valoracién automatica como Rustico y
evitando asi perjudicar las cuentas de resultados de las empresas y entidades
financieras propietarias’”’.

Sobre la consideracién del suelo a efectos catastrales (Ruiz Arnaiz, 2015; Lozano
& Muifia, 2014; Calderdn, 2017), la Ley 13/2015 de 24 de junio, de Reforma de la
Ley Hipotecaria y del Texto Refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario, recogié el
criterio jurisprudencial del Tribunal Supremo (STS de 30 de mayo de 20147%) que

75 Ambas intimamente relacionadas, no sélo por el endeudamiento de las empresas, sino porque tras la quiebra de
muchas de éstas, sus activos toxicos de suelo y viviendas terminaron en manos del sector financiero. Véase la nota
65.

76 Sometidos a las condiciones del Memorandum of Understanding desde 2012 y al escrutinio del Banco de Espafia y
del Banco Central Europeo (Bank Stress Test) desde 2019.

77 Esta Disposicion Transitoria Tercera establecia que, a partir de su entrada en vigor, se aplicarian sus reglas de
valoracion, que sdélo distinguian entre suelo las situaciones basicas de urbanizado y de rural -eliminando las
expectativas del urbanizable-. No obstante, de modo transitorio en su apartado segundo permitia prorrogar las
valoraciones de la anterior Ley 6/1998, que si permitian contemplarlas: “2. Los terrenos que, a la entrada en vigor
de aquélla, formen parte del Suelo Urbanizable incluido en dmbitos delimitados para los que el planeamiento haya
establecido las condiciones para su desarrollo, se valoraran conforme a las reglas establecidas en la Ley 6/1998, de
13 de abril, sobre Régimen de Suelo y Valoraciones, tal y como quedaron redactadas por la Ley 10/2003, de 20 de
mayo, siempre y cuando en el momento a que deba entenderse referida la valoracion no hayan vencido los plazos
para la ejecucion del planeamiento o, si han vencido, sea por causa imputable a la Administracion o a terceros”. De
no existir prevision expresa sobre plazos de ejecucion en el planeamiento ni en la legislacién de ordenacidn territorial
y urbanistica, en la redaccidn original se consideraban 3 afos, que primero se modificaron para subirlos a 4, y después
a 5.

78 En esta Sentencia, la Sala Tercera del confirmaba la interpretacion del articulo 7.2.b) del Texto Refundido de la Ley
del Catastro Inmobiliario, segun la cual para que un suelo sea considerado como urbano a efectos catastrales no
basta con que esté clasificado como urbanizable o incluido en un sector o ambito delimitado para ser urbanizado, sino
debe contar con una ordenacion pormenorizada a través del planeamiento general o de desarrollo. El tenor literal del
art. 7.2.b del Real Decreto Legislativo 1/2004 dice: “Se entiende por suelo de naturaleza urbana: a) El clasificado o
definido por el planeamiento urbanistico como urbano, urbanizado o equivalente. b) Los terrenos que tengan la
consideracion de urbanizables o aquellos para los que los instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica prevean
0 permitan su paso a la situacion de suelo urbanizado, siempre que estén incluidos en sectores o ambitos espaciales
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considera que los Suelos Urbanizables sin planeamiento de desarrollo aprobado deben
ser gravados como bienes inmuebles de naturaleza rustica, y aprobd nuevos criterios
para su valoracion en el caso de desclasificarse, teniendo en cuenta sus circunstancias
de localizacion”®.

8.2 Las novedades en la normativa urbanistica de Castilla y Ledn:
el urbanismo de la “"goma de borrar”

A nivel autondémico, tras el cambio de paradigma en la legislacién estatal de 2007,
Castilla y Ledn revisé en 2008 y 2009 la definicion de las clases de suelo, eliminando
el caracter residual del Suelo Urbanizable, y devolviéndoselo - como habia sido
tradicional desde 1956 a 1998- al Suelo Rustico.

Primero, en 2008 se modificé la Ley 5/1999, rehaciéndose el art. 14 para eliminar
el caracter residual de la categoria de Suelo Urbanizable No Delimitado, que quedaba
suprimida, y exigiendo —en plena sintonia con el nuevo principio estatal de desarrollo
urbano sostenible— una minima racionalidad en los nuevos desarrollos urbanisticos,
intentando atajar el modelo de ciudad dispersa a base de piezas autistas que habia
sido tan comun en la era del boom. En este sentido, se acotd la discrecionalidad,
hasta entonces absoluta, de los municipios para clasificar cualquier como Urbanizable,
al exigirse dos condiciones que aun siguen vigentes: la primera (en linea con la
jurisprudencia antes citada), “que su transformacion en Suelo Urbano se considere
justificada a la vista de las demandas de suelo para usos residenciales, dotacionales
o productivos”, demandas que deben analizarse en la memoria del instrumento
correspondiente que clasifique los terrenos; y, la segunda, intentando evitar la
dispersion®, que se incluyan en un sector cuyo perimetro sea colindante en al menos
un 20 % con el Suelo Urbano de un nucleo de poblacion existente (salvo en
determinadas excepciones®!).

delimitados, asi como los demas suelos de este tipo a partir del momento de aprobacién del instrumento urbanistico
que establezca las determinaciones para su desarrollo”.

72 Lo que venia a contradecir el nuevo régimen de valoraciones de la Ley de Suelo de 2007, al reconocerse (Calderdn
2017) “en cierto modo, una tercera categoria segun la cual el suelo que retorne a la situacion de rural por carecer de
instrumento de desarrollo puede ser valorado en funcién de su localizacién, siendo asi que este modo de incorporar
plusvalias al suelo habia quedado erradicado en la mencionada ley [..]”. El tenor literal del art. 30.2. b de la Ley
13/2015 es el siguiente: “Cuando tuviera por causa una modificacion de planeamiento que varie el uso de los bienes
inmuebles, dichos bienes se valoraran tomando como valor del suelo el que corresponda a su ubicacién, que en todo
caso debera estar comprendido entre el maximo y el minimo de los previstos para el uso de que se trate en el poligono
de valoracion en el que se hallen enclavados tales bienes segun la ponencia vigente.”

80 En la Exposicidn de Motivos se insiste en el concepto de crecimiento compacto, que “es ya protagonista del debate
y la practica del urbanismo, comprobadas sus ventajas sociales frente al desarrollo disperso: permite optimizar
servicios e infraestructuras [...]y preservar la identidad cultural [...].”

81 Tras una nueva modificacion en 2016, en la actualidad las excepciones son cuatro:

1.9 Cuando el sector tenga uso predominante industrial, logistico u otros vinculados a otras productivas como
explotaciones agropecuarias intensivas.

2.9 Cuando el sector que se va a clasificar esté separado del Suelo Urbano por otro sector de Suelo Urbanizable, con
el cual sea colindante en al menos un 20 % de su perimetro.

3.9 Cuando el sector que se va a clasificar esté separado del Suelo Urbano por terrenos protegidos por la legislacion
sectorial, con una distancia maxima de 2.000 metros.

4.0 Cuando se trate de actuaciones previstas en un instrumento de ordenacion del territorio.
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Posteriormente, estos cambios se trasladaron al Reglamento de Urbanismo,
modificandose el enunciado de los criterios de clasificacion del Suelo Urbanizable del
articulo 27, que originalmente establecia que “deben clasificarse como Suelo
Urbanizable los terrenos que no puedan ser clasificados como Suelo Urbano ni como
Suelo Rustico segun los criterios sefialados en este Reglamento”. Tras la modificacién
de 2009, el Suelo Urbanizable ha pasado a definirse exclusivamente como “el
conjunto de terrenos aptos para ser incorporados al proceso de urbanizaciéon o en
curso de incorporacién al mismo”.

Pero lo mas destacable es el caracter pionero que tuvo a nivel autonémico la Ley
castellano-leonesa 7/2014, de 12 de septiembre (publicada en el BOE n°© 239 de 2 de
octubre de 2014), de Medidas sobre Rehabilitacién, Regeneracién y Renovacion
Urbana, y sobre Sostenibilidad, coordinacion y simplificacion en materia de
urbanismo, al proponer medidas no sélo ya para evitar nuevos desmanes, sino para
reconducir los ya cometidos. Como se decia en la Exposicién de Motivos, se “pretende
acelerar la deseada reconversidon del sector inmobiliario, estableciendo plazos para
demostrar la viabilidad de los terrenos clasificados en su dia como Suelo Urbanizable,
gue en otro caso retornaran a su condicion previa de Suelo Rustico.” En efecto, esta
ley se atrevid a proponer por primera vez en Espafia el mecanismo “de la goma de
borrar” para hacer frente a los excesos del urbanismo del “pinta y colorea” de los
anos precedentes: de la alegria en la clasificacion expansiva de suelo se pasaba a la
desclasificacion masiva, mediante un calendario reglado de aplicaciéon en todo el
territorio regional.

Asi, la Ley 7/2014 introdujo, en su Disposicion Transitoria Tercera, la obligacién
de que la ordenacidn detallada de los terrenos clasificados como Suelo Urbanizable
deba ser aprobada definitivamente antes de que transcurran los siguientes plazos,
contados a partir de la fecha de su entrada en vigor (19 de octubre de 2014),
incumplidos los cuales quedaran clasificados de forma automatica y a todos los
efectos como Suelo Rustico Comun:

“a) Para los terrenos clasificados como suelo urbanizable conforme a la legislacién
urbanistica anterior a la Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn:
Dos afios.

b) Para los terrenos clasificados como suelo urbanizable no delimitado en el marco de
la Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn: Cuatro anos.

c) Para los terrenos clasificados como suelo urbanizable delimitado en el marco de la
Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn: Ocho afios”.

