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Introduccion

La planificacién del crecimiento de la ciudad es un principio asumido por el sistema juridico-administrativo
espaiiol, al menos desde que se aprobé la primera ley del suelo en 1956 (Ley de 12 de mayo de 1956 sobre
Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana). Segun este sistema, la funcién de ordenar la ciudad correspon-
de a los ayuntamientos, funcién que realizan a través de los planes urbanisticos, aunque deben cenirse a
unos limites fijados por normativas de ambito estatal o autonémico. Estos limites son de dos tipos:

= Por un lado, las leyes establecen «determinaciones materiales de ordenacién, que en todo caso se
imponen a las de los planes» (GARcfA DE ENTERRIA Y PAREJO ALFONSO,1981:199). Asf ocurre,
por ejemplo, con la clasificacién de un terreno como suelo urbano, que no depende de un plan,
sino que es una determinacién directamente aplicable siempre que dicho terreno cumpla ciertas
condiciones establecidas en la Ley.

= Por otro lado, se fijan «criterios minimos inderogables de ordenacién, no directamente aplicables,
sino dirigidos especialmente a reducir la discrecionalidad de la potestad de planeamiento» (GARCiA
DE ENTERRIA Y PAREJO ALFONSO, 1981:199). As{ ocurre en el caso de las dotaciones minimas de
zonas verdes, obligatorias por ley, pero que necesitan plasmarse a través de un plan. A este tipo
de limites se refieren GARCiA DE ENTERR{A Y PAREJO ALFONSO (1981:199) como «estdndares
urbanisticos».

LE] presente trabajo es resultado de un Trabajo de Investigacién Tutelada dirigido por AGUSTIN HERNANDEZ AJA y
Josti MANUEL NAREDO dentro del programa de doctorado Periferias, Sostenibilidad y Vitalidad Urbana impartido por
el Departamento de Urbanistica y Ordenacion del Territorio de la Universidad Politécnica de Madrid durante el curso
2006-2007.
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CAMPOS VENUTI (1971:112) ha interpretado los estandares urbanisticos como «pardmetros cuanti-
tativos o dimensiones éptimas, variables en el tiempo y en el espacio, sobre las funciones o exigencias
a satisfacer por el hombre cuando construye las ciudades y, en general, modifica o conserva el espacio
natural». Esta interpretacién estd relacionada tanto con la mejora de la calidad de vida como con la
preservacion del medio ambiente, siendo ambos objetivos principales de la planificacion urbana. Asi, los
estandares urbanisticos establecen cuantificaciones que se consideran éptimas o minimas para alcanzar
estos objetivos.

Los estandares urbanisticos han evolucionado considerablemente desde la Ley de 1956, que iinicamente
establecia un estdndar consistente en destinar el 10 % de la superficie a parques y jardines piblicos; hasta
la ley y el reglamento de finales de la década de los setenta (Real Decreto 1346/1976, de 9 de abril, por el
que se aprueba el Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana y Real Decreto
2159/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento para el Desarrollo y
Aplicacion de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacidn Urbana (RP-78)), que ampliaron la variedad
de estdndares. Esta evolucion se debe, segiin GARCIA DE ENTERR{A Y PAREJO ALFONSO (1981:201),
a una pérdida de confianza en la planificacion elaborada por los ayuntamientos, los cuales no siempre
defienden el interés publico ni tienen capacidad suficiente para gestionar los planes. De ahi que aumenten
las obligaciones legales impuestas por las administraciones superiores, tanto por el Estado, cuando el
urbanismo se consideraba una competencia estatal; como por las comunidades auténomas, una vez que
se ha descentralizado la competencia sobre urbanismo. El objetivo declarado en estas normativas es
orientar la planificacién urbanistica municipal, condicionando el modelo urbano que puede proponer el
planeamiento general o de desarrollo; estableciendo unos limites cuantificables y, por tanto, objetivos.

Actualmente, debido a la dispersién legislativa originada por la cesién competencial a las comunida-
des auténomas, encontramos variadas formas de estdndares. Podemos encontrar un amplio abanico de
conceptos, tales como:

» Densidad o intensidad de edificacion: La densidad suele hacer referencia a parametros como vi-
viendas por hectérea o habitantes/hectdrea. La intensidad de edificacién suele referirse a metros
cuadrados edificables/unidad de superficie. En la mayoria de los casos supone la fijacién de limites
maximos que no pueden superarse.

= Espacios libres publicos: Fundamentalmente el concepto de zonas verdes, que sigue manteniendo una
presencia en la mayoria de las legislaciones. Suelen referirse tanto al planeamiento general como al
de desarrollo.

= Fquipamientos: Sobre todo de cara al planeamiento de desarrollo, establece reservas minimas para
equipamientos publicos en los crecimientos urbanos.

= Aparcamientos: El nimero de plazas de aparcamiento es otro de los aspectos recogidos habitual-
mente.

= Viviendas protegidas: Se ha generalizado la imposicién de porcentajes minimos de este tipo de
viviendas sobre el total de viviendas previstas por los planes.

Sin embargo, como hemos dicho, los estandares fijados por la legislacion urbanistica no se aplican
directamente a la realidad, sino que se materializan a través de los planes de ordenacién. Por ejemplo,
la legislacion urbanistica suele establecer un estdndar minimo de zonas verdes para los nuevos desarro-
llos, pero es el plan de ordenacién del 4&mbito (habitualmente un plan parcial) el que buscara el mejor
emplazamiento para los parques, e incluso, aumentara su superficie por encima del minimo obligatorio si
lo considera conveniente. Se trata, por tanto, de parametros que cuantifican las necesidades humanas de
forma general y un tanto abstracta. Este caracter general y abstracto de los estandares legales ocasiona
problemas al aplicarse a ciertos modelos de crecimiento que se apartan de los parametros habituales.
Asi ocurre en los sectores de muy baja densidad, en los que suele darse un exceso de dotaciones; o en
sectores con elevada edificabilidad, donde el cumplimiento de los estandares obliga a destinar superficies
importantes para dotaciones, como veremos en este trabajo.

El estudio de la aplicacién de los estandares a diversos modelos de desarrollo urbano permitira conocer
su adecuacién a la realidad, de tal forma que puedan evitarse determinadas formulaciones de estandares
que no son aplicables a todos los casos; o bien para evitar ciertos modelos de desarrollo que no permiten
una materializacion razonable de los estandares. Por eso, el presente trabajo se centra en estudiar qué
resultados produce la aplicacién de los estandares urbanisticos a diferentes modelos de desarrollo urbano,
con el objetivo de demostrar que los estandares urbanisticos propuestos por las normativas autonémicas
no siempre mejoran la calidad de vida y pueden perjudicar el diseno racional de algunos modelos de
desarrollo concretos.
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El trabajo se estructura en tres capitulos méas aparte de esta Introduccion. El primero de ellos (capitulo
2) se dedica recoger los estdndares urbanisticos que se aplican a sectores residenciales, que estan contenidos
en las normativas elegidas como muestra. El siguiente capitulo (capitulo 3) se centra en una comparacién
de las diversas regulaciones que las normativas tratadas establecen sobre el tema de los estandares de
densidad y de dotaciones. En el tltimo capitulo (capitulo 4) se analiza la aplicacién de los estdndares
dotacionales a sectores residenciales con distintas edificabilidades brutas y se establecen las conclusiones
finales del trabajo.

Estandares contenidos en la normativa urbanistica

En este capitulo se recogen y estudian los estandares que aparecen en la normativa urbanistica de una
serie de comunidades auténomas espanolas. En general, la normativa de estas comunidades se articula a
través de una ley, que contiene los conceptos y normas generales, y un reglamento, que concreta las deter-
minaciones de dicha ley. Se establece una relacién jerarquica entre ellos, de tal forma que el reglamento
s6lo puede desarrollar los conceptos contenidos de la ley, sin contradecirlos.

Los estandares urbanisticos se encuentran tanto en las leyes como en los reglamentos; pero es en los
reglamentos donde son mas numerosos y establecen disposiciones méas precisas. Por este motivo, hemos
escogido para este trabajo aquellas comunidades que han desarrollado reglamentariamente sus leyes, ya
sea total o parcialmente, puesto que, en principio, tendran un cuadro de estandares urbanisticos mas
completo que las autonomias que no han elaborado un reglamento. Al menos, asi deberia ser aplicando la
l6gica normativa, aunque como veremos en el caso de la Comunidad Auténoma de Cataluna, el reglamento
no anade nuevos estandares a los definidos en su ley urbanistica.

Todas las autonomias estudiadas cuentan con un reglamento que desarrolla su respectiva ley de ur-
banismo, salvo el Pafs Vasco. Esta se ha incluido porque ha aprobado recientemente una ley urbanistica,
en la que se recogen algunos aspectos novedosos relativos a los estdndares que merece la pena incluir en
este estudio.

Ademaés de la normativa autonémica, estudiaremos la normativa espanola elaborada a finales de los
afios 70, y mas concretamente, el Reglamento de Planeamiento de 1978, el cual establecié por primera vez
un sistema de estandares dotacionales para los planes municipales de desarrollo. Es un texto normativo
en el cual se han inspirado posteriores reglamentos autonémicos, y ademads sigue siendo de aplicacién
en algunas comunidades auténomas que atin no han desarrollado sus reglamentos o que ni siquiera tiene
una ley urbanistica propia. Por ello, el Reglamento de Planeamiento Urbanistico de 1978 (RP-T78) es una
referencia importante para nuestro trabajo.

La normativa urbanistica de las siete comunidades auténomas referidas, mas la legislacién urbanistica
espanola de finales de los 70, son las fuentes de las que vamos a recopilar los estandar urbanisticos para
su posterior analisis. En el cuadro 1 se recogen los textos normativos concretos que se usaran como base
del trabajo.

Metodologia
Estandares recogidos

Consideramos estandares urbanisticos a las determinaciones numéricas o cuantificables que la norma-
tiva impone al planeamiento, que es el documento en el que debe verificarse el cumplimiento de dichos
estandares. El planeamiento afectado por los estandares puede ser de caracter general, cuando ordena
todo el municipio, o de caracter parcial, cuando ordena un d&mbito concreto. Las normativas estudiadas
suelen denominar sectores de suelo urbanizable a los terrenos cuyo desarrollo proximo esta previsto por
el planeamiento general. Ademads, algunas normas suelen distinguir tres usos globales que caracterizan a
estos ambitos de desarrollo: residencial, industrial o terciario. Cuando esto ocurre, las exigencias para las
zonas residenciales son mayores, ya que necesitan disponer de espacios y servicios publicos que garanticen
un minimo de calidad de vida. Sin embargo, en los espacios industriales, terciarios o de servicios, los estan-
dares impuestos se limitan a garantizar una minima funcionalidad (como la cantidad de aparcamiento),
o0 a establecer algunas obligaciones ambientales (como la plantacién de arbolado perimetral).

Por eso, cuando se establezca una distincion de estandares en funcién del uso global del sector,
recogeremos sélo aquellos fijados para el uso global residencial, puesto que son los que nos interesan en
este estudio para evaluar la calidad de vida y el diseno de los tejidos habitables de la ciudad. En los
siguientes apartados de este capitulo se presentan los estandares recogidos de la normativa espafniola y de
cada comunidad auténoma (apartados 2.2 a 2.9).
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CUADRO 1: Normativa base para el trabajo

Ley

Reglamento

Espana

Real Decreto 1346/1976, de 9 de abril, por
el que se aprueba el Texto Refundido de la
Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion
Urbana

Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio,
por el que se aprueba el Reglamento de
Planeamiento para el Desarrollo y Aplica-
cién de la Ley sobre Régimen del Suelo y
Ordenacién Urbana

Aragén

Ley 5/1999, de 25 de marzo, Urbanistica

Decreto 52/2002, de 19 de febrero, por el
que se aprueba el Reglamento de Desarro-
llo Parcial de la Ley 5/1999, de 25 de mar-
zo, Urbanistica, en materia de Organiza-
cién, Planeamiento Urbanistico y Régimen
Especial de Pequenos Municipios

Castilla-La

Decreto Legislativo 1/2004, de 28 de di-

Decreto 248/2004, de 14 de septiembre, por

Mancha ciembre, por el que se aprueba el Texto | el que se aprueba el Reglamento de Planea-
Refundido de la Ley de Ordenacion del Te- | miento de la Ley 2/1998, de 4 de junio, de
rritorio y de la Actividad Urbanistica Ordenacién del Territorio y de la Actividad

Urbanistica
Castilla y | Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo | Decreto 22/2004, de 29 de enero, por el que
Leén de Castilla y Leon se aprueba el Reglamento de Urbanismo de
Castilla y Leon

Cataluna Decreto Legislativo 1/2005, de 26 de julio, | Decreto 305/2006, de 18 de julio, por el
por el que se aprueba el Texto Refundido | que se aprueba el Reglamento de la Ley de
de la Ley de Urbanismo Urbanismo

Navarra Ley foral 10/1994, de 4 de julio, de Orde- | Decreto foral 85/1995, de 3 de abril, por el

nacion del Territorio y Urbanismo

Decreto Legislativo 1/2005, de 26 de julio,
por el que se aprueba el Texto Refundido
de la Ley de Urbanismo

que se aprueba el Reglamento de Desarro-
llo de la Ley Foral 10/1994, de 4 de julio,
de Ordenacion del Territorio y Urbanismo

Pais Vasco

Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Ur-

banismo

Comunidad
Valenciana

Ley 4/2004, de 30 de junio, de Ordenacién
del Territorio y Proteccién del Paisaje

Ley 10/2004, de 9 de diciembre, del Suelo
No Urbanizable
Ley 16/2005, de 30 de diciembre, Urbanis-
tica Valenciana

Decreto 67,/2006, de 19 de mayo, por el que
se aprueba el Reglamento de Ordenacion y
Gestién Territorial y Urbanistica
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Tratamiento y andlisis de los datos

Nos interesa analizar la influencia de los estdandares sobre la calidad de vida y sobre el disefio de los
nuevos barrios residenciales. Por ello, mostraremos como estos estandares afectan a sectores represen-
tativos de diversos modelos urbanos. No obstante, existen diferentes tipos de estandares que se aplican
a los sectores, pero no todos son relevantes para nuestro estudio: nos centraremos en los estandares de
densidad y en los estandares dotacionales de espacios libres y equipamientos.

El indice de edificabilidad es 1til para representar los distintos modelos urbanos, por dos motivos:

= En primer lugar, porque el indice de edificabilidad (también denominado intensidad en algunas
normas) es un estandar impuesto por las normativas, generalmente como un maximo que no se puede
superar, aunque también aparece en algunas como un minimo. A veces, las normativas utilizan la
densidad de viviendas por hectarea en vez del indice de edificabilidad, lo que obligara a realizar las
conversiones oportunas. De esta forma, se estudian los casos dentro de los limites establecidos por
la propia normativa.

= En segundo lugar, porque la variacion en la edificabilidad define los modelos béasicos de crecimiento
dentro de los tejidos residenciales: baja densidad, densidad media o alta densidad. Cada uno de
ellos tiene unas caracteristicas formales diferentes, e incluso representan modelos de vida distintos.

Por otro lado, aplicaremos a estos sectores los estandares que establecen las cantidades minimas de
espacios libres y equipamientos senaladas en las respectivas normativas. Los denominaremos de forma
genérica estdndares dotacionales y comprenderan aquellos que suponen reservas de suelo cuantificables.
No incluimos estandares como el de plazas de aparcamiento, anchos de calle o arbolado, puesto que no
se refieren a superficies concretas. Tampoco se tiene en cuenta el estandar de viviendas protegidas que
aparece en la mayoria de las normativas, puesto que se refiere a una tipologia de uso residencial que, en
esencia, no varia la forma del tejido urbano ni la cantidad de dotaciones existente.

Para mostrar los resultados del analisis vamos a aplicar los estandares dotacionales a una serie de
sectores tipo con distintas edificabilidades que estén dentro de los limites de densidad impuestos por
cada normativa. Ademads, vamos a utilizar un sistema de representacion grafica de los resultados de
estos sectores que ayudan a visualizar dos pardmetros fundamentales para el trabajo (DE LA CAL Y
PEMAN, 1998):

= Superficie del sector ocupada por las dotaciones (espacios libres + equipamientos), medida en
porcentaje sobre la superficie total.

= Cantidad de dotaciones por vivienda, medida en metros cuadrados de suelo dotacional por vivienda.

El primer pardmetro permite analizar la superficie que la ordenacion debe destinar a dotaciones, por
lo que podremos deducir la superficie disponible para otros usos. El segundo servira para evaluar el nivel
de dotaciones por vivienda considerado minimo para los nuevos sectores.

Ademaés, se completa el estudio con la edificabilidad media de las parcelas privadas en las que debe
materializarse el aprovechamiento de los sectores. Para este calculo se considera la superficie disponible
para parcelas privadas una vez descontadas del sector las superficies publicas: espacios libres, equipamien-
tos y viario. Esto nos permitird hacernos una idea respecto a la tipologia edificatoria que puede darse en
el sector y sobre la tipologia urbana a que dara lugar.

Homogeneizacién de los datos

Los estandares propuestos por las diferentes normativas para el desarrollo de los sectores residenciales
son bastante parecidos, probablemente debido a que los legisladores han utilizado el Reglamento de
Planeamiento de 1978 como referencia. Todas las normativas estudiadas regulan los tres estandares basicos
que nos sirven de base: intensidad, espacios libres y equipamientos. No obstante, existen variaciones en
cuanto a las unidades de medida empleadas en cada caso. Asi, por ejemplo, el Reglamento de Planeamiento
de 1978 establece la obligacién de ceder 15 m? por vivienda destinados a jardines, mientras que el
Reglamento de Urbanismo de Castilla y Leon obliga a ceder para espacios libres 20 m? por cada 100 m?
edificables en el uso predominante. Vemos que tampoco la referencia para el calculo de la cesion es igual:
aplicando el Reglamento del Estado, la superficie de jardines sera proporcional al nimero de viviendas,
sin tener en cuenta otros usos de caracter privado, como pueden ser oficinas o comercios; en cambio, el
Reglamento castellanoleonés tiene en cuenta toda la edificabilidad del sector, independientemente de su
uso.

Para poder comparar los estandares de diferentes normativas, es necesario adoptar una serie de hipo6-
tesis que ayudaran a homogeneizar los datos:
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= Vamos a considerar que una vivienda equivale a 100 m?2 construidos. De hecho, algunas de las
normativas establecen esta equivalencia. El propio Reglamento de Planeamiento de 1978, en su
articulo 45, al hablar de los médulos de reserva correspondientes a los planes parciales, los establece
«por vivienda o por cada 100 metros cuadrados de edificacién residencial».

= También consideraremos que toda la edificabilidad del sector se consume en uso residencial. Esta
hipétesis, que sin duda es mas discutible, se adopta por la necesidad de tomar un sector tipo compa-
rable en todas las normativas, ya que algunas s6lo tienen en cuenta el uso residencial para establecer
estandares dotacionales o de densidad. Por ello, los sectores tipo se han construido considerando
que toda la edificabilidad se consume en el uso residencial.

