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ALEGACIONES AL ANTEPROYECTO DE LEY DE REHABILITACIÓN, 
REGENERACIÓN Y RENOVACIÓN URBANAS 

 

Recientemente  se  ha  difundido  el  Anteproyecto  de  ley  de  rehabilitación,  regeneración  y 

renovación urbanas. La  tramitación del Anteproyecto  responde a varias  finalidades según  se 

desprende de la exposición de motivos del citado anteproyecto: 

‐ En primer  lugar, potenciar  la  rehabilitación edificatoria y  la  regeneración y  renovación 

urbanas,  eliminando  trabas  actualmente  existentes  y  creando mecanismos  específicos 

que la hagan viable y posible.  

‐ En  segundo  lugar, ofrecer un marco normativo  idóneo para permitir  la  reconversión y 

reactivación del sector de la construcción, encontrando nuevos ámbitos de actuación, en  

concreto, en la rehabilitación edificatoria, la regeneración y la renovación urbanas.  

‐ En tercer  lugar,  fomentar  la calidad,  la sostenibilidad y  la competitividad, tanto en  la 

edificación,  como  en  el  suelo,  acercando  nuestro marco  normativo  al marco  europeo, 

sobre todo en relación con los objetivos de eficiencia y ahorro energéticos.  

Para  cumplir  con  todos  los  objetivos  y  finalidades  propuestos,  el  Anteproyecto  modifica 

normas de diferentes ámbitos (“Para ello, además de  los contenidos propios de  la nueva Ley, 

cuya  función  estriba    básicamente  en  llenar  los  vacíos  legales  existentes,  resulta  necesario 

afrontar  la modificación de  las siguientes normas actualmente en vigor, tanto para eliminar 

aquellos obstáculos que  impiden hoy alcanzar  los objetivos propuestos, como para adaptar 

los  existentes  a  los  nuevos:  la  Ley  de  Suelo  de  20  de  junio  de  2008,  la  Ley  de  Economía 

Sostenible de 4 de   marzo de 2011, el Real Decreto‐ley 8/2011, de 1 de  julio, de medidas de 

apoyo a los  deudores hipotecarios, de control del gasto público y cancelación de deudas con 

empresas  y    autónomos  contraídas  por  las  entidades  locales,  de  fomento  de  la  actividad 

empresarial  e    impulso  de  la  rehabilitación  y  de  simplificación  administrativa,  la  Ley  de 

Ordenación de la  Edificación de 5 de noviembre de 1999, el Código Técnico de la Edificación 

de 17 de marzo de  2006 y la Ley de Propiedad Horizontal de 21 de julio de 1960) 

Sin  duda  una  ley muy  importante  y  que  de  su  contenido,  tramitación  y  desarrollo,  se  verá 

afectado el futuro de las actuaciones urbanísticas en el conjunto del estado español. 

Así pues, la materia de la rehabilitación, regeneración y renovación urbanas, no queda exenta 

de  profundas modificaciones,  ya  que  el Anteproyecto  introduce  numerosos  cambios  en  las 

mencionadas  leyes y en  la  línea de  construir un documento que  sirva mejor al ejercicio del 

buen urbanismo, que  llevan a  la práctica  los profesionales de esta disciplina,  se presenta el 

siguiente escrito de alegaciones. 

El presente escrito de alegaciones centra su atención en los aspectos del anteproyecto de ley 

que se tramita, referidos a las modificaciones que el nuevo texto legal introduce con respecto 

a las nuevas tipologías de actuación en  la ciudad existente y más concretamente respecto las 

actuaciones de regeneración y renovación urbanas que en el nuevo texto legal se determinan, 

siendo las mismas, según consideración de quien firma el presente escrito, un retroceso en la 
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conquista  de  una  sociedad  más  igualitaria,  socialmente  más  justa  y  ambientalmente  más 

sostenible,  ya  que  bajo  la  afirmación  de  “eliminar  las  trabas  y  los  obstáculos  que  impiden 

alcanzar los objetivos propuestos”, el nuevo texto legal establece una reducción de las cargas 

y determinaciones urbanísticas vigentes, que prácticamente las deja, en su contenido y forma, 

igual que las establecidas en la legislación que regía el urbanismo del estado español en el año 

1976.  

1. La sostenibilidad y el anteproyecto de ley de rehabilitación, regeneración y 
renovación urbanas 

En 1987, la Comisión (encabezada por el ex‐primera ministra noruega Gro Harlem Brundtland), 

publicó su  informe bajo el título "Nuestro futuro común" (Our Common Future), en el que se 

utilizó  por  primera  vez  el  concepto  del  "desarrollo  sostenible"  (o  Desarrollo  Sustentable) 

definiéndolo  como  "aquel  que  satisface  las  necesidades  del  presente  sin  comprometer  las 

necesidades de las futuras generaciones". 

Los tres pilares fundamentales en los que se sostenía el desarrollo sostenible, fueron también 

señalados en dicho informe como los siguientes: el económico, el social y el ambiental. 

Ya han pasado más de 25 años desde aquella declaración y pese a los esfuerzos realizados, aún 

hoy en día el camino que nos queda por ello no es poco. Nuestro país, ha  ido  integrando el 

principio  de  la  sostenibilidad,  primero  en  la  directiva  de  2001  de  la  UE,  transpuesta  a  la 

legislación  española  en  la  ley  9/2006  y  finalmente  en  algunas  legislaciones  autonómicas, 

mediante leyes o decretos que, han ajustado a nivel más detallado el contenido de la anterior 

disposición estatal y de  la directiva europea y han establecido, en  lo que hace referencia a  la 

cuestión ambiental, un elemento crucial en el origen y en la toma de decisiones iniciales de la 

acción del urbanismo, que debe ser a nuestro entender, el único camino posible. 

En este sentido reafirmamos en su totalidad y en su contenido, que la única opción posible de 

un  buen  ejercicio  profesional  urbanístico,  está  en  la  toma  en  consideración  de  las 

determinaciones ambientales al inicio del procedimiento de su tramitación, en la concreción 

en su formulación, en el establecimiento de medidas de seguimiento y control y sobre todo en 

la evaluación posterior de las acciones realizadas. 