Transcurridos ya 6 afios desde su entrada en vigor, se han producido ya dos rondas
de desclasificacion de Suelo Urbanizable en Castilla y Ledn.
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8.3 Las rondas autonOmicas de desclasificacion de Suelo
Urbanizable de 2016 y 2018: sus efectos en el area urbana
de Leon

En la primera ronda, y en aplicacion del apartado a) de la Disposicién Transitoria
Tercera de la Ley 7/2014, el 19 de octubre de 2016, quedaron desclasificados
automaticamente®? como Suelo Urbanizable —pasando a ser Suelo Rustico Comun—
los terrenos clasificados como Suelo Urbanizable conforme a la legislacidn urbanistica
anterior a la Ley 5/1999 de Urbanismo de Castilla y Ledn, cuya ordenacién detallada
no hubiese sido aprobada definitivamente con anterioridad.

En toda la Comunidad Auténoma esta ronda supuso la desclasificacién de 521
sectores en 153 municipios, afectando a una superficie total de suelo desclasificado
de 11.389 ha. En el area urbana de Ledn sélo afectd al municipio de Santovenia de la
Valdoncina, cuyas NNSS databan de 1995 y, por tanto, eran el Unico instrumento de
planeamiento municipal de alfoz anterior a la Ley 5/1999. Como se ve en el cuadro y
el plano adjunto, resultaron desclasificados 10 pequefios sectores de Suelo Apto para
Urbanizar de tamafo comprendido entre 3 y 9,3 ha (con un tamafio medio de 4,6
ha): 8 residenciales, con una extensidon de 39,1 ha y una capacidad estimada para
700 viviendas, y 2 industriales, con una superficie total de 9,5 ha.

TERRENOS AFECTADOS POR EL APARTADO b) DE LA DISPOSICION
TRANSITORIA TERCERA DE LA LEY 7/2014
M UNICIP 10 AMBITO uso S“’zrirzﬂ)me
Santovenia de la Valdoncina SAU 10 Residencial 43.500
Santovenia de la Valdoncina SAU 12 Residencial 36.200
Santovenia de la Valdoncina SAU 13 Industrial 46.500
Santovenia de la Valdoncina SAU 14 Residencial 34.000
Santovenia de la Valdoncina SAU 2 Residencial 37.200
Santovenia de la Valdoncina SAU 3 Residencial 93.700
Santovenia de la Valdoncina SAU4 Residencial 68.900
Santovenia de la Valdoncina SAU6 Industrial 49.100
Santovenia de la Valdoncina SAU-1 Residencial 30.100
Santovenia de la Valdoncina SAU-11 Residencial 46.850
Total Area Urbana de Ledn 10 486.050

Figura 32. Terrenos afectados por la primera ronda de desclasificacion de suelo el 19 de octubre de
2016, en virtud del apartado a) de la DT Tercera de la Ley 7/2014.

Fuente: Elaboracidn propia a partir de Junta de Castilla y Leén (2016): “Fichas de municipios de terrenos desclasificados. Apartado
A”. https://vivienda.jcyl.es/web/es/urbanismo-ordenacion-territorio/desclasificacion-suelo-urbanizable.html

82 Como relata A. Marinero (2018), a pesar de lo que podia pensarse a priori, la desclasificacién apenas encontré mas
oposicion que la de algunos propietarios de suelo y, por el contrario, “en la esfera publica y a nivel regional, las
reacciones fueron unanimemente favorables. Hay que considerar que, en 2016, aunque técnicamente Espafia ya no
estaba en situacion de crisis econdmica, aln estaba muy extendida la sensacion de que el “estallido de la burbuja
inmobiliaria” habia tenido mucho que ver en la intensidad del declive socio-econémico sufrido, de modo que cualquier
iniciativa que se orientara a combatir sus causas, aunque fuera a posteriori, tenia muchas posibilidades de ser bien
recibida”.
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Dos afios después, tuvo lugar la segunda ronda de desclasificacién®3, en aplicacion
del apartado b) de la Disposicidn Transitoria Tercera. En virtud de ella, el 19 de
octubre de 2018, quedaron desclasificados, pasando a ser Suelo Rustico Comun, los
terrenos que estuvieran clasificados como Suelo Urbanizable No Delimitado en el
marco de la Ley 5/1999 y no tuvieran aprobada en esa fecha la ordenacion detallada,
lo que implicaba la delimitacién o sectorizacién previa y la aprobacion del
correspondiente Plan Parcial.

Esta ronda afectd a 270 paquetes de suelo en 95 municipios de toda la Comunidad,
con una superficie total desclasificada de 28.131 ha. En comparacién con la ronda
anterior, afecté a un nimero mucho menor de municipios, pero a paquetes de suelo
de mayor extension, ya que se trataba de las bolsas de Suelo Urbanizable No
Delimitado considerado generalmente con caracter residual en determinados planes
urbanisticos municipales de tipo desarrollista gestados durante la primera parte del
boom inmobiliario. Su analisis detallado a nivel de toda la Comunidad Auténoma es
muy interesante y ha sido realizado por A. Marinero®.

83 Segun Marinero (2018) esta segunda ronda tuvo una mayor repercusion en los medios de comunicacion, con un
enfoque positivo, entendiéndose como parte del proceso de superacion de los excesos de la burbuja inmobiliaria.
Incluso los Ayuntamientos de las ciudades grandes (Valladolid, Soria, Salamanca) que resultaron afectados en esta
ronda, la aceptaron bien, absteniéndose de critica alguna.

84 Este autor ha reconocido varias tipologias, ilustradas con ejemplos. La mas llamativa, es la de los municipios que
realizaron una “clasificacion total”, aplicando el ideal de la Ley del Suelo de 1998, y por tanto clasificando como
Urbanizable todo el suelo que no estuviera protegido. Esta tipologia dio lugar a clasificaciones espectacularmente
llamativas por su desmesura en municipios que tenian pocos suelos protegidos y, en cambio, mucho menos
aparatosas en aquellos donde las protecciones afectaban a mayores porcentajes de la superficie municipal. A pesar
de su espectacularidad, en realidad afectaron a un niimero de municipios relativamente pequefio.

Mas frecuentes fueron aquellos otros que clasificaron como Suelo Urbanizable No Delimitado una generosa orla o
corona en torno al nlcleo existente, proponiendo su crecimiento por extensién en mancha de aceite. También hubo
otra tipologia que concentro la clasificacion del Suelo Urbanizable No Delimitado en uno o varios paquetes de grandes
dimensiones, de forma claramente vinculada a grandes propiedades donde se planteaba un proyecto urbanistico
ambicioso.
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Figura 33. Sectores de Suelo Urbanizable desclasificados en 2016 en Santovenia de la Valdoncina.
Fuente: Junta de Castilla y Ledn (2016): “Fichas de municipios de terrenos desclasificados. Apartado A”.
https://vivienda.jcyl.es/web/es/urbanismo-ordenacion-territorio/desclasificacion-suelo-urbanizable.html

En el area urbana de Ledn, esta segunda ronda afectdé a 454,9 ha, repartidas en
9 paquetes en los 3 Unicos municipios que habian clasificado bolsas significativas de
Suelo Urbanizable No Delimitado.

TERRENOS AFECTADOS POR EL APARTADO b) DE LA DISPOSICION TRANSITORIA TERCERA DE LA LEY 7/2014
M UNICIP IO AMBITO uso S"'?;'Z';':ie
Sariegos SURND/ SN 01 Residencial 2.658.100
Valdefresno SURND Arcahuejas Residencial 233.800
Valdefresno SURND Colindante a Leén/Villaquilambre Residencial 473.999
Valverde de la Virgen SUZN 1 Residencial 109.389
Valverde de la Virgen SUZN 2 Residencial 138.407
Valverde de la Virgen SUZN 3 Residencial 214.308
Valverde de la Virgen SUZN 4 Industrial 281.991
Valverde de la Virgen SUZN 5 Residencial 378.275
Valverde de la Virgen SUZN 6 Residencial 61.075
Total Area Urbana Leén 9 4.549.344

Figura 34. Terrenos afectados por la segunda ronda de desclasificacion de suelo el 19 de octubre de
2018, en virtud del apartado b) de la DT Tercera de la Ley 7/2014.

Fuente: Elaboracién propia a partir de Junta de Castilla y Leon (2018): “Fichas de municipios de terrenos desclasificados. Apartado
B”. https://vivienda.jcyl.es/web/es/urbanismo-ordenacion-territorio/desclasificacion-suelo-urbanizable.html
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Sariegos es un claro ejemplo de la aplicacion del credo de la liberalizacion del suelo
y de planeamiento al limite de la capacidad. De acuerdo con el principio de asignacién
del caracter residual al Suelo Urbanizable, las Normas Urbanisticas Municipales (NUM)
de 2001 habian clasificado como Suelo Urbanizable No Delimitado (SURND) todos los
terrenos del término municipal no clasificados como Suelo Urbano o Rustico Protegido,
agrupandolos en un Unico paquete de caracter discontinuo, con una extension total
de 265,8 ha.

Al no haberse desarrollado mas que una pequena pieza®® de este paquete, todo el
resto —donde no se habia dado paso alguno para iniciar su desarrollo— quedd
reclasificado como Rustico en 2018.

En el caso de Valdefresno, los suelos desclasificados tienen una extension total
de 70,8 ha y se concentran en dos localizaciones: la primera, en el borde con el
término municipal de Villaquilambre, donde las NUM de 2003 habian previsto un
desarrollo lineal paralelo a este borde, aprovechando la existencia de una via de
acceso la urbanizacion de vivienda unifamiliar de Las Lomas, previamente existente.
Del rosario de piezas de toda esta banda de Las Lomas, en el momento de entrada
en vigor de la segunda ronda de desclasificacidon, se habian aprobado ya 2 pequefios
Planes Parciales (PP San Benito y PP Las Quintas), donde incluso se habia ejecutado
la urbanizacion e iniciado la construccién de algunas viviendas. Otras 2 piezas tenian
PP aprobado, pero no se habia iniciado aun la urbanizacién: el sector SUND Las Lomas
IT (con PP aprobado el 12/09/2006) y el Plan Parcial del Sector Lomas Norte (de fecha
31/03/2009). Esta ultima pieza es muy relevante, pues tiene un tamafio considerable
de 47,7 ha y una capacidad prevista minima de 943 y maxima de 1.415 viviendas.
Finalmente, restaban otras 3 piezas sin planeamiento de desarrollo aprobado, que
fueron las desclasificadas en 2018, con una superficie total de 47,3 ha.

