8. PRINCIPIOS Y CRITERIOS BI:\’SICOS PARA LA
ORGANIZACION DE LA GESTION URBANISTICA DEL PLAN
GENERAL.

Todo PGMO que se considere eficaz, debe conllevar una correcta gestion
urbanistica, mas teniendo en cuenta el fracaso e incumplimiento producidos en gran
parte del planeamiento de las ultimas décadas, debido a la inexistencia de una
gestion posterior adecuada. Los argumentos que avalan la tremenda importancia
de la gestidn para la realizacion de lo proyectado son numerosas. Enumeramos las
mas importantes, como criterios que definan el tipo de gestién a realizar:

- Actualmente, los planes que se redactan distan mucho de la concepcién del Plan
como documento cerrado, y por tanto, incapaz de maniobrar ante los cambios y
oportunidades que van apareciendo. Por el contrario, el disefio de los planes
actuales es de documentos abiertos capaces de reconducir los acontecimientos
hacia los objetivos estratégicos que se han marcado, definiendo una ciudad ideal a
un horizonte lejano. Esto dota a la gestidon posterior de un caracter protagonista en
la ejecucion de sus determinaciones, y en la formalizacion real de la ciudad.

« Los planes no se redactan sélo para regular la actividad urbanistica de los
particulares, sino para, fundamentalmente, organizar la de la Administracién, cuyo
papel es esencial. El Plan vincula a los particulares a través de la disciplina
urbanistica, y a la Administracion para que sus funciones no sean solo pasivas, de
control, sino activas, mediante actuaciones estratégicas y de caracter
ejemplificador. Ademas, el papel que, en los temas urbanisticos corresponde asumir
a la Administracion municipal, es cada vez mayor, lo que va a su poner fuertes
inversiones y nuevos esfuerzos en la gestion.

- Consecuentemente con las opciones de clasificacién de suelo, la gestion publica
debe producir el suelo para las viviendas, las actividades econdmicas y los
equipamientos necesarios, preparando el camino para que estas edificaciones se
ejecuten y se realicen conforme a los criterios previstos y ritmo necesario.

= Asi mismo, la aplicacién de los criterios anteriores a las nuevas actuaciones y el
peso que van a tener operaciones de articulacion y mejora de la imagen urbana y
los espacios publicos, exigen una capacidad de respuesta municipal incompatible
con las precipitaciones derivadas de la acumulacién de actuaciones en el tiempo.

=Y, por ultimo, hay que recordar que el Plan General tiene un Programa de
Actuacion vinculante, para el desarrollo de los sistemas generales y acciones
publicas de las Administraciones implicadas, lo que exige una capacidad de gestion
adecuada.

La actuacion urbanistica y de ordenacion en todo el territorio municipal es una
de las competencias fundamentales de la Administracion Municipal; por ello es una
de las grandes areas en que se estructura el Ayuntamiento, y en su configuracion
funcional se ha de prestar especial atencién a las necesidades reales del municipio,
tanto actuales como futuras. Esta atencién debe venir fundamentada en el
conocimiento de la experiencia del proceso urbano y de preservacion y utilizacion
del territorio en sus diferentes partes componentes.

La reflexion sobre los procesos de control o de impulso del crecimiento, del
mantenimiento de los recursos basicos y de la transformacion de la ciudad de
Tarifa, pone de manifiesto una cierta dicotomia entre planeamiento y gestion, es



decir, entre proyectar el territorio y la ciudad, y su efectiva preservacion y
construccion.

La ldgica del planeamiento, su voluntad integradora, no se ha visto
consolidada, en muchos casos, con una aplicacion de la inversién, adecuada a las
determinaciones y objetivos del propio planeamiento. Por otra parte, el Plan
General, con su iniciativa de coordinar las distintas visiones de intervencion en la
ciudad vy el territorio, plantea una primera necesidad: la de unificar los criterios de
actuacion y evitar las divergencias que pudieran plasmarse en la construccion de
nuestro marco fisico.

