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|. CONSIDERACIONES PRELIMINARES

La vigente Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid (en adelante ley 9/2001), que
vino a sustituir a la legislacion precedente (leyes 9/1995 y 20/1997), fue aprobada sin
contar con el acuerdo de todos los grupos politicos con representacion en la

Asamblea’.

Apenas tres afios después, todos ellos- incluido el que la promovié- expresaban en
sus programas electorales de modo mas o menos explicito su propésito de reformarla.

Posteriormente, tras la doble celebracion de elecciones para la Asamblea de Madrid,
el partido que consigui6 formar Gobierno hizo publico su propdsito de poner en marcha

la reforma de la actual legislacion urbanistica de la Comunidad .

Respondiendo a esa finalidad, a principios de febrero de 2004 - poco tiempo antes de
celebrarse en Espafa las Ultimas elecciones generales- dicho Gobierno acordo la
constitucion de una Comisién de Expertos “en materia de régimen juridico, econémico
y técnico del suelo” y, a finales de ese mismo afio, di6é cuenta a través de los medios
de comunicacion de los resultados del trabajo llevado a cabo por la misma,

poniéndolos a disposicién del publico a través de su pagina web.

Tales resultados, que han recibido el nombre de “Dictamen” de la Comision, estan

integrados por los siguientes documentos.

« Propuesta de Texto articulado, adoptada por la mayoria de los miembros de la
Comision

« Informe preliminar, de contenido basicamente econdmico, redactado por uno de
los miembros de la Comisién (Alberto Recarte, economista).

« Voto particular (a la propuesta de texto articulado), suscrito por otro de los
miembros de la comision (Manuel J. Gonzdlez, catedratico de Historia del
pensamiento econémico).

e Voto particular (a la propuesta de texto articulado), suscrito por otro de los

miembros de la Comisién (Javier Garcia-Bellido, arquitecto).

! El Dictamen final, sometido a votacién en sesion plenaria de la Asamblea de 5 de julio de 2001, cont6
con una exigua mayoria, ya que tuvo 54 votos a favor (PP) y 41 en contra (PSOE e IU).



1. OBJETO DEL INFORME

Aunque con frecuencia se haya tendido a identificar el Dictamen de la Comisién
exclusivamente con el primero de los mencionados documentos, pensamos que el
resto de los que se han hecho publicos presenta- por diferentes razones- interés
suficiente como para considerar que es el conjunto de los mismos lo que merece ser
enjuiciado. De ese modo puede contribuirse a abrir algo mas el debate, aprovechando
asi las oportunidades que, dentro del proceso de elaboracién del proyecto de reforma

legal, brinda el actual momento procedimental

En consecuencia, todos y cada uno de esos documentos constituyen el objeto de

analisis del presente Informe.

La figura de la Comision de Expertos como instrumento para cualquier innovacion o
reforma legal , y mas particularmente para las referidas al @mbito del urbanismo, forma

ya parte de una tradicion muy asentada, al menos en nuestro pais.
Su utilizacién responde basicamente a dos motivos:

» de un lado, por su propia naturaleza, contribuye a desbrozar, contrastar, organizar
y presentar las cuestiones consideradas como esenciales, con la mayor eficacia y
economia en la administracion del tiempo requerido por la produccion normativa a
la que presta asistencia.

» de otro lado, contribuye a reforzar- con la autoridad cientifica que dimana de la
condicion de sus miembros- la validez de sus propuestas, facilitando de esa forma
la adquisicion del necesario consenso social en la aceptacién de las medidas
finalmente adoptadas [incluso si éstas acaban por no ser enteramente coincidentes

con aquéllas].
Tan importantes funciones son indicativas de los riesgos inherentes a la misién

encomendada y explican, al tiempo, la importancia que puede llegar a tener el mayor o

menor acierto en la eleccién de los miembros que han de componerla.



Por sefialar dentro de aquellos riesgos los que a nuestro juicio pueden llegar a ser mas

importantes, cabria destacar:

« El desequilibrio entre las dos funciones basicas que acabamos de enunciar mas
arriba.

« La equivocacién en el deslinde de los contornos del campo de accion propio, con
sus consiguientes efectos bien sea de inhibicién o por el contrario, lo que aun es
mas frecuente, de desbordamiento e invasion de campos ajenos a su especifica
labor.

