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Los motivos
declarados de la Ley

El Proyecto de Ley de Medidas de Politica
Territorial, Suelo y Urbanismo de la Comunidad
de Madrid se publica, como se recuerda en su
Exposicién de Motivos, en el contexto de la reno-
vacién parcial de 1990 y actualizacién total de
1992 de la legislacion urbanistica estatal.

El nuevo esfuerzo legislador basa, en conse-
cuencia, su justificacién en el caricter pretendi-
do —asimismo, declarado en la Exposicién de
Motivos— de “constituir el marco especifico y
necesario de la politica territorial y urbanistica
que las circunstancias (actuales) y las peculiari-
dades de la regién madrilefia demandan”.

Este acertado planteamiento exige, por tanto,
de la futura ley que se ajuste a las caracteristicas
concretas diferenciadas de Madrid (el marco espe-
cifico) que tengan mayor importancia o sean de
cardcter prioritario para el mds adecuado enfoque
de su politica territorial y su politica urbanistica.

Desde nuestro punto de vista, que no creemos
sea solamente representativo del que pueda tener
la empresa privada, entre tales caracteristicas con-
cretas y diferenciadas mds importantes, deben hoy
incluirse las siguientes:

— El centro de la Comunidad de Madrid es la
capital del Estado, que constituye a su vez la ciu-
dad mis grande de Espaiia.

— En torno a Madrid se ha consolidado una
dindmica Area Metropolitana cuyo funcionamien-
to es inseparable del de la ciudad central.

— El drea de influencia de Madrid trasciende
hoy ya este @mbito y se percibe la cristalizacién de
un sistema urbano polinuclear que traspasa los
limites territoriales de la Comunidad de Madrid,
incorporando ciudades de otras comunidades.

— Desde el punto de vista econémico, nacional
e internacional, la Comunidad de Madrid se perci-
be como el territorio insuficiente de una potencial
regién urbana potente, que podria dinamizar el
desarrollo del centro de la Peninsula.

— Madrid ciudad acusa cada vez mds aguda-
mente la degradacién de su centro, que por su
magnitud, poblacién residente e importancia en la
capital constituye un problema que trasciende al
dmbito local y a la propia Comunidad.
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— La grave necesidad de abordar operaciones
extensas y de largo plazo, de regeneracién urbanis-
tica, y la de promover nuevos y extensos desarro-
llos residenciales para satisfacer una demanda de
vivienda atn por atender, reclaman la colabora-
cion de la empresa privada en el urbanismo.

Estos aspectos concretos de la realidad actual de
Madrid debieran haber sido, por tanto —de acuer-
do con la Exposicién de Motivos—, objeto de prin-
cipal atencién en las disposiciones del Proyecto de
Ley, del modo que se aplica a continuacion.

Implicaciones de las
peculiaridades de Madrid
para una futura politica
territorial

Reconocidas las peculiaridades anteriores,
entendemos que sus implicaciones para aquellos
aspectos de la politica regional que debieran ser
objeto de regulacién por el Proyecto de Ley anali-
zado serian las siguientes:

— La Ley deberia regular no ya “los instrumen-
tos de ordenacién o gobierno del territorio necesa-
rios para la definicion de la estrategia territorial de
la Comunidad de Madrid”, como de modo vago e
inconcreto se enuncia en el Art. 1 (Objeto de la
Ley) del Titulo I, sino de “una estrategia territo-
rial basada en primer lugar en la existencia e
importancia del drea metropolitana de Madrid”.

Llama la atencién en este sentido que pese a
reconocerse expresamente en la Exposicién de
Motivos de la Ley, pdrrafo segundo, que: “El
peso especifico del drea metropolitana, cuyo cen-
tro es la ciudad de Madrid, es evidente y su tra-
duccién en el doble plano politico-institucional
y del sistema urbano nacional no puede dejar de
tener repercusiones en la organizacién regional”,
las disposiciones del proyecto no se ajustan espe-
cificamente a este hecho, como deberian, ni en
lo referente a los instcrumentos de ordenacién, ni
en lo referente a los instrumentos de gobierno.