La gestion de indole urbanistica debe organizarse bajo la idea general de
unificar y dirigir los procedimientos administrativos hacia objetivos claramente
explicitados de intervencidn fisica en el territorio, en funcién de los siguientes
principios:

- Adecuar los servicios urbanisticos, las infraestructuras y las necesidades de
gestion que imponen las determinaciones del Plan General.

- Potenciar la intervencion fisica racionalizandola por su adscripcion a un solo
proceso sujeto a una misma légica de funcionamiento, tanto el planeamiento, como
la programacion y la ejecucion.

- Propiciar la creacion de equipos técnicos multidisciplinarios, integrados en
unidades administrativas diferenciadas funcionalmente.

= Unificar las pautas de actuacion en el territorio y la ciudad desde el planeamiento
hasta la conservacion de lo ejecutado.

Se trata pues de una reorganizacién que se suscita, no soélo respondiendo a la
I6gica administrativa: la consecucién de una mayor eficacia en la solucién de los
problemas existentes; sino que aparece articulada con los principios para poder
afrontar nuevos problemas con nuevos métodos de trabajo. Y una reorganizacion
gue va a exigir también el enriquecimiento del Plan concebido no sélo como norma,
sino el Plan concebido también como proceso y proyecto, y vinculado al Programa
de Actuacion.

Por otra parte, se plantea como imprescindible la concepcion preventiva del
mantenimiento urbano, entendiendo que la intervencidon municipal no concluye con
la obra urbanizadora, sino que se extiende al concepto de desarrollo sustentable o
sostenible, es decir a la preservacion en éptimas condiciones de los recursos
naturales y de lo construido y, por tanto, es igualmente necesario establecer una
politica integrada de mantenimiento que, mediante la unificacion de las
competencias dispersas cambie el papel pasivo por un papel programado y activo.

Los criterios basicos que se deben seguir en la reorganizacion funcional,
responderan a estos parametros:

» Una adecuada distribucién de responsabilidades de diferente naturaleza, entre los
organos politicos y técnicos, dotando a cada nivel de la suficiente capacidad para
asumir con eficacia su propia responsabilidad.

» Una reordenacion de las funciones de los actuales servicios y direcciones, en razon
de sus objetivos, y a partir de una clara definicién y delimitacién de las



competencias de gestion y control urbanistico, planeamiento, ejecucién de obras y
conservacion de ciudad.

« Un compromiso mas decidido de los diferentes profesionales que son necesarios
en la Administracion responsable del urbanismo.

« Una optimizacion de los recursos humanos y técnicos ya existentes, sobre la base
de la austeridad y de no incremento de los costos de los servicios publicos.

- La mejora del control publico de la actividad urbanistica privada, como primer
paso de una auténtica politica de disciplina urbanistica rigurosa y efectiva.

 La mejora de la informacién urbana, tanto en el ambito especializado como
orientado a un publico mas amplio, mejorando las prestaciones de los servicios de
informacidn directa e implementado politicas concretas de investigacion de la
realidad de la ciudad y el debate sobre lo urbano.

Las areas de reparto de cargas y beneficios.

De otra parte, y de acuerdo con la vigente legislacion andaluza, el
aprovechamiento tipo y la delimitacion de las areas de reparto constituyen un
elemento esencial de la politica de suelo y, por tanto, esencial también para el
funcionamiento del sector inmobiliario y la ejecucidn entre sus principales agentes;
uno de los instrumentos clave para la justa distribucién de los beneficios y las
cargas que conlleva la ejecucién de un Plan; un mecanismo potente y eficaz para la
obtencion gratuita del suelo necesario para la implantacion de los sistemas
generales; y un test de valor inestimable para la comprobacion de la viabilidad de
las propuestas de ordenacion del Plan, en relacidon con las exigencias de indole
economica que plantea la realizacion de aquéllas.