« La tendencia a tefiir excesivamente su trabajo, y todavia mas el proceso
subsiguiente de produccién normativa, con los posibles sesgos de los que puede
adolecer tanto la propia composicion interna de la Comisién, como sobre todo, el
papel que de hecho acaben asumiendo cada uno de sus integrantes (con su

peculiar genealogia cientifico-profesional, politica y cultural).

No obstante, la distinciobn entre esos tres tipos de riesgo es fundamentalmente
analitica ya que, mas que presentarse aisladamente, por lo comun lo que en la
realidad cabe registrar es la interaccibn o combinacion de los mismos en distintas

dosis?.

Aun desconociendo cuales pueden haber sido los [mdultiples] criterios tenidos en
cuenta a la hora de designar los miembros de la Comisién, lo que si cabe observar es
la destacada presencia de juristas con indiscutible autoridad no sélo en el campo del
denominado derecho urbanistico, sino también en el de la produccién normativa; y la
menguada presencia, por el contrario, de otras biografias mas densa y directamente
vinculadas bien sea al andlisis de la organizacion espacial y urbana de la realidad
madrilefia, bien sea a la practica del urbanismo en sus dimensiones mas cotidianas de

planificacién, gestion y administracion®.

2 Asi por ejemplo, una definicion del campo de accién demasiado estrecha —tanto da si como

consecuencia de aceptar una imposicion externa o por decision propia, o por una mezcla de las dos
cosas- puede dar lugar a un desequilibrio en las referidas funciones a favor, por lo general, de la finalidad
de legitimacion. Del mismo modo, por seguir con los ejemplos, una compaosicion interna “monocorde”
tendera a reducir légicamente el campo de observaciéon y con ello el campo de accién, lo cual en todo
caso dificulta la primera de las funciones :es decir la de identificar las cuestiones esenciales y , ademas,
puede comprometer o poner en entredicho la segunda [al debilitar la componente de prestigio o autoridad
cientifica] .

% En este Gltimo caso excepcion hecha, naturalmente, de la obligada presencia del actual Director General
de Urbanismo que ha ejercido la funcién de secretario de la Comisién.



Yendo mas alla de su composicion interna, y a la vista de la documentaciéon que
plasma los resultados del trabajo de la Comision, cabe sefialar como aspecto
asimismo destacable el protagonismo —marcado y significativo- de la aportacion
realizada en el inicio desde la Economia [documento Preliminar], en tanto especialidad

o disciplina presente en la Comision®.

Sorprende, por lo demas, la ausencia de cualquier otro documento intermedio entre el

que de modo muy temprano se elabor6 como Preliminar y el que tras varios meses y
de modo ya muy acabado cierra, en forma de texto refundido, el trabajo de Comision
junto con los redactados en referencia al mismo, y también al final, como votos

particulares por dos de sus miembros.

Del método de trabajo adoptado por la Comisién desconocemos todo, salvo lo que
probablemente resulta ser mas esencial: la decision de formalizar como texto

articulado el Dictamen solicitado.

Las innegables ventajas de concreciéon y de economia de procedimiento que de ello se
derivan [“ir directamente al grano”], han de ser contrapesadas sin embargo con las
servidumbres inherentes a ese mismo método de trabajo. Tres son las que cabe

sefialar al respecto:

. La equivoca identificacion de ese texto con una propuesta que, de tan acabada,
bien podria ser —o0 pasar a serlo- un anteproyecto o incluso un proyecto Ello
ademas de prestarse a todo género de confusiones’. puede acotar en exceso los

términos del debate, acortando ademas indebidamente su duracion y sus plazos

. La carencia de los imprescindibles elementos discursivos que han de acompafar a

cualquier dictamen, sélo suplidos en este caso por un documento como el

4 Protagonismo destacable por un doble motivo: en primer lugar, porque al haberse plasmado dicha
aportacion como documento preliminar, inspira al tiempo que abre los trabajos de la Comision,
prolongando la vision y el diagnéstico ya latentes en el Decreto de constitucion de de la misma; y, en
segundo lugar, porque ha resultado ser la expresion mas directa de esa funcién legitimadora a la que més
arriba nos hemos referido y ello ademas en una doble direccion: hacia el interior mismo de la Comision
como soporte de los resultados alcanzados; y hacia el exterior, en tanto ratificaciéon del punto de vista
originariamente expresado en la formulacién del mandato.