Es obvio, sin embargo, que Madrid ciudad
soporta tensiones congestivas y atiende a unas
demandas de servicios de una poblacién que resi-
de en la corona metropolitana, y que es contribu-
yente de los municipios de dicha corona. Estos
municipios, por otra parte, compiten con Madrid
—al margen de cualquier interés global para la
regién y en ausencia de una estrategia de coordi-
nacién y colaboracién conjunta entre municipios
al nivel metropolitano— por la atraccién de acti-
vidades econémicas que aporten nuevos ingresos.

— La Ley deberia plantear ya, para la mds apro-
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piada particularizacién de la estrategia territorial
de la Comunidad de Madrid, los instrumentos
necesarios para la concertacion de esta estrategia
con sus comunidades limitrofes —en particular,
Castilla La Mancha y Castilla-Leén— en cuyos
dmbitos se propagan crecientes niicleos urbanos
mids activos, y el drea metropolitana.

Tal planteamiento no haria sino atender a uno
de los objetivos principales de la ordenacién del
territorio, tal como se declara en el Titulo III, Art.
13 a), el de procurar “La mds idénea articulacién
territorial y urbana, interna y con el resto de Espa-
fia, de la Comunidad de Madrid”.

— Que Madrid sea la capital del Estado es una
cuestién que no se agota simplemente en la pro-
mulgacién de una posible Ley de Capitalidad.
También incide en la definicién de una politica
territorial, con la consideracién para ello de los
intereses dimanantes tanto de las administraciones
municipal y autonémica como del Estado.

En este sentido, el enfoque dado a la Comisién
de Concertacién de la Accién Territorial quedaria
corto si se trata con ella de, como se enuncia en el
Titulo II, Art. 7, “asegurar la colaboracién y la
concertacién en la gestién de los intereses piiblicos
con relevancia territorial” que atafien a la capital,
por cuanto la participacién de la Administracién
General del Estado queda supeditada a la “invita-
cién” expresa de la Comunidad de Madrid, “cuan-
do considere que su esfera competencial puede
verse afectada” (Art. 6.3 del Titulo II).

La realidad acrual de Madrid muestra con clari-
dad que la “esfera competencial” del Estado estd
regularmente afectada en Madrid. Primero, por-
que Madrid necesita, no sélo por razones de inte-
rés local o regional, sino nacional, del apoyo regu-
lar del Estado y es previsible que esta necesidad
vaya a ser particularmente intensa en los préximos
afios, dados los importantes déficit acumulados en
materia de grandes infraestructuras y la gravedad
de los problemas de deterioro urbano que afectan
al centro, analizados mas adelante.

Segundo, porque Madrid, ademds de ser la capi-
tal de Espaiia, es la pieza principal, desde el punto
de vista econémico, del sistema nacional de ciuda-
des, y la “optimizacién de su rendimiento” como
tal se convierte en asunto de interés nacional.

La atencién que en este sentido presta el
Gobierno de la Repiiblica Francesa a la compertiti-
vidad al nivel internacional de la ciudad de Paris
—que llega a la involucracién personal en sus
grandes temas urbanisticos del Primer Ministro e
incluso del propio Presidente— no puede dejar de



citarse como ejemplo suficientemente ilustrativo.

Tercero, porque una parte relevante del patri-
monio del Estado radica en Madrid, y su valor y
potencialidad de aprovechamiento l6gicamente no
son indiferentes a las decisiones clave, tomadas
ranto en relacién con la politica territorial como
con la politica urbanistica.

— Por otra parte, desde el punto de vista de la
composicién de la Comisién de Concertacién por
representantes de los municipios designados por la
Federacién Madrilefia de Municipios, no parece
representativa ni de la diversidad de intereses por
razon de ubicacion geogrifica de los municipios,
ni de su desigual importancia relativa en términos
de nimero de habitantes. Ambas cuestiones:
representatividad suficiente de las distintas dreas
geogrificas homogéneas en que puede dividirse
la Comunidad de Madrid, y proporcional, por
otra parte, a la importancia de la poblacién —que
deberia reflejar el sustancial peso de Madrid y su
Area Metropolitana—, tendrian que ser contem-
pladas en la regulacién de la composicién citada.