= La superficie de espacios libres y equipamientos viene determinada por la aplicacién de los estandares
legales, mientras que para establecer la superficie destinada a viario es necesario adoptar algin
tipo de hipoétesis: hemos supuesto una dotacion de 40 m? de viario por vivienda, que podemos
considerar minima basdndonos en el estudio de HERNANDEZ AJA Y LEIVA RODRIGUEZ (2006)

sobre necesidades dotacionales en distintos tejidos urbanos?.

Resumiendo, los sectores tipo que nos serviran de base para el estudio son exclusivamente residenciales
(no hay otros usos lucrativos); las viviendas tienen una superficie de 100 m? construidos; y la dotacién
de viario es de 40 m?2 por vivienda.

En los siguientes apartados se recogen los datos correspondientes a cada normativa, acompanados de
comentarios sobre las propias normas y de la presentacion de los graficos sobre ocupacién dotacional del
sector y dotaciones por vivienda.

Normativa urbanistica espanola

Comenzaremos por la normativa estatal que ha servido de referencia para buena parte de las co-
munidades autonomas que han elaborado posteriormente su legislacién urbanistica. Prestaremos especial
atencion al Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento
para el Desarrollo y Aplicacion de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana. Su misién fue
desarrollar la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana aprobada tres anos antes (Texto re-
fundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana, aprobado por Real Decreto 1346/1976,
de 9 de abril). Esta Ley inclufa algunos estdndares urbanisticos basicos que se desarrollan de manera
exhaustiva en el Reglamento, sobre todo en el caso de los sectores de suelo urbanizable de uso residencial.
Es curioso que los estandares se establezcan con detalle en un Anexo sobre «Reservas de suelo para do-
taciones en planes parcialesy, y no en el articulado del Reglamento, al cual incluso contradice en alguna

ocasién®.

Datos recogidos

Densidad

La densidad de los sectores residenciales se limita en el articulo 75 de la Ley del Suelo de 1976, el cual
establece un maximo de 75 viviendas por hectarea que, excepcional y justificadamente, puede ascender
a 100 viviendas por hectarea. Vemos que no se trata de una limitacién a la edificabilidad, sino a las
viviendas. La vivienda sera también la unidad de medida para establecer los estandares dotacionales de
espacios libres, equipamientos y aparcamientos.

Dotaciones

Como hemos dicho, los estandares dotacionales se recogen en un anexo al Reglamento de Planeamiento
de 1978, en el que se concretan las «Reservas de suelo para dotaciones en planes parciales».

Las dotaciones se cuantifican y se modulan en funciéon del niimero de viviendas del sector a desarrollar,
incrementando las cesiones obligatorias por vivienda cuando los sectores contienen mayor nimero de éstas,
tal como vemos en el cuadro 2.

La modulacién establecida en funcién del nimero de viviendas del sector hace que cuantas méas
viviendas incluye el ambito, mayores son las exigencias dotacionales. Esta modulacién no tiene que ver
con la densidad de viviendas por hectérea, sino con el nimero total de unidades de vivienda incluidas en
el sector. Con este sistema, un sector de més de 2.000 viviendas tiene casi el doble de dotaciones que un

2Este aspecto se explica de forma més amplia en el capitulo cuarto, donde volveremos a utilizar el trabajo de HERNANDEZ
AJA para establecer una propuesta teérica que confrontar con los estdndares establecidos por la normativa.

3Un ejemplo de ello es el caso de los espacios deportivos, que en el articulo 45 del Reglamento se considera una variedad
de espacio libre, mientras que en el Anexo es considerado como un equipamiento.
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CuADRO 2: Estandares dotacionales para sectores residenciales. Reglamento de Planeamiento
de 1978

Hasta Hasta Hasta 1.000—2.000 >2.000 viv.
250 viv. 500 viv. 1.000 viv. viv.

Sistema de espacios libres de dominio y uso publicos
(minimo 10 % de la superficie del sector)

Jardines 15 m2s/vivienda

Areas de juego y 3 mZs/vivienda 6 mZs/vivienda
recreo de nifios

Centros docentes

Preescolar, - 2 m?s /vivienda

guarderia

EGB 10 m2s/vivienda

BUP - \ - \ - \ - | 4 wZs/viv.
Servicios de interés piiblico y social

Parque deportivo - 6 m?s /vivienda 8 m?s /vivienda
Equipamiento 2 mZc/viv. 1 m2c/viv. 2 mZc/viv. 3 mZc/viv. 4 m?c/viv.
comercial

Equipamiento social 2 mzc/ viv. 3 mzc/viv. 4 m2c/ viv. 6 m2c/vivienda
Totales (sé6lo mzs) ‘ 28 mzs/viv. ‘ 36 m2s/viv. ‘ 39 mzs/viv. ‘ 41 m2s/viv. ‘ 46 m2s/viv.
Plazas de 1 plaza/100 m? construidos

aparcamiento

1 vivienda = 100 m2 construidos uso residencial

mzs = metro cuadrado de suelo

m2c = metro cuadrado construido
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sector de menos de 250 viviendas, pues pasa el ratio por vivienda pasa de 30 m? a 56 m?2 (incluyendo
los metros cuadrados construidos, que enseguida explicaremos). Esta diferenciacién aparece en otras
normativas y serd uno de los temas que se tratara en el capitulo de conclusiones.

Hay que senalar que la mayoria de los médulos se establecen en metros cuadrados de suelo (mQS) por
vivienda, salvo los equipamientos comerciales y sociales, que se establecen en metros cuadrados construi-
dos (mQC), por lo que forman parte de edificios con otros usos (plantas bajas de edificios residenciales,
por ejemplo). Ademas, se trata de dotaciones que pueden tener caracter privado y, por tanto, consumiran
parte de la edificabilidad lucrativa asignada al sector. Por estos motivos, no se tendran en cuenta para
los sectores tipo que se evaliian a continuacion.

Sectores tipo

En el cuadro 3 se indican las superficies correspondientes a la aplicacién de los estandares a sectores
tipo de uso residencial con distintas edificabilidades y distinto ntimero de viviendas.

Los datos de partida son el niimero de viviendas del sector y la edificabilidad del mismo. A partir de
ellos y de los estandares recogidos en el cuadro 3, obtenemos la superficie del sector, asi como la superficie
destinada a espacios libres y equipamientos. A partir de estas superficies, podemos obtener el porcentaje
de suelo que la ordenacién tendra que destinar a dotaciones, asi como el ratio de dotaciones por vivienda.
Estos datos se representan graficamente relacionandolos con la edificabilidad, de tal forma que podemos
visualizar el incremento de la ocupacién de la superficie y el descenso del ratio por vivienda conforme
aumenta la edificabilidad del sector (ver figura 2.1 y figura 2.2 respectivamente).

2

Las edificabilidades de los sectores estudiados se situan entre 0,15 y 0,75 m2t /m#s. Como ya se ha

indicado, consideramos que toda la edificabilidad se consume en uso residencial, en viviendas de 100 m?
constrmdos por lo que la equivalencia entre edlﬁcablhdad y dens1dad de viviendas es muy sencilla: 0,15
m2t / m2s equivalen a 15 viviendas por hectarea y 0,75 m 24 / m?s a 75 viviendas por hectarea. Aunque no
hay un limite minimo de edificabilidad, no parece razonable plantear sectores residenciales con densidades
menores de 15 viviendas por hectarea, mientras que 75 viviendas por hectarea es el limite maximo
permitido por la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana de 1976.

La ultima columna del cuadro 3 nos muestra la edificabilidad media de las parcelas lucrativas del
sector. Podemos ver que los tejidos varian desde modelos de baja densidad, con edificabilidades de 0,18
m2t / m2s por parcela, lo que suele materializarse en viviendas unifamiliares con grandes jardines privados;
hasta edificios de vivienda en altura, con edificabilidades de hasta 2,11 m2t / m?s.

El Reglamento de Planeamiento de 1978 establece un estdndar de 18 m? por vivienda destinado a
espacios libres de dominio y uso ptblicos, pero también indica que la superficie destinada a este uso no
puede ser inferior al 10 % de la superficie total del sector.

La superficie destinada a dichas reservas [espacios libres publicos] serd, como minimo, de 18 metros cuadrados
por vivienda o por cada 100 metros cuadrados de edificacién residencial, si no se hubiera fijado expresamente
el numero de viviendas que se pudieran construir. Esta reserva no podra ser inferior al 10 por 100 de la total
superficie ordenada, [...|

RP-78, art. 45.1.c

El porcentaje minimo del 10% es el causante de que las gréaficas correspondientes a las dotaciones
por vivienda (ver figura 2) no sean horizontales hasta que los sectores tienen edificabilidades superiores

a 0,55 m2t / m2s. Esto es debido a que en sectores con edificabilidades menores, la cesién resulta superior

aplicando el 10 % de la superficie del sector que aplicando el médulo de 18 m? por vivienda.
En consecuencia, el limite minimo del 10 % de superficie para espacios libres, que puede resultar
razonable, genera una de las paradojas del sistema planteado por el Reglamento de Planearmento de 1978:

vemos que en sectores de muy poca densidad de viviendas (edificabilidades menores a 0,25 m 24 / mQS , la

superficie de espacios libres y equipamientos ptblicos por vivienda es muy alta. Nada menos de 91,67 Hl2S

por vivienda en el caso més desfavorable (15 viviendas por hectédrea), de los cuales 66,67 m? corresponden
a espacios libres y 25 m? a equipamientos.

Resulta asi que los sectores de menor densidad, en los que las viviendas suelen disponer de amplios
jardines privados, la dotacion de espacios libres publicos es mucho mayor que en sectores de densidades
superiores. Comentaremos con mayor detalle este aspecto en el capltulo de conclusiones.

Sin embargo, a partir de edificabilidades mayores de 0,55 m t/ mQS comienza a aplicarse el modulo
de metros cuadrados de espacios libres por vivienda, puesto que supone cesiones mayores que el 10 % de
la superficie del sector. Por esta razon, la grafica de la figura 2.2 se vuelve horizontal en el momento en
que las cesiones obligatorias por vivienda se mantienen constantes.
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CUADRO 3: Aplicacion de estandares dotacionales a sectores tipo de uso residencial. Regla-
mento de Planeamiento de 1978

Sector de 250 viviendas

Edifica- Superf. Espacios Equipa- Dotaciones Edificab.
bilidad del sector libres mientos Ocupacién Ratio parcela
de suelo por vivda. neta
(m?2t/m?2s) (m?) (m?) (m?) (% de sup.) | (m2/vivda.) | (m2t/m?s)
0,15 166.667 16.667 2.500 11,50 76,67 0,18
0,35 71.429 7.143 2.500 13,50 38,57 0,48
0,55 45.455 4.500 2.500 15,40 28,00 0,88
0,75 33.333 4.500 2.500 21,00 28,00 1,53
Sector de 500 viviendas
Edifica- Superf. Espacios Equipa- Dotaciones Edificab.
bilidad del sector libres mientos Ocupacién Ratio parcela
de suelo por vivda. neta
(mzt/m2s) (m2) (m2) (m2) (% de sup.) (m2/vivda.) (mzt/m2s)
0,15 333.333 33.333 9.000 12,70 84,67 0,18
0,35 142.857 14.286 9.000 16,30 46,57 0,50
0,55 90.909 9.000 9.000 19,80 36,00 0,95
0,75 66.667 9.000 9.000 27,00 36,00 1,74
Sector de 1.000 viviendas
Edifica- Superf. Espacios Equipa- Dotaciones Edificab.
bilidad del sector libres mientos Ocupacién Ratio parcela
de suelo por vivda. neta
(mzt/m2s) (m2) (m2) (m2) (% de sup.) (m2/vivda.) (mzt/m2s)
0,15 666.667 66.667 18.000 12,70 84,67 0,18
0,35 285.714 28.571 18.000 16,30 46,57 0,50
0,55 181.818 21.000 18.000 21,45 39,00 0,97
0,75 133.333 21.000 18.000 29,25 39,00 1,84
Sector de 2.000 viviendas
Edifica- Superf. Espacios Equipa- Dotaciones Edificab.
bilidad del sector libres mientos | Ocupacién Ratio parcela
de suelo por vivda. neta
(m2t/m2s) (m2) (m2) (m2) (% de sup.) (m2/vivda.) (m2t/m2s)
0,15 1.333.333 133.333 40.000 13,00 86,67 0,19
0,35 571.429 57.143 40.000 17,00 48,57 0,51
0,55 363.636 42.000 40.000 22,55 41,00 0,99
0,75 266.667 42.000 40.000 30,75 41,00 1,91
Sector de 4.000 viviendas
Edifica- Superf. Espacios Equipa- Dotaciones Edificab.
bilidad del sector libres mientos | Ocupacién Ratio parcela
de suelo por vivda. neta
(m2t/m2s) (m2) (m2) (m2) (% de sup.) (m2/vivda.) (m2t/m2s)
0,15 2.666.666 266.667 100.000 13,75 91,67 0,19
0,35 1.142.857 114.286 100.000 18,75 53,57 0,52
0,55 727.273 84.000 100.000 25,30 46,00 1,04
0,75 533.333 84.000 100.000 34,50 46,00 2,11
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Normativa urbanistica de Aragoén

La Comunidad Auténoma de Aragén cuenta con legislacién urbanistica propia desde 1999 (Ley 5/1999,
de 25 de marzo, Urbanistica) y con un Reglamento (Decreto 52/2002, de 19 de febrero, por el que se
aprueba el Reglamento de Desarrollo Parcial de la Ley 5/1999, de 25 de marzo, Urbanistica, en materia
de Organizacion, Planeamiento Urbanistico y Régimen Especial de Pequenios Municipios) que desarrolla
parte de las determinaciones que la Ley establece. Este Reglamento sustituye por completo al Reglamento
de Planeamiento de 1978 en esta comunidad auténoma aunque, como veremos, es continuador de muchas
de las determinaciones introducidas por aquél sobre dotaciones, aunque incrementa las exigencias de
forma general.

Datos recogidos

Densidad

La Ley Urbanistica de Aragén establece un limite a la edificabilidad residencial de 8.500 m? /hectérea
en los sectores de suelo urbanizablel. Al igual que el Reglamento de Planeamiento de 1978, se limita la
cagacidad residencial de los sectores pero no se limita para otros usos. Aplicando la equivalencia de 100
m* construidos por vivienda, tenemos una densidad maxima de 85 viviendas por hectarea.

Dotaciones

El Reglamento aragonés fija una serie de estandares con un alto grado de detalle para los tres usos glo-
bales que permite: residencial, industrial y terciario o de servicios. Recogeremos tinicamente los referidos
al uso global residencial (ver cuadro 4).

CUADRO 4: Estandares dotacionales para sectores residenciales. Normativa urbanistica de
Aragén

50-100 101-250 251-500 501-1.000 >1.000
viv. viv. viv. viv. viv.
Espacios libres 10 % de la superficie
de uso publico 6 18 m2/unidad de reserva
Equipamiento educativo
Educacién infantil - - - ‘ 3 m? /u. reserva
Educacién primaria - - 6 m? /unidad de reserva
Educacién secundaria - - 4 m? /unidad de reserva
obligatoria
Educacién secundaria (otros) - - - ‘ - ‘ 4 m? /u. res.
Otros equipamientos
Equipamiento deportivo - - 3 m? /viv. 6 m? /viv. 9 m? /viv.
Equipamiento social - - 4 m? /viv. 6 m? /viv. 10 m? /viv.
Equipamiento polivalente 10 m? /viv. 12 m? /viv. - - -
Totales (*) ‘ 28 m2 /viv. ‘ 30 m2 /viv. ‘ 35 m2 /viv. ‘ 43 m? /viv. ‘ 54 m2 /viv. ‘
(*) Suponiendo 1 vivienda = 1 unidad de reserva = 85 m? construidos.

Vemos que se produce un cambio en la unidad de medida utilizada para referenciar las dotaciones: pasa
de hablar de m?2 por unidad de reserva a m?2 por vivienda. La unidad de reserva equivale, segin indica
el propio Reglamento, a 85 m? construidos de uso residencial. En cuanto a las viviendas, desconocemos
si equivalen a las unidades de reserva o se refieren al niimero de viviendas del sector, sea cual sea su
superficie construida, pero parece razonable pensar que los redactores de la normativa quisieran mantener
constante la unidad de medida. Por ello, consideraremos que los médulos se refieren a viviendas de 85
m? construidos.

Sectores tipo

Sin embargo, para poder comparar los datos obtenidos de ocupacion de suelo y dotaciones por vivienda
con el resto de normativas, deberemos utilizar el mismo criterio respecto al tamano de la vivienda. De
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esta forma, los datos del cuadro 4 debemos modificarlos para que se adapten a viviendas de 100 m?
construidos. Por ejemplo, la reserva de espacios libres de 18 m? por unidad de reserva, equivale a 21,18
m? por «100 m? construidos de uso residencialy. También es necesario adaptar los tramos de nimero de
viviendas, tal como muestra el cuadro 5, en la que se recogen los sectores tipo.

Las cesiones por vivienda son superiores en los sectores que incluyen un mayor nimero de viviendas.
Por ejemplo, en el caso de dos sectores con una misma edificabilidad de 0,75 1r112t/11r12s7 el ratio de

dotaciones por vivienda es de 32,94 m? si tiene 85 viviendas, mientras que alcanza 63,53 m?
1700 viviendas. Practicamente el doble de dotaciones, aunque la edificabilidad es la misma.

cuando tiene

El porcentaje de superficie ocupada por las cesiones dotacionales en el caso de Aragén (ver figura 3)
supera los pardmetros que hemos visto para el Reglamento de Planeamiento de 1978. El caso extremo
se ha senalado en negrita en el cuadro 5, y se produce cuando el sector alcanza el limite de densidad
senalado por la normativa. En este sector las dotaciones de espacios libres y equipamientos ocupan mas
de la mitad de la superficie y obliga a que la edificabilidad media por parcela sea de 7,09 1112’5/11&257
edificabilidad que recuerda a los modelos urbanos propuestos por los Congresos Internacionales de Ar-
quitectura Moderna (CIAM): altas torres residenciales dispersas entre viales, parques y equipamientos
de baja altura.

5% SO

50% o
o 45% -
: Ve -
o ==
T 4% . il
H 31m%
T 3% —
o - v
° el =
b 06%
5 0% T —_— .
o ==
5 PR — / s —— 28,00%
£ 2o% = ———
o — e — 24,71%
2 205%h B m— ==
= 20% — — fra

16,35% _,,-"'// M /
— e 18,12%
15% — —
— e ] 15,29%
e 12,94% T
10% 11,76% )
5%
0,15 025 0,35 0,45 0,55 0,65 0,75 085
Edificabilidad del sector (m°t/m°s)
— B85 viviendas 212 5 viviendas — 425 viviendas — 850 viviendas 1700 viviendas

FIGURA 3: Superficie ocupada (%) por las dotaciones en sectores tipo de uso residencial.
Normativa urbanistica de Aragén
Elaboracién propia

Respecto al ratio de dotaciones por vivienda, también encontramos en la normativa aragonesa un

incremento de algunos aspectos regulados por el Reglamento de Planeamiento de 1978 (ver figura 4). El

ratio de dotaciones por vivienda se eleva cuando la edificabilidad se reduce, llegando a haber 109 m? por

vivienda en el caso mas desfavorable: el de un sector de méas de 1.000 viviendas y una edificabilidad de
0,15 m2t/m28.