% Incurriéndose en uno de los riesgos anteriormente indicados: la sensacion de haber sobrepasado los
lindes del trabajo encomendado, con invasién del campo mas directamente decisional o politico; lo que
probablemente ha producido mas de una turbacién y ha obligado a hacer al respecto alguna notoria
aclaracion.



Preliminar que, por su propia naturaleza, presenta nexos demasiado débiles con el
cuerpo de texto articulado; y afortunadamente, como excepcion también, por uno
de los votos particulares: el de Javier Garcia Bellido. Este ultimo ,como decimos,
es de agradecer no so6lo porque amplia el campo de visién y aporta importantes
elementos de diagndstico, sino porque ademas es —este si- esencialmente
discursivo.

. El propésito de aunar en un solo documento el diagndstico critico de la Ley objeto

de reforma y la propuesta de sustituciéon que de ello resulta, puede terminar
traduciéndose —como de hecho ha sucedido en este caso- en un excesivo
sometimiento al “ndcleo duro” y a la légica interna de la ley objeto de reforma,
dependencia paraddjica o contradictoria con la amplitud, profundidad y alcance de
lo reformado, que en cambio sugiere [y no consigue ocultar] un marcado
distanciamiento respecto a aquélla. El resultado es que leyes tan distintas, de tanto
como aparentan ser iguales, pueden terminar siéndolo [mucho mas, no ya de lo

necesario, sino incluso de lo que sus autores hubiesen finalmente deseado]

Por otra parte, la ausencia de un procedimiento previamente establecido para dar
cauce publico a la participacion de diferentes opiniones en este singular proceso de
formacion de una nueva ley, hasta el momento [justo antes de la aprobacion por el
Gobierno para su remision a la Asamblea] no ha sido superada en el curso de un
desarrollo que presenta notorias insuficiencias en cuanto al cumplimiento de los
requisitos de publicidad y transparencia propios de los actos administrativos y de los

procesos de patrticipacion publica.

La desregulacion con la que ésta se ha llevado a cabo —anticipo elocuente de la que
puede acabar aquejando a una Reforma que pretendidamente tiene entre sus
objetivos el de una mayor transparencia administrativa-, afecta a extremos tan
esenciales como son el publico y previo sefialamiento de los plazos; la sujecion de los
diferentes actos a la formacidn de un expediente; el establecimiento de las condiciones
de acceso al mismo; la identificaciobn de las personas y servicios responsables de
dicha formacion; el caracter y alcance de los documentos externos que cabe
incorporar a aquél (tales como observaciones, sugerencias 0, en su caso,
alegaciones); la respuesta individualizada a los comparecientes en el curso de la
referida participacion publica; y finalmente, la expresion de los resultados de la misma

en su conjunto, exponiendo las razones que han llevado a estimar o desestimar las



distintas aportaciones, con explicacion del modo en que, en el primer caso, se han
incorporado como reformas a los textos que inicialmente fueron propuestos como
objeto de participacién. Requisitos de caracter minimo, puesto que, en suma, no son
otros los que, de ordinario, viene cumpliendo cualquier expediente administrativo por

limitado que sea en su importancia o en su alcance social.

2. FINALIDAD, NATURALEZA, ALCANCE, METODO Y CONTENIDO DEL
INFORME®

Aungue sélo fuese por la materia sobre la que versa la futura reforma legal, resulta
evidente el interés del Colegio de Arquitectos de Madrid por estar presente en el
debate social y cultural que al respecto habra de suscitarse.

En sintesis, ese interés responde a una doble motivacion:

o Prestar al colegiado un servicio, en primer término de caracter individual, apoyando
la formacion de opiniones y propiciando ademas mediante el oportuno debate el
contraste entre las mismas.

e Servir de vehiculo de aquéllas, canalizandolas y contribuyendo en su caso a la

formacion y expresion de una opinién colectiva en cuanto érgano representativo.

La satisfactoria y equilibrada consecucion de ambas metas constituye el elemento
orientador y al mismo tiempo el principal objetivo del presente Informe [aln dentro
naturalmente de las limitaciones inherentes a este tipo de herramienta de trabajo],

Al mismo tiempo, tal objetivo ha de ayudar a definir los centros de atencién, acotando

con ello las tareas a las que el Informe debera atender.

