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RESUMEN

La sobrexplotacion inmobiliaria vivida en nuestro territorio durante la conocida como “década
prodigiosa” (1997-2007), ha sido estudiada en los Gltimos afos, tratando de explicar y describir
las magnitudes y férmulas de urbanizacién con especial incidencia en el litoral Mediterraneo.
Una caracteristicacomun de estos territorios hasidola existencia de un gran volumen de suelos
inacabados y ociosos a los que las leyes en materia de urbanismo no han dado una respuesta
eficaz. Son los denominados “cadaveres inmobiliarios y urbanizaciones fantasmas” asi como los
suelos a medio urbanizar o clasificados como urbanizables por el planeamiento expansionista
de la época. En este contexto recuperamos corrientes de pensamiento econdémico de los afos
80, que aluden a la economia ecoldgica, la economia de estado estacionario o la prosperidad
sin crecimiento, encontrando paralelismos, en el dmbito del urbanismo, con términos como
urbanismo reparador, urbanismo estacionario, estrategias de decrecimiento o urbanismo
regenerativo. Este trabajo tiene como objetivo, a partir de una seleccion de ejemplos nacionales,
mostrar varias estrategias empleadas a través de planes e instrumentos de ordenacion, asi
como el grado de aplicabilidad real que han tenido para poder plantear las bases de una
posible metodologfa de intervencién. Entre las conclusiones se destaca la necesidad de una
legislacion supramunicipal que limite los planeamientos locales.
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ABSTRACT

The real estate boom experienced in our territory during the so-called ‘prodigious decade’ (1997-
2007) has been studied in recent years, trying to explain and describe the magnitudes and formulas of
urbanisation with a special incidence on the Mediterranean coast. A common characteristic of these
territories has been a large volume of unfinished and idle territories to which urban planning laws
have not responded effectively. These are the so-called ‘real estate cadavers and ghost urbanisations’,
as well as land that is half-developed or classified as developable by the expansionist planning of the
time. In this context, we recover currents of economic thought from the 1980s, which allude to the
ecological economy, the steady-state economy or prosperity without growth, finding parallels in the
field of urban planning, with terms such as restorative urbanism, stationary urbanism, strategies of
degrowth or regenerative urbanism. This paper aims to use a selection of national examples to show
various strategies employed through plans and planning instruments, as well as the degree of real
applicability they have had to lay the foundations for a possible intervention methodology. The need
for supra-municipal legislation limiting local planning is highlighted in the conclusions.
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1. INTRODUCCION Y ANTECEDENTES

La burbuja inmobiliaria que se vivié en Espafia en la década anterior al afo 2006 puede definirse
como el fendmeno especulativo que tuvo como factor principal y Unico a la vivienda, que no solo
experimento un incremento notable del precio (el precio nominal de la vivienda nueva pasé de los
1000 euros/m?en 1997 alos casi 2900 euros/m? en 2007), sino también un aumento exponencial
enlacantidad de las mismas construidas por afo.(de Santiago Rodriguez & Gonzélez Garcia, 2021)

La Comunidad Valenciana (CV) ha sido uno de los territorios que méas han contribuido al boom
inmobiliario espanol de la década 1997-2006 (Burriel de Orueta, 2008) que desemboco en la
crisis del 2008 y que auin hoy, tiene claros reflejos en los paisajes a medio construir de una oferta
residencial excedentaria. En solo diez afos se construyeron en la CV 713.214 viviendas —lo que
supuso afadir un 36% a los casi dos millones existentes en 1996—(Burriel de Orueta, 2009) .