— Consecuentemente con los argumentos
expuestos en los puntos 1 y 2 de este apartado, la
formulacién de los Objetivos del Plan Regional de
Estrategia Territorial —el principal instrumento
de ordenacién del territorio contemplado— y la
propia definicién de su contenido aparecen en el
Proyecto de Ley con un grado de generalidad que
los podrian hacer vilidos para cualquier Comuni-
dad, no siéndolo particularmente para ninguna.
Incluso el elemento mds innovador, la previsién
de las llamadas Zonas de Interés Regional, cuyo
dmbito no tiene por qué delimitarse con precisién
y cuyos objetivos territoriales no se fijan en el Pro-
yecto de Ley, sino que serian parte integrante del
Plan Regional, son elementos genéricos, no liga-
dos a ninguna de las claras peculiaridades y priori-
dades de Madrid (pues estd claro que si lo estuvie-
sen, tal conexién debiera haberse explicado).

Implicaciones de las
peculiaridades de Madrid
para una futura politica
urbanistica

— Ademis de su incidencia en la politica terri-
torial, la “cuestién metropolitana” de Madrid
requeriria su tratamiento también en el plano
estrictamente urbanistico.

El Area Metropolitana de Madrid es una reali-
dad funcional evidente, que no encuentra en la
ordenacién urbanistica de los municipios que la
integran la correspondencia necesaria que favore-
ciese complementariedades inteligentes entre los
diferentes nicleos urbanos, en lugar de las compe-
tencias desgastadoras entre los mismos ya ante-
riormente aludidas. Es obvio que tal competencia
ilégica e ineficaz por el desarrollo urbanistico
resulta de la necesidad de los municipios de seguir
recurriendo a la actividad urbanistica como medio
sustancial para su financiacién.

El reconocimiento efectivo de la realidad metro-
politana, con sus grandes potencialidades e inme-
diatos problemas, debiera haberse ya efectuado por
la Comunidad de Madrid, a través del propio Pro-
yecto de Ley analizado, y ademdsdesde la perspec-
tiva de llegar al fondo de sus implicaciones urba-
nisticas y econémico-financieras, e indagar sobre
cuales son las posibles vias para su tratamiento.

— Una parte principal del centro de Madrid
sufre ya los procesos de degradacion fisica, proble-
mas sociales y desvitalizacién econémica que han

_caracterizado la decadencia de las “ciudades inte-

riores” de otras grandes metrdpolis occidentales.
No debe esperarse mds, por tanto, para acometerse
su regeneracion integral. Este proceso, por su
magnitud en muchos 6rdenes —afecta a una gran
superficie, a una poblacién numerosa y a diversas
actividades implantadas— y por afectar a la “buena
salud” de la ciudad en su conjunto, requiere de la
intervencién a largo plazo del Ayuntamiento, la
Comunidad y la Administracién Central.

La colaboracién de la iniciativa privada es asi-
mismo fundamental, pero su participacién ha de
ser incentivada. Para la puesta en prictica en
Espafia de operaciones de regeneracién compa-
rables —como seria el caso de la Ciutat Vella de
Barcelona— se ha hecho uso del Decreto del
MOPU de 2329/83. Pero, como es de sobra
conocido, la legislacién bdsica del suelo de
1975 estaba fundamentalmente orientada a
operaciones de ensanche y no tanto de reforma
interior y estas carencias no han sido hasta el
momento corregidas. La experiencia acumulada,
por otra parte, ha puesto de relieve las dificultades
para lograr un nivel relevante de participacién de la
iniciativa privada, por el nivel de riesgo (o escasa
rentabilidad) de las operaciones.

Esta cuestién ha sido reiteradamente planteada
por la CEIM en las consultas previas planteadas a
diversos organismos sobre los borradores iniciales
del Proyecto de Ley, y justo es reconocer que en su
versién final se incluye en el Titulo VII el Capitu-
lo 5, Programas de Rehabilitacién Concertada en
Areas Urbanas, que es un punto de partida. Cabe
objetar, no obstante, que el planteamiento vuelve
a ser genérico y no plantea directamente el caso
particular del centro de Madrid, que constituye
sin duda el mayor problema de la Comunidad en
cuanto a dreas urbanas degradadas se refiere.