Sólo  así  podremos  garantizar  que  aquello  que  tramitamos,  determinamos,  ejecutamos  y 

disfrutamos, responde a los principios básicos de la sostenibilidad, a los que hacen referencia 

continua  las  diferentes  directivas  europeas  tal  como  se  recoge  en  la misma  exposición  de 

motivos del presente anteproyecto de ley (Sin perjuicio de la competencia de las Comunidades 

Autónomas en materia de  vivienda  y   urbanismo, el Estado no puede mantenerse  impasible 

ante  la  realidad del  sector  inmobiliario   español, y  con él, de nuestra economía, ni  tampoco 

ante  los  retos  sociales  y  ambientales    planteados,  no  sólo  porque  parte  de  las  respuestas 

corresponden a su ámbito competencial,   sino también porque muchas de  las exigencias que 

se demandan  en  relación  con un medio   urbano  sostenible  y  competitivo,  proceden  en  la 

actualidad  de  la Unión  Europea  o  de    compromisos  internacionales  asumidos  por  España. 

Entre ellos, la Directiva 2002/91/UE,  refundida posteriormente en la Directiva 2010/31/UE, de 

19  de  mayo  de  2010,  relativa  a  la    eficiencia  energética  de  los  edificios  y  la  Directiva 
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2012/27/UE, de 25 de octubre de 2012,   relativa a  la eficiencia energética, a  las que pueden 

añadirse  la  Estrategia  Temática  para  el    Medio  Ambiente  Urbano,  el  Marco  Europeo  de 

Referencia para  la Ciudad Sostenible, o  la   Declaración de Toledo ‐aprobada por  los Ministros 

responsables del desarrollo urbano de los  27 Estados miembros de la Unión Europea el 22 de 

junio de 2010‐, de acuerdo con la cual “la  batalla principal de la sostenibilidad urbana se ha de 

jugar precisamente en la consecución de  la máxima ecoeficiencia posible en los tejidos urbanos 

de  la  ciudad  ya  consolidada”  y  en  la    que  se  destacaba  la  importancia  de  la  regeneración 

urbana  integrada  y  su  potencial    estratégico  para  un  desarrollo  urbano  más  inteligente, 

sostenible y socialmente inclusivo en  Europa.) 

Valoramos favorablemente, el contenido de una parte substancial de la exposición de motivos 

del anteproyecto de  ley que  se  tramita, en  todo  lo  referente  “al  camino de  la  recuperación 

económica, mediante  la reconversión del sector  inmobiliario y de  la construcción y también  la 

garantía de un modelo sostenible e  integrador,  tanto ambiental, como  social y económico, 

requieren  volcar  todos  los  esfuerzos  en  aquellas  actuaciones,  es  decir,  las  de  rehabilitación, 

regeneración  y  renovación  urbanas  que    constituyen  el  objeto  esencial  de  esta  Ley”  sin 

embargo no podemos compartir la mayor parte de las medidas adoptadas que se proponen 

en el mismo documento, en  lo que se refieren y afecta a  la actuación urbanística que emana 

de este anteproyecto, por considerarse un atraso y una oportunidad perdida en un momento 

de especial significación e importancia para el conjunto del estado español. 

Es en esta  línea que debe profundizar el nuevo anteproyecto de  ley, en el sentido de que  la 

que  la cuestión ambiental y  la cuestión urbanística, deben  ir más estrechamente  ligadas y 

con el objetivo de favorecer  la consecución de  la eficacia y  la eficiencia, que debe ser natural 

en todo proceso urbanístico, y que por su naturaleza y por su importancia, debe garantizar en 

todo momento una correcta toma de decisiones. 

En el momento actual, después de casi cuarenta años de ejercicio democrático del urbanismo 

en nuestras ciudades, ya existe por una parte, una gran experiencia acumulada respecto a  la 

cuestión  ambiental  en  el  urbanismo,  y  por  la  otra,  ya  ha  transcurrido  el  tiempo más  que 

suficiente, para que el país afronte de una vez por  todas,  la elaboración de una norma que 

permita evaluar, medir y contrastar, la acción del urbanismo hacia la cuestión ambiental. 

Es del todo necesario disponer, de una regla de medir la huella de la acción ambiental en el 

seno de  la acción urbanística. Se  trata de  la necesidad de  instrumentar un marco  legislativo 

que evalúe  la ecoeficiencia en  la acción tanto de  los diferentes  instrumentos de  la acción del 

urbanismo, que compete a las diferentes comunidades autónomas, así como de sus escalas de 

intervención en  la ordenación de  la ciudad y del  territorio y que al mismo  tiempo ponga un 

límite  a  los  autodenominados  "ecobarrios",  que  en  algunos  casos  tienen  poco  de  "eco"  y 

menos de "barrios". 

El  nuevo  instrumento  normativo,  y  el  presente  anteproyecto  pierde  esta  oportunidad, 

debería  establecer  los  umbrales  y  las  bases  de  la  legislación  estatal  en  coherencia  con  las 

directivas europeas  recientes,  respecto  los  indicadores  ambientales más  significativos de  la 

actuación  de  los  procesos  urbanísticos,  comúnmente  ya  reconocidos  en  los  ámbitos  de 

expertos  en  urbanismo  ecológico,  y  aplicados  en  las  experiencias más  exitosas,  en  los  que 

además  de  la  buena  y  correcta  ordenación  urbanística  en  el  aspecto  social  y  económico, 
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integran  criterios  al  respecto  de:  1)  la  gestión  del  suelo;  2)  el  ciclo  integral  del  agua;  3)  la 

suficiencia energética; 4) la ordenación de la movilidad y 5) la calidad atmosférica 

Se  trata  en  definitiva  de  impregnar  de  la  cuestión  ambiental  todo  el  proceso  de  la 

construcción  de  nuestras  ciudades,  tal  como  ya  sucede  en  otros  países  de  la  Comunidad 

Económica Europea, ya desde su  inicio en  la gestación, mejorando procesos, garantizando el 

máximo rigor, eliminando papel y procedimiento superfluo y afrontando el reto de edificar un 

urbanismo modélico, en  la  línea que  los países más avanzados del norte de Europa ya hace 

tiempo que van implementando. 