La actual extension que hoy conocemos producto del boom inmobiliario, fue consecuencia directa
de una generosa clasificacion de suelo urbanizable residencial(de Santiago Rodriguez & Gonzélez
Garcia, 2021), la cual se justificd en base a la creencia de que el precio de la vivienda era elevado a
consecuencia de la escasez del suelo. A escala nacional la Ley 6/1998 del 13 de abril sobre régimen
del suelo y valoraciones y dos afios después el Real Decreto Ley 4/2000, de 23 de junio de Medidas
urgentes de liberalizacion del sector inmobiliario y transporte, propiciaron el marco perfecto para
mantener el ritmo de crecimiento econdémico que por entonces tenia Espafna. A escalacomunitaria,
en el afo 1994 se aprobo la LRAU, la cual introdujo la figura del agente urbanizador, que permitia
llevar a cabo la urbanizacion de grandes superficies de suelo por un Unico promotor y dejarlos ala
espera de su posterior edificacion. Edificacién, que en muchas ocasiones nunca llego.

En este contexto, la “liberalizacion del suelo” ) "
quedd en manos de las administraciones ALCALDESY LQNCEJNES
locales municipales, las cuales entendieron el Ve \}RBI\N\S«\O J'“GM“DO AL"'

crecimiento urbanistico como un instrumento
de capitalizacion a corto plazo. Se empezaron
a elaborar planes urbanisticos como si la
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demandainmobiliaria no tuviera limites y fuera NNOBM Ap\m
indiferente la oferta de los demdas municipios. iy s T
Cuanto mayor fuera su oferta de suelo mas EES AR5

posibilidades tendrian de aprovechar esa
oportunidad excepcional de enriquecimiento,
v que, si no lo hacian ellos, lo harfa el municipio
vecino (Burriel de Orueta, 2009) . La realidad
fue que la sobreoferta de suelo y viviendas
superaba con creces lademanda real.
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El afio 2008 puso fin a esta euforia colectiva y /4;@ 2)

el estallido de la burbuja dejé a gran parte ;

del territorio espafol literalmente ‘“en

obras” (Zornoza Gallego, 2014), provocando  Fig. 1 La «Burbuja Inmobiliaria» v su ;Pinchazo?
una caida brusca en la demanda y en los  Fuente: https:/monsieurdevillefort.wordpress.
precios de la vivienda. com (2011)
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Numerosos han sido los autores que, para estudiar este amplio periodo, han tratado de
establecer marcos de referencia cronoldgicos, denominaciones y etapas del antes, durante y
después de la burbuja. Recogemos en la siguiente tabla una estructuracion de los periodos de
esta, de forma que nos permita centrar el anlisis, estudio y descripcion de lo ocurrido.

‘Epocas de Ia burbufa Inmobiliaria

Denominaciones | Espaclo-basura 2

El festin de la vivienda
Bullmia Inmoblilaria

Rulnas modernas
Resaca Inmoblliarla
Palsajes Imperfectos

Pre-burbufa Década Prodiglosa Post-burbufa Nuevo ciclo
Anterlor 2 1997 1997-2007 2007-2014 A partir de 2014
Cadaver Inmoblllario
Caddver exquisito Re Imaginar arquitecturas Inacabadas
No-lugar ! Tsunaml Urbanlzador Rulnas contemporaneas 0 Dlsel":gr el desorden

Espaclos de oportunidad

(Auge, 1995)
(Koolhaas, 2006)

Autores

(Rullan Salamanca, 2011)

(Femnandez Durdn, 2006)

(E. L. Burriel de Orueta, 2008)

(Gaja i Diaz, 2008)

(Montalvo, 2008)

(Romero Gonzalez, 2010a)

(Gorgolas Martin, 2018)

(Naredo & Montiel Marquez, 2011)

(De Santiago Rodriguez & Gonzalez Garcla, 2021)
(Valenzuela Rubio et al., 2013a)

(Rodriguez Lopez & Lopez Hernandez, 2011)
(Rullan Salamanca O et al., 2011)

(Santiago Rodriguez, 2012)

(De Leén Rodrlguez et al., 2020)
(Gorgolas Martin, 2017)

(Montalvo, 2008)

(Cariizares Ruiz & Rodriguez Domémech, 2020)
(Gonzélez Garcla, 2022)

(Gielen & Palencia-Jiménez, 2022)