En otras palabras, la practica profesional del arquitecto y de modo aun més particular
el campo disciplinar desde el que interviene en los procesos que la norma [la ley

urbanistica, en este caso] trata de encauzar, tenderan a ser los que definan el puesto

® ADVERTENCIA: EI presente Informe se sitda, al menos metodolégicamente, en las antipodas de alguno
de los que en relacién con el mismo objeto estan ya en circulacion. El que aqui ofrecemos toma como
pretexto el texto articulado del Dictamen, para ayudar a adivinar —sobre todo- a qué responde y a qué
conduce Sin perjuicio de todo ello, en el blogue 1V del Informe se analizan con detalle las novedades que
la Propuesta de texto articulado introduce, lo que elimina y ,ademas, lo que le falta., pero sin entrar ene. |
minucioso examen, articulo por articulo, tal y como se hace en el documento elaborado para la CEIM o el
presentado por el Colegio de Aparejadores y Arquitectos Técnicos - con una proposito asimilable al de la
formulacion de enmiendas a un Proyecto de Ley en sede parlamentaria-,Ver “Observaciones de CEIM al
Dictamen de la Comision de Expertos del 14 de Diciembre de 2004” 15 Marzo 2005,




de observacion desde el que se encuadran y examinan los mdltiples aspectos y

elementos a los que concierne la pretendida reforma de aquélla.

De las tres dimensiones —politica, cultural y técnica- que componen la propuesta
objeto de analisis, son las dos ultimas las que, atendiendo a la personalidad del

destinatario del encargo, habran de ser destacadas en el presente caso.

Ello resulta aun mas pertinente, al tener en cuenta que el alcance de las tareas
encomendadas viene determinado por lo que constituye su finalidad mas directa e
inmediata: el asesoramiento a la Junta de Gobierno del COAM para facilitarle el
examen de la reforma propuesta y la adopcién de una postura al respecto y, en su

caso, la emisién de un juicio.

El método de trabajo adoptado para llevar a cabo esa tarea de asesoramiento ha

consistido basicamente en lo siguiente:

El que suscribe, en tanto responsable designado por la Junta para conducir libremente
esa tarea, propuso la formacién de un grupo restringido de trabajo formado por él
mismo y otros dos profesionales con aquilatada formacion y dilatada experiencia en el
campo profesional del urbanismo: Juan Antonio Ridruejo, arquitecto y Edmundo

Angulo, abogado.

Cada uno de ellos, de modo individual, ha examinado la propuesta formulada por la
Comision de Expertos y ha analizado el conjunto de la documentacion que al respecto
se ha hecho publica [el denominado “Dictamen”, incluidos los votos particulares

emitidos en el seno de dicha Comision].

Mediante varias sesiones de trabajo, el grupo ha contrastado sus opiniones y su
valoraciéon de la documentacion analizada, plasmando sus conclusiones en una serie

de documentos de caracter asimismo individual.

Para enriquecer su aportacion y poder dictaminar mediante una visibn mas
especializada algunos extremos de la reforma propuesta, el grupo ha solicitado apoyo
externo. Dicho dictamen ha sido realizado en este caso por Jesus Morén, abogado, y
viene referido a aspectos cuya especificidad se alna en el presente caso con una



pretensién de innovacion mas sefialada: la gestion urbanistica y de modo mas

particular la regulacién de la figura del agente urbanizador.

Todo ese material, incluidos algunos documentos de caracter mas instrumental, e
incluso la reproduccién completa de algun elemento bibliografico de especial
significacion, se recoge en dos Anexos que integran - junto con el presente Informe
conclusivo- la documentacion en que se plasma el asesoramiento solicitado por la

Junta de Gobierno.

El caracter abierto que se ha perseguido tanto respecto al modo de trabajo del grupo,
como con respecto a los resultados alcanzados, se refuerza con el mantenimiento de
la responsabilidad estrictamente individual o personal sobre el contenido por parte de
quienes suscriben cada uno de los documentos finalmente aportados. En
consecuencia el presente Informe final o conclusivo es igualmente de la exclusiva

responsabilidad de quien lo suscribe.

3. ELEMENTOS PARA UN ENFOQUE Y “VALORACION SINTETICA” DE LA
PROPUESTA [DICTAMEN]

Los periodos de vigencia de la legislacion urbanistica parecen irse acortando
progresivamente y de modo un tanto inquietante’, Quizds no sea demasiado

arriesgado relacionar en este caso la calidad en origen con su posterior durabilidad.