85 El sector Valdejaran I, promovido por ROLOGAR Inmobiliaria, con Plan Parcial aprobado el 27 de junio de 2008,
delimitando primero el sector correspondiente y estableciendo después su ordenacidn detallada. Su superficie es de
5,6 Has y las viviendas previstas 86.
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Figura 35. Suelo Urbanizable No Delimitado (SURND) desclasificado en 2018 en Sariegos.

Fuente: Junta de Castilla y Leén (2018): “Fichas de municipios de terrenos desclasificados. Apartado B”.
https://vivienda.jcyl.es/web/es/urbanismo-ordenacion-territorio/desclasificacion-suelo-urbanizable.html

El segundo paquete de suelo desclasificado corresponde con la zona del SURND
de Arcahuejas, donde las NUM habian previsto también una banda de desarrollo lineal,
en este caso apoyandose sobre la carretera N601 a Mansilla de las Mulas (coincidente
con el Camino de Santiago), articulando una serie de piezas a modo de rosario en
torno a Arcahuejas y Valdelafuente, 3 de las cuales —con una extensién de 23,3 ha—
resultaron desclasificadas por no tener aun planeamiento aprobado.
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Figura 36. Suelo Urbanizable No Delimitado (SURND) Las Lomas y Arcahuejas desclasificados en 2018

en Valdefresno.
Fuente: Junta de Castilla y Leén (2018): “Fichas de municipios de terrenos desclasificados. Apartado B”.
https://vivienda.jcyl.es/web/es/urbanismo-ordenacion-territorio/desclasificacion-suelo-urbanizable.html

Finalmente, en Valverde de la Virgen, los suelos afectados por la desclasificacidon
suman un total de 118,3 ha, divididas en 6 pequefias bolsas correspondientes a las
extensiones no desarrolladas que habian previsto las NNSS del afio 2000, que —
ademas de la gran pieza del PP Campo de Golf el Cueto, ya mencionada— incluian
algunos pequenos crecimientos en torno a los nucleos de La Virgen del Camino (a
modo de corona norte hasta las instalaciones militares del aeropuerto), sobre la
carretera N-120 junto a Valverde y San Miguel del Camino, y entre Montejos y
Valverde.


https://vivienda.jcyl.es/web/es/urbanismo-ordenacion-territorio/desclasificacion-suelo-urbanizable.html
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Figura 37. Suelo Urbanizable No Delimitado (SUZND) desclasificado en 2018 en Valverde de la Virgen.
Fuente: Junta de Castilla y Leén (2018): “Fichas de municipios de terrenos desclasificados. Apartado B”".
https://vivienda.jcyl.es/web/es/urbanismo-ordenacion-territorio/desclasificacion-suelo-urbanizable.html

Resumiendo, el proceso en la escala regional, la desclasificacion operada en 2018
fue practicamente total, suprimiendo casi todos los suelos que se habian clasificado
en su dia como Suelo Urbanizable No Delimitado. Asi, como reconoce el que fuera
Director General de Urbanismo entre 2007 y 2019, A. Marinero (2018), “ello lleva
facilmente a la conclusién de que el proceso de clasificacién de Suelo Urbanizable No
Delimitado fue, en lo esencial, un error; no solo visto con una perspectiva
ambientalista o aplicando criterios desarrollo sostenible, sino incluso con una visidn
propia de la promocién inmobiliaria: porque no se desarrollé nada o casi nada. Es
mas, si se piensa en que la intencién del legislador de 1998 era actuar sobre los
precios del suelo y la vivienda mediante el simple juego de la ley de la oferta y la
demanda, el fracaso fue también total. En suma, puede decirse que el Suelo
Urbanizable No Delimitado fue un error en su mismo concepto. Y la desclasificacion


https://vivienda.jcyl.es/web/es/urbanismo-ordenacion-territorio/desclasificacion-suelo-urbanizable.html
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de 2018 simplemente corrigié, una docena de afos mas tarde, un proceso
esencialmente erréneo”.

9 ANALISIS DEL EXCESO DE SUELO CLASIFICADO PARA EL
DESARROLLO URBANO EN EL AREA URBANA DE LEON Y
ESTRATEGIAS A FUTURO PARA SU POSIBLE DIGESTION: LAS
DIFICULTADES DE UN URBANISMO CORRECTOR

9.1 Una primera aproximacion a la cuantificacion del suelo sin
desarrollar

Pero en urbanismo, los errores tienen consecuencias. En este apartado se aborda una
primera aproximacion a la cuantificacion del suelo clasificado para el desarrollo
urbano (Suelo Urbano —Consolidado y No Consolidado— y Urbanizable) a partir de
los datos del Sistema de Informacién Urbana (SIU, 2020), del MITMA. Segun los datos
elaborados para los 5 municipios principales del area urbana de Ledn, una vez
desclasificado el Suelo Urbanizable anterior a 1999 y el No Delimitado sin ordenacién,
la superficie total clasificada para el desarrollo urbano puede estimarse en unas
5.702,9 ha.

Dado que la clasificacién del Suelo Urbano es de caracter reglado en base a unos
criterios objetivos y que tedricamente en el Suelo Urbano Consolidado sus
propietarios ya han cumplido con el reparto de cargas y beneficios, incluyendo la
ejecucion de la urbanizacién, es muy complicado reclasificar estos suelos, de forma
que centraremos el analisis sobre las areas en desarrollo, correspondientes a las
clases de Suelo Urbano No Consolidado y Suelo Urbanizable, que —en los municipios
analizados— tienen una extensidon de 3.073,1 ha. Esta superficie supone mas que
duplicar el suelo desarrollado hasta la actualidad (es decir el Urbano Consolidado), y
tiene una edificabilidad residencial maxima prevista de mas de 11,6 millones de m?,
capaces de albergar casi 90.000 viviendas.

El anadlisis de su grado de desarrollo a partir de los datos del MITMA indica que
2.122,2 ha (el 69,1% sobre el total) corresponden a terrenos clasificados como Suelo
Urbano No Consolidado o Urbanizable, pero donde no se ha iniciado aun la
urbanizaciéon. Dentro de éstos, los correspondientes al Suelo Urbanizable permanecen
—a los efectos de la ley estatal en la situacién de Suelo Rural o no urbanizado— y
podrian ser facilmente sujeto de una desclasificacion, pasandolos de nuevo a Suelo
Rustico. Como veremos mas adelante, estos serian los suelos sobre los que operaria
-concretamente sobre los que no tuvieran ordenacién aprobada- la tercera ronda
descalificaciéon de 2022 propuesta por el apartado c) de la Disposicion Transitoria
Tercera de la Ley 7/2014.

El 30,9% restante de las areas de suelo en desarrollo han iniciado al menos la
urbanizacion: 408,7 ha estarian en proceso de urbanizacidon, mientras que otras 422,1
ha ya estarian urbanizadas y con algun grado de edificacién (11,3 ha en proceso de
edificacién, 174,9 ha estarian practicamente edificadas y otras 235,9 ha
completamente consolidadas).
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Areas de Suelo en Desarrollo Areas de Suelo en Desarrollo (Urbano No Consolidado y Urbanizable)
Suelo
Suelo Areas de Suelo Urbanizable
Desarrollado eFU?E:?]:ONI(LO . No Delimitado | )
(Urbano comsoltudoy (S:Urbarm No SUrtfajlzable (desclasificad Slnln{5|a|i!a % Urbanizado o |En p'rf)cesAode Edificado Desarrollo
Consolidado) i onsolidado Delimitado 02018)+Suelo Urbanizacién en proceso | Edificacion Consolidado
Urbanizable) -
Rustico
LEON 1.311,8 1.512,1 450,0 1.062,1 1.075,0 1.151,2 76,1 186,5 11,3 98,7 72,8
SAN ANDRES DEL RABANEDO 513,8 563,8 106,9 456,9 5.418,8 546,0 96,8 6,3 10,9
SARIEGOS 1816 371,0 104,6 266,4 3.099,2 166,6 44,9 86,8 7,0
VALVERDE DE LA VIRGEN 239,5 165,8 10,4 155,4 5.962,6 25,7 15,5 89,6 47,0 36
VILLAQUILAMBRE 383,1 460,4 102,8 357,6 4.607,6 232,7 50,5 45,8 15,9 148,6
TOTAL 2.629,8 3.073,1 774,7 2.298,4 20.163,2 2.122,2 69,1 408,7 11,3 174,9 235,9

Figura 38. Cuadro resumen del suelo en desarrollo en el area urbana de Ledn. Superficies y grado de

consolidacion. Unidades: Hectareas (ha).
Fuente: Elaboracion propia a partir de SIU.

La distribucién por municipios indica grandes diferencias: por ejemplo, en el
96,8% de las areas previstas en San Andrés del Rabanedo para el desarrollo urbano
no se habria iniciado aun la urbanizacion, frente al caso contrario de Valverde de la
Virgen, donde el 84,5% del suelo previsto ya estaria urbanizado.

En términos de capacidad residencial pendiente de ejecucién, el porcentaje de
viviendas por construir en toda el area urbana supone una media del 87,8% sobre las
previstas, con muy pocas diferencias entre municipios; lo que, en términos absolutos
arroja una capacidad de casi 80.000 viviendas.

Areas de Suelo en Desarrollo (Urbano No Consolidado y Urbanizable)
Edificabilidad | Edificabilidad Numero de Numero de
residencial residencial % viviendas viviendas %

prevista pendiente previstas pendientes
LEON 6.680.452 5.615.831 84,1 51.388 43.199 84,1
SAN ANDRES DEL RABANEDO 2.127.307 2.058.395 96,8 16.364 15.834 96,8
SARIEGOS 1.327.886 1.227.334 92,4 10.215 9.441 92,4
VALVERDE DE LA VIRGEN 388.405 348.486 89,7 2.988 2.681 89,7
VILLAQUILAMBRE 1.091.878 948.635 86,9 8.399 7.297 86,9
TOTAL 11.615.928 10.198.681 87,8 89.354 78.452 87,8

Figura 39. Cuadro resumen del suelo en desarrollo en el drea urbana de Ledn. Edificabilidad y niumero

de viviendas. Unidades Edificabilidad: m2c/m?s.
Fuente: Elaboracion propia a partir de SIU.