(Nelo etal., 2012)

(Rey Mazon, 2018)

(Gimeno & Martinez Carrascal, 2010}
(Martinez Guirao & Mazon Martinez, 2017)
(Schulz Dornburg et al., 2012)

(Arboleda, 2018)
(Sennett & Sendra, 2021)

Andrea Masu (Estalella & Arboleda, 2022)
(Gorgolas Martin, 2020)

(Vinuesa Angulo, 2013a)

(Salinas Arreortua, 2014)

(Gutiérrez & Delclos, 2015)

(Calderen Calderén & Garcla Cuesta, 2017)

(Barbieri Marchi et al., 2004)

Tabla 1. Fpocas de la Burbuja Inmobiliaria®? . Fuente: (De Ledn Rodriguez & Temes-Cordovez, 2024)

Ante este “urbanismo salvaje” (Valenzuela Rubio et al., 2013), “hipertrofia del planeamiento
urbanistico” (Calderén Calderdn & Garcia Cuesta, 2017), en los Ultimos afios se ha tratado
de plantear un marco diferente para poner en marcha politicas al margen de los modelos
crecentistas. EI debate sobre los modelos de decrecimiento en la economia(Georgescu-
Roegen, 2004; Latouche, 2008, 2009), la prosperidad sin crecimiento (Jackson, 2011)
o férmulas similares, se han situado especialmente en la esfera tedrica con escasos
planteamientos préacticos. En el campo del urbanismo ha sucedido algo similar. Algunos
autores, mas alld de sefnalar e identificar los problemas (Burriel de Orueta, 2008, 2009;
Gaja i Diaz, 2008, 2015; Rullan Salamanca O et al., 2011; Temes-Cordovez et al., 2024;
Valenzuela Rubio et al., 2013) han hecho algunas propuestas como la del urbanismo
estacionario (Gaja i Diaz, 2013) o las practicas territoriales alternativas (Amat Montesinos,
2015).

Otros trabajos se han centrado en analizar el cambio de enfoque en la regulacion
normativa, en las que se han implementado medidas de contencion o incluso reduccion de
los crecimientos urbanisticos. En esta linea son destacables los estudios realizados para el
conjunto del litoral mediterrdneo (Rullan Salamanca, 2011) , los trabajos centrados en la
puesta en practica de la Ley 7/2014 de Castillay Ledn (de Santiago Rodriguez & Gonzalez
Garcia, 2021) o los realizados para analizar la moratoria turistica de Canarias (Simancas-
Cruz, 2015).

Esta ponencia trata de avanzar en esta linea abordando lo que hemos dado en llamar
‘estrategias de reajuste y decrecimiento” para los suelos urbanizables.
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2.ESTRATEGIAS DE REAJUSTE Y DECRECIMIENTO DE SUELOS URBANIZABLES

A partir de una seleccién de ejemplos de contexto nacional, mostraremos diversas
estrategias de reajuste y decrecimiento de suelos urbanizables (tanto de escala municipal
como provincial o comunitaria), empleadas en distintas Comunidades Autonomas, planteado
con ello las bases para una posible metodologia de intervencién. En todos los documentos
expuestos se plantean estrategias para desclasificar suelos o declarar la caducidad de parte
de ellos. Por la brevedad del escrito la informacién con més detalle queda resumida en la
Tabla 2. En orden cronolégico tenemos:

2.1. La moratoria turistica de Canarias. 2003

En la segunda mitad del siglo XX Canarias experimentd un crecimiento urbanistico
desmedido debido al turismo, pero al igual que la burbuja inmobiliaria del 2007, este
crecimiento fue debido més a la especulacion que a la demanda real de camas.

Con la finalidad de controlar esta situacion y con el objetivo de garantizar un desarrollo
sostenible y racional del territorio, el Gobierno de Canarias desarrolld una moratoria
turistica de caracter provisional y dmbito comunitario, con una doble vertiente que
planteaba por un lado, la limitacién de plazas turisticas y por otro, la contencién en el
consumo de suelo, intentando con ello proteger y poner en valor los recursos naturales, el
patrimonio cultural y el territorio.