— Una parte sustancial de la politica urbanis-
tica viene marcada por la regulacién del merca-
do de la vivienda, centrdndose al respecto el
Proyecto de Ley en aquellos instrumentos que
considera prioritarios en el contexto de la poli-
tica territorial: los derechos de tanteo y retrac-
to; la imposicién al planeamiento general de
cuotas fijas para viviendas de proteccién piblica
y el relanzamiento de los patrimonios publicos
de suelo. De tales instrumentos, los dos dltimos
nos parecen particularmente innecesarios para el
caso de Madrid. La reciente experiencia madri-
lenia ha puesto de manifiesto que el mercado se
adapra espontineamente y con gran rapidez a
las posibilidades de la demanda, produciendo
predominantemente viviendas de precios ase-
quibles cuando se reduce la capacidad adquisiti-
va de aquélla.

Por otra parte, no hay establecida garantia algu-
na de que las previsiones urbanisticas y condicio-
namiento del uso del 50 por ciento del suelo urba-
nizable residencial para viviendas protegidas,
durante un plazo de ocho afios, vayan a correspon-
derse con unas previsiones econémicas que garan-
ticen, en esa misma proporcién y periodo, la
financiacién correspondiente.

En cuanto se refiere al relanzamiento de los
patrimonios ptblicos del suelo, asignando indefi-

nida y regularmente para ello el 2 por ciento del
importe total de los ingresos de la Administracién
de la Comunidad, constituye una medida ineficaz
y desproporcionada. La experiencia reciente de
grandes promociones inmobiliarias piblicas en
Madrid (tales como las operaciones del Eje del
Culebro, Parque Empresarial de las Rozas, etc.) es
un ejemplo de la ineficaz utilizacién de los recur-
sos publicos, cuyos resultados nada han tenido que
ver con los fines que en principio parecian justifi-
car la intervencién piblica en un terreno que —
como se ha demostrado— tardé poco en ser sobra-
damente atendido, con mayor eficacia y sin coste
para el contribuyente, por la iniciativa privada.

Concertacion social
Yy empresa privada

Tanto la magnitud de las necesidades de abor-
dar la regeneracién urbana del centro de Madrid
como el desarrollo en corto plazo de nuevas dreas
residenciales que satisfagan una gran demanda de
viviendas de precios asequibles, ain no atendida —
en parte por razén del bloqueo resultante de una
falta de concierto entre la CAM y el Ayuntamien-
to de Madrid para la aprobacién de los PAUS—,
requerirdn fomentar, a través del Proyecto de Ley,
un amplio campo de participacién en el urbanis-
mo de la empresa privada. El Proyecto, en este
sentido, no solamente no da un paso adelante,
abriendo cauces nuevos, especificamente ajustados
a las necesidades y posibilidades de Madrid, sino
que da varios pasos atrds respecto a la legislacién
estatal vigente y orientaciones seguidas por el
Estado en otros dmbitos sectoriales.

Asi, en efecto, el énfasis expresamente manifes-
tado en el Proyecto se pone en la intervencién
publica en el urbanismo, y son varias las determi-
naciones concretas —alguna de ellas ya
comentada— que amplian claramente las posibili-
dades de esta intervencidn.

En cuanto a la concertacién social mds amplia se
refiere, las posibilidades de participacién en el
urbanismo de colegios profesionales, empresarios,
sindicales y otros grupos de interés representativos
de la sociedad madrilefia —largo tiempo reclamada
por la CEIM— aparecen canalizadas y acotadas de
forma tal —a través del proyectado Consejo de
Politica Territorial— que no parece que puedan
tener gran influencia en la adopcién de decisiones
importantes. En efecto, su intervencién se produ-
cird “a iniciativa de la Consejeria competente en
materia de Ordenacién del Territorio y Urbanis-
mo” y se constrifie al andlisis de “las cuestiones
que sean sometidas a su consideracién”, pudiendo
contener propuestas no vinculantes.

Conclusion

El Proyecto de Ley de Medidas de Politica
Territorial, Suelo y Urbanismo de la CAM, en su
redaccién actual, presenta —a juicio de la CEIM—
lagunas importantes sobre su adapracién a las
necesidades mis graves de Madrid, lo que pone en
cuestion la propia oportunidad de la Ley. Ademds
no es una aportacion relevante para el fomenro de
la participacién de la empresa privada ni de un
amplio concierto social. Confiamos, por ello, en
que las carencias comentadas puedan ser corregi-
das durante su tramitacién parlamentaria, para lo
que la CEIM ofrece, una vez mis, su colaboracién.
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