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ocas materias parecen mas
P alejadas de los ciudadanos
que el urbanismo, y sin embargo
pocas llegan a afectarle con tal in-
tensidad, pues la mayoria desti-
nara la mayor inversiéon de su vi-
da, el 60 por ciento de sus ingre-
sos durante 30 afnos, el 70 por
ciento si se trata de Madrid, San
Sebastian o Barcelona, a com-
prar y financiar un piso generado
por aquel, y hasta la mitad del
precio que pague va a ser pago de
suelo. Y pocas instituciones pare-
cen mas alejadas del Derecho en
su nacimiento que el urbanismo,
y pocas necesitan mas del Dere-
cho aun para subsistir, pues, no
lo olvidemos, el planeamiento es
una ley.

LA LEY URBANISTICA. Pero asi
como la ley ordinaria que marca
la pauta a una conducta social
nace integra, con vocacion de per-
sistir, es conocida Yy se aplica con
resortes simples, la ley urbanisti-
ca es otra cosa. Hasta para lo mas
elemental, que es mostrar su con-
tenido necesita de complejos meca-
nismos extrajuridicos, como pla-
nos, formulas y referencias alge-
braicas que encriptan cada plan y
sus frecuentes reformas. Y para
ser aplicada ha de recurrir a unos
sistemas operativos descompues-
tos en multiples fases llenas de
licencias y controles de organis-
mos diferentes que se entrecruzan
y enmarafan hasta desorientar al
consultor mas avezado.

¢ SE IMPULSARA POR FIN
EL ESTATUTO CON LA
CARTA DE DERECHOS
DEL ADQUIRENTE DE
VIVIENDAS?

Los hechos han demostrado
que durante afios se estuvo si-
guiendo un camino equivocado.
Perdido desgraciadamente por la
sociedad aquel hermoso sentido
natural de la armonia y la propor-
cion que hizo posibles esos admi-
rables cascos de las viejas ciuda-
des, el Urbanismo del siglo XX,
creyendo defenderse de la especu-
lacion desaforada que le asediaba,
a pesar de haber contado inicial-
mente con una ley vanguardista,
la de 1956, que por primera vez
cred un estatuto ejemplar para la
propiedad del suelo, fue luego se-
ducido por el prestigio entonces
indiscutido de las doctrinas so-
viéticas planificadoras y opté por
adentrarse peligrosa pero obsti-
nadamente por la senda del inter-
vencionismo y de la complejidad.
Presos de una fascinacion inter-
vencionista sus promotores no se
arredraron de utilizar espurea-
mente los esquemas juridicos.

EXCESIVO INTERVENCIONISMO. La
Ley de 1975 aumentd los contro-
les e hizo tributar a los promoto-
res con una cesion gratuita de
terrenos, el 10 por ciento, que en
lugar de dedicarse a crear una
bolsa publica de suelo para regu-
lar el mercado como preveia la ley
de 1956, se destin6 directamente
a la especulacion, y la Ley 8/1990
de 25 de julio, en lugar de rectifi-
car, duplicé la dosis planificado-
ra, aumento la rigidez, elevo al 15
por ciento la cesién obligatoria, y
en pleno delirio intervencionista,
termind por despojar al derecho
de propiedad urbana de todo su
contenido, convirtiéndolo en un
derecho potencial o vacio, virtual
se dice ahora, que solo se inte-
graria mediante la adquisicion
gradual y sucesiva de facultades

~ LaLey de 1990 duplicé la dosis

~ Dplanificadora y termin6 por despojar al

EL URBANISMO DEL
SIGLO XX, CREYENDO
DEFENDERSE DE LA
ESPECULACION
DESAFORADA QUE LE
ASEDIABA, OPTO POR
ADENTRARSE POR LA
SENDA DEL
INTERVENCIONISMO

EL PRECIO DEL SUELO
SE HA DESBOCADO,
ADOPTANDO UNA CURVA
ASCENDENTE DE TAL
NATURALEZA QUE EN
LOS ULTIMOS SEIS ANOS
SE HA MULTIPLICADO
POR SEIS

lerecho de propiedad urbana de todo
ontenido.

a medida que le fueran siendo
otorgadas, en claro regreso al sis-
tema de concesion, de dificil
cohonestacién con nuestra con-
cepcidn de los derechos. Todo cul-
minaba con unos sistemas de
actuacion que se gozaban, como
antes deciamos, en la compleji-
dad y en el farrago de sus trami-
tes esterilizantes.