El simple enunciado de estas caracteristicas del Aprovechamiento Tipo y de
las areas de reparto, implica la necesidad de rigor con que ha de procederse en el
establecimiento de estas determinaciones del Plan. En la presente fase de Avance
cualquier aproximacion a lo que lleguen ser el Aprovechamiento Tipo y las areas de
reparto en el Plan esta condicionada por muchas limitaciones y ha de abordarse y
presentarse con cautela. En primer lugar, porque carecemos todavia de algunos
datos esenciales para efectuar el correspondiente calculo y, en segundo lugar, la
esencial funcién atribuida por la legislacion al Aprovechamiento Tipo como
elemento clave en la correccion de los desequilibrios intersectoriales, no es una
misién a cumplir en este momento procedimental.

En cambio, y aunque sea en términos tentativos y preliminares, si puede ser
conveniente exponer en esta fase de Avance los criterios que se proponen para el
establecimiento de estas determinaciones, ya que puede proporcionar elementos de
referencia fundamentales para la comprension del alcance del Plan por parte de
algunos agentes privados, cuya participacién en su ejecucion es, indudablemente,
decisiva.

Las denominadas "areas de reparto de cargas y beneficios" constituyen los
ambitos espaciales de referencia para la determinacién del aprovechamiento tipo en
el suelo urbano y urbanizable, y una vez fijado éste en cada una de ellas, ambitos
diferentes y desiguales de asignacion de aprovechamientos urbanisticos y de
equidistribucién de los mismos entre los propietarios de los terrenos incluidos en
ellas. Las areas de reparto son, pues, ambitos de fijaciéon de diferenciados
contenidos de aprovechamiento urbanistico al suelo o ambitos de homogeneizacién



del contenido econdmico de la propiedad del suelo. Su delimitacion se realizara de
acuerdo con las siguientes pautas:

« En el suelo urbano, se delimitara para la totalidad del mismo "una o varias areas
de reparto de cargas y beneficios", excluyendo de estas areas de reparto los suelos
destinados a sistemas generales publicos asi clasificados.

« En suelo urbanizable, todos los terrenos asi clasificados y los afectos a sistemas
generales adscritos a esta clase de suelo para su obtencidn, deberan quedar
incluidos en areas de reparto. En el suelo urbanizable programado, los sectores
cuyo planeamiento parcial deba aprobarse en un mismo cuatrienio y los sistemas
generales adscritos o incluidos en aquellos para su gestidon, integraran una sola
area de reparto. En suelo urbanizable no programado, los ambitos de cada
Programa de Actuacion Urbanistica con los sistemas generales adscritos o incluidos
en el sector o sectores que se delimiten, integraran una sola area de reparto.

A partir de las determinaciones de la ordenacién de cada zona homogénea o
area de reparto, hay que llegar a obtener su edifiabilidad global, en términos de
techo edificable, ponderando los valores econdmicos relativos de los diferentes
usos, y definiendo un uso de referencia cuyo valor sea suficientemente cierto.
Como tal uso de referencia se propone el correspondiente a las viviendas de
proteccién oficial.

Por suma de edificabilidades homogeneizadas mediante coeficiente expresivo
de sus diferentes valores econdmicos, se obtendra la edificabilidad total de cada
area, obteniéndose ademas un cuadro o matriz producto de las edificabilidades de
los diferentes usos y de los coeficientes de ponderacion del valor econdmico
atribuible a cada uso en cada area. Tales coeficientes sintetizan simultaneamente
las rentas diferenciales de uso y localizacion.

Hay que determinar la superficie de suelo de los sistemas publicos adscritos a
cada area de reparto, en funcién de las previsiones de programacion y, en general,
de criterios de oportunidad. A partir de los datos asi obtenidos y de la estimaciéon en
cada area de los costes de urbanizacion en su caso, se abren diferentes alternativas
para el establecimiento del aprovechamiento tipo que reflejan, en suma, opciones
distintas de politica urbanistica y, en particular, criterios distintos para concretar los
objetivos de equidad en el reparto de beneficios y cargas.

En cualquier caso, y al haberse establecido como criterio fundamental la
formulacion de un planeamiento no rigido en los aspectos no sustanciales,
necesariamente habra que establecer una férmula que facilite la obtencion del
aprovechamiento tipo sin tener que renunciar a aquel criterio y que, a su vez,
permita un reparto real de beneficios y cargas.