La apuesta decidida por  la sostenibilidad en el urbanismo abre el abanico de  los costes de 

transformación urbanística y sitúa estos costes  frente a  la mejora de  la calidad de vida de  la 

población  actual  y  futura  de  nuestra  población,  y  en  este  sentido  el  contenido  del 

anteproyecto parece olvidar, en beneficio de facilitar la actuación de la inversión privada, una 

serie de derechos y deberes actualmente vigentes y que han costado tanto y tanto tiempo de 

asentar en nuestra cultura urbanística. 

Un elemento fundamental para poder avanzar en este reto pasará por encontrar el punto de 

encuentro entre  las obligaciones que corresponden al sector público y al privado en el marco 

de nuestro sistema de economía de mercado y, más en concreto, en el marco de la legislación 

básica del derecho de propiedad, de la naturaleza de la carga urbanística, y de las obligaciones 

asociadas a los diferentes tipos de la actuación urbanística. 

Para avanzar en la buena dirección es necesario un esfuerzo compartido público‐privado y no 

olvidar que la burbuja inmobiliaria es cosa del pasado. 

2. Respecto a los instrumentos para la transformación urbanística del suelo 

En  este  apartado,  lo más  significativo  que  aporta  el  anteproyecto  de  ley,  es  el  de  dotar  al 

estado de las nuevas actuaciones de rehabilitación edificatoria y de regeneración y renovación 

urbanas y establece lo siguiente: 

a) Actuaciones de  rehabilitación  edificatoria:  las obras  y  trabajos de mantenimiento  e  

intervención en los edificios existentes, sus instalaciones y espacios privativos vinculados a 

los mismos, en los términos dispuestos por la Ley de Ordenación de la Edificación. 

b)  Actuaciones  de  regeneración  urbana:  la  realización,  junto  a  las  obras  y  trabajos  

referidos  en  el  apartado  anterior,  en  su  caso,  de  otras  que  afecten  a  la  urbanización 

material  del  espacio  público  en  el  ámbito  de  que  se  trate,  tales  como  pavimentación, 

jardinería,  infraestructuras,  instalaciones y servicios urbanos de abastecimiento de agua, 

saneamiento, suministro energético, alumbrado, recogida de residuos, telecomunicaciones 

y utilización del  subsuelo.   

c)  Actuaciones  de  renovación  urbana:  las  que  incluyan  la  reurbanización  del  ámbito  

correspondiente, así como  las que  consistan en  la  realización de obras que afecten a  la  

urbanización  material  del  ámbito  referidas  en  el  apartado  anterior,  vinculadas  a  la 
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ejecución   de obras de edificación en  las que exista nueva construcción en sustitución de 

edificios  previamente demolidos. 

De  la  lectura de  las definiciones  anteriores  se desprende que no  se  avanza  absolutamente 

nada  con  lo  que  respecta  a  las  tipologías  urbanísticas  de  la  intervención  en  la  ciudad 

existente,  y  esta  es  una  de  las  grandes  asignaturas  pendientes  del  urbanismo  del  estado 

español,  ya  que  las  “actuaciones  de  rehabilitación”  se  centran  en  únicamente  en  la  parte 

edificatoria de nuestras ciudades, las “actuaciones de regeneración” se centran en la parte de 

la obras de urbanización del espacio público a las que se suman las del apartado anterior (debe 

hacerse notar que recientemente numerosas jornadas y congresos sobre regeneración urbana 

integrada, hacen referencia a  la regeneración como el aspecto más amplio y complejo de  las 

actuaciones urbanísticas, de  forma que el  término establecido por el presente anteproyecto 

puede  llevar  a  confusiones,  errores  y  contradicciones  no  deseadas)  y  finalmente  las 

“actuaciones de renovación” acumulan el extenso repertorio de intervenciones de muy diversa 

indóle que se producen en nuestras ciudades y que la antigua legislación de 1976 diferenciaba 

únicamente en Planes Especiales de Mejora Urbana  (PEMU) y Planes Especiales de Reforma 

Interior  (PERI) y que de diversa  forma y contenido,  las diferentes  legislaciones urbanísticas y 

territoriales han continuado manteniendo, sin avanzar mucho al respecto. 

En este  sentido,  sobre  las diferentes  tipologías de  transformación de  la  ciudad existente, el 

anteproyecto  de  ley,  no  entra  en  un  tema  pendiente  ya  hace  tiempo  en  el  campo  del 

urbanismo de nuestras ciudades y también del conjunto del estado español, reglado en cuanto 

al urbanismo por las correspondientes autonomías, como es el de definir con mayor claridad 

este diferente tipo de actuaciones absolutamente necesarios para el futuro reciclaje urbano 

de nuestras ciudades. 

La  acción  del  urbanismo  en  el  territorio  español,  se  puede  clasificar  a  grandes  rasgos  y  en 

cuanto al tipo de territorio en el que se interviene, en dos grandes tipologías de actuaciones: 

la extensión y el reciclaje urbano. 

Los nuevos tiempos, en coherencia con  los principios de  la sostenibilidad urbana, nos deben 

hacer poner más la mirada en el reciclaje urbano que en la extensión urbana. Antes reciclar 

el suelo ya utilizado, que no consumir mayores superficies de suelo y perder del escaso suelo 

agrario existente. 

La experiencia acumulada de  todos estos años de urbanismo democrático, en  las diferentes 

comunidades autónomas del estado español, debe distinguir las problemáticas que presentan 

nuestros  sistemas urbanos, que  requieren herramientas de naturaleza diferente, en  función 

del  proyecto  urbanístico  a  resolver,  y  en  este  sentido,  y  sin  ser  exhaustivos,  se  podrían 

distinguir hasta cuatro escenarios de reciclaje urbano: 

1.  Las  áreas  de  especial  atención  (AEA).  Se  corresponden  con  los  barrios  débiles,  los 

centros históricos, los polígonos de vivienda masiva, las áreas suburbanas, los de la ley de 

barrios en Cataluña en definitiva ... donde vive gente y en los que se concentran conflictos 

urbanísticos,  económicos  y  sociales  significativos.  En  estos  territorios,  es  del  todo 

necesaria la actuación intensa y transversal del urbanismo, tal como se ha ido haciendo en 
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los  últimos  años  en más  de  un  centenar  de  estas  realidades  de  nuestras  ciudades  y 

pueblos de Cataluña 

2. Las áreas de completamente o relleno (ACR). Se corresponden con  lo que se podrían 

llamar los alvéolos urbanos, donde hay que llenar con elementos o aprovechamientos de 

la misma naturaleza que ya existe: viviendas, actividades ... y en los que a menudo todavía 

quedan con obras de urbanización pendiente y/o cesiones de sistemas de suelos públicos. 