En cuanto al cambio de curvatura de las graficas, se produce también la estabilizacién de la cesién por
vivienda cuando deja de aplicarse el porcentaje minimo de superficie del sector destinada a espacios libres
que, en el caso de Aragén, también es el 10 %. Para un sector con una edificabilidad de 0,55 m2t/m25
deja de aplicarse el porcentaje y sélo se aplican los médulos por vivienda.
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CUADRO 5: Aplicacion de estandares dotacionales a sectores tipo de uso residencial. Norma-
tiva urbanistica de Aragén

Sector de 85 viviendas

Edifica- Superf. Espacios Equipa- Dotaciones Edificab.
bilidad del sector libres mientos Ocupacién Ratio parcela
de suelo por vivda. neta
(m?2t/m?2s) (m?) (m?) (m?) (% de sup.) | (m2/vivda.) | (m2t/m?s)
0,15 56.667 5.667 1.000 11,76 78,43 0,18
0,35 24.286 2.429 1.000 14,12 40,34 0,49
0,55 15.455 1.800 1.000 18,12 32,94 0,92
0,75 11.333 1.800 1.000 24,71 32,94 1,66
Sector de 212,5 viviendas
Edifica- Superf. Espacios Equipa- Dotaciones Edificab.
bilidad del sector libres mientos Ocupacién Ratio parcela
de suelo por vivda. neta
(mzt/m2s) (m2) (m2) (m2) (% de sup.) (mz/vivda.) (mzt/m2s)
0,15 141.667 14.167 3.000 12,12 80,78 0,18
0,35 60.714 6.071 3.000 14,94 42,69 0,49
0,55 38.636 4.501 3.000 19,41 35,30 0,94
0,75 28.333 4.501 3.000 26,47 35,30 1,72
Sector de 425 viviendas
Edifica- Superf. Espacios Equipa- Dotaciones Edificab.
bilidad del sector libres mientos Ocupacién Ratio parcela
de suelo por vivda. neta
(mzt/m2s) (m2) (m2) (m2) (% de sup.) (mz/vivda.) (mzt/m2s)
0,15 283.333 28.333 8.500 13,00 86,67 0,19
0,35 121.429 12.143 8.500 17,00 48,57 0,51
0,55 77.273 9.002 8.500 22,65 41,18 0,99
0,75 56.667 9.002 8.500 30,89 41,18 1,92
Sector de 850 viviendas
Edifica- Superf. Espacios Equipa- Dotaciones Edificab.
bilidad del sector libres mientos | Ocupacién Ratio parcela
de suelo por vivda. neta
(m2t/m2s) (m2) (m2) (m2) (% de sup.) (m2/vivda.) (m2t/m2s)
0,15 566.667 56.667 25.000 14,41 96,08 0,19
0,35 242.857 24.286 25.000 20,29 57,98 0,53
0,55 154.545 18.003 25.000 27,83 50,59 1,10
0,75 113.333 18.003 25.000 37,94 50,59 2,34
Sector de 1.700 viviendas
Edifica- Superf. Espacios Equipa- Dotaciones Edificab.
bilidad del sector libres mientos | Ocupacién Ratio parcela
de suelo por vivda. neta
(m2t/m2s) (m2) (m2) (m2) (% de sup.) (m2/vivda.) (m2t/m2s)
0,15 1.133.333 113.333 72.000 16,35 109,02 0,19
0,35 485.714 48.571 72.000 24,82 70,92 0,57
0,55 309.091 36.006 72.000 34,94 63,53 1,28
0,75 226.667 36.006 72.000 47,65 63,53 3,36
0,85 | 200.000 | 36.006 | 72.000 | 54,00 | 63,53 | 7,09 |




Influencia de los estdndares urbanisticos en los nuevos desarrollos residenciales BorjA LOPEZ

RODRIGUEZ

123

115,00

109,02

105,00

95,00

85,00

m}('-.

g2

— 7092

64,58

63,53

63,53

55,00

mzs de dotaciones por vivi

51,76

45,00

35,00

25,00

3399

32,04

15,00

0,18

025

0,35

045

Edificabilidad del sector {m’tim’s)

0,55

0,78

— 85 viviendas

2125 viviendas

425 viviendas ——B50 viviendas -

1700 viviendas

F1GURA 4: Dotaciones por vivienda en sectores tipo de uso residencial. Normativa urbanistica

de Aragén

Elaboracién propia



124 Boletin CF+S 52/53. En defensa de la reflexién pausada

Normativa urbanistica de Castilla-La Mancha

La Comunidad Auténoma de Castilla-La Mancha cuenta con un Reglamento de Planeamiento (Decreto
248/2004, de 14 de septiembre, que aprueba el Reglamento de Planeamiento de la Ley 2/1998, de 4 de
Junio, de Ordenacion del Territorio y de la Actividad Urbanistica (D248-04)) que desarrolla su legislacién
propia sobre urbanismo (Decreto Legislativo 1/2004, de 28 de diciembre, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley de Ordenacién del Territorio y de la Actividad Urbanistica*). Al contrario que
los casos estudiados anteriormente, el Reglamento castellanomanchego simplifica considerablemente los
estandares para los sectores residenciales, en primer lugar, porque no hace diferenciaciéon alguna por el
numero de viviendas que tenga el sector.

Datos recogidos

No obstante, si incluye alguna determinacién novedosa, como es la regulacién de estandares dotaciona-
les también en suelo urbano no consolidado, algo que no es habitual en el resto de normativas estudiadas.
El cuadro 6 muestra estos estandares.

CUADRO 6: Estandares dotacionales en suelo urbano no consolidado. Normativa urbanistica
de Castilla-La Mancha

Densidad maxima 10.000 m? de edificacion residencial /hectarea

Zonas verdes publicas 10 % de la superficie si la edificabilidad lucrativa es menor o igual
a 6.000 m?2 construibles/hectarea

18 mQS/ 100 m? de edificabilidad lucrativa si es mayor de 6.000

m? construibles /hectérea

Equipamientos ptublicos 20 mzs/ 100 m? de edificabilidad lucrativa

Para establecer los sectores tipo de nuestro trabajo, emplearemos los estandares recogidos en el articulo
22 del Reglamento de Planeamiento de Castilla-La Mancha, correspondientes al suelo urbanizable. Dicho
articulo los denomina «estandares de calidad» e incluye entre ellos la densidad méxima permitida (ver
cuadro 7).

El limite de densidad se establece para la edificabilidad residencial, por lo que pueden anadirse otros
usos de caracter privado al sector. Sin embargo, los estdndares correspondientes a zonas verdes y equipa-
mientos publicos se calculan en funcién de la edificabilidad lucrativa, por lo que todos los usos del sector
(siempre que no sean ptiblicos) se tienen en cuenta a la hora de establecer las reservas.

CUADRO 7: Estandares dotacionales en suelo urbanizable de uso residencial. Normativa ur-
banistica de Castilla-La Mancha

Densidad maxima 10.000 m? de edificacién residencial /hectarea
Zonas verdes publicas 10 % de la superficie si la edificabilidad lucrativa es menor o igual
a 6.000 m?2 construibles/hectarea

18 mQS/ 100 m? de edificabilidad lucrativa si es mayor de 6.000

m? construibles /hectérea

Equipamientos ptiblicos 20 m2s/ 100 m? de edificabilidad lucrativa

Vemos que el Reglamento castellanomanchego establece la edificabilidad a partir de la cual deja de
aplicarse la cesion obligatoria del 10 % de la superficie del sector y comienza a utilizarse el médulo de 18
m* por vivienda: a partir de 6.000 m? por hectarea o, lo que es lo mismo, a partir de una edificabilidad
de 0,6 m2t/m25.

Sectores tipo

Para establecer los sectores tipo utilizaremos los criterios que ya hemos comentado:

4Noétese que la fecha de aprobacién de esta Ley es posterior a la aprobacién del Reglamento. Esto se debe a que se trata
de un texto refundido que recoge una serie de modificaciones sobre la ley original, aprobada en el ano 1998.
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= Consideramos que 1 vivienda equivale a 100 m? edificables.

= Consideramos que toda la edificabilidad lucrativa del sector se destina a uso residencial.

Ademas, extenderemos los casos de densidad/edificabilidad hasta 1,00 m?2t / mQS, puesto que la nor-
mativa de Castilla-La Mancha permite alcanzar densidades méaximas de hasta 10.000 m? de edificacién
residencial por hectarea. El cuadro 8 muestra los datos obtenidos para sectores de 500 viviendas con
distintas edificabilidades. En este caso no importa la cantidad de viviendas, puesto que los estdandares
dotacionales no dependen del nimero total de viviendas del sector.

CUADRO 8: Aplicacion de estandares dotacionales a sectores tipo de uso residencial. Norma-
tiva urbanistica de Castilla-La Mancha

Sector de 500 viviendas

Edifica- Superf. Espacios Equipa- Dotaciones Edificab.

bilidad del sector libres mientos | Ocupacién Ratio parcela
de suelo por vivda. neta

(m?2t/m?2s) (m?) (m?) (m?) (% de sup.) | (m2/vivda.) | (m2t/m?s)

0,15 333.333 33.333 10.000 13,00 86,67 0,19

0,35 142.857 14.286 10.000 17,00 48,57 0,51

0,55 90.909 9.091 10.000 21,00 38,18 0,96

0,75 66.667 9.000 10.000 28,50 38,00 1,81

0,85 58.824 9.000 10.000 32,30 38,00 2,52

1,00 50.000 9.000 10.000 38,00 38,00 4,55

Los datos sobre dotaciones obtenidos para Castilla-La Mancha son similares a los de sectores de hasta
500 viviendas que obtuvimos al tratar la normativa de Aragén (apartado 2.3). Asi, los porcentajes de
ocupacion de la superficie del sector no son excesivos a pesar de que la edificabilidad méxima permitida
es superior a los casos de Aragon y del Reglamento de Planeamiento de 1978 ya analizados. En el sector
con mayor densidad de viviendas, las dotaciones no ocupan maés del 38 % de la superficie total ordenada.
En este caso, las parcelas privadas deberan tener una edificabilidad media de al menos 4,55 m2t/ mQS,
elevada pero materializable sin recurrir a edificaciones de gran altura.

Légicamente, las graficas sobre el porcentaje de ocupacién de superficie del sector que ha de destinarse
a espacios libres y equipamientos se simplifican igualmente, tal como muestran las figuras 5 y 6.

Normativa urbanistica de Castilla y Leén

Castilla y Leén fue la primera Comunidad Auténoma que desarrollé su legislacién urbanistica (Ley
5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn) a través de un Reglamento (Decreto 22/2004,
de 29 enero, por el que se aprueba el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Leén). Ademés, dentro
de las normativas estudiadas, es una de las que presenta mas novedades en relacién con los estandares
urbanisticos. Asi, veremos que introduce limites minimos de densidad; establece indices de variedad para
los nuevos desarrollos, y distingue el nivel de equipamientos en funcién de la poblaciéon del municipio, y
no de las viviendas del sector, como hemos visto en casos anteriores.

Datos recogidos

En primer lugar, el Reglamento se preocupa de definir los conceptos empleados, estableciendo de paso
una estructura clara relativa a las dotaciones urbanisticas, definidas éstas en la Disposicién Adicional
Unica Conceptos del Decreto 22/2004, de 29 enero, por el que se aprueba el Reglamento de Urbanismo de
Castilla y Leon como el «conjunto de los sistemas y elementos que se caracterizan por estar destinados
al servicio de la poblaciony, que pueden ser de cuatro tipos distintos: vias publicas, servicios urbanos,
espacios libres publicos y equipamientos.

Otra novedad de la normativa castellanoleonesa es que a los ya clasicos 5 m? de sistema general de
zonas verdes por habitante que establecia la Ley de 1976, se anaden 5 m? mas destinados a equipamientos,
también con la consideracién de sistemas generales. Entre las normativas estudiadas, ésta es la inica que
establece un estandar minimo de sistema general para equipamientos.
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Densidad
El Reglamento de Castilla y Leon establece limites maximos y minimos para la edificabilidad y la
densidad®, que se modulan dependiendo de los siguientes factores:

= Del instrumento de planeamiento utilizado por el municipio para establecer la ordenaciéon urbanis-
tica. Puede tratarse de un plan general de ordenaciéon urbana (PGOU), obligatorio para todos los
municipios con méas de 20.000 habitantes, aunque también pueden elaborarlo municipios de menor
tamafo (en estos casos es potestativo); o puede tratarse de normas urbanisticas municipales (NUM),
instrumento de ordenacién obligatorio para el resto de municipios.

= De la poblacién del municipio en el caso de que tenga un PGOU como instrumento de ordenacion:
se permiten mayores densidades para los municipios de poblacién superior a 20.000 habitantes.

El cuadro 9 recoge los valores asignados por la normativa a cada uno de estos casos.

CUADRO 9: Intensidades reguladas por la normativa urbanistica de Castilla y Ledén

| | PGOU [ NUM |

Edificabilidad méxima | > 20.000 habitantes | 10.000 m?/ha | 5.000 m?/ha
de usos privados

< 20.000 habitantes | 7.500 m?/ha | 5.000 m? /ha
Densidad méaxima de | > 20.000 habitantes 70 viv./ha 30 viv./ha
viviendas

< 20.000 habitantes 50 viv./ha 30 viv./ha
Densidad minima de | > 20.000 habitantes 40 viv./ha 20 viv./ha
viviendas

< 20.000 habitantes 20 viv./ha 20 viv./ha

Estos limites se establecen tanto para suelo urbanizable como para suelo urbano no consolidado, ya
que la normativa de Castilla y Leén considera que también puede haber zonas de suelo urbano susceptibles
de plantear nuevos desarrollos, zonas a las que también aplica los estdndares de densidad (también los
dotacionales, como veremos mas adelante).

La normativa castellanoleonesa ha sido la primera en introducir densidades y edificabilidades minimas,
ademas de las maximas. De esta forma, restringe considerablemente el tamano de los nuevos desarrollos,
como muestra la figura 7. Se aprecia cémo las zonas de baja densidad (menos de 30 viviendas por hectérea)
estdn prohibidas en las ciudades (poblaciones de més de 20.000 habitantes), mientras que las densidades
altas estan restringidas para las poblaciones menores. Sorprende la escasa flexibilidad dada a los sectores
en municipios con NUM, que sélo pueden establecer densidades entre 20 y 30 viviendas por hectérea.

Indices de variedad e integracion

Antes de abordar los estandares dotacionales, merece la pena comentar los nuevos estandares sobre
variedad introducidos por el Reglamento de Castilla y Ledn. El cuadro 10 resume las determinaciones
relativas a estos estandares. Como vemos, s6lo se aplican en los municipios cuya ordenacion se establece
a través de un PGOU, es decir, a los de mayor tamano.

Los tres indices se definen en el articulo 86 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledén de la
siguiente manera:

Indice de variedad de uso, que expresa el porcentaje de aprovechamiento del sector que debe destinarse a
usos compatibles con el predominante, entre los cuales puede incluirse la edificacién de viviendas con proteccion
publica.

Indice de variedad tipolégica, que expresa el porcentaje de aprovechamiento del sector que debe destinarse
a tipologias edificatorias diferentes de la predominante.

Indice de integracién social, que expresa el porcentaje de aprovechamiento de cada sector con uso predo-
minante residencial que debe destinarse a la construccion de viviendas con protecciéon publica.

5Las determinaciones relativas a la densidad han variado ligeramente debido a la modificacién del Reglamento de Urba-
nismo en octubre de 2006 (Decreto 68/2006, de 5 de octubre, por el que se modifica el Decreto 22/2004, de 29 de enero,
por el que se aprueba el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn). Esta modificacién rebaja la densidad minima en
los municipios con NUM de 20 a 15 viviendas por hectarea. Debido a que al inicio del trabajo no estaba aprobada esta
modificacién, no se ha recogido este cambio.
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CUADRO 10: Indices de variedad e integracién. Normativa urbanistica de Castilla y Leén

cion social

PGOU NUM

Suelo urbano no | Suelo urbaniza-

consolidado ble delimitado
Indice de variedad 10% 20 % -
de uso
Indice de variedad - 20 % -
tipolégica
Indice de integra- - 10% -
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Reglamento de Urbanismo de Castilla y Leén, art. 86

El objetivo del Reglamento en este caso es que los nuevos desarrollos residenciales contengan una
cierta diversidad de usos, tipologias y grupos sociales; con mayor exigencia para el suelo urbanizable que
para el suelo urbano no consolidado. Se trata de una cuestién novedosa e interesante, que abre un camino
para la recuperacion de la diversidad urbana y trata de reducir la separacién de funciones en la ciudad.

Dotaciones

Las cesiones para espacios libres y equipamientos que deben realizar los sectores (tanto en suelo
urbano no consolidado como en suelo urbanizable delimitado) se resumen en el cuadro 11. Vemos que las
dotaciones varian dependiendo del instrumento de planeamiento utilizado para la ordenacion general del
municipio: se reducen las obligaciones para los municipios de menor tamano, que son los que habitualmente
disponen de NUM.

CUADRO 11: Estandares dotacionales en sectores de uso residencial. Normativa urbanistica
de Castilla y Leén

| | PGOU | PGOU
Espacios | Suelo urbano 15 m2/100 m2e (¥) Suelo urbano 10 m?% /100 m2e (¥)
libres no consolidado no consolidado
publicos | Suelo urbanizable | 20 m2/100 m2e *) Suelo urbanizable | 20 m2/100 mZe *)
delimitado Minimo 10 % sup. delimitado Minimo 5 % sup.
Equipa- | Suelo urbano 15 m?2/100 m2e (¥) Suelo urbano 10 m?% /100 m2e (¥)
mientos no consolidado no consolidado
Suelo urbanizable | 20 m2/100 m2e (*) Suelo urbanizable | 20 m2/100 mZe *)
delimitado Minimo 5% sup. delimitado Minimo 5% sup.

(*) m2e = metros cuadrados edificables en el uso predominante

Podemos ver que se han simplificado los estandares dotacionales, reduciéndolos a espacios libres pi-
blicos y equipamientos. En el caso de los equipamientos, el Reglamento permite que sean privados y, atn
asi, cuenten para cumplir el estdndar minimo. No obstante, limita esta posibilidad al 50 % del total de la
superficie de dichos equipamientos.

También es significativo que se establezcan porcentajes minimos sobre la superficie del sector para el
caso de los equipamientos, de tal forma que se asegure una minima cantidad, como ya se hace para los
espacios libres en la mayoria de las normativas que estamos analizando.

Sectores tipo

Este Reglamento establece la edificabilidad «en el uso predominante» como referencia para el calculo
de las cesiones dotacionales, por lo que, en principio, puede hacer referencia a usos distintos del residencial.
En la hipdtesis que venimos adoptando para homogeneizar los datos de las diferentes normativas, el uso
predominante es el residencial, y consideramos que toda la edificabilidad del sector se distribuye en
viviendas tipo de 100 m? construidos. El cuadro 12 recoge los datos obtenidos para los sectores tipo que,
en este caso, se diferencian por el instrumento de planeamiento general (PGOU o NUM) del municipio.
Sélo se estudia el suelo urbanizable, dejando el suelo urbano no consolidado, puesto que no es objeto de
este trabajo.