El resultado fue convertir al
proceso urbanistico en un artilu-
gio monstruoso y esterilizante.
Resulta penoso ver al propio le-
gislador arrepentirse en 1998
(Ley 6/98 de 13 de abril) de su an-
terior conducta reconociendo que

"al multiplicar, a veces innecesa-
riamente, las intervenciones ad-
ministrativas en las distintas fa-
ses de los procedimientos, contri-
buy6 decisivamente a demorar
hasta extremos irrazonables las
operaciones de urbanizacién y
edificacion, haciendo imprevisi-
ble su coste y dificultando una
adecuada programacion de las ac-
tividades empresariales con el

El Tribunal de la
Competencia
orden6
fomentar la
iniciativa de los
particulares y
estimular la
participacion

1 privadaenel

sector
inmobilario.
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La Ley de 1975
aumento los
controles e hizo
tributar a los
promotores con una
cesion gratuita de
terrenos que se
destind a la
especulacion.
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consiguiente encarecimiento del
producto final". Tan patética co-
mo valiente resulta su Ultima con-
fesidon de que la Ley del Suelo de
1990, que llevé esta tendencia
hasta sus Ultimas consecuencias,
terminé cosechando el fracaso
que hoy es imposible ignorar.

CAMBIO DE RUMBO. Habia, pues,
que cambiar el rumbo. Esa ley,
dictada en una época de un neoli-
beralismo de prestigio recobrado
y tras un insistente repique de
campanas del Tribunal de la
Competencia llamando a capitu-
lo a aquellos feroces intervencio-
nistas del suelo, viré en redondo
ordenando seguir el rumbo con-
trario: flexibilidad, fomento de
la iniciativa de los particulares
sean o no los propietarios del
suelo, y estimulos a la participa-
cion privada que los entes publi-
cos habrian de respetar, sin
merma alguna por supuesto de
los intereses de la colectividad.
Pero ya era tarde. Una inespe-
rada sentencia del Tribunal Cons-
titucional de 20 de marzo de 1997
hizo saltar por los aires, en expre-
sion de Tomas Ramoén Fernandez,
todo el tinglado al trasladar a las
Comunidades Autébnomas en ex-
clusiva las competencias en orden
a la ordenacion del territorio, al ur-
banismo y a la vivienda. Espafia
se convirtio en el Unico Estado en
el mundo que no tiene ni un solo
metro cuadrado de suelo para or-
denar. Su barrera uniformadora se
redujo de golpe a fijar las condi-
ciones basicas, sociales, econémi-
cas, politicas y juridicas, que ga-
ranticen la igualdad de todos los

ciudadanos en el ejercicio de los
derechos y en el cumplimiento de
los deberes urbanisticos.

Fue el punto de partida para
que las 17 Comunidades Auténo-
mas iniciaran 17 carreras legisla-
tivas particulares y divergentes,
con el objetivo, proclamado a los
cuatro vientos, de depurar trami-
tes y buscar procedimientos sim-
plificados y eficaces capaces de
generar suelo abundante capaz
de satisfacer las necesidades del
mercado y a la postre de abaratar
la vivienda.