Son espacios de la ciudad a medio consolidar y medio consolidados, con algunas piezas de 

suelo pendientes de edificar, que se entremezclan entre otras edificaciones ya ejecutadas. 

Son  territorios  donde  se  puede  hacer más  ciudad  dentro  de  la  ciudad  y  en  los  que  la 

vigente ley de suelo, reconoce en parte, como actuaciones de dotación. 

3. Las áreas de transformación de usos (ATU). Se corresponde con áreas donde lo que se 

trata es de cambiar sustancialmente  la  realidad y destino de  los usos actuales por unos 

nuevos usos. Este es el apartado más complejo y más amplio del reciclaje urbano, ya que 

en el mismo pueden tener cabida diferentes subtipos de actuaciones: 

3.1.  Áreas  de  oportunidad  de  nuevas  funciones  (AOF).  Son  antiguos  espacios 

industriales obsoletos, terrenos de antiguas infraestructuras ya abandonadas etc… 

en definitiva territorios vacíos de actividad que ya ha cesado su funcionamiento y 

en  los que es adecuado plantear un nuevo marco de ordenación y usos. En este 

caso  los  gastos  de  urbanización  corresponden  a  la  obra  urbanizadora  y  a  la 

indemnización de las edificaciones existentes 

3.2. Áreas de transformación secuencial (ATS). Se trata de ámbitos llenos de usos 

y actividades, en los que por localización y posición urbana y territorial, es posible 

prever  en  el  futuro,  una  transformación  de  lo  que  hoy  existe,  pero  que  no  se 

puede  realizar  por  los  elevados  costes  de  indemnización  del  traslado  de 

actividades.  Son  estos  sectores que podríamos  llamar de hoy no, pero mañana 

seguro que sí, y en  los que se debería establecer un marco de  la transformación 

que  incorporara  esta  posible  transformación  secuencial  del  tejido  urbano 

consolidado, una transformación que debería ser sensible a los puestos de trabajo 

y  las actividades existentes, que, de acuerdo con  la  situación económica actual, 

deberían  ser  tratados  como  un  patrimonio  de  alto  valor  que  la  actuación  del 

urbanismo no puede ni debe despreciar, ni favorecer su desaparición.  

4. Las áreas de centralidad significativa  (ACS). Finalmente estas áreas, se corresponden 

con actuaciones concentradas de nuevas centralidades, con mezcla de usos y actividades 

significada  y  que  se  identifican  con  los  grandes  proyectos  singulares  del  proyecto  de 

ciudad. Vienen a ser las nuevas áreas de centralidad en un municipio. Sectores de carácter 

marcadamente  público,  con  ordenaciones  complejas  e  intensidad  de  usos,  funciones  y 

arquitecturas en un mismo espacio en los que precisamente la acción pública del ejercicio 

del urbanismo pudiera establecer, en beneficio de  la colectividad, un nuevo y renovado 

marco  de  la  transformación  urbanística  de  mayor  envergadura  que  una  colectividad 

pueda acometer. 
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Las  cuatro  tipologías  básicas  de  intervención  en  la  ciudad  existente  definidas,  deberían 

requerir de un tratamiento legal específico en lo que afecta a los derechos y las obligaciones 

que imponga la nueva ley de suelo y su aplicación en el planeamiento urbanístico, que compite 

a las comunidades autónomas y esto hace referencia a: 1) el porcentaje de techo destinado a 

vivienda protegida; 2)  las gastos de urbanización que deben  costear estas  transformaciones 

(obra urbanizadora e  indemnizaciones); 3)  las obligaciones  respecto  a  las  cesiones de  suelo 

destinado a sistemas y 4) las cesiones del aprovechamiento urbanístico. 

La  reforma urbana, el  reciclaje urbano o  la  rehabilitación urbana, debe  ser, en el próximo 

ciclo, el gran  reto del urbanismo y este anteproyecto de  ley,   debería establecer  las bases 

para que esto sea posible. 

En este sentido el anteproyecto de ley de rehabilitación, regeneración y renovación urbana, en 

su disposición adicional primera de modificación de  la  ley de suelo,  introduce un conjunto de 

modificaciones,  que  de  acuerdo  con  la  exposición  de  motivos  persigue  “el  objetivo 

fundamental de eliminar las cargas urbanísticas injustificadas que existen en relación con los 

suelos ya urbanizados y que  impiden  llevar a  la   práctica  las actuaciones  reguladas por esta 

Ley. Dichas cargas están establecidas con una práctica  identidad entre suelos en situación de 

urbanizados  y  suelos  en  situación  rural  con  destino  a  una  operación  de  transformación 

urbanística.  En  este  sentido,  se  completa  la  escueta  e  insuficiente  regulación  contenida 

respecto del suelo en situación de urbanizado, por el artículo 12.2, permitiendo distinguir aquél 

que  no  está  sujeto  a  operaciones  complejas  de  urbanización,  equidistribución  y  entrega  de 

terrenos  a  la  Administración,  del  que  sí  lo  está,  permitiendo,  además,  limitar  la  posible 

clasificación  por  el  planeamiento  urbanístico,  de  suelos  urbanos  en  su  categoría  de  no 

consolidados, que en absoluto tienen la condición de urbanizados, tanto de conformidad con la 

definición estatal, como con la propia regulación autonómica”. 