En cualquier caso ese acortamiento de la validez temporal de las leyes denota de por
si un déficit en uno de los atributos exigibles a las normas en general, pero sobre todo
muy en particular a las de naturaleza urbanistica: la voluntad de permanencia, como
expresion de otros requisitos tales como la estabilidad, la seguridad juridica o la
asimilacién por el cuerpo social y por la multiplicidad de agentes que mas directa y

diversamente intervienen en los procesos urbanisticos.

" Los veinte afios que median entre la primera ley del Suelo (1956) y su primera Reforma (1975/6), se
acortan a 15 - tras el fallido intento de su sustitucién y adaptacion al nuevo régimen politico durante la
transicion (pactos de la Moncloa de 1978 )- en la subsiguiente reforma (Ley 8/90 y texto Refundido del
92); para pasar a los cinco o seis entre ésta y las inmediatamente posteriores: la de la Comunidad de
Madrid en 1995 y la del Estado en 1998, hasta llegar a la vigente en la Comunidad (Ley 9/2001),
aprobada hace apenas cuatro afos.



Teniendo en cuenta lo antedicho, la extensa aceptacion de la que muy probablemente
goza hoy la negativa valoracién de la vigente ley de la Comunidad de Madrid (Ley
9/2001) no constituye razén suficiente para fundamentar, por si sola, la oportunidad de
su inmediata reforma [maxime con un alcance similar al que se deduce de lo

propuesto por la Comisién de Expertos] &.

Cuatro son, a nuestro juicio, los requisitos adicionales que deberian concurrir para

juzgar que el momento de la reforma es el oportuno:

» Haber llegado a establecer [0 estar en condiciones de poder hacerlo] un
diagnéstico convincente sobre la realidad urbana y territorial (madrilefia) y sobre
las insuficiencias de la vigente legislacion para afrontar y mejorar dicha realidad
tanto a corto como a largo plazo [en una perspectiva de sostenibilidad]. Doble
diagnéstico que, ademas de identificar y explicar con acierto y claridad los
problemas del presente y su génesis, deberia traslucir y proyectar un inequivoco

esfuerzo prospectivo®.

» Y junto a ello, tener capacidad para presentar ordenadamente y con claridad los
objetivos de la reforma, acreditando la adecuacién y proporcionalidad entre ellos y
los medios a utilizar [particularmente los de naturaleza normatival; sefalando o
midiendo —al tiempo y con la misma claridad- los efectos de la reforma propuesta
sobre la compleja y diversa realidad normativa ya consolidada o amparada por la

legislacion objeto de reforma®®.

8 Tal y como sefiala Jesus Morén en el dictamen incluido en el Anexo 1 “la inflacion normativa ha sido
de tal calibre que dificilmente pueden gestionarse los planes urbanisticos con la serenidad, el rigor, la
trasparencia, la seguridad juridica, y la eficacia que sin duda requiere un fenémeno social tan complejo y
sujeto a tantas tensiones, como el urbanistico. Baste como boton de muestra, para cualquiera que haya
tenido experiencia en la materia, la situacion generada por el Régimen Transitorio de la Ley 9/2001 del
Suelo de la Comunidad de Madrid, que ahora se pretende derogar en bloque, para evidenciar el
desbarajuste producido y, el que puede avecinarse con un nuevo marco legal.

Lo anterior lleva inexorablemente a plantearse la necesidad de un vuelco normativo (nueva legislacién en
la materia), que siempre estaria justificado, a pesar de los mencionados inconvenientes, si la consecucién
de las necesidades sociales encontrasen un impedimento global en la legislacion vigente.

® “Nadie aqui se ha dotado previamente de la forma habitual de estudio y de evaluacion de las politicas
precedentes que se conoce como Libro Blanco, ni se ha sometido al contraste publico ni siquiera cientifico
de sus fundamentos”, Cita textual extraida de Damian Quero Castanys, arquitecto.;,Qué se piensa antes
de hacer una Ley?. Conferencia dictada en la jornada de urbanismo tras la sentencia de 1997 del Tribunal
Constitucional, organizada por el Instituto Madoz del Territorio Urbanismo y Medio Ambiente. Ver texto
completo en Anexo 1

10 «“En este sentido el texto articulado, en su exposicion de motivos, no especifica las razones por las que
el marco legal vigente (basicamente la Ley 9/2001) no funciona, es decir resulta insuficiente para dar
respuesta a las necesidades colectivas, que tampoco se explicitan. Las justificaciones son mas bien
genéricas, y de corte administrativo, mediante apelaciones a la eficacia, flexibilidad, trasparencia y




» Posibilidad real de llegar a establecer una efectiva coordinacion entre el Gobierno
Central y el de la Comunidad, a fin de alcanzar la maxima coherencia y
convergencia entre las Reformas a llevar a cabo en ambos niveles (las reformas de

la Ley Estatal y de la Autondémica, al menos la de la Comunidad de Madrid).