9.2 Analisis del grado de consolidacion de las piezas con mas de
1.000 viviendas previstas: identificacion de situaciones tipo

A continuacidn, se presenta el andlisis del grado de consolidacién de las piezas
residenciales en Suelo Urbanizable o Urbano No Consolidado con mas de 1.000 de
viviendas de capacidad segun el planeamiento, que suponen un total de 767,5 ha,
con una capacidad para 27.000 viviendas. A modo de resumen se identifican 3
situaciones tipo: en primer lugar, los sectores sin urbanizar (en color verde en el
cuadro), que concentran casi la mitad de la superficie (364,8 ha) y de las viviendas a
construir (13.976 unidades). En segundo, los sectores en proceso de urbanizaciéon
(color ocre), con muy diferentes grados de ejecucion, que suman 210,8 ha con 9.925
viviendas. Finalmente, los completamente urbanizados y en proceso de edificacidon



Planeamiento urbanistico, E. de Santiago e I. Gonzalez 81

(color gris), que ocupan 191,9 ha y aun tienen capacidad para construir el 75% de
las 3.099 viviendas previstas en ellos.

o ) edificatiligad | SP90 | €280 o | viviendss
Munidpio Clazesuelo Sector superfide (m2) (mz) Urbanizadon | Edificadon Prev stas pendientes %
(%) (%)
Ledn Suelo Urbanizable Delimitado o Sectorizado (PP LA LASTRA 541525 B61.440 71 30,8 5.088 3523 E5,2]
Ledn Suelo Urbanizable Delimi oSedorizado  |PF UNIVERSIDAD 326115 163.308 100 324 125 845 | 67H
Ledn Suelo Urbano No Consolidado SECTOR NC14-01 263177 151.541 100 236| 1166 851 | 764
Ledn Suelo Urbano No G lidad: SECTOR NC10-02 2BTEE 159.574 52 63| 1237 1150 [ 537
Ledn Suelo Urbanizable Delimitado o Sectorizado  [SECTOR ULDOB-01 446,564 223 678 & 5| 17 1635 [ 950
Ledn Suelo Urbanizable Delimitado o Sedorizado  [SECTOR ULD10-02 350263 175.198 = 0 1348 1343 [ 100,04
Ledn Suelo Urbanizable Delimitado o Sedorizado  [SECTOR ULD20-01 655,200 7737 1 0 3444 3443 | 1000)
San Andrés del Rabanedo  |Suelo Urbanizable Delimitado o Sediorizado  [SUZ 03 255402 152.623 = 02 1174 1171 | 557
San Andrés del Rabanedo  |Suelo Urbanizable Delimitado o Sediorizado  [SUZ 04 248780 145.069 1 01 1147 1145 [ 558
San Andrés del Rabanedo  |Suelo Urbanizable Delimitado o Sedtorizado  [SUZ 05 18X 166.526 = 05| 1281 1266 591
San Andrés del Rabanedo  |Suelo Urbanizable Delimitado o Sediorizado  [SUZ 08 287.710 143 508 = 0 1107 1107 [ 100,04
San Andrés del Rabanedo  |Suelo Urbanizable Delimitado o Sedtorizado  [SUZ 09 373535 168.442 = 0 129 129 [ 100,04
San Andrés del Rabanedo  |Suelo Urbanizable Delimitado o Sediorizado  [SUZ 10 736774 257.383 = 0 1580 1580 [ 100,04
Sariegos Suelo Urbanizable Delimitado o Sectorizado  [SECTOR 31 en el nicleo de Carbajal 451155 245.579 B2 0| 1885 1885 | 1000
Valverde de laVirgen Suelo Urbanizable Delimitado o Sectorizado  |CAMPO DE GOLF"EL CUETO" 1.329.765 237.123 100 137 677 584 863
Vil aguil ambre Suelo Urbanizable Delimitado o Sedorizado  |Villaobispo SUR-11 422784 157 466 = 0 1195 1195 [ 100,04
Sin Urbanizar 3.648 686 1.858.342 03 01 13576 13558 | 999
En proceso de Urbanizad én 2.108.017 1.250.271 53,2 174 9525 8157 | B2
! i yen proceso de edificacion 1.519.065 551.972 100,0 20 3,09 2324 | 750
Total 7.675.768 3.700.585 9.8 94 27.000 24479 | 90,7

Figura 40. Analisis del grado de consolidacion de las piezas con mas de 1.000 viviendas previstas.
Fuente: Elaboracion propia a partir de SIU.

Como ejemplo de sector sin haber comenzado la urbanizacion se presenta el caso
del SUZ 10 en San Andrés del Rabanedo. Tiene una extension de 73,6 ha, con una
edificabilidad mdaxima de 257.383 m? y 1.980 viviendas. Dado que no se ha
comenzado la urbanizacién ni, por supuesto, la edificacién, queda pendiente por
desarrollar el 100% de la edificabilidad y las viviendas previstas.
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Figura 41. Imagen aérea del Sector SUZ 10 en San Andrés del Rabanedo y analisis de su grado de
desarrollo.

Fuente: Ministerio de Fomento (2014). “Sectores Residenciales 2014: Estudio sobre la situacion actual de dmbitos o sectores con
especial potencialidad edificatoria incluidos en el Sistema de Informacién Urbana (SIU)”.
https://cpage.mpr.gob.es/producto/sectores-residenciales-2014/

Como ejemplo de sectores con la urbanizacidn a medias de ejecutar un primer
caso seria el que ejemplifica el Plan Parcial de la Lastra, en la ciudad de Ledn. Este
sector cubre una superficie de 94,1 ha, con unos techos maximos de 5.088 viviendas

y 661.440 m? de edificabilidad. Su grado de desarrollo de la urbanizacion es
aproximadamente del 71,3% y el de la edificacién del 30,8%, quedando pendientes
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por desarrollar 3.523 viviendas. Dado el elevado grado de desarrollo y su excelente
situacién en la ciudad, este sector parecer tener asegurada —aunque sea en un plazo
mas o menos dilatado— la ejecucion completa de la urbanizacidon y la progresiva
construccién de las viviendas pendientes segun vaya absorbiéndose el stock y
recuperandose el mercado inmobiliario.

DESARROLLO CONSOLIDADO
| SUELC EDIFICADO
I SUELO EN PROCESO DE EDIFICACION

/ 9 SUELO URBANIZADO O EN PROCESO DE URBANIZACION
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Figura 42. Imagen aérea del Sector La Lastra en Ledn y analisis de su grado de desarrollo.
Fuente: Ministerio de Fomento (2014). “Sectores Residenciales 2014: Estudio sobre la situacion actual de dmbitos o sectores con

especial potencialidad edificatoria incluidos en el Sistema de Informacién Urbana (SIU)”. https://cpage.mpr.gob.es/producto/sectores-
residenciales-2014/

Muchas mas dificultades para su desarrollo tendrian otros sectores que han
gquedado también a medias de ejecutar, pero en localizaciones no tan bien
posicionadas en el conjunto del area urbana. Este seria el caso del sector SUZ-31 en
el nudcleo de Carbajal de la Legua, en el municipio de Sariegos, que tiene una
superficie de 49,1 ha y una edificabilidad maxima de 245.579 m?, con un techo de
hasta 1.889 viviendas. En este ejemplo, la crisis inmobiliaria ha paralizado la
ejecucion de la urbanizacion en una fase muy preliminar, habiéndose realizado sélo
la explanacién y la pavimentacion de la calle central. Teniendo en cuenta que su
situacion es bastante periférica en el conjunto del alfoz y que existen
simultdneamente otras promociones similares en toda el area urbana de Ledn, no
estd nada clara su posible reactivacién aun cuando se produjera una hipotética
reanimaciéon de la demanda inmobiliaria, pues las distintas promociones del alfoz
entrarian en competencia entre si.

Finalmente, dentro de los sectores con la urbanizacién completamente terminada
al 100% tendriamos también dos tipos de situaciones: por un lado, los sectores
urbanizados en localizaciones bien posicionadas, como el Plan Parcial Universidad o
el Suelo Urbano No Consolidado NC14-01 (ambos en la ciudad de Ledn), que —con
mayor o menor plazo— también seguramente se iran consolidando de forma
progresiva, en paralelo a la paulatina reactivacion de la demanda.
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Figura 43. Imagen aérea del Sector SUZ-31 en Sariegos y analisis de su grado de desarrollo.

Fuente: Ministerio de Fomento (2014). “Sectores Residenciales 2014: Estudio sobre la situacion actual de dmbitos o sectores con
especial potencialidad edificatoria incluidos en el Sistema de Informacién Urbana (SIU)". https://cpage.mpr.gob.es/producto/sectores-
residenciales-2014/

Por otro lado, y a un pesar de tener completada la urbanizacién, otros sectores
en ubicaciones mas cuestionables, lo tendrian mucho mas dificil. Es el caso del sector
Campo de Golf “El Cueto”, en Valverde de la Virgen. Se trata de un gran desarrollo
con una superficie de 132,9 ha, una edificabilidad de 237.123 m? y 677 viviendas
previstas que ejemplifica bien el tipo de macroproyecto de urbanizacién residencial
con un campo de golf como reclamo publicitario -distintivo de un pretendido estatus
socioecondmico- que fue tan caracteristico durante los afios del boom.