Pero lo que hicieron fue sim-
plemente esculcar en las ruinas
de la legislacion estatal derogada
manteniendo e incluso reforzando
un intervencionismo implacable
sobre el suelo. El agente urbaniza-
dor introducido por Juan Lerma
en la Comunidad valenciana y ex-
portado a alguna otra, y algunas
pequerias mejoras en plazos y tra-
mites constituyen el Unico bagaje
aportado por tanto despliegue le-
gislativo. Las cosas siguen igual.
Ninguna comunidad auténoma ha
sido capaz de crear un sistema ge-
nerador de tanto suelo como la de-
manda esta requiriendo. Al revés,
factores externos como la heca-

NINGUNA COMUNIDAD
AUTONOMA HA SIDO
CAPAZ DE CREAR UN
SISTEMA GENERADOR DE
TANTO SUELO COMO LA
DEMANDA ESTA
REQUIRIENDO

Factores externos como la hecatombe
bursatil y el refugio del dinero en los
bienes inmuebles han echado mas
lefia al fuego de la espiral del precio
del suelo.

tombe burséatil y el refugio del di-
nero en los bienes inmuebles han
echado mas lefa al fuego de la es-
piral del precio del suelo y con ello
el de las viviendas que sobre él se
construyan.

UN CONGRESO PARA EL DEBATE.
Este es el descorazonador panora-
ma con el que se enfrenta el
Congreso que con el lema Suelo y
vivienda en el siglo XXI ha convo-
cado el notariado para los dias 8,
9 y 10 de mayo en el Palacio de

Congresos del Paseo de la Caste-
llana de Madrid.

Inatil seré proponer para el fu-
turo unos caminos que ya hayan
demostrado su esterilidad. De po-
co servira, salvo para distraer del
problema esencial, apretar sobre
factores que se han comportado
dentro de la ortodoxia del merca-
do, como los materiales, o sobre
los que se mantienen inaltera-
dos, como la documentacion, o so-
bre el seguro obligatorio que se
acaba de estrenar pero que era de

¢ HABRA ALGUN AYUNTAMIENTO QUE SE
ATREVA A EXPERIMENTAR SI LA LIBERALIZA-
CION REAL DE SUELO URBANIZABLE ES
CAPAZ DE ACABAR CON LA CARESTIA Y EL

ACAPARAMIENTO?

ESPANA ES EL UNICO
ESTADO EN EL MUNDO
QUE NO TIENE NI UN
SOLO METRO CUADRADO
DE SUELO PARA
ORDENAR
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En 1997 el Tribunal Constitucional
traslad6 a las Comunidades Auténomas en
exclusiva las competencias en orden a la
ordenacion del territorio, al urbanismoy a
la vivienda.

NO SERVIRAN LOS
PROCEDIMIENTOS
PLANIFICADORES CON
AUTORIZACIONES
ADMINISTRATIVAS DE
NATURALEZA
‘CONCESIONAL’ QUE
SUBSISTEN EN LAS
COMUNIDADES

absoluta necesidad, o sobre la
carga fiscal, que se ha incremen-
tado, si, pero por decisiones auto-
noémicas y en porcentajes que no
distorsionan. Solo un factor, el
suelo, se ha desbocado adoptando
una curva ascendente de tal natu-
raleza, que en los ultimos seis
afos se ha multiplicado por seis
arrastrando en su desenfrenada
escalada el precio de la vivienda y
la preocupacion social.

Tampoco serviran, aunque fue-
ran ejecutados por angeles, los
procedimientos planificadores
complejos con autorizaciones ad-
ministrativas de naturaleza conce-
sional que todavia subsisten en to-
das las comunidades, ni solucio-
nes de parcheo como los conve-
nios urbanisticos que, nacidos co-
mo excepcion, se han convertido
en norma, pues aparte de ser pro-
pensos a la especulacion y a la co-
rrupcion, responden a principios
que repugnan como el privilegio.

Solo centrando el problema en
su esencia real y aplicandole do-
sis equilibradas de imaginacion y
tenacidad nacera en la sociedad la
esperanza de que el problema
queda enfocado para recibir solu-
ciones razonables que solo pue-
den venir de la voluntad de los
politicos. ; Habra alguno que se
atreva a experimentar, por ejem-
plo, si la liberalizacion real, con
continuas Yy sucesivas oleadas de
suelo urbanizable saliendo al
mercado en sucesion intermina-
ble, es capaz de acabar con la ca-
restia y el acaparamiento? ;Se im-
pulsara por fin el Estatuto con la
carta de derechos del adquirente
de viviendas? [

Escritura

Ve

U IE

\I