Al  respecto  de  estas  actuaciones  sigue  afirmando  la  exposición  de  motivos  del  citado 

anteproyecto de ley que: “En las actuaciones de regeneración y renovación urbanas es difícil 

pensar que  toda operación de dichas características permitirá generar plusvalías, o que en 

todo caso será posible destinar parte de los terrenos a nuevas dotaciones públicas, dado que se 

trata de  zonas muy degradadas de  las  ciudades,  con  inexistencia de  suelos disponibles para 

nuevas dotaciones en muchos casos o con un porcentaje de infravivienda muy elevado y en las 

que el interés público primordial debe ser sustituirlas por viviendas dignas y adecuadas. De ahí 

que deba permitirse que las dotaciones públicas puedan ser sustituidas por otras formas de  

cumplimiento  de  este  deber  y  que  el  rescate  de  plusvalías  se module  en  función  de  su 

verdadera  existencia. Del mismo modo,  es  necesario  flexibilizar  el  posible  incremento  de  la 

edificabilidad ya existente en supuestos específicos, sin que ello redunde, automáticamente, en 

un  aumento  de  las  dotaciones  ya  previstas,  que  pueden  sustituirse  por  equipamientos  en 

régimen  de  complejo  inmobiliario,  admitiendo,  además,  que  dicho  incremento  tenga  como 

destino  la financiación de  la propia operación de rehabilitación, si sólo de ése modo resultase 

viable” 

A  nuestro  entender,  sigue  el  anteproyecto  de  ley  simplificando  la  complejidad  del  hecho 

urbano, y más grave si cabe aún, estableciendo que todas  las actuaciones de regeneración y 

renovación urbana, van a pertenecer a la tipología de “áreas de especial atención” dentro de la 
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taxonomía establecida anteriormente, y mediante esta simplificación, determina como única 

solución para la recuperación económica en el sector de la construcción e inmobiliario, que las 

cargas  urbanísticas  deben  ser  reducidas  para  facilitar  la  actuación  urbanística  y  en  este 

sentido establece las siguientes determinaciones: 

a. Respecto la reserva de techo para vivienda protegida 

b. Respecto las cesiones de aprovechamiento urbanístico 

c. Respecto las cesiones de suelo para dotaciones públicas 

d. Respecto las obligaciones de costear las obras de urbanización 

3. Respecto la reserva de techo para vivienda protegida 

El  anteproyecto  de  ley  de  rehabilitación,  regeneración  y  renovación  urbanas  establece  la 

reducción del vigente 30% de  la edificabilidad residencial al 10%, en  las actuaciones que se 

realicen en suelo urbanizado, de acuerdo con la nueva redacción propuesta para la letra b) del 

apartado 1 del artículo 10 de la vigente Ley de Suelo que establece: 

b) Destinar suelo adecuado y suficiente para usos productivos y para uso residencial, con 

reserva  en  todo  caso  de  una  parte  proporcionada  a  vivienda  sujeta  a  un  régimen  de 

protección pública que, al menos, permita establecer su precio máximo en venta, alquiler u 

otras  formas  de  acceso  a  la  vivienda,  como  el  derecho  de  superficie  o  la  concesión 

administrativa.  

Esta reserva será determinada por la legislación sobre ordenación territorial y urbanística 

o,  de  conformidad  con  ella,  por  los  instrumentos  de  ordenación,  garantizará  una 

distribución  de  su  localización  respetuosa  con  el  principio  de  cohesión  social  y, 

comprenderá, como mínimo,  los  terrenos necesarios para  realizar el 30 por ciento de  la 

edificabilidad residencial prevista por la ordenación urbanística en el suelo rural que vaya 

a  ser  incluido  en  actuaciones  de  nueva  urbanización  y  el  10  por  ciento  en  el  suelo 

urbanizado que deba someterse a actuaciones de renovación urbanas que  impliquen  la 

reurbanización del ámbito. 

Esta  determinación  tan  drástica,  en  la  totalidad  de  las  actuaciones  de  regeneración  y 

renovación urbanas establecidas por el anteproyecto de ley, supone una grave pérdida y una 

renuncia  inadmisible  de  poder  alcanzar  en  la  ciudad  existente,  a medio  o  largo  plazo  un 

número mínimo de viviendas  sujetas a algún  régimen de protección y que al  igual que en 

otros  estados  de  la  comunidad  europea,  permitan  disponer  de  un  objetivo  social  de 

solidaridad  urbana  común  al  estado  español,  que  garantice  en  el  futuro  que  nuestras 

ciudades dispongan de un porcentaje general mínimo de viviendas asequibles al conjunto de la 

población con menos ingresos económicos. 

Es conocido el grave problema de  la vivienda protegida n España y su escasez general, razón 

por la que muchas familias han accedido al crédito hipotecario para poder financiar un bien y 

un derecho constitucional a unos precios abusivos con las actuales consecuencias ya conocidas 

por  el  conjunto  de  la  población. De  buen  seguro  que,  el  hecho  de  disponer  de  un  parque 

suficiente de viviendas protegidas, habría actuado como mitigador de  la  inflación de precios 
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tan alto al que ha llegado el conjunto del estado español en los último años y a los que ahora 

está asistiendo a un frenético proceso de recesión, situación esta que no sucede en  la mayor 

parte de los estados miembros de la comunidad europea, por disponer estos precisamente de 

este parque inmobiliario. 

La obligación de la reserva de suelos para viviendas protegidas, es una de las novedades más 

significativas  de  la  legislación  democrática,  ya  que  en  la  legislación  de  1976  no  existía  ni 

cualificación específica, ni obligación de la reserva para este tipo de producto inmobiliario, que 

en entre otros tiene por objeto lograr la garantía constitucional del conjunto de la población a 

acceder  a  una  vivienda.  Por  esta  razón  entre  otras,  a  diferencia  de  los  países  de  nuestro 

entorno,  el  estado  español,  no  dispone  de  un  parque  público  de  vivienda  que  permita  dar 

respuesta  a  las  necesidades  presentes  y  futuras  de  las  familias  con  menos  recursos 

económicos. 

En el último  ciclo  inmobiliario,  las  reservas han podido generarse  sobre  todo a partir de  los 

desarrollos  de  los  sectores  en  suelo  urbanizable,  pero  la  necesaria  mirada  a  la  ciudad 

existente,  debe  poner  precisamente  el  acento  especialmente  sobre  las  actuaciones  de 

regeneración y renovación urbanas, todo lo contrario que hace el presente proyecto de ley. 