Tampoco hemos tenido en cuenta el indice de variedad de uso, que en nuestra hipétesis obligaria a
que se destinase el 20 % del aprovechamiento a usos distintos del residencial (en el caso de sectores en un
municipio con PGOU). El resto de indices (variedad tipolégica e integracién social) pueden cumplirse
sin apartarse del uso residencial, por lo que no afecta a la hipétesis adoptada.

Los limites de edificabilidad privada que también establece la normativa castellano-leonesa no afectan
a los calculos hechos, pues estos limites son superiores en todos los casos a los limites de densidad de
viviendas. Tampoco hay variacién de los estandares dispuestos en funcién del nimero de viviendas del
sector, por lo que en este caso se ha adoptado una cantidad de viviendas cualquiera.

Con los datos de los sectores tipo se pueden establecer las graficas de porcentaje de superficie del sector
ocupada. Se han tenido en cuenta las densidades de vivienda permitidas para limitar los sectores tipo de



Influencia de los estdndares urbanisticos en los nuevos desarrollos residenciales BorjA LOPEZ

RODRIGUEZ 131

CUADRO 12: Aplicacién de estandares dotacionales a sectores tipo de uso residencial. Nor-
mativa urbanistica de Castilla y Ledon

Sector de 1.000 viviendas en un municipio con PGOU

Edifica- Superf. Espacios Equipa- Dotaciones Edificab.
bilidad del sector libres mientos Ocupacién Ratio parcela
de suelo por vivda. neta
(m?2t/m?2s) (m?) (m?) (m?) (% de sup.) | (m2/vivda.) | (m2t/m?s)
0,20 500.000 50.000 25.000 15,00 75,00 0,26
0,30 333.333 33.333 20.000 16,00 53,33 0,42
0,45 222.222 22.222 20.000 19,00 42,22 0,71
0,55 181.818 20.000 20.000 22,00 40,00 0,98
0,70 142.857 20.000 20.000 28,00 40,00 1,59
Sector de 1.000 viviendas en un municipio con NUM
Edifica- Superf. Espacios Equipa- Dotaciones Edificab.
bilidad del sector libres mientos Ocupacién Ratio parcela
de suelo por vivda. neta
(m2t/m2s) (m2) (m2) (m2) (% de sup.) (m2/vivda.) (m2t/m2s)
0,20 500.000 25.000 25.000 10,00 50,00 0,24
0,25 400.000 20.000 20.000 10,00 40,00 0,31
0,30 333.333 16.667 20.000 11,00 36,67 0,39
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FIcURA 8: Superficie ocupada (%) por las dotaciones en sectores tipo de uso residencial.
Normativa urbanistica de Castilla y Leén
Elaboraciéon propia
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cada caso, si bien, se ha ampliado el rango de edificabilidades en 0,5 m?2t / m2s para poder comparar los
datos resultantes con las otras normativas, en las que estamos empleando valores multiplos de cinco. Asi
se recoge en las figuras 8 y 9.

Los porcentajes de ocupacién del suelo resultan moderados en los dos casos, pues no exceden del 30 %
(con las densidades permitidas) y tampoco bajan del 10 %, lo que se debe probablemente a que la densidad
méxima estd muy limitada, sobre todo para los municipios con NUM. Por este motivo, la edificabilidad
media sobre parcela privada no resulta en ningin caso excesiva, tal como vemos en el cuadro 12.
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Normativa urbanistica de Cataluna

La Comunidad Auténoma de Cataluiia ha aprobado recientemente un reglamento (Decreto 305/2006,
de 18 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de la Ley de Urbanismo) que desarrolla la ley de
urbanismo (Decreto Legislativo 1/2005, de 26 de julio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
de Urbanismo) vigente, que también fue reformada poco antes. Se ha incluido Catalufia en el presente
estudio por contar con desarrollo reglamentario de las determinaciones de la Ley. Sin embargo, una vez
analizado, vemos que el Reglamento no aporta nada nuevo al tema de los estandares, sino que se remite a
los senalados en la Ley, ya de por si escasos. No obstante, utilizaremos los datos hallados para el presente
trabajo, aunque este apartado serd necesariamente breve.

Datos recogidos

Densidad

La Ley fija una densidad méaxima de 100 viviendas por hectarea en suelo urbanizable, utilizando la
misma unidad de medida que empleaba la legislacion estatal de 1976, las viviendas por hectarea, aunque
el tope maximo ha aumentado.
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En suelo urbanizable delimitado, los planes de ordenacién urbanistica municipal concretan la delimitacién de
los sectores, que pueden ser fisicamente discontinuos, y, para cada uno de éstos, [...] la densidad méxima, que no
puede superar en ningtn caso las cien viviendas por hectérea; |...].

Reglamento de la Ley de Urbanismo de Cataluna, art. 58.7

Dotaciones

Como hemos dicho, la Ley es bastante escueta en la regulacién de estandares dotacionales. En el
cuadro 13 se resumen las dotaciones minimas de los sectores residenciales en suelo urbanizable, a partir
de las determinaciones del articulo 65.3 de la ley catalana de urbanismo.

CUuADRO 13: Estandares dotacionales en sectores de uso residencial. Normativa urbanistica
de Cataluna

Zonas verdes y espacios libres Minimo 10 % de la superficie
publicos 620 m25/100 m? de techo edificable
Equipamientos comunitarios Minimo 5% de la superficie

620 m25/100 m? de techo edificable

En este caso, las dotaciones dependen de toda la edificabilidad, independientemente de si tiene uso
residencial o no. También es importante senalar que la Ley permite que los equipamientos comunitarios
se destinen a uso de viviendas publicas, por lo que puede darse el caso de que el espacio destinado a
equipamientos al servicio de la poblacién se convierta en la practica en méas viviendas. No obstante, no
tendremos en cuenta esta posibilidad para calcular los sectores tipo.

[...] El planeamiento urbanistico general, en el caso de que prevea el sistema urbanistico de viviendas dotacio-

nales piblicas, puede determinar que esta reserva de 20 m? por cada 100 m? de techo edificable para equipamientos
de titularidad publica se destine, en determinados sectores, totalmente o parcialmente al sistema urbanistico de
viviendas dotacionales publicas |[...]

Reglamento de la Ley de Urbanismo de Cataluiia, art. 65.3

Sectores tipo

A partir de las dotaciones establecidas por la normativa, podemos extraer los sectores tipo (cuadro
14). Debido a que la densidad residencial permitida se eleva hasta 100 viviendas por hectérea, las edifica-
bilidades de los sectores tipo se amplian hasta 1,00 m2t / m?2s. En este caso, se han calculado los sectores
considerando que albergan 500 viviendas, si bien este dato no influye en los datos de ocupacién de suelo
por parte de las dotaciones, ni en el ratio de dotaciones por vivienda.

Con estas minimas determinaciones y adoptando criterios iguales a los de las normativas ya estudiadas,
las gréficas de ocupacién de suelo y de cesiones por viviendas resultan considerablemente simples (ver
figuras 10 y 11).

Los porcentajes de ocupacion de la superficie del sector por parte de las dotaciones no parecen suponer
demasiados problemas para la ordenacion, salvo en los casos de edificabilidades mas elevadas. Un sector
con una edificabilidad de 1,00 m2t/m28, destinado a uso residencial, obligaria a que la edificabilidad
media de las parcelas privadas alcance 5,00 m?2t / m?s.

Respecto a las dotaciones por vivienda, se produce el ya habitual desequilibrio en los sectores de baja
densidad. La figura 11 muestra que para un sector con una edificabilidad de 0,15 m2t / mQS, habra hasta
100 m2 de dotaciones por vivienda. Resultan cifras superiores debido a que la normativa de Cataluna
establece un porcentaje minimo también para los equipamientos.

Normativa urbanistica de Navarra

Navarra fue una de las primeras comunidades auténomas que elaboraron legislacion propia para
sustituir a la estatal, en el afio 1994. La legislacion urbanistica de Navarra ha sido renovada recientemente
con la aprobacién de una nueva ley de urbanismo (Ley foral 35/2002, de 20 de diciembre, de Ordenacion
del Territorio y Urbanismo) que ha sustituido a la legislacién anterior (Ley foral 10/1994, de 4 de julio,
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CuADRO 14: Aplicacién de estandares dotacionales a sectores tipo de uso residencial. Nor-
mativa urbanistica de Cataluna

Sector de 500 viviendas

Edifica- Superf. Espacios Equipa- Dotaciones Edificab.

bilidad del sector libres mientos Ocupacién Ratio parcela
de suelo por vivda. neta

(m2t/m?2s) (m?) (m?2) (m?) (% de sup.) | (m2/vivda.) | (m2t/m?s)

0,15 333.333 33.333 16.667 15,00 100,00 0,19

0,35 142.857 14.286 10.000 17,00 48,57 0,51

0,55 90.909 10.000 10.000 22,00 40,00 0,98

0,75 66.667 10.000 10.000 30,00 40,00 1,88

0,85 58.824 10.000 10.000 34,00 40,00 2,66

1,00 50.000 10.000 10.000 40,00 40,00 5,00
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FIGURA 10: Superficie ocupada ( %) por las dotaciones en sectores tipo de uso residencial.
Normativa urbanistica de Cataluna
Elaboracién propia
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de Ordenacion del Territorio y Urbanismo). La actual ley no ha sido desarrollada reglamentariamente,
mientras que la ley anterior contaba con un Reglamento (Decreto foral 85/1995, de 3 de abril, por el
que se aprueba el Reglamento de Desarrollo de la Ley Foral 10/1994, de j de julio, de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo) que establecia un considerable abanico de estdndares, sobre todo dotacionales.
Por tanto, vamos a estudiar una normativa que en su mayor parte no esta en vigor, pero que tal vez por
esa razon resulte interesante analizar algunas de sus determinaciones y aventurar algunos de los motivos
que causaron su sustitucion.

El Reglamento de desarrollo de la Ley navarra de 1994 fue el primero que sustituyé al Reglamento de
Planeamiento de 1978 en el d&mbito de una comunidad auténoma. Quiza por ello fue continuista con las
determinaciones de aquél, como veremos en este apartado.

Datos recogidos

Densidad

La Ley urbanistica de Navarra de 1994 estableci6 unas densidades maximas de viviendas para los
nuevos desarrollos muy bajas en comparacién con las existentes hasta entonces. Ademaés establecia limites
distintos dependiendo del tamano del municipio, al igual que han hecho otras comunidades auténomas
posteriormente, reduciendo las densidades para las poblaciones con menos habitantes (ver cuadro 15).

CUADRO 15: Densidades reguladas por la Ley de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de
Navarra de 1995

Municipio > 25.000 | Municipio 2.000— | Resto de municipios
hab. 25.000 hab. (y en-
torno de Pamplona)

Densidad maxima 50 viviendas 6 5.500 m2c | 40 viviendas 6 4.500 m2c | 35 viviendas 6 4.500 m2c

por hectarea por hectarea por hectarea
Densidad maxima | 75 viviendas por hecta- 50 viviendas por hectarea
excepcional rea

Los limites a la densidad se establecen tanto en wviviendas por hectdrea como en metros cuadrados
construidos/hectdrea, por lo que se limita la edificabilidad de todos los usos del sector, no solo del resi-
dencial.

Las densidades méximas excepcionales que se indican en el cuadro 15 sélo pueden darse en circuns-
tancias muy especiales.

Excepcionalmente, el Consejero de Ordenacién del Territorio y Medio Ambiente podra autorizar justificada-
mente, mediante Orden Foral que se publicara en el Boletin Oficial de Navarra, la superacién de los limites a que
se refiere el nimero anterior cuando las circunstancias urbanisticas de la localidad asi lo aconsejen, |. .. ]

Ley foral de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de Navarra, art. 20.2

Dotaciones

Como comentabamos en la introducciéon a la normativa de Navarra, la continuidad respecto a los
estandares dotacionales del Reglamento de Planeamiento de 1978 es manifiesta. Basta comparar el cuadro
16 con el cuadro 2 para ver que sigue una estructura similar, e incluso los valores son muy parecidos.

Sectores tipo

Aligual que el Reglamento de Planeamiento de 1978, el Reglamento navarro establece una equivalencia
de una vivienda por cada 100 m? edificables de uso residencial, lo cual apoya la hipétesis adoptada en
este trabajo para el establecimiento de los sectores tipo.

En el cuadro 17 se han representado los sectores tipo para edificabilidades de hasta 0,75 m2t / sz7
puesto que la densidad maxima excepcional puede llegar a 75 viviendas por hectarea. No obstante, se han
sombreado los datos correspondientes a esta edificabilidad puesto que se trata de casos muy excepcionales.
La densidad maxima no excepcional se establece en 50 viviendas por hectarea para ciudades de mas de
20.000 habitantes, y menor ain para el resto de municipios.
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CUADRO 16: Estandares dotacionales en sectores de uso residencial. Reglamento de Navarra
de 1995

0-100 101-250 | 251-500 501— 1.001- >2.000
viv. viv. viv. 1.000 2.000 viv.
viv. viv.

Espacios libres ptblicos

Espacios libres 15 m2s/viv. 6 100 m? de uso residencial (minimo 10 % de la superficie)
publicos

Zonas verdes - ‘ 8 m?s /viv. (dentro de la reserva de espacios libres piiblicos)
Equipamientos

Docente y cultural 10 m2s/viv. 11 m2s/viv. | 15 m?s/viv.
Polivalente 10 InQS/ViV. 3 InQS/ViV. ‘ 4 m2s/viv. 6 InQS/ViV.
Deportivo - 6 m2S/ViV. 8 m2s/viv.

Areas de juego para 3 m2s/viv. 6 m2s/viv.

ninos y de recreo

Comercial 1 m2c/viv. 2 mzc/viv. 3 mzc/viv. 4 m2c/viv.
Totales 28 m?2s/viv. 35 m2s/viv. | 38 m2s/viv. | 40 m2s/viv. | 44 m?%s/viv.
(sélo m2s)

1 vivienda = 100 m2 construidos uso residencial

mzs = metro cuadrado de suelo

2 .
m“c = metro cuadrado construido

Los resultados correspondientes al porcentaje de ocupacion del sector y a las dotaciones correspon-
dientes a cada vivienda resultan similares a los del Reglamento de Planeamiento de 1978, puesto que
también Navarra mantiene los tramos en funcién del niimero de viviendas del sector, asi como los por-
centajes minimos para los espacios libres, tal como se ve en las figuras 12 y 13. En estas gréaficas se han
senalado con linea discontinua los datos correspondientes a las densidades ‘‘excepcionales” mayores de
50 viviendas por hectérea (a partir de 0,50 m2t / m?s de edificabilidad).

La figura 13 nos muestra un hecho curioso: para las densidades consideradas ‘“no excepcionales”
(menores de 50 viviendas por hectarea), se aplica la obligacién de ceder el 10/libres. No puede aplicarse
el médulo de 15 m? por vivienda, puesto que es inferior al 10 % de la superficie del sector. Por ejemplo,
un sector con una edificabilidad de 0,50 m“t/ IIlQS, y una hectarea de superficie, debera ceder:

= 1.000 m? para espacios libres segin la norma del 10 % de la superficie del sector.

2

= 750 m?2 segun el médulo de 15 m* por vivienda, puesto que el sector tiene 50 viviendas.

Por tanto, no se aplica el modulo, sino el porcentaje minimo. Se puede afirmar que el Reglamento
navarro establecié una determinacién inttil al senialar un médulo por vivienda que no tiene aplicacién,
salvo cuando las densidades son excepcionales.

Normativa urbanistica del Pais Vasco

La Comunidad Auténoma del Pais Vasco ha aprobado recientemente su propia legislacién urbanistica
(Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo), pues hasta ahora seguia vigente la legislacién
urbanistica del Estado. Aunque ain no se ha desarrollado reglamentariamente, se recoge en este estudio
porque introduce novedades en los estandares cuya comparacion con el resto de normativas puede ser
interesante, sobre todo en lo relativo a la densidad.

Datos recogidos

Densidad

La novedad mas interesante de la reciente Ley vasca en relacién a los estandares urbanisticos es el
incremento de los limites de edificabilidad y la inclusiéon de limites minimos de densidad para los nuevos
desarrollos residenciales (aunque este aspecto ya aparecia en el reglamento de Urbanismo de Castilla y
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CUADRO 17: Aplicaciéon de estandares dotacionales a sectores tipo de uso residencial. Nor-
mativa urbanistica de Navarra de 1995

Sector de 250 viviendas

Edifica- Superf. Espacios Equipa- Dotaciones Edificab.
bilidad del sector libres mientos Ocupacién Ratio parcela
de suelo por vivda. neta
(m?2t/m?2s) (m?) (m?) (m?) (% de sup.) | (m2/vivda.) | (m2t/m?s)
0,15 166.667 16.667 3.250 11,95 79,67 0,18
0,35 71.429 7.143 3.250 14,55 41,57 0,49
0,55 45.455 4.545 3.250 17,15 31,18 0,90
0,75 33.333 3.750 3.250 21,00 28,00 1,53
Sector de 500 viviendas
Edifica- Superf. Espacios Equipa- Dotaciones Edificab.
bilidad del sector libres mientos Ocupacién Ratio parcela
de suelo por vivda. neta
(mzt/m2s) (m2) (m2) (m2) (% de sup.) (mz/vivda.) (mzt/m2s)
0,15 333.333 33.333 10.000 13,00 86,67 0,19
0,35 142.857 14.286 10.000 17,00 48,57 0,51
0,55 90.909 9.091 10.000 21,00 38,18 0,96
0,75 66.667 7.500 10.000 26,25 35,00 1,71
Sector de 1.000 viviendas
Edifica- Superf. Espacios Equipa- Dotaciones Edificab.
bilidad del sector libres mientos Ocupacién Ratio parcela
de suelo por vivda. neta
(mzt/m2s) (m2) (m2) (m2) (% de sup.) (mz/vivda.) (mzt/m2s)
0,15 666.667 66.667 23.000 13,45 89,67 0,19
0,35 285.714 28.571 23.000 18,05 51,57 0,52
0,55 181.818 18.182 23.000 22,65 41,18 0,99
0,75 133.333 15.000 23.000 28,50 38,00 1,81
Sector de 2.000 viviendas
Edifica- Superf. Espacios Equipa- Dotaciones Edificab.
bilidad del sector libres mientos | Ocupacién Ratio parcela
de suelo por vivda. neta
(m2t/m2s) (m2) (m2) (m2) (% de sup.) (m2/vivda.) (m2t/m2s)
0,15 1.333.333 133.333 50.000 13,75 91,67 0,19
0,35 571.429 57.143 50.000 18,75 53,57 0,52
0,55 363.636 36.364 50.000 23,75 43,18 1,01
0,75 266.667 30.000 50.000 30,00 40,00 1,88
Sector de 4.000 viviendas
Edifica- Superf. Espacios Equipa- Dotaciones Edificab.
bilidad del sector libres mientos | Ocupacién Ratio parcela
de suelo por vivda. neta
(m2t/m2s) (m2) (m2) (m2) (% de sup.) (m2/vivda.) (m2t/m2s)
0,15 2.666.667 266.667 116.000 14,35 95,67 0,19
0,35 1.142.857 114.286 116.000 20,15 57,57 0,53
0,55 727.273 72.727 116.000 25,95 47,18 1,06
0,75 533.333 60.000 116.000 33,00 44,00 2,03
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Leén). El cuadro 18 resume las determinaciones que establece la Ley de Suelo y Urbanismo del Pais
Vasco.