El campo de golf fue previo a la urbanizacién, utilizdndose claramente para la
puesta en carga de unos terrenos sin otro atractivo mdas que su bajo precio para la
promotora y situados en una localizacion bastante periférica con bastante mala
accesibilidad. Como es habitual en este tipo de macroproyectos, el proceso
administrativo de transformacidon de un suelo en principio sin interés alguno para la
urbanizacion fue progresivo, y comenzd con la autorizacién de la implantacion de un
uso -en principio compatible- en Suelo No Urbanizable, en este caso, el campo de
golf. Esta autorizacién fue concedida por Acuerdo de la Comisidon Provincial de
Urbanismo de 14 de febrero de 1991. A partir de este primer paso, los demas se iban
justificando en el anterior: asi, en 1992 se aprobd una Modificacion Puntual de las
NNSS de Valverde que tenia por objetivo no sélo ya “permitir la instalacién de un
campo de golf” sino ademas “complementariamente, paliar las necesidades de suelo
para asentamientos de fin de semana, o de segunda vivienda surgidas en estos
ultimos afios”. Finalmente, en 1998 se aprobd el correspondiente Plan Parcial El
Cueto, con una previsién de 677 viviendas.


https://cpage.mpr.gob.es/producto/sectores-residenciales-2014/
https://cpage.mpr.gob.es/producto/sectores-residenciales-2014/
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En la actualidad, aunque la urbanizaciéon ya estd completada al 100%, y el campo
de golft® en funcionamiento, sdlo se ha materializado un 13,7% de la edificabilidad®’,
guedando pendientes 584 viviendas por ejecutar. De cara al futuro, no estd nada
claro que este tipo de producto inmobiliario (en principio planteado como de alto
standing, que tuvo un cierto tirobn —en muchos casos de tipo especulativo— durante
el boom) pueda resultar atractivo para la demanda actual y la retenida que pueda
reactivarse a medio plazo.
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Figura 44. Imagen aérea del Sector Campo de Golf “El Cueto” en Valverde de la Virgen y analisis de su
grado de desarrollo.

Fuente: Ministerio de Fomento (2014). “Sectores Residenciales 2014: Estudio sobre la situacion actual de dmbitos o sectores con
especial potencialidad edificatoria incluidos en el Sistema de Informacién Urbana (SIU)”. https://cpage.mpr.gob.es/producto/sectores-
residenciales-2014/

A la vista de estos casos, y siguiendo otros trabajos anteriores (Amat, 2015;
Gérgolas, 2019) podemos enunciar de forma sistematica varios tipos de situaciones,
en funcidn de su grado de desarrollo, teniendo en cuenta: a) la clase y categoria de
suelo (distinguiendo entre Suelo Urbano, y Urbanizable Delimitado y No Delimitado),
b) si se dispone o no de ordenacién pormenorizada (Plan Parcial aprobado), c) si se
ha realizado o no la correspondiente equidistribucién urbanistica, d) si se ha ejecutado
materialmente o no la urbanizacion, y, e) finalmente —una vez urbanizado el suelo—
su grado de consolidacién por la edificacidn. Las situaciones serian las siguientes:

86 El Campo Ledn Golf tiene 18 hoyos con par 72. Cuenta también con dos putting green, un chipping green y un
campo de practicas de 350 x 120 m y 80 puestos. Asimismo, como complemento al Golf, dispone de 3 pistas de tenis,
1 de padel, 1 pista polideportiva, 1 frontdn y 1 pista de hierba de futbol sala y una zona de recreo infantil, asi como
una piscina de verano. Su propietaria es Prosacyr Ocio, S.L.U., compaiia del Grupo Sacyr.

87 Aunque la fecha de fotointerpretacion es de 2011 y la informacidn sobre edificacién de Catastro de 2014, en realidad
apenas ha habido cambios desde entonces.
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e Suelo Urbanizable No Delimitado (o No Sectorizado, en otras CCAA) sin
delimitar.

Suelo Urbanizable Delimitado (o Sectorizado) sin ordenar.

Suelo Urbanizable Delimitado (o Sectorizado) ordenado sin equidistribucion.
Suelo Urbanizable Delimitado (o Sectorizado) ordenado y con equidistribucién.
Suelo Urbanizado sin edificar.

Suelo Urbanizado en proceso de edificacion.

9.3 Posibilidades de actuacion en cada una de las situaciones
identificadas: estrategias para un urbanismo corrector y
reparador

Como es sabido, la clasificaciéon del suelo no es inamovible. La jurisprudencia ha
establecido en numerosas ocasiones que la Administracion, en el ejercicio de la
funcion publica inherente a la planificacion urbanistica, tiene reconocido el “ius
variandi” o “derecho a modificar”®, lo que significa que puede modificarse la
clasificacidn del suelo de acuerdo con los procedimientos legalmente establecidos para
ello (normalmente, una Modificacion del planeamiento, o -por supuesto- mediante la
redaccidén de un nuevo planeamiento general).

La cuestidon esta en que -como también es sabido- el régimen urbanistico del suelo
en Espafa determina una serie de derechos para sus propietarios (que van
adquiriéndose de forma progresiva, segun se van cumpliendo los correspondientes
deberes) y que la Administracion no puede lesionar los derechos adquiridos sin
generar indemnizaciones. En este sentido, el articulo 48 del Texto Refundido de la
Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana de 2015, regula los supuestos indemnizatorios
estableciendo que “dan lugar en todo caso a derecho de indemnizacién las lesiones
en los bienes y derechos provocada por la alteracién de las condiciones de ejercicio
de la ejecucién de la urbanizacién, o de las condiciones de participacion de los
propietarios en ella, por cambio de la ordenacion territorial o urbanistica [...] siempre
que se produzca antes de transcurrir los plazos previstos para su desarrollo o,
transcurridos éstos, si la ejecucién no se hubiere llevado a efecto por causas
imputables a la Administracion”. Por tanto, como sefiala Gérgolas (2019, p. 89) “para
gue no haya responsabilidad patrimonial de la Administracién, se precisa que los
promotores de las actuaciones urbanisticas hayan incurrido en el incumplimiento de
los plazos establecidos para satisfacer sus deberes urbanisticos (de cesion,
equidistribucidon, urbanizacion y edificacidon) y que, ademas, esta situacidon no sea
imputable a la Administracién actuante”.

88 por ejemplo, segun la Sentencia del Tribunal Supremo de 22 septiembre 2011 (Recurso de Casacion 1217/2008):
“Esta Sala del Tribunal Supremo ha sefialado en numerosas sentencias -sirvan de muestra las sentencias de 9 de
marzo de 2011 (casacién 3037/2008 ), 14 de febrero de 2007 (casaciéon 5245/2003 ) y 28 de diciembre de 2005
(casacion 6207 / 2002)- que la potestad para revisar o modificar el planeamiento es discrecional (ius variandi), de
modo que, dentro de los margenes establecidos en la normativa aplicable, el planificador urbanistico dispone de
libertad para escoger, entre las distintas alternativas posibles, la que considere mas conveniente para la mejor
satisfaccién del interés publico”.
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Como sefala el mismo autor, hay que actuar con cautela y atendiendo a cada caso
concreto, porque “muchos de los discursos que se despliegan en la actualidad,
solicitando medidas de choque extremas (desclasificacion de la mayor parte del Suelo
Urbanizable, la desurbanizacién de la totalidad del Suelo Urbano vacante de
edificacidn que no se considere preciso para satisfacer las necesidades reales de la
poblacidon, etc.) no suelen tener en cuenta estas «reglas del juego», por lo que su
aplicacion puede hacer incurrir a las Administraciones en responsabilidades
patrimoniales que devengan indemnizaciones econdmicas totalmente inasumibles
para las maltrechas arcas publicas. Frente al, quizds excesivo, atrevimiento de estos
enfoques, es recomendable actuar con sensatez y cautela, diagnosticando
acertadamente la situacién urbanistica de partida para tomar decisiones ajustadas,
racionales y mesuradas, al objeto de no gravar econdmicamente la accién
planificadora de los ayuntamientos”. (Gérgolas, 2019, p. 89)

A continuacién, se discuten estos supuestos en cada una de las situaciones
identificadas.

e Suelo Urbanizable No Delimitado (o No Sectorizado, en otras CCAA) sin
delimitar.

En este suelo, dada su concepcidon como suelo residual o “de reserva”, mientras no
se apruebe su delimitacién o sectorizacion, el régimen aplicable en todas las CCAA es
el del Suelo Rustico o No Urbanizable, de manera que cualquier alteraciéon en su
ordenacion urbanistica, incluso su reclasificacién como Suelo Rustico, en principio no
comportaria una indemnizacién. En el caso de Castilla y Ledn, ya hemos visto como
estos suelos han quedados desclasificados en el ano 2018 sin mayor problema en
virtud del apartado c) de la Disposicion Transitoria Tercera de la Ley 7/2014.

e Suelo Urbanizable Delimitado (o Sectorizado) sin ordenar.

En estos suelos, una vez transcurridos los plazos para la redacciéon del
correspondiente instrumento de ordenacién pormenorizada (Plan Parcial) tampoco
seria necesaria una indemnizacion por parte de la Administracién. Para este tipo de
situaciones, sin ejecucién material ni compromisos adquiridos, la reclasificacion como
Suelo RuUstico parece una opcidon clara. En este sentido, el apartado c) de la
Disposicién Transitoria Tercera de la Ley 7/2014, establece que el 19 de octubre de
2022 quedaran automaticamente desclasificados los sectores de Suelo Urbanizable
Delimitado que no tengan aprobada su ordenacién detallada de forma definitiva en
esa fecha®.

e Suelo Urbanizable Delimitado ordenado sin equidistribucion.