Recientemente, 20 de abril de 2024, se han llevado a cabo notables movilizaciones de la
ciudadania bajo el lema “Canarias tiene un limite” exigiendo un cambio en el modelo
territorial.

2.2.El Plan Director urbanistico del sistema costero de Catalufia (PDUSC). 2005

En el caso de Catalufia, se plantea un instrumento de ordenacién no temporal y de dmbito
supramunicipal cuyo objetivo es proteger y poner en valor el litoral catalan tratando
de evitar la colmatacion de los espacios costeros todavia no transformados. La
normativa se centra en los territorios que se encuentran ubicados dentro del &mbito de los
primeros 500 metros desde la delimitacion del dominio publico maritimo-terrestre.

2.3. Ley 7/2014, de 12 de septiembre, de Medidas sobre Rehabilitacion, Regeneracion y
Renovacion Urbana, y sobre Sostenibilidad, Coordinacion y Simpli icacion en Materia de
Urbanismo de Castillay Le6n. 2014

Castilla y Ledn, a pesar de ser territorio interior, también sucumbié a las soflamas de Ia
voragine urbanistica, y se vio sumida en las dindmicas desarrollistas de los afios anteriores
a la explosiéon de la burbuja, generando un importante sobredimensionamiento de suelo
urbanizable en todo su territorio. El contexto social, territorial y ambiental posterior al
estallido alentd esta ley cuyo objetivo era desarrollar un modelo de crecimiento
planificado y sostenible, que fomentara la consolidacién de nucleos urbanos existentes, el
crecimiento urbano compacto y que garantizara la proteccién del medio ambiente.
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2.4.Plande Accion Territorial de la Infraestructura Verde (1V) del Litoral de la Comunitat
Valenciana (PATIVEL). 2018

En el caso del PATIVEL, el instrumento de ordenacion tiene caracter sectorial y se enfoca
Unicamente sobre los suelos en situacién basica de suelo rural (suelos no urbanos y suelos
urbanizables)queseencuentranenellitoraldelaCV,independientemente de suclasificacion.
Su objetivo principal reside en definir y preservar la IV del litoral, complementando la Red
de Espacios Naturales Protegidos (ENP) de la CV. Para ello desarrolla una metodologia
que le permite identificar vy evaluar los espacios vacantes del litoral y que por sus valores
ambientales, culturales, paisajisticos y de conectividad requieren de una proteccion o
tratamiento singular.

2.5. Plan de Accion Territorial de la Vega Baja (PATVB). 2021

La zona de la Vega Baja ha experimentado un fuerte desarrollo en las ultimas décadas,
presentado su territorio una alta fragilidad y vulnerabilidad. EI PATVB es un instrumento
de planeamiento supramunicipal, que tiene como objetivo garantizar el desarrollo
racional y sostenible del territorio, mejorar la calidad de vida de los ciudadanos y mejorar
la competitividad econdmica del &mbito. EI PAT analiza los sectores de los municipios en
base a cuatro aspectos: IV, sistema de asentamientos, infraestructuras de movilidad y
medio socioeconémico, desarrolla un diagndéstico y propone una nueva ordenacién a escala
supramunicipal adaptada a los objetivos propuestos por el plan.

2.6. Plan General (PG) de Altea. 2023

Hastael ano 2023 el PG vigente en Altea era el Plan General de Ordenacién Urbana (PGOU)
de 1982, elaborado en una época de desarrollismo en la cual se llegd a clasificar casi un
49% del suelo del municipio como suelo urbanizable. En 2023 se aprueba el nuevo PG cuyo
objetivo es hacer unuso racionaly sostenible del suelo, ajustando el desarrollo previsto a las
necesidades reales del municipio y garantizando la protecciéon de suelos de valor ambiental
y la continuidad de la IV. A pesar de ello, los suelos urbanizables tanto residenciales como
los industriales y terciarios, siguen encontrandose por encima de los Indices de maxima
ocupacion, recomendados por la ETCV.