Este punto de partida es especialmente grave en  los entornos metropolitanos de nuestras 

ciudades, ya que  los esfuerzos para generar reservas de suelo para VPO deberían servir para 

dar  respuesta  a  las  necesidades,  no  sólo  de  la  demanda  actual,  sino  de  las  generaciones 

futuras.  

El precepto de las reservas mínimas para viviendas de protección oficial, se ha ido modulando 

a lo largo de estos últimos años desde su aplicación normativa, no obstante lo anterior todavía 

existe la necesidad de precisar, concretar y afinar aún más su aplicación, con el fin de alcanzar 

los objetivos por los que los que el legislador hace estas reservas mínimas. 

Las determinaciones que persigue el anteproyecto de  ley, no son  razonadas y ajustadas al 

momento actual de  la situación  inmobiliaria, y deberían vincular  las estrategias  respecto al 

desarrollo de los sistemas urbanos y los déficits de la vivienda protegida, que están hoy en día 

mucho más identificados que anteriormente, por la experiencia acumulada tanto en términos 

de  planeamiento  urbanístico  (se  han  redactado  y  aprobado  a  fecha  de  hoy muchos  planes 

generales), como de planeamiento territorial y de planeamiento sectorial de la vivienda, en el 

que pueden  y deben quedar  identificadas  las  áreas de demanda  fuerte  y  acreditada,  como 

aquellos  territorios  con  una mayor  componente  diferencial  entre  los  valores  de  la  vivienda 

libre y la capacidad de la población para acceder al mismo y a los que se debe hacer un mayor 

esfuerzo en la reserva de la vivienda protegida. 

En este sentido  la nueva  legislación debería establecer alguna determinación similar a  lo que 

existe  en  otros  paise  de  la  comunidad  europea  y  que  se  conoce  como  “Objetivo  de  la 

Solidaridad Urbana (OSU)” mediante el cual el conjunto de  las ciudades, deben procurar por 

disponer de un porcentaje mínimo de vivienda protegida, que en este caso, se aproximaría al  

al  15  o  al  20%  del  total  de  las  viviendas  principales,  incluyendo  en  este  caso,  tanto  las 

existentes como las nuevas que se realicen. 

De  la  lectura y conocimiento de  todos  los documentos de planificación anteriores, se puede 

extraer  que  la  determinación  de  una  exigencia  genérica,  de  reservar  el  30%  del  techo 
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residencial de nueva implantación para viviendas de protección pública, es una medida, que si 

bien  se  puede  ajustar  en  determinadas  actuaciones  y  territorios,  resulta manifiestamente 

insuficiente en general en los ámbitos metropolitanos y en particular en los territorios que se 

podrían identificar como de demanda fuerte y acreditada. 

Se deberían mantener las reservas para vivienda protegida del 30% del total del nuevo techo 

residencial previsto en las nuevas actuaciones urbanísticas y permitir modular únicamente a la 

baja, mediante regulación reglamentaria, aquellos ámbitos territoriales en los que claramente 

el problema no sea el acceso a la vivienda. Esta misma determinación, debería ser ajustada en 

función de las tipologías de las actuaciones explicitadas en el apartado 2 de este escrito, en el 

sentido que fuera el desarrollo reglamentario de este anteproyecto de ley, el documento legal 

que  regulara  de  forma más  precisa  y  ajustada,  la  forma  y  los mecanismos  con  los  que  las 

necesarias  memorias  sociales  de  los  documentos  urbanísticos,  siendo  la  mencionada 

memoria social, el documento preciso de análisis y valoración de  las necesidades respecto  la 

vivienda  protegida  de  un  determinado  ámbito,  y  el  mismo  instrumento  que  debería 

determinar las necesidades de vivienda protegida de un municipio.  

En este  sentido  y al  respecto de  la  reserva de  suelo para  la  vivienda protegida  se deberían 

dimensionar las reservas, de acuerdo con lo siguiente: 

1)  En  las  actuaciones  de  extensión  residencial  (suelo  urbanizable)  las  reservas  de 

vivienda protegida deberían incrementarse respecto al 30% actual, en la línea de lo que 

ya han incorporado otras comunidades autónomas. 

2) Modular  la  reserva únicamente en  las actuaciones de  reciclaje urbano, en barrios o 

áreas que merecen especial atención  (AEA), donde el problema muy a menudo, no es 

precisamente la dificultad del acceso a la vivienda, ya que por su degradación los precios 

de  la vivienda  libre presentan en general valores por debajo de  la media del municipio y 

donde,  en  algunos  casos,  ya  existe  un  contingente  muy  significativo  de  viviendas 

protegidas,  como  es  el  caso  del  polígonos  residenciales  de  viviendas  masivo  que  se 

construyeron entre los años 50 y 80. 

3)  En  general  y  sobre  la  reserva  de  vivienda  protegida,  entendemos  que  este  es  un 

producto que  con  carácter obligatorio debería  aumentarse  en  los diferentes  entornos 

metropolitanos, que presentan mayor diferencial de precio  entre  la  vivienda  libre  y  la 

protegida,  pero  moduladas  en  los  territorios  donde  los  precios  de  la  vivienda  en 

condiciones de mercado son equiparables a  los precios de  la VPO, siendo un documento 

como  la memoria  social,  que  existe  en  Cataluña,  el  documento  preciso  de  análisis  y 

valoración de las necesidades respecto la vivienda protegida de un determinado ámbito. 

4. Respecto las cesiones de aprovechamiento urbanístico 

El  anteproyecto  reduce  la  obligación  de  cesión  de  un  porcentaje  del  aprovechamiento 

urbanístico a la administración pública, que generen las nuevas actuaciones de regeneración y 

renovación  urbanas,  se  limita  al  cesión  solo  al  incremento  de  la  edificabilidad  y  no  con 

respecto a la totalidad de este aprovechamiento.  



  11 

De esta  forma  los deberes  vinculados  a  la promoción de  las  actuaciones de  transformación 

urbanística, y de forma particular en las actuaciones de regeneración y renovación urbanas, así 

como en las actuaciones de sustitución de los usos existentes en los edificios, o la implantación 

de otros nuevos, que se determinan en los apartados b) y c) de la nueva redacción del artículo 

14 de la ley de suelo, se modifican y reducen. 