» Posibilidad, asimismo real, de alcanzar el m&s amplio consenso politico —
practicamente la unanimidad- sobre una Reforma basada no sélo en objetivos
comunes, sino ademéas —y sobre todo- en un firme propdsito de estabilidad y
durabilidad.

De la apreciacion sobre la proximidad o lejania de tales requisitos podria finalmente
depender el juicio sobre la oportunidad o no de la Reforma que ahora, en concreto, se

nos esta proponiendo.

En Espafia, la legislacion urbanistica —en sentido estricto- tiene ya [¢0 sOlo] medio
siglo de antigiedad. Ese periodo y los cambios que durante el mismo ha
experimentado la realidad [en primer término, aunque no solo, la urbanay la territorial],
tiene desde luego amplitud y profundidad suficiente para que aquella puede ser hoy

observada con suficiente perspectiva.

Examinadas cada una de las leyes que han ido adoptandose desde la inicial de 1956,
podria ser de cierta utilidad llegar al establecimiento de una especie de genealogia
capaz de detectar y destacar los aspectos comunes y los diferenciales. Con ese fin y
con propdsito meramente enunciativo, cabria sugerir el analisis de los siguientes

aspectos:

- El diagnéstico de la realidad —mas o menos explicito- y las razones expuestas
como autojustificacion de la oportunidad y pertinencia de lo que al respecto han

propuesto cada una de esas leyes'.

limitacion de la discrecionalidad administrativa, que en todo caso, siendo deseables, no se sustentan en
un analisis critico del ordenamiento vigente” Jesis Mordn en Dictamen antes citado ,ver Anexo 1.

1 A tal fin es extraordinariamente ilustrativo el analisis comparativo de las Exposiciones de Motivos con
gque se acompafan cada una de esas leyes.



- La colocacion o contextualizacion de la génesis, produccidon y aprobacion de
cada una de las reformas, dentro de la evolucién [o los avatares] del movimiento

ciclico de la produccion y el mercado inmobiliarios™?.

- Laimpronta o sesgo que mas y mejor las caracteriza desde el punto de vista de
la disciplina [cientifica o profesional] que cabe reconocer como dominante en cada

una de ellas.

Todas esas leyes, han mantenido en comun su filiacién inequivoca de la Ley del 56
,de la que nos han sabido [0 querido] desprenderse. Tan potente era la estructuray la
l6gica interna de esa Ley, que sus sucesivas reformas, por mas que quisieran
distanciarse, han seguido siendo tributarias de ella. Planteadas expresamente o no
como reformas, los elementos innovadores han terminado por afectar mas que nada a
los aspectos adjetivos, sin alterar de modo significativo a lo mas nuclear de la ley

originaria.

Pero al mismo tiempo —y desafortunadamente- esas mismas reformas han dejado de
renovar e incluso han ido paulatinamente desprendiéndose de lo més valioso que tuvo
aquella primera ley: su inspiracion en una cultura y una practica, ensayadas
previamente desde tiempo atrds y fuertemente enraizadas en una disciplina por

entonces naciente: el planeamiento urbanistico y la ordenacion urbana®.

2 con excepcion de la primera Ley (56 )y [de modo mas azaroso] de la Ultima estatal (1998), las otras
iniciaron su andadura con el paso cambiado. Su génesis, muy determinada por los avatares del ciclo
inmobiliario, no se correspondid con la cambiante situacién a la que debieron hacer frente. Asi la reforma
del 76 hija del periodo de frenético desarrollismo de los 60 y primeros 70, se encontrd con el novedoso
panorama provocado por las sucesivas crisis del petroleo, y en lugar de hacer frente a una prosecucion
indefinida de la expansién urbana se encontré con una ausencia casi total de instrumentos para actuar
sobre la realidad urbana existente.

Algo similar ocurrié con la siguiente reforma de los primeros 90, que tras el periodo de repeticion del boom
inmobiliario (85-91), hubo que vérselas con una crisis cuya duracion coincidié con el breve periodo en que
aquella estuvo vigente (es decir hasta la sentencia del Tribunal Constitucional en 1997 ).