2.7.Plan General (PG) de Mallorca. 2023

Al igual que ocurria en Altea, en la ciudad de Palma, hasta el afio 2023, estaba vigente el PGOU
del afio 1998. Un plan elaborado también en una época de crecimiento ilimitado, que ademas
promovia un modelo disperso y de baja densidad, con una alta incompatibilidad con la IV. El
nuevo PG de Palma tiene como objetivo garantizar un consumo racional del sueloy un desarrollo
territorial sostenible, basdndose en los principios de contigliidad, compacidad y complejidad.

2.8. Plan Territorial Insular (PTI) de Mallorca. Ultima modificacién 2023
El Plan Territorial Insular de Mallorca, aprobado en el ano 2004, exponia la necesidad de

compensar y corregir el excesivo proceso urbanizador de los aflos anteriores con el objetivo
de conseguir un desarrollo territorial equilibrado y sostenible y establecia una serie de Areas
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de Reconversion Territorial, en las que para mejorar el impacto sobre el paisaje se proponia el
trasvase de los aprovechamientos urbanisticos a otras areas.

Sinembargo, es conla Modificacionn°3del PTIM® que contiene laactualizaciéndel Plan Territorial
vigente a la nueva legislacion en materia urbanistica, donde se ordena la desclasificacion
automatica de ciertos sectores urbanizables en base a la afeccion de dreas de interés y caducidad
o incumplimiento de plazos, reduciendo con ello la superficie global de crecimiento.

3. CONCLUSIONES

Recogemos en la siguiente tabla resumen® las caracteristicas principales de cada una de
estas actuaciones, asi como las cifras de superficie se suelo urbanizable desclasificada.

SUPERFICIE (HA) PORCENTAJE DE
NomeRe Afo Escata PROCESO DE DESCL 0 DEAPOYQ suz suz suz SUPERFICIE SUZ
anterior propuesta desclasificada | DESCLASIFICADA

Evaluacién de la compatibilidad respecto al
PATIVEL 2018 | Supramunicipal | modelo propuesto por el modelo territorial - 15.024,51 12.842,22
y andlisis del margen de maniobra
Evaluacion de la compatibilidad respecto al
PAT Vega Baja 2021 | Supramunicipal | modelo propuesto por el modelo territorial
y analisis del margen de maniobra

Criterios temporales e incumplimiento de

14,52

Planes de accién

- 3.062,89 2.218,51
territorial

27,57

PTI Mallorca 2023 | Supramunicipal plazos Legislacion urbanistica | 1.073,52 414,10 61,43

PG Mallorca 2023 | Municipal Elr;t;rsm temporales e incumplimiento de Legislacion urbanistica 375,33 267,79 28,65
Desclasificacién por afecciones sectoriales Planes de accién

PGE Altea 2023 | Municipal territorial y legislacion 1.012,03 146,56 79,42

Criterios temporales e incumplimiento de
plazos

Criterios temporales e incumplimiento de
plazos

Evaluacién de la compatibilidad respecto al
PDUSC Catalufia 2005 | Supramunicipal | modelo propuesto por el modelo territorial - 850,36 188,65
y andlisis del margen de maniobra

Ley CastillayLeén | 2014 | Autonémico 72.842,89 | 4363821 40,09

Moratoria Canarias | 2003 | Autondémico Legislacion urbanistica

77,82

Tabla 2. Tabla resumen. Fuente: Elaboracion propia (2024)

Llama la atenciéon que todas las actuaciones, salvo una, presentan una superficie de reduccion
que como minimo es superior al 25% de |a superficie, lo que equivale a un cuarto de la superficie
propuesta, llegando en los casos mas favorables de desclasificacién, a cifras que rondan entre el
60y el 80%, lo que pone en evidencia la desmedida oferta de suelo urbanizable que se clasifico.