Estas obligaciones en el nuevo redactado del apartado a) del artículo 16, del anteproyecto de 

ley,  respecto a  los deberes vinculados a  la promoción de  las actuaciones de  transformación 

urbanística y a las actuaciones edificatorias, queda, con respecto a este aspecto, redactado de 

la siguiente forma:: 

2.  Cuando  se  trate  de  las  actuaciones  a  que  se  refieren  las  letras  b)  y  c)  del  apartado 

primero  del  artículo  14,  y  siempre  que  la  actuación  no  comporte  una  reurbanización 

material del ámbito, los deberes anteriores se exigirán con las siguientes salvedades: 

a) el deber de entregar a la Administración competente el suelo correspondiente al rescate 

de  plusvalías  urbanísticas,  se  determinará  atendiendo  sólo  al  incremento  de  la 

edificabilidad media ponderada que, en su caso, resulte de la actuación.  

Incluso en estos supuestos, este deber sólo será exigible cuando se acredite, mediante una 

memoria de  viabilidad  económica  suscrita por  el  correspondiente Ayuntamiento, que  la 

operación genera efectivamente plusvalías.  

Tampoco  será  exigible  este  deber,  aunque  se  generen  plusvalías,  cuando  la  citada 

memoria  justifique  la necesidad de reinvertirlas en el pago de todos  los costes derivados 

de  la operación. Además,  se podrá  sustituir directamente por  su  conversión a metálico, 

pudiendo  destinar  dichos  fondos  el  Ayuntamiento  a  costear  la  parte  de  financiación 

pública  que  pudiera  estar  prevista  en  la  propia  actuación,  o  a  la  política municipal  de 

rehabilitación.  

Una  vez más,  e  igual  que  en  el  caso  anterior  de  la  vivienda  protegida,  esta  reducción  de 

obligaciones y  la simplificación de  las de  las actuaciones en  la ciudad existente, comporta un 

retroceso respecto la distribución social de las plusvalías de las actuaciones urbanísticas, de 

forma que la administración pública, y de forma particular al administración local, que en gran 

parte es la perceptora de las cesiones de aprovechamiento, perderá un porcentaje substancial 

de  estas  cesiones  que  le  permitían  reinvertir  en  la  colectividad  y  en  la  mejora  de  las 

condiciones de vida de los ciudadanos. 

La nueva propuesta contemplada en el anteproyecto de ley, casi vuelve a dejar las obligaciones 

de cesión de aprovechamiento en  las actuaciones de  regeneración y  renovación urbanas  tal 

como  las establecía el Real Decreto 1346/1976, de 9 de abril, por el que se aprueba el texto 

refundido de  la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenación Urbana. Casi 40 años después,  la 

nueva propuesta  legislativa, no va mucho más allá de  lo que ya se establecía en  la  legislación 

pre democrática. 
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5. Respecto las cesiones de suelo para dotaciones públicas 

La  obligaciones  de  cesiones  de  suelo  para  dotaciones  públicas  en  el  nuevo  redactado  del 

apartado b) del artículo 16, del anteproyecto de  ley,  respecto a  los deberes vinculados a  la 

promoción de  las actuaciones de transformación urbanística y a  las actuaciones edificatorias, 

queda, con respecto a este aspecto, redactado de la siguiente forma:: 

2.  Cuando  se  trate  de  las  actuaciones  a  que  se  refieren  las  letras  b)  y  c)  del  apartado 

primero  del  artículo  14,  y  siempre  que  la  actuación  no  comporte  una  reurbanización 

material del ámbito, los deberes anteriores se exigirán con las siguientes salvedades: 

b) El deber de entregar a la Administración competente el suelo para dotaciones públicas 

relacionado con el reajuste de su proporción, podrá sustituirse, en caso de  imposibilidad 

física  de  materializarlo  en  el  ámbito  correspondiente,  por  la  entrega  de  superficie 

edificada o edificabilidad no  lucrativa, en un complejo  inmobiliario, situados dentro del 

mismo, tal y como prevé el artículo 17.4.  

La modificación de este artículo de la vigente Ley de Suelo, establecido como norma general 

para todas las actuaciones de regeneración y renovación urbanas, y asociado a la modificación 

de la ley de propiedad horizontal, comportará, a buen seguro, una pérdida de la superficie de 

suelo  público,  ya  que  el  mismo  podrá  ser  entregado  formando  parte  de  un  complejo 

inmobiliario, es decir una parte de un edificio, con la correspondiente pérdida de capacidad y 

de la calidad del espacio público resultante. 

El  error  en  este  caso,  a  nuestro  entender,  es  la  afirmación  por  parte  del  legislador  del 

anteproyecto  de  ley,  de  la  preferencia  por  edificabilidad  lucrativa  de  la  transformación, 

determinando, que si no  tienen cabida  las dotaciones en el ámbito de  la actuación, estas se 

podrán  poner  dentro  de  un  conjunto  inmobiliario,  cuando  precisamente  la  ley  debería 

establecer  el  principio  de  preferencia  contrario,  es  decir  analizar  las  necesidades  de  las 

dotaciones públicas de un determinado ámbito y en  función de  las mismas, establecer  las 

capacidades edificatorias y de aprovechamiento lucrativo que una actuación de regeneración 

o renovación urbana pudiera establecer, de forma que se hiciera coherente el  interés público 

de  la actuación, con el  interés privado de  la misma, tal y como debe prevalecer siempre y en 

cualquier caso, en toda actuación urbanística 

En  el  apartado  2  de  este  escrito,  ya  nos  referíamos  a  la  necesidad  de  establecer  nuevos 

mecanismos para la regulación de la ciudad consolidada, superando la única figura existente e 

insuficiente de  los Planes especiales de mejora y  reforma urbanos, como única herramienta 

urbanística  intervención  en  la  ciudad  ya  ejecutada  y  que  hay  reciclar.  La  determinación 

genérica,  de  que  los  suelos  que  deben  cubrir  las  necesidades  mínimas  de  los  sistemas 

establecidos en la legislación vigente deben ser públicos tanto en el suelo como en el vuelo, es 

una  determinación  que  en  términos  generales  compartimos,  al  igual  que  también  es 

adecuado,  que  el  planeamiento  urbanístico,  pueda  establecer  calificaciones  de  sistema  por 

partes  de  edificaciones  existentes,  de  nueva  construcción  o  del  vuelo  de  los  inmuebles, 

siempre  y  cuando  este  sistema  tampoco  compute  a  los  efectos  de  cumplimiento  de  los 

estándar legales mínimos que señalen a la legislación vigente y no tal como se4 establece en 
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anteproyecto de  ley, en el que se prevé que  la cesión de una parte de  la edificación, pueda 

computar al efecto de las dotaciones mínimas necesarias.  