CuaDRO 18: Edificabilidades maximas y minimas para uso residencial. Ley de Suelo y Ur-
banismo del Pais Vasco

Suelo urbano no consolidado Suelo urbanizable
Edificabilidad 2,3 m2t/m?s 1,3 m%t/m?s (poblacién mayor
maxima de 7.000 habitantes)

(sobre rasante)
1,1 m2t / m?s (poblacién menor
de 7.000 habitantes que no se en-
cuentre en el entorno de Bilbao,
San Sebastidn o Vitoria)
Edificabilidad 0,4 m?t/m?s (puede reducirse en algunos casos hasta 0,25 m2t/m?s)
minima
(sobre rasante)

Aplicando la equivalencia entre edificabilidad y densidad de viviendas que estamos utilizando, re-
sultaria que la densidad méxima seria de 130 viviendas por hectarea para el suelo urbanizable en las
poblaciones de mayor tamano, suponiendo que no se diera ningiin otro uso en el sector aparte del resi-
dencial. Es casi el doble del limite establecido en los sectores residenciales por la legislacion estatal de
1976, que lo fij6 en 75 viviendas por hectarea.

Dotaciones
La nueva normativa del Pais Vasco define, en su articulo 54, distintos tipos de elementos dotacionales
que debe contener los planes de ordenacién:

= Zonas verdes y espacios libres

Equipamientos colectivos

Infraestructuras para la prestacion en red de toda clase de servicios

Vias publicas, peatonales y de circulaciéon rodada

Equipamientos privados

A pesar de esta distincién, los estandares que regula la Ley de Suelo y Urbanismo sobre cesiones
obligatorias en los sectores residenciales de suelo urbanizable se simplifican considerablemente (ver cuadro

19). En realidad, sélo existe un médulo genérico destinado a dotaciones puiblicas de 10 m2s por cada 25

m? construidos de cualquier uso privado. Es genérico porque la Ley solo indica que se podra destinar a
dotaciones publicas de la red de sistemas locales y entre estos sistemas locales se incluyen los viales. La
Gnica obligacion similar a las otras normativas es la de que se destine a parques y zonas verdes al menos

el 15% de la superficie del sector.

CuaDRO 19: Estandares dotacionales para sectores residenciales en suelo urbanizable. Ley
de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco

Dotaciones publicas | 10 m?s/25 m? construidos (salvo dotaciones piiblicas)
de la red de sistemas locales
Minimo 15 % de la superficie del sector destinado a zonas

verdes y espacios libres

Equipamientos privados | 1 m2s/ 25 m? construidos (salvo dotaciones publicas)

de la red de sistemas locales

La Ley indica que se desarrollaran reglamentariamente las reservas dotacionales concretas que habran
de cumplirse en los nuevos desarrollo. Es de suponer que aumentaran las obligaciones para equipamientos
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y se limitard el uso como vial de la reserva obligatoria. No obstante, hasta que no se apruebe dicho
reglamento, sélo se establece el médulo genérico.

Sectores tipo

El resto de normativas estudiadas en este trabajo no incluyen los viales ptiblicos entre los estandares
de cesiones obligatorias, por lo que el caso vasco, que si los incluye, pueden presentar datos distorsionados
al ser comparados con el resto de casos estudiados. Por ello, vamos a hallar los datos de ocupacién de
suelo y ratio por vivienda de dos formas distintas:

= En la primera tabla del cuadro 20 hemos computado como dotaciones tnicamente el estandar
obligatorio que destina el 15 % de la superficie del sector a zonas verdes y espacios libres, con el fin
de poder comparar el resultado con el resto de casos de este estudio.

= En la segunda tabla hemos computado como dotaciones la cesién genérica de 40 m? por vivienda
que senala la Ley, una parte de la cual seran las zonas verdes y el resto son viales.

Asi, estamos hablando de un sector tipo con 500 viviendas —aunque no es relevante el nimero de
viviendas que contenga el sector puesto que la Ley vasca no establece ninguna distincién al respecto—,
en ambos casos con la misma cantidad de zonas verdes (15 % de la superficie total), viales (40 m? por
vivienda) y parcelas edificables. La primera tabla del cuadro muestra unos datos que son comparables
con el resto de casos estudiados, ya que no recoge la parte de viales que forma parte de las dotaciones,
mientras la segunda tabla muestra una aplicacion genérica del estandar dotacional del Pais Vasco, aunque
parte del mismo esta formado por los viales del sector.

CUADRO 20: Aplicacion de estandares dotacionales a sectores tipo de uso residencial. Ley de
Suelo y Urbanismo del Pais Vasco

Sector de 500 viviendas (contando como dotacién sélo el 15 % minimo de zonas verdes)

Edifica- Superf. Espacios Dotaciones Edificab.

bilidad del sector libres Ocupacién Ratio parcela
de suelo por vivda. neta

(m2t/m2s) (m2) (m2) (% de sup.) (m2/vivda.) (m2t/m25)

0,35 142.857 21.429 15,00 42,86 0,49

0,55 90.909 13.636 15,00 27,27 0,87

0,75 66.667 10.000 15,00 20,00 1,36

0,95 52.632 7.895 15,00 15,79 2,02

1,15 43.478 6.522 15,00 13,04 2,95

1,30 38.462 5.769 15,00 11,54 3,94

Sector de 500 viviendas (contando como dotacién 40 m?2

cuales son viales)

por vivienda, una parte de los

Edifica- Superf. Dotaciones Dotaciones Edificab.

bilidad del sector publicas Ocupacién Ratio parcela
de suelo por vivda. neta

(m2t/m?2s) (m?) (m?) (% de sup.) | (m?2/vivda.) | (m%t/m?s)

0,35 142.857 21.429 15,00 42,86 0,49

0,55 90.909 20.000 22,00 40,00 0,87

0,75 66.667 20.000 30,00 40,00 1,36

0,95 52.632 20.000 38,00 40,00 2,02

1,15 43.478 20.000 46,00 40,00 2,95

1,30 38.462 20.000 52,00 40,00 3,94

Las dos clases de sectores tipo que hemos calculado dan lugar a graficos de ocupacion de superficie del
sector sensiblemente distintos. Vemos que el porcentaje minimo es del 15 %, mientras que los porcentajes
maximos alcanzan cifras importantes, pero es necesario recordar que, al poderse incluir los viales del
sector entre las dotaciones, atn queda superficie suficiente para los usos privados (ver figura 14).
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En cuanto a las cesiones correspondientes a cada vivienda, hay que diferenciar igualmente entre las
dos posibilidades: cesiones obligatorias incluyendo viales y cesiones minimas contando sélo el 15% de
la superficie destinado a zonas verdes (ver figura 15). En el caso del Pais Vasco, al estar limitada la
edificabilidad minima de los sectores, no se da la desproporcién de dotaciones por vivienda en casos
de baja densidad, como si ocurre en el resto de normativas que hemos estudiado. Ademads, se garantiza
un minimo de 40 m? de dotaciones publicas por vivienda en todo caso, aunque buena parte de estas
dotaciones puede materializarse en viales.
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Normativa urbanistica de la Comunidad Valenciana

La Comunidad Valenciana fue, al igual que Navarra, una de las primeras comunidades auténomas que
desarrollaron legislacién urbanistica propia. Tal vez por su antigiiedad, se ha reformado recientemente
toda la normativa, tanto la Ley como el Reglamento. En la fecha de elaboraciéon de este trabajo, la
Comunidad Valenciana cuenta con un reglamento (Decreto 67/2006, de 19 de mayo, por el que se aprueba
el Reglamento de Ordenacion y Gestion Territorial y Urbanistica) que desarrolla, en un solo texto, las tres
leyes autonémicas que tienen relacién con el urbanismo: la Ley 4/2004, de 30 de junio, de Ordenacion
del Territorio y Proteccion del Paisaje, la Ley 10/2004, de 9 de diciembre, del Suelo No Urbanizable y la
Ley 16/2005, de 30 de diciembre, Urbanistica Valenciana.

A pesar del extraordinario volumen del Reglamento, 587 articulos en total, éste establece muy pocos
estandares urbanisticos. Eso si, les dedica todo un capitulo, dejando muy claro el objeto de los mismos:

Los estdandares urbanisticos son determinaciones normativas que se establecen con la finalidad de garantizar
unos minimos de calidad urbana de las actuaciones urbanisticas.

Reglamento de Ordenacion y Gestiéon Territorial y Urbanistica de la Comunidad Valenciana, art. 193, concepto
de estandar urbanistico
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Datos recogidos

Densidad

El Reglamento valenciano, en su articulo 194, limita la edificabilidad con el objetivo expreso de que «las
intensidades de edificaciéon resultantes de la ordenacién urbanistica no superen unos umbrales maximos
a partir de los cuales se reduce sensiblemente la calidad urbana de los espacios publicos y privadosy.

Sin embargo, a pesar del énfasis de la cita anterior y de que se dedican tres articulos completos del
Reglamento valenciano a definir los conceptos de edificabilidad bruta y neta, indice de edificabilidad, etc.
(del articulo 196 al 199), éste s6lo sefiala un limite:

En el suelo urbanizable, el indice de edificabilidad residencial no superara el valor de un metro cuadrado de
techo por cada metro cuadrado de suelo, referido a la superficie computable del sector.

Reglamento de Ordenacién y Gestién Territorial y Urbanistica de la Comunidad Valenciana, limitaciones de
edificabilidad

No se establecen mas parametros numéricos que el anterior para el tema de la densidad: el Reglamento
indica que seran los planes de ordenacién general los que deberan establecer los limites.

Dotaciones

En cuanto a las reservas obligatorias en los nuevos desarrollos de uso residencial, el reglamento valen-
ciano fija un tnico estandar de 35 m? de suelo por cada 100 m? edificables de uso residencial. Esta reserva
puede destinarse a zonas verdes o a equipamientos, con unos minimos que se resumen en el cuadro 21.
Ademaés, para otros posibles usos dentro de un sector mayoritariamente residencial, se establecen médulos
de reserva de menor cuantia. No obstante, estos no afectaran para nuestro analisis de sectores, puesto
que hemos adoptado la hipdtesis de considerar que toda la edificabilidad se destina a uso residencial.

CuAaDRO 21: Estandares dotacionales para sectores residenciales en suelo urbanizable. Nor-
mativa urbanistica valenciana

Reserva dotacional ptblica total ‘ 35 m23/100 mZ2c de uso residencial

Zonas verdes publicas 15 mzs/ 100 mZc de uso residencial

) m2s/100 mZc¢ de uso terciario o residencial
en parcela exclusiva

3 m25/100 mZc de uso terciario o industrial
en edificio residencial

Equipamientos ‘ 10 m2s/ 100 m2c de uso residencial
2 2

(m“s = metro cuadrado de suelo; m“c = metro cuadrado construido)

Sectores tipo

Para calcular los sectores tipo hemos considerado que se destinaran 15 m? de suelo para espacios
libres y 20 m? de suelo para equipamientos, aunque el Reglamento solo establece unos minimos de 15 y
10 m2 respectivamente (es decir, la normativa permite que los planes destinen 10 m? a espacios libres o a
equipamientos, segun su propio criterio, con la condiciéon de que, globalmente, haya 35 m? de dotaciones
publicas por vivienda). Con esta hipétesis, y puesto que no tiene importancia el nimero de viviendas del
sector, podemos obtener los resultados que se reflejan en el cuadro 22.

La representacién grafica de la ocupacién de suelo por parte de las dotaciones resulta sencilla (ver
figura 16). No se llega a ocupar porcentajes excesivos de la superficie del sector por parte de las dotaciones,
por lo que la edificabilidad media de las parcelas privadas no resulta elevada: 4,00 m2t / m?s en el caso
més extremo.

A diferencia de otras normativas, en la Comunidad Valenciana no hay porcentajes minimos de espacios
libres, por lo que en el caso de sectores de baja densidad, las dotaciones por vivienda son iguales que
para otras densidades. Esto se aprecia claramente en la figura 17, en la que resulta una linea horizontal
con un valor de 35 m?2 por vivienda.
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CUADRO 22: Aplicacién de estandares dotacionales a sectores tipo de uso residencial. Nor-
mativa urbanistica valenciana

Sector de 500 viviendas

Edifica- Superf. Espacios Equipa- Dotaciones Edificab.
bilidad del sector libres mientos Ocupacién Ratio parcela
de suelo por vivda. neta
(m2t/m?s) (m?2) (m?2) (m?2) (% de sup.) | (m?2/vivda.) | (m2t/m?s)
0,15 333.333 7.500 10.000 5,25 35,00 0,17
0,35 142.857 7.500 10.000 12,25 35,00 0,47
0,55 90.909 7.500 10.000 19,25 35,00 0,94
0,75 66.667 7.500 10.000 26,25 35,00 1,71
0,95 52.632 7.500 10.000 33,25 35,00 3,30
1,00 50.000 7.500 10.000 35,00 35,00 4,00
50%
45%
40%
35% P —
29,75% /
30%
26,25%

25%

==
19,25%

20%
15,75%
10% 8,75%

525
/

% superficie del sector destinada ado

5%

0%

0,15 0,25 0,35 0,45 0,55 0,65 0,75 0,85 0,95
Edificabilidad del sector (m*tim’s)

FIGURA 16: Superficie ocupada ( %) por las dotaciones en sectores tipo de uso residencial.
Normativa urbanistica valenciana
Elaboracién propia
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FIGURA 17: Dotaciones por vivienda en sectores tipo de uso residencial. Normativa urbanis-

tica valenciana

Elaboracién propia
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Estandares urbanisticos comparados

En el capitulo anterior se han recogido los estandares que fija cada normativa y que afectan al diseno
de los sectores residenciales de suelo urbanizable. Ademas, hemos realizado un anélisis de la ocupacién de
suelo por parte de las dotaciones en sectores con distintas edificabilidades, asi como del ratio de dotaciones
por vivienda.

En este capitulo vamos a comparar los estdndares relativos a densidad y dotaciones de cada una
de las normativas estudiadas. Dentro de las dotaciones vamos a diferenciar los espacios libres de los
equipamientos, puesto que asi lo hacen la mayoria de las normas. Con ello pondremos de relieve los
diferentes criterios que existen respecto a lo que se considera dotacién minima necesaria para asegurar
una cierta calidad de vida.

Densidad

El concepto de densidad, o intensidad, o limite de edificabilidad, o cualquiera otra de las denominacio-
nes que aparecen en las normativas, tiene la funciéon de establecer limites a la cantidad de edificacién en
los nuevos sectores. Aunque no hay un criterio uniforme sobre qué tipo de edificacién es necesario limitar,
pues en unos casos estos limites solo afectan al uso residencial, mientras que en otros casos se refieren
a todos los usos constructivos. Tampoco existe consenso sobre la cuantia de los limites, al contrario, la
disparidad al establecer los limites es notoria.

Todas las normativas estudiadas establecen algtn tipo de estandar relacionado con la densidad. En
general se cuantifican estos estandares de alguna de las tres formas siguientes:

= Viviendas por hectarea (viv./ha), limitando el nimero de unidades de vivienda por unidad de
superficie.

= Edificabilidad por hectéarea (m2t/ha), que puede referirse sélo al uso residencial o a todos los usos
lucrativos.

= Indice de edificabilidad (m2t/m25), limitando la edificabilidad bruta del sector.

La utilizacién de la vivienda como unidad de referencia presenta la dificultad de que el tamano medio
de la vivienda varia con el paso del tiempo para adaptarse a nuevas necesidades sociales o a distintas
demandas del mercado. Los limites de densidad referidos a viviendas suelen estar pensados para un
tamafio de viviendas en un momento determinado, por lo que corren el riesgo de no ser adecuados si se
produce una reduccién o aumento del tamano medio de la vivienda, o de la cantidad de personas por
vivienda.

El Reglamento de Planeamiento de 1978 limité la densidad utilizando como unidad de medida las
viviendas por hectarea. Sin embargo, ésta es una practica que ya solo perdura en tres comunidades auto-
nomas de las que hemos estudiado; y en dos de ellas se complementa con limites referidos a edificabilidad
por hectarea (Navarra, Castilla y Le6n).

En las deméas comunidades auténomas, la tendencia se dirige a regular los limites de densidad en
funciéon de una unidad mas definida, como es la edificabilidad por unidad de superficie, abandonando la
vivienda como unidad de medida, ya que es poco fiable debido a su variabilidad.

Limitacion de la edificacion residencial o de la edificaciéon en general

Todas las normativas, salvo la del Pais Vasco, establecen limites al uso residencial, ya sea en viviendas
por hectarea o en metros cuadrados construidos de uso residencial. Sin embargo, sobre la edificabilidad
total materializable en los sectores (que nos darfa una nocién precisa sobre la cantidad de edificacién por
unidad de superficie en los nuevos desarrollos), sélo Castilla y Leén, Navarra y el Pais Vasco establecen
limitaciones (ver cuadro 23). El resto de normativas no ponen trabas a la cantidad de edificaciéon de otros
usos que pueden ejecutarse en un sector de uso predominante residencial. Esto puede deberse a que solo se
quiere limitar el nimero de habitantes que habra en el sector, sin preocuparse por la poblacién estacional
que puede existir en el mismo debido a otros usos (comercial, oficinas, dotacional, etc.).

Como hemos indicado, el Pais Vasco es la tnica regiéon que no pone limites a la edificabilidad residen-
cial, por lo que las elevadas edificabilidades permitidas podrian, en principio, destinarse integramente a
viviendas. De esta forma, adoptando la hipdtesis de que una vivienda equivale a 100 m? construidos, se
pueden alcanzar densidades de hasta 130 viviendas por hectérea en suelo urbanizable (en suelo urbano
se pueden alcanzar edificabilidades de hasta 2,3 m?2t / IIlQS, lo que supondria 230 viviendas por hectarea
aplicando la misma equivalencia).
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CUADRO 23: Limites de densidad en las normativas estudiadas. Conceptos limitados

Limites Aragén Castilla Cast.-La | Cataluina | Navarra | Pais C. Va-
y Leén Mancha Vasco lenciana

Viviendas X X X

Edificabilidad X X X

residencial

Edificabilidad X X X

total

El cuadro 24 resume los limites, maximos y minimos, sobre densidad y edificabilidad propuestos por

cada normativa.