En los sectores de Suelo Urbanizable Delimitado donde se haya aprobado el Plan
Parcial que realice la ordenacion detallada precisa para legitimar la actividad de
ejecucion, pero no se haya procedido todavia a realizar la subsiguiente
equidistribucion de cargas y beneficios, habria que ver mas concretamente si han
vencido o no los plazos estipulados en el Plan de Etapas del Plan Parcial para el

89 En otras CCAA sin esta prevision automatica operando a nivel regional, la desclasificacion deberia hacerse en cada
municipio mediante una Modificacién del Planeamiento (en ocasiones, también denominada “innovacion”).
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cumplimiento de los deberes de cesion, equidistribucion, urbanizacién y edificacion.
En caso de haber vencido, los propietarios tampoco tendrian derecho a indemnizacion,
e incluso si no se hubiesen superado los plazos todavia, aun cabria también la
desclasificacidon y reversidon a Suelo Rustico, pues sdélo seria indemnizable el coste de
formulacion de los documentos urbanisticos que se hubiesen elaborado. (P. Gérgolas,
2019, p. 92). Aunque con caracter general parece prudente la aplicacion automatica
del apartado c) de la Disposicién Transitoria Tercera de la Ley 7/2014 sélo a los suelos
sin ordenacion aprobada, un estudio mas detallado permitiria también su extensién a
los Suelos Urbanizables que, aun contando con Plan Parcial aprobado, no tuviesen
aun iniciada la equidistribucion.

e Suelo Urbanizable Delimitado ordenado y con equidistribucion.

La progresiva adquisiciéon de derechos en paralelo al cumplimiento de los deberes
establecidos va complicando las situaciones y haciendo mas dificil -pero no
impidiendo- su reversion. En el caso del Suelo Urbanizable que ha alcanzado la
“situacién legal y real de ejecucidén”, por contar con la ordenacidon pormenorizada y
tener aprobado e inscrito en el Registro de la Propiedad el correspondiente
instrumento de equidistribucion de cargas y beneficios, la posible alteracién de las
determinaciones urbanisticas se complica, y mucho mas una eventual
desclasificaciéon. Como recuerda Gérgolas (2019, pp. 92-93) en este caso, a pesar de
no haberse producido aun la modificacion de la realidad fisica mediante la
urbanizacion (que ya conllevaria una costosa indemnizacion por las obras
ejecutadas), el hecho de haberse efectuado ya la equidistribucion®® implica una
modificacién de la realidad juridica que “desaconseja tomar decisiones que impidan
el desarrollo urbanistico de la actuacién, o promover cambios sustanciales en la
ordenacion detallada vigente”. (Ibidem). El procedimiento para ello -sin duda,
complejo- seria una “reparcelacién inversa”, que ya ha sido desarrollada legalmente
por alguna CCAA®L,

En cualquier caso, y como veremos a continuacién -incluso en el Suelo Urbano-,
siempre puede darse la posibilidad, desde el punto de vista legal, de modificar las
determinaciones urbanisticas existentes, aunque ello suponga un nuevo reparto de
cargas y beneficios y pueda conllevar indemnizaciones por parte de la Administracion.
La cuestion esta en calibrar en qué situaciones compensa hacerlo.

e Suelo urbanizado no edificado.

El caso mas complejo seria el de los suelos que, ademas del planeamiento de
desarrollo y la equidistribucién han completado todo el proceso, incluyendo la

%0y, con ella, el reparto del aprovechamiento lucrativo (y de las cargas urbanisticas) entre todos los participantes en
la actuacién -propietarios de suelo y/o agente urbanizador, propietarios de sistemas generales adscritos vy
Administracidon actuante- a los que, incluso, se han podido incorporar nuevos actores sobrevenidos caso de haberse
realizado alguna transmision patrimonial (venta de parcelas o manzanas).

ot Castilla La Mancha: nuevo art. 59 bis, denominado procedimiento para la reversion de reparcelacion, introducido
en el Reglamento de la Actividad de Ejecuciéon (Decreto 29/2011) por la modificacion operada mediante el Decreto
86/2018. Comunitat Valenciana: nuevo art.164 de la Ley 5/2014, denominado reversion de la reparcelacion,
introducido mediante la Ley 1/2019.
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urbanizacion, y por tanto se encuentran ya —a efectos legales— en la situacién de
urbanizado.

Para estos suelos existirian dos opciones extremas: la mas radical de
devolverlos a su estado previo, o la mas conservadora de mantenerlos.

Para devolverlos a la situacién original de Suelo Rustico serian necesarias dos
operaciones: una primera de naturaleza juridica mediante la desclasificacién completa
a través de una Modificacion de Planeamiento, que implicaria un costoso desembolso
publico para indemnizar a los propietarios por el aprovechamiento urbanistico ya
patrimonializado y las inversiones realizadas; y una segunda para restituir el estado
natural de los terrenos, que implicaria demoler la urbanizacidn ejecutada. En
definitiva, siendo todo ello tedricamente posible, sin duda se trata de una solucién de
extrema complejidad y de un elevado coste econdmico que sdlo podria ser asumible
en situaciones de absoluta inconveniencia de lo ejecutado®?.

La opcidon opuesta —que es la mas habitual— seria la de su mantenimiento en
barbecho hasta que el ciclo inmobiliario fuese remontando poco a poco y alimentando
la demanda de construccién de nuevas viviendas en esos suelos.

Frente a estas, existen otras opciones intermedias, como la de mantener la
clasificacidon, pero con una reprogramacion temporal y un reajuste en la ordenacion.
Para ello conviene tener presentes dos cuestiones: la necesidad de canalizar la posible
demanda que pueda generarse hacia las localizaciones mas razonables desde el punto
de vista territorial, lo que supone realizar una programacién temporal y espacial a
escala supramunicipal (reprogramacion). Y, una segunda: la oportunidad de repensar
la ordenacién pormenorizada aprobada (reordenacidn). Porque, como bien sefala
Gérgolas (2019, p. 93) “en innumerables ocasiones, este paisaje urbanizado
abandonado y desatendido, pese a constituir juridicamente un suelo urbano
consolidado, presenta, en términos urbanisticos, patologias, deficiencias vy
disfuncionalidades que es preciso revertir. Podria decirse que se trata de un «suelo
urbano consolidado equivocadamente»”. En efecto, en muchos casos, estos suelos no
sblo tienen una dudosa viabilidad econdmica, sino que ofrecen un tipo de producto
inmobiliario (la vivienda unifamiliar) que no siempre se adapta a la demanda potencial
(y aun menos en un contexto de crisis como el actual) y, sobre todo, responden a un
modelo urbano hoy superado y criticado por su insostenibilidad propio de los afios de
la burbuja: baja densidad, ausencia de variedad urbana, sobredimensionamiento del
viario y los espacios publicos, falta de articulacién con la ciudad existente, etc. La
buena noticia es que la crisis ofrece una segunda oportunidad: la paralizacién de estos
suelos puede ofrecer una ultima ocasidén para repensar su desastrosa ordenacion y
remediar o mitigar —si no todos—, al menos algunos de sus principales defectos.

92 por ejemplo, el caso del PAI de la Zona de Actuacidn Logistica (ZAL) La Punta del Puerto de Valéncia. Aun asi, sus
posibilidades de ejecucion final serian seguramente escasas, por su casi segura judicializacion. No hay que olvidar la
tendencia que existe en nuestro pais a consolidar lo existente, de forma que incluso urbanizaciones o edificaciones
declaradas ilegales y con sentencia judicial de demolicién, terminan encontrando vias para sobrevivir. El caso mas
flagrante es el de la Isla de Valdecafias, en Extremadura.
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Por tanto, parece razonable -para la gran mayoria de los casos- recurrir a la opcidn
intermedia de mantenimiento con reprogramacion y reordenacién de estos suelos ya
urbanizados. Como también sefala Gérgolas (2019, p. 93) “en este supuesto
resultaria mas conveniente plantear alteraciones puntuales y selectivas, vinculando
la posibilidad de incrementar el aprovechamiento en determinadas parcelas con su
liberacion en otras donde localizar nuevas dotaciones y zonas verdes. De esta
manera, se podrian suscitar mayores densidades netas (reformulaciones tipoldgicas)
e hibridaciones funcionales a la busqueda de una mejora sustancial en los indices de
compacidad urbana del desarrollo urbanistico en cuestion”.

La reprogramacion consistiria en articular algun tipo de mecanismo -inexistente
en el marco normativo actual- para reconducir la posible demanda inmobiliaria que
pueda producirse en un futuro hacia los sectores de mas clara viabilidad®3. Una idea
de partida para este instrumento podia ser una programacion a escala
supramunicipal, que —permitiendo ciertas holguras— fuera “llenando” primero los
sectores mas razonables desde el punto de vista territorial.

Las posibilidades para la reordenacién son también varias:

e Evidentemente, la mas expeditiva, pero también la mas costosa, seria la
expropiacién.

e En ciertos casos, como los sectores con una estructura sencilla de la propiedad
—por ejemplo, en los de propietario Unico, que hemos visto que son numerosos
en el alfoz de Ledén y que, salvo que haya habido compraventas, basicamente
también habran mantenido esta condicion tras la reparcelacion— puede ser
posible abordar con relativa facilidad propuestas de reordenacién profunda,
trasvasando esos aprovechamientos —patrimonializados pero no
materializados todavia— entre parcelas, incrementando con ello la densidad de
ciertas partes al mismo tiempo que se liberan otras, donde pueden plantearse
equipamientos o zonas verdes que mejoren la dotacion de estos nuevos tejidos.

e En los casos mas generales, la reordenacién de estos suelos ya urbanizados -
buscando una mayor compacidad y variedad urbana- puede abordarse
mediante las herramientas ya existentes en la legislacidon urbanistica estatal y
autondmica como las denominadas “actuaciones de reforma o renovacion de la
urbanizacién” y las “actuaciones de dotacion”?*. En realidad, esta reordenacion
de los suelos urbanizados vacantes deberia enmarcarse en las mas amplias
estrategias de regeneracion urbana a escala municipal que se estan requiriendo
desde las diferentes Agendas Urbanas (de Naciones Unidas, Europea vy

93 Es posible incluso que algunos de los suelos afectados por la ronda de desclasificacion obligatoria de 2022 entrasen
dentro de esta categoria, por estar bien posicionados a escala territorial, y pudieran ser salvados de la desclasificacion.