La problemática radica precisamente, una vez más, en la exigencia legal de estos estándares 

existentes en la legislación actual, que tratan por igual los tejidos urbanos de la ciudad y de 

las  ciudades:  las  tramas  históricas,  los  ensanches,  los  polígonos  de  vivienda masiva  y  las 

urbanizaciones  extensivas  de  nuestro  país,  o  el  reciclaje  de  las  instalaciones  industriales 

obsoletas y que  también son  iguales para el ámbito metropolitano como por  territorios más 

rurales del conjunto del estado español, y que tanto por una razón (la diferente naturaleza de 

las  intervenciones en  la  ciudad existente)  como por  la otra  (  la  realidad distinta de nuestro 

territorio) requerirían un tratamiento, al menos en el desarrollo reglamentario de  la  ley, que 

facilitara esta implantación. 

6. Respecto las obligaciones de costear las obras de urbanización 

Finalmente,  también  se  reducen  las  obligaciones  de  costear  las  obras  de  urbanización  al 

estricto ámbito de la actuación. Estas obligaciones en el nuevo redactado del apartado c) del 

artículo 16, del anteproyecto de  ley, respecto a  los deberes vinculados a  la promoción de  las 

actuaciones  de  transformación  urbanística  y  a  las  actuaciones  edificatorias,  queda,  con 

respecto a este aspecto, redactado de la siguiente forma: 

2.  Cuando  se  trate  de  las  actuaciones  a  que  se  refieren  las  letras  b)  y  c)  del  apartado 

primero  del  artículo  14,  y  siempre  que  la  actuación  no  comporte  una  reurbanización 

material del ámbito, los deberes anteriores se exigirán con las siguientes salvedades: 

c) El deber de costear y, en  su caso, ejecutar  las obras de urbanización, queda  referido, 

exclusivamente, al ámbito de la correspondiente actuación.  

También en este caso, el anteproyecto de ley, reduce las obligaciones urbanísticas y limita la 

actuación urbanizadora al ámbito estricto de  la actuación, estableciendo de antemano una 

gran simplificación de  las actuaciones de regeneración y renovación urbanas, que en algunos 

casos pueden suponer una generosa plusvalía para el conjunto de la ciudad y la necesidad de 

poder atender aquellas mayores obligaciones, que con el  resultado de  la actuación se van a 

producir en un ámbito  territorial  superior el mismo y  como  consecuencia de ello  tener que 

asumir  los  mayores  costos  respecto  a  las  infraestructuras,  el  transporte  público  y  las 

dotaciones  necesarias  que  la  actuación  de  regeneración  y  renovación  urbanas  pueda 

comportar. 

Mantener el potencial deber de los propietarios del suelo urbano no consolidado, a  los que 

ya vienen regulados por el conjunto de los propietarios del suelo urbanizable, en coherencia 

con  lo  establecido  en  la  vigente  ley  del  suelo  de  España,  es  una  medida  adecuada  que 

refuerza,  la  capacidad  de  la  acción  pública  del  urbanismo  en  la  transformación  de  las 

ciudades  y  a  la  vez  es  coherente  con  el  hecho  de  que  los  plusvalías  que  genera  la  acción 

urbanística deben beneficiar al conjunto de la colectividad pública. 

No obstante lo anterior, y una vez más se deberían modular en el correspondiente reglamento 

este  tipo  de  intervenciones  según  los  diferentes  tipos  de  actuaciones  en  el  reciclaje  de  la 
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ciudad  existente,  donde  las  finalidades  y  los  tipos  de  actuación  presentan  realidades muy 

diferentes,  tal como se ha manifestado en diferentes partes de este escrito y donde,  tal vez 

por  la  aplicación  de mayores  cargas,  lógicas  por  otra  parte,  se  deben  poder  implementar, 

garantizando en cualquier caso  la viabilidad económica de  las actuaciones que se pretenden 

realizar. 

7. Respecto las obligaciones de cesión en los suelos urbanizables 

Finalmente y en cuanto a los sectores de suelo que provienen del suelo no urbanizable, y que 

se corresponden con las actuaciones de extensión urbana, los nuevos tiempos hacen pensar en 

la necesidad de modificar los derechos y obligaciones de estos sectores, después de más de 35 

años  desde  la  primera  ley  del  suelo  del  estado  español,  que  establecía  la  obligación  de  la 

cesión de una parte del aprovechamiento urbanístico. 

En el contexto actual y en una gran parte del  territorio del país,  las plusvalías que genera el 

urbanismo  con  la  clasificación  como  urbanizable  respecto  al  mantenimiento  en  suelo  no 

urbanizable en un determinado territorio representan un diferencial mucho mayor de  lo que 

es daba en la realidad del año 1976 y es en este sentido que sería necesario que el porcentaje 

de  estas  plusvalías  sea  superior  por  el  conjunto  de  la  colectividad,  aumentando  los 

porcentajes de cesión a favor de  la comunidad, de forma que  la  incorporación de suelos no 

urbanizables al proceso de transformación urbanística puede soportar un régimen de cargas y 

beneficios, más  adecuado  a  los  valores  del  suelo  que  no  han  entrado  en  el  circuito  de  la 

transformación, de  forma que estas actuaciones como norma general, deberían soportar un 

abanico de costes con cesiones de aprovechamiento del 20%. 

 

Por todo lo expuesto anteriormente. 

SOLICITO, que  se  tenga por  comparecido en este  trámite de  información, para  formular  las 

sugerencias,  consideraciones  y  reflexiones  que  se  efectúan  en  este  escrito,  respecto  el 

anteproyecto de  ley de rehabilitación, regeneración y renovación urbanas, con el objetivo de 

colaborar a la mejora del mismo 

 

Sebastià Jornet i Forner 

arquitecto 