CUADRO 24: Limites maximos y minimos de densidad o edificabilidad en las normativas

estudiadas
| Normativa | Densidad maxima | Densidad minima
Aragon 8.500 m? de edif. residen- | —
cial/ha
Castilla y Leén | PGOU >20.000 hab. 10.000 m? /ha; 70 viv./ha 40 viv./ha
PGOU <20.000 hab. 7.500 m? /ha; 50 viv./ha 20 viv./ha
NUM 5.000 m2 /ha; 30 viv./ha 20 viv./ha
Castilla-La Mancha 10.000 m? de edif. residen- | —
cial/ha
| Cataluia | 100 viv./ha | -
Reglamento de Planeamiento de 1978 75 viv./ha (excepcionalmente | —
100)
Navarra >25.000 hab. 5.500 In2/ha 6 50 viv./ha -
2.000-25.000 hab. (y | 4.500 m?/ha 6 40 viv./ha -
mpios. >1.000 hab.
contiguos a Pamplona)
Resto de municipios 4.500 m2/ha 6 35 viv./ha -
Pais Vasco Poblaciéon >7.000 hab. | Edif. maxima sobre rasante: | Edif. minima sobre
1,3 m2t/m2s rasante: 0,4 m2t/m2s
(excepcionalmente
0,25 m2t/m28)
Poblacién <7.000 hab. | Edif. méxima sobre rasante: | Idem
fuera del entorno de | 1,1 m2t/m25
Bilbao, San Sebastian
y Vitoria

C. Valenciana

‘ Edif. residencial: 1 mzt/mzs

Como ya se ha senalado, hay dos comunidades auténomas que han introducido densidades minimas.
Se trata de Castilla y Ledn y el Pais Vasco:

= En el caso castellanoleonés, el Reglamento de Urbanismo ha impuesto unas densidades minimas
para los sectores de uso residencial de 30 viviendas por hectarea para ciudades de mas de 20.000

habitantes y de 20 viviendas por hectérea para el resto de poblaciones.

= En cuanto al Pais Vasco, el limite minimo de densidad no se refiere explicitamente a viviendas, sino
que se refiere a la edificabilidad total dentro de sectores de uso residencial. Este limite minimo se
establece en 0,4 m2t / mQS, que excepcionalmente® puede reducirse hasta 0,25 m2t / m?s. Realizando

6La excepcionalidad requiere el permiso de la Administracién autonémica.




150 Boletin CF+S 52/53. En defensa de la reflexién pausada

la equivalencia habitual de 1 vivienda = 100 m?2 construidos, podriamos decir que la densidad
minima es de 40 viviendas por hectérea (25 viviendas por hectérea excepcionalmente).

La aplicacién de estos estandares de densidad minima pretende evitar el desarrollo de urbanizaciones
de baja densidad. Este es un tipo de desarrollo que esta teniendo cierto éxito comercial en nuestro pafis,
muchas veces acompanados de campos de golf. Dicho modelo suele tener densidades muy reducidas,
inferiores a 20 viviendas por hectarea, puesto que el campo de golf queda incluido en el sector, lo cual
reduce la densidad del conjunto”.

La figura 18 nos permite comparar el rango de densidades de viviendas que admite cada una de las
normativas estudiadas. Para ello ha sido necesario homogeneizar las diferentes unidades de medida y los
limites se han referido a viviendas por hectdrea. Se ha considerado la equivalencia de 1 vivienda = 100
m? construidos, como ya se hizo en el capitulo anterior para el desarrollo de los sectores tipo. En las
normativas que establecen limites a la edificabilidad total del sector, sin distinguir si es de uso residencial
o de cualquier otro, se ha considerado que toda la edificabilidad permitida se destina a uso residencial;
siempre y cuando no exista un limite paralelo de viviendas por hectarea, como ocurre en los casos navarro
y castellanoleonés, en los que se utiliza éste tltimo.
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FicurA 18: Rangos de densidades permitidos por las normativas estudiadas
Elaboracién propia

Como vemos, existe una importante dispersién de criterios de densidad en las normativas estudiadas.
Merece la pena llamar la atencién sobre algunos aspectos:

= La densidad méxima permitida en el Pais Vasco (poblaciones de mas de 7.000 habitantes) es més
de cuatro veces superior a la densidad maxima permitida en los pequenos municipios de Castilla y
Leén: 130 viviendas por hectarea frente a 30 viviendas por hectarea.

= Las densidades minimas previstas en el Pais Vasco son mas altas que algunas densidades maximas,
como las de Navarra en municipios de menos de 25.000 habitantes y Castilla-Ledén en el caso de los
pequenos municipios con Normas urbanisticas municipales.

"En el capitulo cuarto se dedica algo més de espacio a este modelo de desarrollo.
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= Respecto al limite de 75 viviendas por hectéarea de la Ley estatal del Suelo de 1976, todas las
comunidades auténomas estudiadas han decidido elevarlo, salvo Navarra y Castilla-Ledn, que lo
han reducido (ostensiblemente en el caso de Navarra).

En definitiva, la comparacion de los estandares de densidad muestra que no existe un consenso en
cuanto a la densidad idénea para el desarrollo residencial de la ciudad.

Espacios libres publicos

El concepto de espacios libres ptublicos fue introducido por la Ley del Suelo de 1956, diferenciandolo de
otros espacios sin edificar, como pueden ser los viales o los jardines privados®. El concepto quedé definido
explicitamente como una serie de espacios calificados por el planeamiento para la ubicacién de zonas
verdes y para el uso de la poblacién como elemento de ocio o recreo, de libre acceso e independiente de
otras funciones como puede ser la movilidad. Desde entonces, perdura en la totalidad de las normativas
estudiadas con escasas variaciones en cuanto a su nombre y definicién. Tal vez por ello, en los estandares
que regulan la implantacion de los espacios libres existe una continuidad con las determinaciones de la
legislacion estatal, por lo que no se da la dispersion de criterios que observamos en el tema de la densidad.

Tipologias de espacios libres

En general, en la mayoria de las normativas se distinguen varios elementos que componen, en conjunto,
el sistema de espacios libres publicos. La mayoria de las normativas establecen unas condiciones minimas
que han de cumplir los espacios que componen el sistema de espacios libres. El cuadro 25 muestra un
resumen de estas condiciones cuando se establecen de forma numérica.

Como vemos, los didmetros y superficies, que son los parametros utilizados para condicionar el disefio
de los espacios libres, no varian mucho respecto a los que establecié el Reglamento de Planeamiento de
1978.

Criterios para el diseno de los espacios libres

Ademaés de las condiciones ‘‘cuantitativas’” que hemos comentado, las normativas establecen otras
condiciones ‘‘cualitativas’, como son los criterios de diseno y ubicacién de los espacios libres. Por ejemplo,
el Reglamento de Planeamiento de 1978, en el articulo 4.a de su anexo, senialaba que los jardines debian
«poseer condiciones apropiadas para la plantacion de especies vegetales y tener garantizado su adecuado
soleamiento», lo cual implica una correcta ubicacion.

Algunas de las normativas estudiadas, posteriores al Reglamento de Planeamiento de 1978, han pro-
fundizado en el establecimiento de criterios para el disefio de los espacios libres. Una de las cuestiones
que ha merecido mayor atencion es la de asegurar que se puedan plantar especies vegetales en, al menos,
una parte de los espacios libres. Asi lo recogen los reglamentos de Castilla y Ledn y Valencia, que obligan
a que el 50 % de todo el sistema de espacios libres sea apto para la plantacién de especies vegetales. En
el Reglamento castellano-leonés, esta cuestion se regula en el articulo 80 a través del «indice de permea-
bilidad, o porcentaje de superficie destinado a la plantacién de especies vegetalesy, lo cual da muestra
del interés por paliar el problema de la excesiva impermeabilizacién del suelo en las ciudades mediante
espacios permeables.

Otra preocupacion reflejada en algunos reglamentos es la correcta ubicacion de los espacios libres y
su articulacién en un sistema coherente. Asi por ejemplo, el Reglamento de Planeamiento de Castilla-
La Mancha indica en el articulo 24 que «las reservas de suelo para zonas verdes deberan ubicarse en
localizaciones que presten el mejor servicio a los residentes y usuarios, estando prohibido las de dificil
acceso y recorrido peatonal o faltas de centralidad».

El Reglamento de Navarra, por su parte, en el articulo 18, trata de evitar la fragmentacion de las
zonas verdes, indicando que «en la composicion de los espacios libres y zonas verdes se evitara el fraccio-
namiento que invalide su finalidad esencial, debiendo justificarse que constituyen un elemento coherente
y fundamental de la ordenacién urbanisticay.

Pero el més explicito al regular la ubicacién de las zonas verdes es el Reglamento de Ordenaciéon y
Gestién Territorial y Urbanistica de la Comunidad Valenciana, que dedica un articulo completo a las
condiciones de calidad que han de cumplir las zonas verdes publicas, del cual se extraen las siguientes
citas literales:

8En la Ley de 1956, el concepto de espacio libre «era amplisimo y comprensivo practicamente de todo terreno libre de
edificacién por prescripcién urbanistica» (GARCIA DE ENTERR{A Y PAREJO ALFONSO, 1981:209).
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CUADRO 25: Condiciones de los distintos tipos de espacios libres en las normativas estudiadas
(salvo Cataluna y Pais Vasco)

| | | <100 viviendas | >100 viviendas | >1.000 viviendas |

Aragén Parques, plazas y | Sup. >500 m? y | Sup. >1.000 m? y | Sup. >8.000 m? y
jardines 20m O 30m O 80m O

Paseos peatonales | 500 m? de sup. y dimensiones largo-ancho de 50 y 10

m respectivamente

Areas de juego 200 m? de sup. y sup. >15% del total del sistema de
espacios libres

La sup. ajardinada ha de ser igual o mayor del 50% de la sup. total del
sistema de espacios libres

También debe plantarse un arbol por cada 30 m? de sup. del sistema de
espacios libres

Castilla y | Zonas verdes (aptas pa- | Minimo 50 % de la sup. de todo el sistema de
Leén ra la plantaciéon de especies | espacios libres (también se denomina Indice de
vegetales) Permeabilidad)

Espacios libres (en general) | Sup. >500 m? y 20 m @

Areas de juego (dentro delos | Sup. >200 m?
espacios libres)

Castilla-La | Areas de juego Sup. >200 m? y12m @
Mancha
Jardines Sup. >1.000 m? y 30 m @
Parques Sup. >15.000 m? y 100 m @
Reglamento | Jardines Sup. >1.000 m? y30m @

de Planea-
miento de

1978
Areas de juego y | Sup. >200 m? y12m @
recreo para ninos
Areas peatonales Sup. >1.000 m? y30m @

Navarra <100 viviendas >100 viviendas
Zonas verdes y | Sup. >500 m? y 20 m O Sup. >1.000 m2, 30 m O y
plazas peatonales anchura >15 m
Paseos y bulevares Sup. >1.000 m?
Areas de juego y | 8m 0 Sup. >200 m? y12m 0
recreo para ninos

C. Valen- | Area de juego Sup. >200 m? y12m 0

ciana

Jardines Sup. >1.000 m? y 25 m @
Parques urbanos Sup. >25.000 m? y 150 m @
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Su posicién [las zonas verdes| serd la que preste mejor servicio a los residentes y usuarios, estando prohibidas
las localizaciones de dificil acceso peatonal o cuya falta de centralidad no se compense con otras ventajas para
aquellos. [...]

Nunca se destinardn a zona verde porciones residuales de la parcelacién, ni se consideraran como tales las
superficies de funcionalidad viaria estricta. A estos efectos, las rotondas no podran computar como parte de las
zonas verdes, pero s{ podran hacerlo las dreas lineales ajardinadas de bulevares y avenidas, |...].

En todo caso, [...] la zona de proteccién de las carreteras no computara como zona verde. |. . .|

Su emplazamiento evitard aquellas zonas de topografia natural que encarezcan en exceso la urbanizacién, o
impliquen desmontes de impacto paisajistico inadecuado.

Reglamento de Ordenaciéon y Gestion Territorial y Urbanistica de la Comunidad Valenciana, art. 128

Estandares de espacios libres

Ademaés del estandar de espacios libres para nuevos sectores residenciales, que ya hemos estudiado en
el capitulo segundo, la mayoria de las normativas establecen un estandar minimo de espacios libres con
caracter de sistema general. Este estandar se refiere a espacios libres al servicio de toda la poblacion, y
no de un a&mbito en particular. En todos los casos, es un estandar definido en funcién de la poblacion del
municipio, tanto la existente como la prevista por el planeamiento.

Por ello, el calculo del nimero de habitantes previstos es un aspecto discutido. Ninguna normativa
aporta un criterio al respecto, salvo la valenciana y la vasca:

= El Reglamento de Ordenacién y Gestion Territorial y Urbanistica de la Comunidad Valenciana, en
el articulo 108, senala que 1 vivienda equivale a 100 m? de techo residencial y se considera que aloja
a 2,1 habitantes, aunque admite que se adopte otro criterio de forma justificada.

= En cuanto a la Ley de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco, en el articulo 78, indica que se debe
considerar 1 habitante por cada 25 m? construidos destinados a vivienda, lo que equivale a 4
habitantes por cada 100 m? construidos residenciales.

Para poder comparar los estandares de espacios libres referidos a habitantes con los estandares re-
feridos a viviendas o edificabilidad, necesitamos homogeneizar los datos. Para ello, consideraremos 2,9
habitantes por vivienda, partiendo de los datos del censo de vivienda 2001 del Instituto Nacional de
Estadistica”, exceptuando los casos valenciano y vasco, que ya aportan sus propios criterios.

En el cuadro 26 se resumen los estandares de espacios libres, tanto los correspondientes a sistemas
generales como los sistemas locales. Ademads, se indican con sus valores obtenidos de la normativa y
también homogeneizados en términos de cantidad de espacio libre por cada 100 m?2 de uso residencial
(equivalente a una vivienda, segiin la hip6tesis que venimos utilizando en este trabajo).

En la mayoria de las normativas estudiadas, la previsiéon de sistemas generales de espacios libres tiene
en cuenta los sectores de suelo urbanizable, es decir, los nuevos crecimientos. La normativa catalana, es
la Unica que solo tiene en cuenta el suelo urbano para calcular el sistema general de espacios libres: los
espacios libres que se correspondientes a los habitantes de suelo urbanizable serdn exclusivamente los
procedentes de las dotaciones locales.

Los estandares del cuadro 26 podemos representarlos graficamente (ver figura 19), lo que nos permite
observar algunas cuestiones:

= Los estandares de sistema local de espacios libres son relativamente uniformes, situdandose entre los
15 y los 21 m? por cada 100 m? de uso residencial (no se incluye el Pais Vasco, que no tiene un
moédulo por vivienda definido). Estos dos valores limite sélo se diferencian en 3 m? del estandar
establecido por la legislacién de 1976, lo que parece evidenciar la bondad de los parametros ideados
hace treinta anos.

= Los estandares sobre los sistemas generales de espacios libres, sin embargo, son mas variados, pues
oscilan entre los 20 m? por cada 100 m? de uso residencial del caso vasco y ninguna previsiéon para
los casos de Cataluna y de los municipios castellano-manchegos de menos de 2.000 habitantes.

9Cifras INE. Boletin informativo del Instituto Nacional de Estadistica. 6/2004. Disponible en http://www.ine.es. El
tamano medio del hogar espaifiol tiene cada vez menos miembros, como reflejan los datos de este Boletin: ha pasado de 3,2
personas segun el censo de 1991 a 2,9 personas en el censo de 2001. Es posible que se siga reduciendo esta cifra debido al
aumento de las familias monoparentales y, sobre todo, de los hogares unipersonales.
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CUADRO 26: Estandares de espacios libres en las normativas estudiadas

Sistemas generales

Sistemas locales

Segiin Datos homo- | Segiin Datos homo-
normativa geneizados normativa geneizados
Aragén 5 m2 /hab. 145m2/100 m? | 18 m?/85 m? | 21,18 m?2/100
residencial residencial m2 residencial
Castilla-La | >10.000 hab. | 1.000 m?/200 | 14,5 m?/100 m? | 18 m?/100 m? | 18 m?/100 m?
Mancha hab. residencial edificables residencial
2.000-10.000 | 500  m%/200 | 7,25 m?/100 m? | 18 m%/100 m? | 18 m?/100 m?
hab. hab. residencial edificables residencial
Castilla y Leén 5 m2 /hab. 14,5 m2/100 m? | 20 m?/100 m? | 20 m?/100 m?
residencial edificables residencial
Catalufia 20 m?/100 m? | 20 m?/100 m? | 20 m?/100 m? | 20 m%/100 m?
edificables resi- | residencial (sélo | edificables residencial
dencial (sélo en | en suelo urbano)
suelo urbano)
< 500 viviendas
Reglamento  de 5 m2 /hab. 14,5m2/100 m2 | 18 m2/100 m? | 18 m2/100 m?
Planeamiento de residencial edificables resi- | residencial
1978 dencial
> 500 viviendas
21 m?/100 m? | 21 m?/100 m?
edificables resi- | residencial
dencial
Navarra 5 mZ /hab. 145m%/100m? | 15 m2/100 m? | 15 m2/100 m?
residencial edificables resi- | residencial
dencial
Valencia 5 m2 /hab. 10,5 m2/100 m? | 15 m?/100 m? | 15 m?/100 m?
residencial edificables resi- | residencial
dencial
Pais Vasco 5 mZ /hab. 20 m%/100 m? | 15% de la sup. | Entre 36,5
residencial m? /100 m?
residencial 5
12 m?%/100 m

residencial
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CATALUNA

ARAGON
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VALENCIA
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habitantes
CASTILLA -LA
habitantes
CASTILLA -LA
MANCHA 2,000
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viviendas
ESPANA RP78 +500
viviendas
PAIS VASCO ()

MANCHA 2,000-10.000
CASTILLA Y LEON

|lsistemas locales Msistemas generales |

(*) El Pais Vasco no tiene médulo por vivienda para sectores, por lo que se ha representado la dotacién minima
de 12 m? /100 m? residencial, resultante de aplicar el 15 % de la superficie de un sector con la maxima densidad
permitida de 130 vivienda/hectarea.

FiguraA 19: Estandar de espacios libres por vivienda correspondientes a sectores de suelo
urbanizable
Elaboracién propia
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= Asi, las diferencias en el estandar de sistemas generales hace que el cémputo total de los espacios
libres por vivienda sea dispar: varia entre los 18 y los 36 m? /100 m? de uso residencial, una diferencia
del doble de valor.

Es habitual la publicaciéon de estadisticas de zonas verdes por habitante en las ciudades espanolas,
como indicador medio ambiental y de calidad de vida. Por ello, vamos a analizar las zonas verdes por
habitante que resultan de la aplicacion de las normativas estudiadas. Tomando la media espanola de
composicién del hogar (2,9 habitantes) y suponiendo que una vivienda equivale a 100 m? construidos
de uso residencial, podemos obtener el ratio de espacios libres por habitante que fijan las respectivas
normativas (ver figura 20). Hay que recordar, no obstante, que los espacios libres ptblicos pueden tener
un cardcter distinto del de zonas verdes (también pueden ser plazas duras, dreas peatonales, etc.), por lo
que no puede tomarse como un indicador de la cantidad de verde por habitante.

(*) El Pais Vasco no tiene médulo por vivienda para sectores, por lo que se ha representado la dotacién minima

14,00

12,00 5

10,001

8,00

6,00

4,001

2,001

0,00 . :

m’ de espacios libres por hab

ARAGON
CASTILLA - LA MANCHA
410,000 habitantes
CASTILLA -LA MANCHA
-2.000 habitantes

CASTILLA Y LEON

CATALURNA

ESPANA RP78 500
viviendas

ESPANA RP78 4500
viviendas

NAVARRA

PAIS VASCO ()

VALENCIA

2.000-10.000 habitantes

CASTILLA - LA MANCHA

de 12 m? /100 m? residencial, resultante de aplicar el 15 % de la superficie de un sector con la maxima densidad
permitida de 130 vivienda/hectérea.