% Ambas definidas en el Articulo 7 del TR de la Ley de Suelo y Regeneracion Urbana de 2015 (Actuaciones de
transformacion urbanistica y actuaciones edificatorias), apartados 1.a.2 y 1.b. Se consideran “actuaciones de
dotacion” “las que tengan por objeto incrementar las dotaciones publicas de un ambito de suelo urbanizado para
reajustar su proporcién con la mayor edificabilidad o densidad o con los nuevos usos asignados en la ordenacion
urbanistica a una o mas parcelas del ambito y no requieran la reforma o renovacion de la urbanizacion de éste”.
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Espanola) y desde la ERESEE 2020°. Siendo la tarea mas importante del
urbanismo del futuro repensar la ciudad heredada, la reordenacién de los
fragmentos urbanizados y no edificados heredados de la burbuja inmobiliaria
debe enmarcarse en esa reflexion mas amplia a escala municipal vy
supramunicipal, donde muchas de las tareas mas urgentes (sutura de los
tejidos no conectados, incremento de la compacidad y la variedad, incremento
de las dotaciones y zonas verdes, etc.) son idénticas, asi como los instrumentos
necesarios para abordarlas.

Mas alld de estos mecanismos conocidos, Goérgolas (2019) ha propuesto
algunos instrumentos innovadores mas potentes, como el uso de las
transferencias de aprovechamiento urbanistico a gran escala®®, para concentrar
el aprovechamiento de los sectores menos convenientes desde el punto de
vista territorial en otros mas pertinentes. Con ello se conseguiria aumentar la
densidad media de los sectores receptores de las transferencias -que
originalmente suele ser demasiado baja para garantizar una cierta eficiencia y
vitalidad urbana- al tiempo que se liberarian los sectores emisarios, pudiendo
ser destinados a funciones ambientales (huertos periurbanos, energias
renovables, metabolismo urbano, bosques equipados captadores de CO2, etc.)
o al patrimonio publico de suelo.

9.4 Conclusiones: las dificultades de un urbanismo corrector de
los excesos de la burbuja inmobiliaria

“En Ledn se estan urbanizando “islas” que van a quedar ahi, porque se estan haciendo
planes parciales situados a un kildbmetro del casco urbano, sin infraestructuras
intermedias. ¢Qué va a pasar con esas ciudades residenciales de 1.500 viviendas, o
de 2.000, aisladas, solas?”. Oscar Garcia Luna (VV. AA., 2007).

“Lo mas alarmante de la herencia recibida, ademas de su dimension fisica y
repercusion econdmica, es la paralisis de pensamiento que ha afectado, con especial
intensidad, a las diferentes administraciones que, desnortadas y sin rumbo aparente,
han reorientado sus politicas territoriales desde el “dejar hacer” efervescente de los
anos del tsunami, al “no saber qué hacer” de los afios de crisis”. (Goérgolas, 2017 a,
p. 60).

A la vista del mosaico fragmentado del planeamiento urbanistico en el area urbana
de Ledn, parece evidente que existen notorios problemas de coordinacidon y
compatibilizacién, que la solucidon de este complejo puzle inacabado de islas sueltas
no puede hacerse municipio a municipio y requiere una perspectiva de orden superior,
una reflexion de escala supramunicipal.

% Estrategia a largo plazo para la Rehabilitacion Energética en el Sector de la Edificacion en Espafia 2020.
https://www.mitma.gob.es/el-ministerio/planes-estrategicos/estrategia-a-largo-plazo-para-la-rehabilitacion-
energetica-en-el-sector-de-la-edificacion-en-espana

% E| autor propone innovar para admitir un nuevo tipo de “Area de Reparto para la transferencia de aprovechamientos
patrimonializables del Suelo Urbanizable”. A nuestro entender, donde tendria mas juego seria en el Suelo Urbano. En
cualquier caso, estas transferencias ya se ensayaron en los afios 90 y encontraron grandes dificultades, por su
complejidad practica.
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Para ello serian necesarios, al menos, dos elementos: un instrumento de
ordenacion territorial y un 6rgano de gestiéon supramunicipal que pudiese -primero-
impulsar esta reflexion, y —después— hacer una propuesta y poner en marcha las
correspondientes medidas de actuacion.

El problema no es el instrumento. Ya hemos visto como la Ley 10/1998 disefid
varios instrumentos de ordenacion territorial en Castilla y Ledn, entre ellos las
Directrices de Ordenacion de Ambito Subregional, que se han aprobado en las areas
urbanas de otras capitales provinciales. Aunque quiza los contenidos que la ley pensd
en su momento para este instrumento no cubririan la totalidad de los retos
provocados por el estallido de la burbuja, lo cierto es que este no seria un problema
si realmente existiese voluntad politica para ponerlas en marcha, pues el enunciado
legal de sus determinaciones es suficientemente flexible como para poder incorporar
las nuevas herramientas que se estimase necesario. La clave es, pues, la voluntad
poll'tica: la Ley 10/1998 permite que la iniciativa de las Directrices de Ordenacién de
Ambito Subregional provenga de la Junta de Castilla y Ledn, a través de la Consejeria
competente en materia de Ordenacion del Territorio, de las Diputaciones y Consejos
Comarcales en su ambito territorial, o de los Ayuntamientos que representen mas del
50% de la poblacién y superficie del ambito propuesto.

La existencia de una voluntad politica que tenga la iniciativa de redactar un
instrumento de ordenacién territorial estd directamente relacionada con voluntad de
crear un 6rgano de coordinacién supramunicipal para la gestion de las medidas que
este instrumento pudiera proponer. Planificacién y gestién deberian ir de la mano: de
nada serviria que existieran unas Directrices si no se crease simultdneamente un
organo de gestion para implementarlas. En este sentido, la Ley 7/2013, de 27 de
septiembre, de Ordenacién, Servicios y Gobierno del Territorio de la Comunidad de
Castilla y Ledn cred las Areas Funcionales Estables (AFE), “espacios geograficos de
caracter estable y permanente en el tiempo adecuados para constituir unidades
homogéneas con potencialidades y recursos susceptibles de una utilizacion comun,
para la aplicacién de los instrumentos y herramientas de ordenacién territorial de
escala intermedia, y para servir de base territorial 6ptima que propicie un especial
ambito de cooperacién entre los municipios afectados mediante la posible creacién de
mancomunidades de interés general urbanas, que no constituyan nuevas estructuras
politico-administrativas mas alld de las actualmente existentes”. Estan constituidas
por el conjunto formado por una Unidad Basica de Ordenacion y Servicios del
Territorio Urbana (abreviado como UBOST,; en la practica, una ciudad de mas de
20.000 habitantes), los municipios colindantes inmediatos y los adyacentes a estos
ultimos que estén a una distancia de unos 15 km en linea recta del municipio mas
poblado. Su delimitacidn precisa se recoge en el Decreto Ley 2/2014, donde el AFE
de Ledn®’ esta formada por la capital y San Andrés del Rabanedo (ambas mayores de
20.000 habitantes), los municipios limitrofes de Sariegos, Villaguilambre,
Valdefresno, Villaturiel, Onzonilla, Santovenia de la Valdoncina y Valverde de la

97 Véase el plano en la Figura 1.
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Virgen, y los exteriores de Cuadros, Garrafe de Torio, Villasabariego, Mansilla Mayor,
Vega de Infanzones y Chozas de Abajo.

Por tanto, en teoria, ya existe un érgano supramunicipal de coordinacién, que,
ademas, legalmente tiene entre sus funciones “la aplicacion de los instrumentos y
herramientas de ordenacion territorial de escala intermedia”®®. Existiendo en la teoria
tanto el instrumento como el érgano, lo que se echa en falta es la voluntad politica
para ponerlos en practica.

Pasamos ahora a los contenidos que deberian incluirse en el correspondiente
instrumento de ordenacion territorial:

e El primero seria un diagnédstico de la situacidon actual, comprendiendo un
analisis y cuantificacion del grado de desarrollo de los suelos clasificados®?, de
acuerdo con las diferentes situaciones enunciadas, y de su capacidad residual.
En paralelo, deberia también abordarse un estudio de la demanda retenida
durante los ultimos afios, como consecuencia del estallido de la burbuja y la
crisis del Covid-19.

e El cruce de estas estimaciones de demanda de vivienda y suelo con la oferta
de suelo existente, deberia permitir abrir una reflexion sobre la viabilidad de
las piezas de suelo clasificado por todo el tablero del alfoz. A partir de aqui
seria necesario un debate sobre la priorizacidon, secuenciacién y programacion
de estas piezas.

En este sentido, y dado que ya existe un calendario legal para Ia
desclasificacién, habria que comenzar revisando la pertinencia del apartado c)
de la Disposicién Transitoria Tercera de la Ley 7/2014, segun el cual el 19 de
octubre de 2022 quedaran desclasificados los Suelos Urbanizables Delimitados
gue no tengan aprobada su ordenacion pormenorizada. A pesar de los reclamos
(y presiones) a la Junta, por parte de algunos promotores y propietarios de
suelo, para “indultar” estos sectores!®, y de los intentos desesperados de otros
por aprobar a toda costa el planeamiento de desarrollo como salvoconducto
para sostener la esperanza del negocio urbanistico en el futuro!®!, no cabe duda

%8 Existe también la Mancomunidad de Interés General Urbana de Ledn y Alfoz (declarada de interés general y
publicados sus estatutos el 30 de noviembre de 2020, dando continuidad a la mancomunidad inicialmente creada
para la recogida y tratamiento de RSU), conformada por los municipios de Ledn, San Andrés del Rabanedo,
Villaquilambre, Santovenia de la Valdoncina, Cuadros, Chozas de Abajo, Sariegos y Valverde de la Virgen. Sus érganos
de gobierno son: la Asamblea de Concejales, el Consejo Directivo, el Presidente y la Comision Especial de Cuentas.
Entre sus competencias y funciones se encuentran la prestaciéon de servicios publicos bésicos; actuaciones de
proteccién y promocion social; produccién de servicios pUblicos de caracter preferente; actuaciones de caracter
econdmico; y servicio de taxis en zona de prestacion conjunta.

% Deberian incluirse no sélo los Suelos Urbanizables y Urbanos No Consolidados, sino también los Urbanos
Consolidados, pues existen casos —como el de Estrella de Izar— en que, a pesar de su clasificaciéon como Urbano, la
urbanizacién esta sin ejecutar.