Todas ellas presentan ademas un patrén mas o menos similar: tratar de proteger y preservar
territorios de alto valor medioambiental y que en su momento no se tuvo en consideracion,
bien por dejadez, bien por ausencia de criterios, asi como desclasificar terrenos que fueron mas
objeto de especulacion que de necesidad y que se han visto sefalados gracias al incumplimiento
de los criterios temporales.

Concluimos viendo que, en todas las actuaciones, salvo en dos, han sido mecanismos
de ambito supramunicipal o autonémico, los que han permitido fijar unos limites a los
planeamientos urbanisticos municipales o locales. Esta vision de conjunto ayudard a
establecer unas estrategias de decrecimiento, que, a modo de urbanismo reparador o
estacionario, nos posibilite prosperar de una forma racional y sostenible.
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NOTAS
No-lugar: es un espacio de transito que carece de identidad propia:
2 Espacio-basura: es lo que queda cuando el capitalismo fagocita la identidad del sitio

S En concreto con la Ley 12/2017 de Urbanismo de las Illes Balears (LUIB) -especialmente en
lo relativo a cambios derivados de la aplicacién de la DT 11°- asi como por el DL /2020, de 25

de mayo, de medidas urgentes de proteccion del territorio de las llles Balears; y por Ultimo por
los cambios derivados del art 9 de la Ley 4/2008, de 14 de mayo, de medidas urgentes para un
desarrollo territorial sostenible en las Illes Balears

4 Fuente de extraccion de datos:
- PATIVEL. Doc. I. Memoria Informativa; Doc. |. Normativa.

- PAT Vega Baja. Doc |. Memoria Informativa; Doc IX. Memoria de Ordenacion; Doc X. Angjo
I. Andlisis de compatibilidad de sectores de suelo urbanizable; Doc. XIV Normativa.

- PTI Mallorca. Modificacion n°3 del Plan Territorial Insular de Mallorca PTIM. Documento |.
Memoria justificativa y estudio econémico y financiero.

- PG Mallorca. Tom |. Memoria del Pla General. Memoria Informativa; Tom IV. Memoria del
Pla General. Memoéria Resum; Gérgolas-Martin, P. (2023). Principios de ordenacion del
crecimiento urbano propuesto en el Plan General de Palma: “urbanismo de marcha atrés” y
revitalizacion de la ciudad existente para limitar el consumo de territorio. Ciudad Y Territorio
Estudios Territoriales, 55(217), 941-952. https://doi.org/10.37230/CyTET.2023.217.22.

- PGE Altea. II_01 Memoria justificativa; [1I_01 Normas Urbanisticas de Rango Estructural;
I11_01 Normas Urbanisticas de Rango Estructural. Anexo I11. Fichas de Gestion.

- Ley Castillay Ledn. Ley 7/2014, de 12 de septiembre, de Medidas sobre Rehabilitacion,
Regeneracion y Renovacion Urbana, y sobre Sostenibilidad, Coordinacion y Simplificacion
en Materia de Urbanismo; de Santiago Rodriguez, E. & Gonzélez Garcia, |. (2021):
“Planeamiento urbanistico durante la burbuja y la posterior resaca inmobiliaria: de los
excesos del neodesarrollismo a las dificultades de un urbanismo corrector. El caso del drea
urbana de Ledn”. En CIUR Cuadernos de Investigacion Urbanistica, N° 138, 2021, pags.
1-102; Cartografia planeamiento urbanistico. Suelo desclasificado © Junta de Castillay Leon.

- Moratoria Canarias. Simancas Cruz, M. (2023). Reinterpreting the tourist moratorium in
the Canary Islands from the perspective of degrowth. Boletin de la Asociacién de Geodgrafos
Espanoles, (99). https://doi.org/10.21138/bage.3451.

- PDUSC Catalufa. Volum I. Memoria; Volum I. Normativa; Volum II, Estudis justificatius (p.
45 - 155).
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