F1curaA 20: Estandar de espacios libres por habitante de los nuevos sectores de suelo urba-
nizable (sistemas generales + sistemas locales)
Elaboracién propia

Equipamientos

El concepto de equipamiento no es uniforme en las normativas estudiadas. Para nuestro trabajo, vamos
a considerar equipamientos a las dotaciones restantes después de excluir los espacios libres y el viario.
Adn asi, la variedad de elementos que se recoge en este concepto tan amplio es significativa (ver cuadro
27).

Existe un cierto acuerdo al considerar como equipamientos los usos educativos, culturales, sanitario-
asistenciales, recreativo-deportivos y administrativos. Sin embargo, otro tipo de usos son considerados
como equipamientos sélo en algunas normativas, como por ejemplo:

= El uso comercial, aparece como equipamiento en el Reglamento de Planeamiento de 1978, en Castilla
y Leén, en Navarra y en el Pais Vasco. En el resto de normativas estudiadas no esta contemplado
como equipamiento.
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CuADRO 27: Elementos que se consideran equipamientos en las normativas estudiadas

Aragén | Castilla | Cast.-La | Cataluna] RP-78 Navarra | P. Vasco | C.
y Leén Mancha Valen-

ciana

Educativo X X X X X X X X

Cultural X X X X X X

Sanitario X X X X X

Social X X X

Asistencial X X X X X X

Religioso X X X X

Comercial X X X X

Deportivo X X X X X X X

Adminis- X X X X X

trativo

Ocio X

Transporte X X X

Seguridad X X

Servicios X X X X

urbanos

Salubridad X

Proteccién X

civil

Recreativo X X

Abastos X

= Salvo en Aragén, Castilla y Leén y en el reglamento estatal, las normativas incluyen entre los
equipamientos los servicios técnicos o urbanos que, en general, se refieren a instalaciones relacionadas
con el abastecimiento de agua, saneamiento, recogida de residuos, etc.

No obstante, para este trabajo no vamos a valorar la definicién de los equipamientos ni los distintos
elementos que los componen. Nos centraremos en los estandares numéricos que las normativas consideran
idoneos sobre la dotacién de equipamientos. El cuadro 28 resume los datos recogidos; para elaborarla
hemos empleado criterios similares a los del resto del trabajo: una vivienda equivale a 100 m“ construidos
de uso residencial y en cada vivienda hay 2,9 habitantes!©.

Ademaés, hemos tenido en cuenta todos los médulos de equipamientos que aparecen en la normativa,
incluyendo los sistemas generales (aunque esto sélo se da en Castilla y Le6n) y también los estdndares
referidos a superficies construidas (como pueden ser las comerciales), que no se tuvieron en cuenta en el
capitulo segundo.

En el cuadro 28 no aparece el Pais Vasco, puesto que su normativa no establece un médulo concreto
para equipamientos. También hay que tener en cuenta que en Cataluna se consideran las viviendas de
promocién ptiblica como un equipamiento, lo que sin duda distorsiona el cuadro comparativo'!.

La representacién grafica de los datos de dotaciones expuestos en el cuadro 28 permite visualizar la
considerable dispersién respecto a los estandares minimos.

Las mayores divergencias en cuanto a la cuantificacion de los equipamientos se producen en las nor-
mativas que diferencian los médulos obligatorios para los sectores dependiendo del ntimero de viviendas
que éstos incluyan. Asi, vemos como en Aragdn se da la méxima cantidad de equipamientos por vivienda,
de 42,35 m? cuando el sector supera las 1.000 viviendas; y también se da una de las minimas, 11,76
m*“ cuando el sector no tiene mas de 100 viviendas. Lo mismo ocurre con los moédulos del reglamento
navarro, e igual ocurria en el Anexo del Reglamento de Planeamiento de 1978, en los que se dan valores
muy distintos en funcién del nimero de viviendas.

Podemos concluir que no existe un criterio uniforme a la hora de cuantificar las necesidades de equi-
pamientos, ni tampoco sobre los elementos que pueden considerase como tal.

10Cifras INE. Boletin informativo del Instituto Nacional de Estadistica. 6/2004.

11En nuestra opinién, las viviendas, aunque sean de propiedad publica, no son un equipamiento al servicio de los habitantes
de un sector. Al contrario, afiaden poblacién y restan espacio para la implantacién de dichos equipamientos, con lo cual no
puede decirse que mejoren la calidad de vida de los habitantes del sector.
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CUADRO 28: Estandares de equipamientos en las normativas estudiadas

Seguin normativa

Datos homogeneizados

Aragén 50-100 viviendas 10 m? /vivienda 11,76 m?2 /100 m? residencial
101-250 viviendas 12 mz/vivienda 14,12 In2/100 m? residencial
251-500 viviendas 17 m? /vivienda 16,47 m?2 /100 m? residencial
501-1.000 viviendas | 25 m? /vivienda 29,41 m?2/100 m? residencial
> 1.000 viviendas 36 m? /vivienda 42,35 m2 /100 m? residencial
Castilla-La Mancha | 20 m?/100 m? edificables | 20 m?/100 m? residencial
Castilla y | PGOU 20 m2,/100 m? edificables + 5 | 34,5 m2/100 m? residencial
Le6n m? /hab. para sistema general
de equipamientos
NUM 20 m2/100 m? edificables 20 m2 /100 m? residencial
Cataluna 20 mZs/100 m? de techo | 20 m?/100 m? residencial
edificable
RP-78 < 250 viviendas 12 m2/100 m? residencial 12 m2/100 m? residencial
251-500 viviendas 22 m2/100 m? residencial 22 In2/100 m? residencial
501-1.000 viviendas | 24 m?/100 m? residencial 24 m? /100 m? residencial
1.001-2.000 viviendas | 29 m?/100 m? residencial 29 m? /100 m? residencial
> 2.000 viviendas 34 m2/100 m? residencial 34 m2/100 m? residencial
Navarra < 250 viviendas 13 m? /100 m? residencial 13 m? /100 m? residencial
251-500 viviendas 20 m2 /100 m? residencial 20 m2 /100 m? residencial
501-1.000 viviendas | 23 m2/100 m? residencial 23 m2 /100 m? residencial
1.001-2.000 viviendas | 25 m?/100 m? residencial 25 m?2 /100 m? residencial
> 2.000 viviendas 29 m?2 /100 m? residencial 29 m? /100 m? residencial
Valencia ‘ 10 m?%/100 m? residencial ‘ 10 m2/100 m? residencial
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Dotaciones comparadas

En este punto del trabajo, una vez obtenidos los médulos dotacionales que establecen las normativas
para los sectores residenciales, es conveniente comparar los resultados con otros criterios. Para ello,
utilizaremos una propuesta tedrica sobre el equipamiento idéneo de la ciudad que se recoge ampliamente en
el libro La ciudad de los ciudadanos (HERNANDEZ AJA, 1997) y en la publicacién Pardmetros dotacionales
para la ciudad de los ciudadanos (HERNANDEZ AJA Y LEIVA RODRIGUEZ, 2006), donde se revisan algunos
datos del libro anterior.

Estas publicaciones aportan una serie de propuestas sobre las dotaciones adecuadas para satisfacer
las necesidades de los ciudadanos. Estas propuestas se elaboran para distintos tipos de tejido urbano y
para distintas composiciones demograficas de la poblacién que los habita.

El tipo de tejido, que puede ser residencial, medio o central, se distingue por la mayor o menor
edificabilidad y por la cantidad de usos distintos al residencial que tienen cabida en él:

= Residencial: tejido con un 85% de la superficie construida destinada a viviendas (sin contar las
construcciones dotacionales) y edificabilidades medias de 1 m2t / m?s por parcela neta.

= Medio: Tejido con un 75 % de superficie construida de uso residencial y edificabilidades medias de
2 m2t/m25 por parcela neta.

= Central: Tejido con un 66 % de superficie construida destinada a uso residencial y edificabilidades
medias de 3 m2t/m25 por parcela neta.

En cuanto a la composicién demografica, se plantean distintas posibilidades:

= Poblacion joven, que se refiere a una estructura de grupos de edad en la que la poblacién con menos
de 15 anos supera en més de un 5% a la poblacién de mas de 65 anos.

= Poblacion envejecida, cuando el grupo de méas de 65 anos agrupa més poblacion que el de los menores
de 15 anos.

= Poblacion sostenible, cuando la estructura poblacional tiene una composicién tal que se asegura la
renovaciéon y estabilidad de la poblacion, gracias a que los menores de 15 afios son ligeramente mas
numerosos que los mayores de 65 anos.

Los autores de La ciudad de los ciudadanos establecen cuadros de necesidades dotacionales para cada

tejido con cada una de las estructuras de poblacion. En el cuadro 29 se muestran estas propuestas para
una «poblacién sostenible» (HERNANDEZ AJA,1997:317).

CUADRO 29: Propuesta de dotaciones de La ciudad de los ciudadanos

Suelo total para dotaciones en el Barrio-Ciudad con poblacién sostenible (mzs/viv.)

Viario Espacio libre Dotacion Total
Tejido residencial 40 24 32 96
Tejido medio 35 18 20 73
Tejido central 29 15 12 56

Las propuestas sobre dotaciones se desglosan segtn el tamano del area a la que deben servir, distin-
guiendo entre Vecindario (500 viviendas), Barrio (3.000 viviendas), Barrio-Ciudad (10.000 viviendas) y
Ciudad (unas 33.000 viviendas). Se trata de una divisién més compleja que la recogida por las normativas,
que distinguen entre sistemas locales, al servicio de un barrio; y sistemas generales, al servicio de todo el
municipio.

Vemos que también se asigna al viario una cantidad por vivienda, algo que no se propone por parte de
ninguna de las normativas estudiadas. Tan sélo el Pais Vasco, en la reciente Ley, incluye el viario dentro
del moédulo general de 10 mQS/ 25 m2 construidos destinado a dotaciones publicas, pero no senala una
cantidad concreta para viales.

La tabla propone los médulos dotacionales idéneos para un &mbito con tamario de Barrio-Ciudad (unas
10.000 viviendas y 30.000 habitantes). Estas dotaciones incluyen todas las que tienen cardcter local vy,
ademés, algunas con rango de ciudad (lo que serfan sistemas generales) que habitualmente se distribuyen



Influencia de los estdndares urbanisticos en los nuevos desarrollos residenciales BorjA LOPEZ
RODRIGUEZ

161

entre los distintos barrios. Por tanto, dentro de los médulos propuestos se incluyen los sistemas locales y
parte de los sistemas generales.

Esta propuesta tedrica podemos compararla con los valores totales de dotaciones que las normativas
consideran como cantidades minimas necesarias por vivienda dentro de los sectores (ver cuadro 30),
aunque solo tendremos en cuenta los sistemas locales que necesariamente han de formar parte de la
ordenacion del sector. También se incluyen en los médulos resultantes las dotaciones que no se tuvieron
en cuenta para el calculo de los sectores tipo, porque no consumian superficie de suelo, sino que podian
albergarse dentro de otras construcciones (por ejemplo, el equipamiento comercial); en el cuadro 30 se

recogen como «equipamientos superficie construiday.

CuADRO 30: Mdédulos dotacionales por vivienda en las normativas estudiadas

Dotaciones por vivienda

(m2/100 m2c uso residencial)

Espacios libres Equipamientos Total
Sup. suelo | Sup. construida

Aragén | 50-100 viv. 18 m? 10 m? 28 m?2
101-250 viv. 18 m? 12 m? 30 m?2

251-500 viv. 18 m? 17 m? 35 m?

501-1.000 viv. 18 m? 25 m? 43 m?

> 500 viv. 18 m? 36 m? 54 m?

‘ Castilla-La Mancha ‘ 18 m? ‘ 20 m?2 ‘ ‘ 38 m2
‘ Castilla y Leon ‘ 20 m? ‘ 20 m? ‘ ‘ 40 m?
‘ Cataluna ‘ 20 m2 ‘ 20 m2 ‘ ‘ 40 m?
RP-78 | < 250 viv. 18 m? 10 m? 2 m? 30 m?
251-500 viv. 18 m? 18 m? 4 m? 40 m?

501-1.000 viv. 21 m? 18 m? 6 m2 45 m?

1.001-2.000 viv. 21 m? 20 m? 9 m? 50 m?

> 2.000 viv. 21 m? 24 m? 10 m? 56 m?2

Navarra | < 250 viv. 15 m?2 13 m?2 1 m2 29 m?
251-500 viv. 15 m? 20 m? 4 m? 39 m?2

501-1.000 viv. 15 m? 23 m?2 6 m?2 44 m?

1.001-2.000 viv. 15 m? 25 m? 9 m? 49 m?

> 2.000 viv. 15 m? 29 m? 10 m? 54 m?

‘ C. Valenciana (*) ‘ ‘ ‘ ‘ 35 m?
‘ Pais Vasco (**) ‘ ‘ ‘ ‘ 44 m?

(*) Valencia establece un médulo minimo global de 35 m2, que puede distribuirse entre espacios libres y

equipamientos, con un minimo de 15 m? para espacios libres y 10 m? para equipamientos.

(**) El Pais Vasco s6lo establece un médulo para dotaciones ptuiblicas (en el que se incluyen viales) de 40 m? y

La visualizacion de los datos del cuadro 30 nos permite ilustrar algunas conclusiones de este capitulo

(ver figura 22):

= La dotacion de espacios libres es constante en los casos estudiados. Practicamente puede dibujarse
una linea horizontal donde concluyen las barras correspondientes a los espacios libres.

= Sin embargo, los equipamientos muestran importantes saltos entre unos casos y otros, sobre todo
cuando una normativa diferencia los sectores por el n° de viviendas que contienen.

= Todos los valores se encuentran por encima de la propuesta de dotaciones para tejidos centrales.
Sin embargo, ninguna alcanza el nivel dotacional propuesto para tejidos residenciales.

otro de dotaciones privadas de 4 m~.
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(*) La Comunidad Valenciana y el Pais Vasco sélo establecen médulos dotacionales de cardcter general.

FIGURA 22: Estidndares dotacionales por vivienda (sistemas locales) en las normativas estu-
diadas

Elaboracién propia
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En conclusion, podemos decir que existe cierto consenso sobre los espacios libres, pero no sobre los
equipamientos, lo que evidencia diferencias importantes sobre lo que se consideran dotaciones minimas
para los nuevos sectores residenciales.

Influencia de los estandares en los nuevos desarrollos urbanos

En este capitulo recuperaremos los datos de los sectores tipo que obtuvimos en el capitulo segundo,
con el fin de determinar la influencia de los estandares sobre la forma urbana y la calidad de vida de los
habitantes en los nuevos desarrollos.

Para apoyar las conclusiones contenidas en este capitulo emplearemos un tipo de representaciéon gréafica
que nos permite visualizar de forma conjunta los dos datos fundamentales de este trabajo: el porcentaje
de superficie ocupada por las dotaciones y el ratio de dotaciones por vivienda. Esta grafica se construye
con la suma de las graficas que vimos en el capitulo segundo. A modo de ejemplo, se muestran las graficas
del apartado correspondiente a la normativa espaiiola (ver figuras 23 y 24) y su representacién en una
unica grafica (ver figura 25).

50%

45%

40%

35%

20,90%
30% o

25%

20%

% superficie del sector destinada a do
i
w
2
\

16,25% =
p— 18,20%
15% 13.75% ———
= : — 1450% 15,40%
e 13,50%
10% 50 e
5%
0%
0,15 0,25 0,35 0,45 0,55 0,65 075
Edificabilidad del sector (m“t/m’s)
250 viviendas 500 viviendas — 1000 viviendas — 2000 viviendas ——4000 viviendas

FI1GURA 23: Superficie ocupada ( %) por las dotaciones en sectores tipo de uso residencial.
Reglamento de Planeamiento de 1978
Elaboraciéon propia

Cada uno de los sectores tipo calculados en el capitulo segundo se simboliza mediante un punto en la
figura 4.3. En la figura 4.4 se representan todos los sectores tipo que calculamos en aquel capitulo. Los
puntos obtenidos se distribuyen a lo largo de lineas de igual edificabilidad, lo que permite establecer una
relacion entre la edificabilidad, el ratio de dotaciones por vivienda y la superficie del sector consumida
por las dotaciones. La representacion grafica asi obtenida nos permitird ilustrar las conclusiones que se
exponen en los siguientes apartados.

La figura 33 recoge el mismo grafico de la figura 27 ampliado, con indicacién de las normativas a que
corresponden los puntos representados.
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Modulacion de los estidndares dotacionales en funcién del nimero total de
viviendas del sector

El Reglamento de Planeamiento de 1978 establecia distintas obligaciones en cuanto a cesiones dotacio-
nales para los sectores de suelo urbanizable: la cantidad de dotaciones por vivienda es mayor en aquellos
sectores con mayor numero de viviendas. Este sistema ha sido continuado por las normativas aragonesa
y navarra. El resto de normativas estudiadas no han recogido este sistema de la legislacion estatal. La
figura 27 muestra las diferentes modulaciones por nimero de viviendas de estas comunidades auténomas.

En las tres normativas hay grandes diferencias en las cesiones por vivienda dependiendo de si el sector
tiene pocas o muchas viviendas, aunque la edificabilidad sea la misma.

Utilizaremos la normativa aragonesa para ilustrar la contradiccion que encierra este sistema, puesto
que, dentro de las tres normativas, es la que establece mayores diferencias por niimero de viviendas.
Podemos poner el ejemplo de 4 sectores de 500 viviendas (a la izquierda en la figura 28) y un sector de
2.000 viviendas (a la derecha), todos ellos con una edificabilidad de 0,85 m?t / m?s. La superficie de suelo
ocupada por las dotaciones (espacios libres y equipamientos) es del 34,6 % en el conjunto de los cuatro
sectores, mientras que llega al 53,2% en el caso del sector de 2.000 viviendas. Sin embargo, el niimero
total de viviendas, la superficie y la edificabilidad son las mismas en los dos casos.

De esta forma, no parece razonable diferenciar la cantidad de dotaciones que corresponden a cada
vivienda sé6lo por el hecho de que estas viviendas formen sectores de mayor o menor tamano. Un motivo es
que mayores obligaciones para sectores con mas viviendas pueden provocar que los ayuntamientos traten
de desarrollar el suelo urbanizable en pequenos sectores, sobre todo los ayuntamientos menos resistentes
a las presiones de la iniciativa privada. Ademas, la delimitacién de sectores por parte del planeamiento
general puede responder a condiciones derivadas de diversos factores: elementos topograficos, estructura
de la propiedad, criterios de diseno, etc., que pueden dar lugar a sectores de tamanos muy diversos.

En definitiva, el hecho de que buena parte de las normativas estudiadas no hayan hecho esta dife-
renciacién por nimero de viviendas da cuenta de la dudosa logica de este sistema. Otra cuestion es el
distinto nivel de necesidades que pueden tener los ciudadanos de poblaciones de distintos tamanos: puede
ser necesaria una mayor dotaciéon de zonas verdes en una gran ciudad que en un pueblo rodeado de terreno
natural. Pero esto no se soluciona utilizando el sector como unidad de medida, puesto que su tamano
puede ser muy variable en respuesta a diversos condicionantes.