100 Como sefiala A. Marinero (2018): “En sentido contrario, desde sectores empresariales o asociaciones de
propietarios se reclama un cambio en la legislacion urbanistica mediante el cual se “indulten” definitivamente estos
sectores que aun conservan su condicion de urbanizables, sabiendo que hay tiempo suficiente para ello en el marco
de la legislatura 2019-2023, y que se dé por cerrado el proceso de desclasificacion. Se aduce en favor de esta opcion
que la crisis quedd atras, y que es necesario de nuevo disponer de una provision suficiente de suelo urbanizable para
encauzar el crecimiento urbano.” En fin, los argumentos expansionistas siempre terminan regresando...

101 Ante la cercania del plazo, algunos propietarios de suelo estan comenzando a mostrar interés por aprobar los
planes de desarrollo o a remover proyectos a medio tramitar que estaban paralizados. El caso mas mediatico es el
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de que lo suyo seria incluso repensar la viabilidad de todos los sectores que no
se hayan comenzado a urbanizar todavia, tengan o no su ordenacion aprobada,
pues este hecho no es garantia de una mayor conveniencia para su desarrollo
desde el punto de vista territorial.

e Ademas, habria que incluir también en esta reflexién sobre viabilidad -lo cual
no quiere decir que finalmente se propusiese su desclasificacion- otras
situaciones mas complejas que hemos visto: algunas areas de suelo clasificado
como urbano que en realidad no han completado la urbanizacidon (caso de
Estrella de Izar, en Garrafe); otras que, habiéndola completado, no han
comenzado la edificacién y tienen un escaso atractivo para el mercado (caso
de la urbanizacién fantasma de Villatoldanos); u otras que, habiendo incluso
comenzado la edificacién, tienen dificil su completa consolidacién a medio plazo
(caso del sector El Cueto junto al Campo de Golf).

Pero la desclasificacién por si misma tampoco sera la panacea. No solo porque -
como se acaba de comentar- sea dudosa la efectividad de su aplicacion automatica
en el contexto actual, sino porque devolver el suelo a su situacidon original sélo
significaria volver a la casilla de salida. Los problemas urbanisticos que tenian
originalmente los municipios antes de aprobar su planeamiento van a quedar
igualmente sin resolver. Es mas, hemos visto cémo varios planes urbanisticos
apostaron por el crecimiento como mecanismo reparador, asignando a los sectores
de Suelo Urbanizable el papel de tejidos de sutura, articulando los vacios y
discontinuidades provocados por el desorden anterior. En todos los casos, el
crecimiento conllevaba nuevos Sistemas Generales de infraestructuras vy
equipamientos para todo el municipio cuya obtencién o ejecucién ahora se tornan
inviables.

La desclasificacion tampoco va a devolver la coherencia al planeamiento
urbanistico de cada municipio, que —ademdas— quedara “recortado”. Y sera necesario
revisar con una nueva perspectiva estos “planes municipales recortados” en virtud de
la Disposicion Transitoria Tercera de la Ley 7/2014, porque se hicieron con una idea
—buena o mala, pero unitaria, de conjunto— que una desclasificacién automatica,
parcial y sin otro criterio que la ausencia de planeamiento de desarrollo va a
desbaratar.

En cualquier caso, como sefialaba Gaja (2015, p.22) la solucién debe pasar “por
una revision generalizada del planeamiento para adaptarlo a un horizonte de no
crecimiento, de contencion urbana, de ajuste a las verdaderas necesidades, con una
demografia a la baja, y con un parque acumulado de vivienda, que excede de las
demandas previsibles en el mas expansivo de los escenarios”.

sector SUR-D04 Cerro de los Moros, en Soria. Véase "El Ayuntamiento abandona el Cerro de los Moros" en Soria
Noticias.com 24 de enero de 2021. https://sorianoticias.com/noticia/2021-01-24-opinion-el-ayuntamiento-
abandona-el-cerro-de-los-moros-74823_“Cemento sobre las orillas del Duero de Machado” en El Pais, 29 de enero de
2021. https://elpais.com/cultura/2021-01-28/cemento-sobre-las-orillas-del-duero-de-machado.html
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En conclusidon, un urbanismo reparador y corrector de los excesos cometidos
durante la burbuja inmobiliaria debe tener la "goma de borrar” como una herramienta
imprescindible, pero no debe olvidarse de abordar también los grandes retos
pendientes del territorio del alfoz: la organizacién de la movilidad en la escala
conjunta del area urbana, la integracién del ferrocarril, la articulacion de los espacios
naturales y los cauces de los rios como grandes “infraestructuras verdes”, la
recualificacidon y densificacion de los tejidos dispersos de baja densidad construidos
en los ultimos afos, la regeneraciéon urbana de los barrios consolidados y la
rehabilitacién edificatoria, etc.

La recomposicion de la coherencia del mosaico fragmentado de planeamiento
actual y, en futuro préoximo, del mosaico de “planes recortados”, va a ser necesaria
desde la ldgica municipal y desde la supramunicipal. Para reconducir la dolorosa
herencia recibida de los afios de la burbuja, habra que disefar los instrumentos
adecuados y poner en marcha los correspondientes drganos de gestion.
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LOS CUADERNOS DE INVESTIGACION URBANISTICA. EI Departamento de Urbanistica y
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de investigacion realizados en el area del Urbanismo, la Ordenacion Territorial, el Medio Ambiente, la
Planificacion Sostenible y el Paisaje. Su objetivo es la difusién de estos trabajos. La lengua preferente
utilizada es el espafiol, aunque se admiten articulos en inglés, francés, italiano y portugués.

La publicacion presenta un caracter monografico. Se trata de amplios informes de la investigacién
realizada que ocupan la totalidad de cada niumero sobre todo a aquellos investigadores que se inician, y
que permite tener accesibles los aspectos mas relevantes de los trabajos y conocer con bastante
precision el proceso de elaboracién de los mismos. Los articulos constituyen amplios informes de una
investigacion realizada que tiene como objeto preferente las tesis doctorales leidas relacionadas con las
tematicas del Urbanismo, la Ordenacion Territorial, el Medio Ambiente, la Planificacidon Sostenible y el
Paisaje en las condiciones que se detallan en el apartado “Publicar un trabajo”.

La realizacién material de los Cuadernos de Investigacion Urbanistica esta a cargo del Departamento de
Urbanistica y Ordenacidon del Territorio de la Escuela Técnica Superior de Arquitectura de Madrid. El
respeto de la propiedad intelectual estd garantizado, ya que el registro es siempre en su totalidad
propiedad del autor y, en todo caso, con autorizacidon de la entidad publica o privada que ha
subvencionado la investigacion. Esta permitida su reproduccién parcial en las condiciones establecidas
por la legislacién sobre propiedad intelectual citando autor, previa peticion de permiso al mismo, y
procedencia.

Con objeto de verificar la calidad de los trabajos publicados los originales seran sometidos a un proceso
de revisidon por pares de expertos pertenecientes al Comité Cientifico de la Red de Cuadernos de
Investigacion Urbanistica (RCi[ur]). Cualquier universidad que lo solicite y sea admitida por el
Departamento de Urbanistica y Ordenacion del Territorio de la Universidad Politécnica de Madrid (DUYOT)
puede pertenecer a esta red. Su Unico compromiso es el nombramiento, como minimo, de un miembro
de esa universidad experto en el area de conocimiento del Urbanismo, la Ordenacion Territorial, el Medio
Ambiente, la Planificacién Sostenible y el Paisaje para que forme parte del Comité Cientifico de la revista
y cuya obligacidn es evaluar los trabajos que se le remitan para verificar su calidad.

A juicio del Consejo de Redaccion los resumenes de tesis o partes de tesis doctorales leidas ante el
tribunal correspondiente podran ser exceptuados de esta revision por pares. Sin embargo, dicho Consejo
tendrd que manifestarse sobre si el resumen o parte de tesis doctoral responde efectivamente a la
aportacion cientifica de la misma.

NORMAS DE PUBLICACION / SUBMISSION GUIDELINES

Las condiciones para el envio de originales se pueden consultar en la pagina web:
Manuscript Submission Guidelines:

http://polired.upm.es/index.php/ciur
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el &mbito espafiol y la region madrilefia. Sin abandonar dicha vocacion de saber aplicado y localizado, la segunda
época se centra en el progreso de las politicas urbanas y territoriales y la investigacion cientifica a nivel internacional.

Fablo Maria Garcia Liamas

Septicmbre:
Agosto

015-2016
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territoriors
en formnclon

NE]RE\AS

ESCUELA TECNICA SUPERIOR DE ARQUITECTURA

Territorios en formacion constituye una plataforma de divulgacién de la produccion académica
relacionada con los programas de postgrado del Departamento de Urbanistica y Ordenacion del Territorio
de la ETSAM-UPM proporcionando una via para la publicacién de los articulos cientificos y los trabajos
de investigacion del alumnado y garantizando su excelencia gracias a la constatacion de que los mismos
han tenido que superar un tribunal fin de méster o de los programas de doctorado del DUyOT.

Asi, la publicacion persigue dos objetivos: por un lado, pretende abordar la investigacion dentro del
ambito de conocimiento de la Urbanistica y la Ordenacion del Territorio, asi como la produccidn técnica
de los programas profesionales relacionados con ellas; por otro, promueve la difusion de investigaciones
0 ejercicios técnicos que hayan sido planteados desde el &mbito de la formacion de postgrado. En este
caso es, principalmente, el Departamento de Urbanistica y Ordenacion del Territorio el que genera esta
produccién, gracias a la colaboracion con la asociacion Ne.Re.As. (Net Research Association /
Asociacion Red Investiga, asociacion de investigadores de urbanismo y del territorio de la UPM), que,
por acuerdo del Consejo de Departamento del DUyOT, es la encargada de la edicién de la revista
electronica.

DATOS DE CONTACTO

http://polired.upm.es/index.php/territoriosenformacion

temtonw en fotmnelon

Revista del P [} del Territorlo
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