Exceso de dotaciones en los sectores de baja densidad

Los sectores tipo con menor edificabilidad presentan un exceso de dotaciones por vivienda, tal como
se aprecia en la figura 29 (consideramos sectores de baja densidad aquellos cuya edificabilidad es menor
de 0,25 m2t/m28; se han resaltado en el grafico).

En casi todas las normativas se produce esta situacion, salvo en el caso de la Comunidad Valenciana,
donde no hay porcentajes minimos; y en los casos de Castilla y Ledén y Pais Vasco, donde los sectores
de baja densidad estan limitados. Esta situacién se produce porque las normativas estudiadas fijan un
porcentaje minimo de los sectores que se debe dedicar a espacios libres, en general senialada en torno
al 10%. De esta forma, cuando la edificabilidad es baja, el porcentaje minimo supone una superficie
considerable a repartir entre las escasas viviendas del sector.

Esta situacién plantea una paradoja importante: si tenemos en cuenta que los sectores de baja densidad
suelen componerse de viviendas de gran tamano, con jardines privados de gran superficie, resulta que
estas viviendas disponen de un ratio de espacios libres piiblicos mayor que el de barrios més densos, donde
son mas necesarios.

Como ya hemos comentado anteriormente, los campos de golf con urbanizacién residencial responden
al modelo de sectores de baja densidad en los que se produce un exceso de espacios libres (ver figura
30). Este tipo de desarrollo suele tener una edificabilidad bruta de inferior a 0,20 m2t/ mQS, puesto que
practicamente la mitad de la superficie del sector se destina al campo de golf, quedando la superficie
restante para las parcelas privadas, el viario y las dotaciones (una vez descontado el campo de juego la
edificabilidad aumenta hasta 0,40 m2t / mQS). Las obligaciones legales en cuanto a estandares dotacionales
son semejantes a las de cualquier otro sector, y se incluye la superficie del campo de golf para los célculos.
De esta forma, sélo con el cumplimiento del 10 % minimo de la superficie del sector para zonas verdes
que fijan muchas de las normativas, el ratio de dotaciones por vivienda aumenta considerablemente.

Este ejemplo muestra la verosimilitud de los sectores tipo de densidades reducidas, en los que se da
una elevada cantidad de espacios libres, un viario reducido y también escasa proporcion de dotaciones en
cuanto a la superficie (que no en cuanto al ratio por vivienda).
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Ficura 28: Comparacién entre 4 sectores de 500 viviendas cada uno y un sector de 2.000
viviendas. En verde, suelo ocupado por las dotaciones (espacios libres y equipamientos)
Elaboraciéon propia
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FIGURA 30: Ordenacién general de campo de golf y urbanizacién residencial en Sojuela (La
Rioja). Promotor: FADESA

Elaboracion propia
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En conclusién, en sectores de baja densidad la cantidad de dotaciones por vivienda es excesiva, debido
a la aplicacién de porcentajes minimos de superficie destinada a espacios libres.

Exceso de ocupacion de suelo en los modelos de alta densidad

En los sectores con edificabilidades elevadas se produce un exceso en la superficie que debe destinarse
a dotaciones, de tal forma que puede comprometer la ordenacién del conjunto (ver figura 31). Muchos

2

de los sectores tipo con edificabilidades superiores a 0,75 m2t /m*s deben destinar a dotaciones més del

30 % de su superficie.
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FicuraA 31: Relacién entre superficie ocupada y dotaciones por vivienda en sectores tipo de
alta densidad (en rojo)
Elaboracion propia

El porcentaje de ocupacién del sector por parte de las cesiones obligatorias se incrementa con el
aumento de la edificabilidad. Esto es algo légico, puesto que a mayor cantidad de viviendas debera
corresponder mayor dotacion de equipamientos. Sin embargo, las dotaciones pueden llegar a ocupar un
espacio de suelo considerable, precisamente en los sectores en los que hay que ubicar mayor edificabilidad
residencial y el viario se hace més necesario.

Podemos realizar una estimacion del porcentaje de suelo del sector que puede ocupar el viario su-
poniendo una dotacién de 40 m? de superficie de viales por vivienda. Es el mismo supuesto que hemos
empleado para el calculo de la edificabilidad media de las parcelas privadas en los sectores tipo del capitulo
segundo. El cuadro 31 muestra los porcentajes que alcanza el viario en sectores con distinta densidad.

Légicamente, el porcentaje de suelo que ocupa el viario crece con la densidad de viviendas, llegando
a valores maximos de algo méas de un tercio de la superficie cuando la densidad alcanza 95 viviendas
por hectarea. Las dotaciones de espacios libres y equipamientos también ocupan mayor superficie cuando
aumenta la densidad, alcanzando valores maximos de hasta el 54 % en el caso de un sector con una
edificabilidad de 0,85 m?2t / m2s y mas de 2.000 viviendas en la Comunidad Auténoma de Aragén. En este
caso, como vimos en el apartado correspondiente a la normativa aragonesa, el espacio ptublico ocuparia
maés del 80 % de la superficie del sector, dejando parcelas privadas con una edificabilidad media de 7,09
m?t / m?s. La ordenacién de este hipotético sector recuerda a los modelos del movimiento moderno: unas
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CUADRO 31: Superficie de sector ocupada por el viario en funcién de la densidad

Densidad Superficie del sector
destinada al viario
15 viviendas por hectdrea 6,00 %
35 viviendas por hectarea 14,00 %
55 viviendas por hectarea 22,00 %
75 viviendas por hectarea 30,00 %
95 viviendas por hectérea 38,00 %

pocas torres de vivienda ocupando un décimo de la superficie del sector y el resto del espacio destinado
a viario, dotaciones y espacios libres.

Una ocupacién por parte de los usos privados de menos de un tercio de la superficie del sector
conlleva una desproporcion excesiva entre el espacio publico y el privado, que puede conducir a modelos
de desarrollo urbano carentes de caracter.

Al igual que ocurria con las bajas densidades, los estandares dotacionales ocupan una gran superficie
en sectores de alta densidad, reduciendo el espacio disponible para viario y, sobre todo, para las parcelas
privadas, precisamente cuando hay que ubicar mayor cantidad de edificabilidad.

Limites de los estandares dotacionales

En este apartado, trataremos de establecer los limites a partir de los cuales se producen los problemas
tratados en los dos apartados anteriores. Estos limites afectaran a las dos variables representadas en el
grafico de la figura 4.4: metros cuadrados por vivienda y porcentaje de superficie ocupada.

Ratio de dotaciones por vivienda (eje de ordenadas)

Vamos a recuperar las propuestas de La ciudad de los ciudadanos (HERNANDEZ AJA,1997) como
base para establecer unos limites teéricos sobre el nivel de dotaciones por vivienda. Con estos limites
podremos valorar aquellos sectores (puntos representados en la figura 26) que superan estos limites. En
la figura 32 se muestra la representacion grafica de estos limites. Estableceremos un limite minimo, por
debajo del cual se daria una insuficiencia dotaciones por vivienda; y un limite méximo, por encima del
cual se daria un exceso de dotaciones por vivienda:

= Superficie de dotaciones minima por vivienda: Como limite inferior hemos escogido la propuesta
dotacional para tejidos centrales, puesto que es el minimo considerado razonable por los autores
del estudio. Asi, este limite se establece en 27 m2s por vivienda. Los sectores tipo que quedan por
debajo de este umbral se puede afirmar que tienen un ratio de dotaciones por vivienda realmente
escaso. Esto s6lo podria ocurrir en el Pais Vasco, en sectores con edificabilidades superiores a 0,55
m2t / m2s, puesto que esta normativa establece un médulo por vivienda que admite el viario y como
lnica exigencia tiene un porcentaje minimo destinado a zonas verdes del 15 %. El resto de puntos
se encuentra por encima del umbral.

= Superficie de dotaciones maxima por vivienda: Como limite superior hemos considerado razonable
utilizar la propuesta de La ciudad de los ciudadanos para tejidos residenciales, incrementada en
un 50 %, lo que supone un maximo de 84 mQS/vivienda. En este caso se dan varios puntos que
superan el umbral: son sectores tipo que podemos considerar excesivamente dotados, lo cual no es
razonable porque ello conlleva unos costes de mantenimiento importantes. Todos los casos tienen
una edificabilidad muy baja, de 0,15 m2t/m28.

Porcentaje de superficie ocupada por las dotaciones (eje de coordenadas)

Como hemos comentado en el apartado 4.3 de este capitulo, el espacio ocupado por las dotaciones
(espacios libres y equipamientos, excluido el viario) no debe superar un tercio de la superficie del sector,
ni tampoco ser inferior a un 10 %, tal como coinciden en garantizar todas las normativas estudiadas, salvo
la valenciana, que es la tinica que no fija un porcentaje minimo de suelo destinado a dotaciones publicas.

La figura 32 muestra el grafico con los limites propuestos. La mayor parte de los sectores tipo estudiados
quedan dentro de la zona establecida por los umbrales maximos y minimos. Los casos que exceden estos
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umbrales estén relacionados con densidades muy bajas (inferiores a 15 viviendas por hectdrea) o altas
(75 viviendas por hectérea).

Las edificabilidades para las que existe mayor equilibrio entre el porcentaje de la superficie del sector
ocupado y las cesiones por vivienda son las que oscilan entre 0,35 y 0,65 m2t/m25. Todos los sectores
tipo se encuentran dentro de los umbrales limite, salvo el caso de sectores aragoneses de mas de 2.000
viviendas a partir de 0,55 mZt / m?s de edificabilidad.

Las normativas autonémicas de Castilla-La Mancha, Castilla y Ledén y Catalufia proponen estandares
dotacionales que, en todos los casos, se mantienen dentro de los umbrales senalados. En el caso castellano-
leonés, de hecho, las posibilidades estan muy limitadas por la fijacién de densidades minimas y maximas
muy estrictas, lo que en la préactica reducira sensiblemente la variedad de los nuevos modelos urbanos.

En cambio, las normativas de Aragén y Navarra y el Reglamento de Planeamiento de 1978 exceden
los umbrales maximos, tanto en cesién por vivienda como en ocupacion de superficie de los sectores, pero
sOlo para grandes conjuntos de vivienda. Ya hemos comentado la escasa légica de esta modulacién por
numero de viviendas del sector que, ademés, da lugar a resultados exagerados incluso para propuestas
con caracter de minimos. Antes que garantizar unos niveles de dotacién determinados, se puede afirmar
que reducen la posibilidad de establecer sectores grandes con edificabilidades altas y bajas.

Valencia ha optado por determinar tinicamente las dotaciones minimas necesarias por vivienda (es-
timadas en 35 m2), sin porcentajes minimos, por lo que en los casos de sectores de baja densidad, el
porcentaje de ocupaciéon del mismo por parte de las dotaciones no supera el 10%. No obstante, como
hemos comentado en el apartado 4.3, la fijacion de porcentajes minimos s6lo aporta grandes superficies de
espacios publicos en los sectores donde menos se necesitan. Parece razonable la decisién de los legisladores
valencianos de no fijar porcentajes minimos, pues no es necesaria mayor proporciéon de espacios publicos
en sectores de viviendas unifamiliares que en sectores de viviendas colectivas.

El caso del Pais Vasco es especial, puesto que regula una dotacién minima de 40 m? por vivienda pero
incluye el viario dentro de esta dotacién. También establece un minimo de zonas verdes del 10% de la
superficie del sector. De esta forma puede ocurrir que, para densidades altas, las cesiones dotacionales por
vivienda se reduzcan hasta 13,4 m? por vivienda si el resto de la cesién se destina a viario, muy por debajo
de los 27 m? por vivienda que se proponen como umbral minimo. Lo cierto es que las altas edificabilidades
permitidas por la nueva Ley vasca conllevan una logica reduccion del suelo destinado a dotaciones,
mostrando una apuesta por la compacidad del espacio edificado en detrimento de la disponibilidad, sobre
todo, de equipamientos publicos.

Conclusiones

Como hemos visto a lo largo del estudio, los estandares urbanisticos recogidos de las normativas
estudiadas establecen limitaciones para los nuevos barrios residenciales mediante la fijacion de densidades
méximas (y, a veces, también minimas) y cesiones obligatorias de espacios libres y equipamientos. Sin
embargo, estos estandares no estan regulados de igual forma en todas las normativas y, ademads, no
siempre producen resultados coherentes. A continuacién, se desarrollan las conclusiones fundamentales
de este trabajo:

1. Disparidad de criterios entre las normativas estudiadas sobre la regulacién de los es-
tandares urbanisticos.

No existe un criterio uniforme entre las normativas estudiadas respecto a los estandares de densidad
y dotaciones. Tan sélo al regular la cantidad de espacios libres como dotacién propia del sector
(dotacién local), las normativas estudiadas establecen estandares sensiblemente parecidos.

Sobre los equipamientos se establecen estandares muy variados; incluso dentro de la misma Comu-
nidad Auténoma, se producen diferencias sobre la cantidad de equipamientos necesaria en funcién
del ntimero total de viviendas que se incluyen en el sector (asi ocurre en Aragén y Navarra, y ocurria
en el Reglamento de Planeamiento de 1978).

Pero es en la regulacion de la densidad donde se produce la mayor disparidad de criterios; tanto
en el aspecto concreto que se limita, pues en unos casos se limita la edificabilidad residencial y en
otros la edificabilidad en general sin importar el uso'?; como en la cuantificaciéon del limite en sf,
que varia considerablemente de una normativa a otra, hasta el punto de que la densidad méaxima
en algunas comunidades auténomas (Navarra) coincide con la densidad minima permitida en otras

(Pais Vasco).

12Esta disparidad en el concepto limitado por el estdndar de densidad nos ha obligado a restringir el trabajo a sectores
tnicamente residenciales; sélo asi hemos podido comparar unas normativas con otras.
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Figura 4.11. Relacion entre superficie ocupaday dotaciones por vivienda
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FicURA 33: Relacién entre superficie ocupada y dotaciones por vivienda
Elaboracién propia

Podemos concluir que los estdndares considerados minimos para garantizar una cierta calidad de
vida en los nuevos barrios residenciales difieren considerablemente de unas comunidades auténomas
a otras.

Esta disparidad de criterios ha de tenerse en cuenta para las siguientes conclusiones, en el sentido
de que no pueden generalizarse los resultados obtenidos y deben matizarse dependiendo de la
normativa.

Exceso de espacios libres ptblicos en sectores con baja densidad de viviendas.

En los sectores con baja densidad de viviendas (menos de 20-25 viviendas por hectarea) se da un
exceso en la cantidad por vivienda de espacios libres piiblicos. Esto se debe a que la mayoria de las
normativas impone que un porcentaje minimo de la superficie del sector (habitualmente un 10 %)
debe destinarse a espacios libres publicos, independientemente de la cantidad de viviendas que se
vayan a construir.

Con esta regulacion se da la paradoja de que los sectores de baja densidad, en los cuales es habitual
la tipologia de viviendas unifamiliares con jardines privados, ademads, cuentan con mayores ratios de
espacios libres publicos por vivienda que sectores méas densos. Se da una mayor dotacién de espacios
libres ptblicos donde es menos necesario, lo cual no puede considerarse eficiente.

Podria pensarse que se da la situacién inversa en los sectores de alta densidad, es decir, una escasez
de espacios libres ptublicos por vivienda; pero no es asi, puesto que todas las normativas estudiadas
aseguran una cantidad minima a través de los médulos por vivienda.

Solamente tres de las normativas estudiadas han regulado los estandares evitando que pueda darse
este exceso de espacios libres: la normativa valenciana lo logra eliminando el porcentaje minimo
de espacios libres y aplicando tinicamente el médulo por vivienda, por lo que este ratio siempre es
constante, independientemente de la densidad del sector; mientras que las normativas de Castilla y
Leén y del Pais Vasco eluden el problema impidiendo que pueda darse el caso de sectores de baja
densidad mediante la fijacién de limites minimos de densidad.
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3. Las dotaciones requieren gran cantidad de superficie en sectores con alta densidad de
viviendas.

En los sectores con elevada densidad de viviendas (a partir de 75 viviendas por hectdrea, hasta el
limite maximo de cada normativa) se destina a dotaciones un porcentaje importante de la superficie
de suelo, lo cual limita el espacio disponible para el resto de usos. Esto provoca un desequilibrio en
la ordenacién del sector, debido a un exceso de espacio publico, que recuerda los inhéspitos modelos
del urbanismo funcionalista de los Congresos Internacionales de Arquitectura Moderna (CTAM);
y debido a que la considerable edificabilidad del sector (recordemos que es de alta densidad) debe
materializarse en el reducido espacio disponible para las parcelas privadas.

Esta situacién no se produce de igual forma en todas las normativas. Es en la normativa aragonesa
y en el Reglamento de Planeamiento de 1978, donde se producen los mayores desequilibrios, pero
dnicamente en aquellos sectores que contienen un elevado ntmero de viviendas'®. En otras norma-
tivas (Castilla-La Mancha, Cataluna, Navarra y Valencia) se produce un consumo importante de
suelo por parte de las dotaciones, pero nunca es mayor de un tercio de la superficie total del sector.
Caso aparte es el de la normativa vasca, que incluye el viario dentro del estandar dotacional, por lo
que no es posible conocer el porcentaje de superficie que pueden ocupar las dotaciones de espacios
libres y equipamientos.

En cualquier caso, esta conclusién es menos generalizable que la anterior, pero conviene destacarla
por la importancia que tiene que los legisladores comprueben que no se producen contradicciones
entre los estandares de densidad y los estandares de dotaciones, puesto que un exceso en la superficie
ocupada por las dotaciones puede impedir el desarrollo de modelos urbanos de alta densidad.

4. La aplicacion de los estandares dotacionales produce resultados equilibrados en sectores
con densidad media de viviendas.

A partir de los datos anteriores, podemos concluir que los estdndares regulados por las normativas
estudiadas producen unos resultados equilibrados en sectores con densidades medias de viviendas
(entre 25 y 70 viviendas por hectrea), tanto desde el punto de vista del ratio de dotaciones por
vivienda, como desde el punto de vista del reparto de los usos del suelo en la ordenacion.

Esta situacién puede deberse a una consecuencia no prevista de una regulacién de estandares reali-
zada de forma independiente; o bien, puede tratarse de una intencién premeditada de los legisladores
para favorecer los modelos urbanos residenciales de media densidad.

En todo caso, como ya hemos dicho, la dispersién normativa ha generado una falta de homogeneidad
en los estandares urbanisticos que hace dificil establecer conclusiones generales. No obstante, el presente
trabajo puede resultar 1til al resaltar determinadas relaciones entre los estandares de densidad y los es-
tandares dotacionales que los legisladores deben tener en cuenta a la hora de establecer nuevas normativas
o de reformar las existentes.

También pone de relieve la importancia de la fijacion de estdndares en las normativas pues, de forma
indirecta, acaban condicionando los modelos urbanos que pueden establecer los planes urbanisticos. Por
ello, es necesario que estos estandares minimos, en caso de que sigan estableciéndose en normativas de
caracter general, estén basados en estudios rigurosos sobre las necesidades de los ciudadanos y también
sobre los modelos de crecimiento urbano més convenientes.
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