Finalmente, la ley del 98, que en cierta medida obedeci6 mas a otras razones
[principalmente a la citada sentencia], que no a una voluntad de enderezar los acontecimientos
inmobiliarios, se encontr6 probablemente sin saberlo con que el viento estd vez soplaba de espaldas
,sirviendo asi de alimento a las tendencias extraordinariamente expansivas de la Ultima fase ascendente
del ciclo inmobiliario.

13 Resulta facilmente reconocible, en este sentido, el “sello de autor” gue impuso, como participe en el
alumbramiento de esa primera Ley, el arquitecto urbanista Pedro Bidagor, artifice en la posguerra del
primer Plan urbanistico para Madrid. Al igual que resulta también identificable, con la presencia de otro de
sus autores —Eduardo Garcia de Enterria-. “la complementariedad disciplinar entre derecho urbanistico y
técnica de ordenacion y planificacion” a la que ha aludido en més de una ocasion Damian Quero (Ver nota
7).



Ese preocupante alejamiento de lo mas incisivo de la cultura y la practica urbanistica
ha sido puesto en evidencia desde hace ya tiempo y con particular lucidez por Damian

Quero:

“y resulta asi que la abstraccibn académica y el punto de vista
burocratico de quienes no intervienen en la practica urbanistica no dan
por resultado, en su necesaria abstraccion, mas que el afianzamiento y

el ensimismamiento, sin siquiera actualizacién, en el viejo cuerpo

normativo™*.

Ese ensimismamiento da lugar, por lo demés, a un problema de espinosa solucion:
actuando como un mecanismo de retroalimentacion [ o una suerte de “pedagogia en
negativo”], degrada la practica urbanistica subsiguiente, empobrece la cultura y deja
exanime al cuerpo profesional para - en una eventual y posterior reforma - poder

superar [mediante la experiencia acumulada] las carencias de la horma,

En nuestra opinion, una de las principales equivocaciones del enfoque adoptado en
esta reforma reside, precisamente, en su insistencia en transitar caminos ya trillados,
gue siendo altamente discutibles en su utilidad para afrontar los problemas del pasado,

son decididamente futiles para encarar los del futuro.

Dos ultimas observaciones formales antes de entrar de lleno en el contenido de la
propuesta:

Una de las cualidades que adornan la reforma, haciéndola ventajosa sobre la vigente
ley, es sin duda su concisién y extremada brevedad. La otra —aln mas apreciable- es
la indiscutible superioridad sintactica del nuevo texto™.

Ventajas que adn sin anularse quedan demasiado neutralizadas por dos importantes

carencias:

- Los importantes vacios de regulacion que reclaman inevitablemente ser

acompafiados por un posterior desarrollo reglamentario™®.

1 Damian Quero. Ver referencia en nota 7.

!5 probablemente alglin mérito habra tenido al respecto la labor callada de algun miembro de la Comision.
El juicio positivo sobre ello parece ser casi unanime .Como sefiala Jesis Morén en su dictamen : “, si
bien el texto articulado simplifica notablemente la vigente y ciertamente tortuosa Ley 9/2001, mantiene su
esencia, de ahi que, salvo que sufra notables rectificaciones, en tramites sucesivos, su oportunidad es
mas que cuestionable y ello,_a pesar de que, insistimos, significa una mayor claridad y sistematizacién
de la vigente legislacibn madrilefia, al menos en los que se refiere al apartado de la gestién del
planeamiento.” Jesis Mordn en Dictamen varias veces citado ,ver Anexo 1.




- La ambigledad, indeterminacion e imprecision terminoldgica de algunos de los

principales conceptos que en la Ley se manejan.

1% Mas alla del propdsito de asumir los viejos Reglamentos de la Ley del 76 renovando su vigencia, que
por demasiado ligero no parece que deba ser tomado en serio, cabe sefialar que con ello el atributo de
brevedad que la Ley ostente queda en la practica ciertamente comprometido.



. JUSTIFICACION, OBJETIVOS Y CARACTER DE LA
REFORMA PROPUESTA

La modalidad bajo la cual se reviste en este caso la propuesta o, si se prefiere, la
féormula adoptada por la Comision para emitir el dictamen solicitado, lejos de
propiciar un debate ordenado para facilitar asi su enjuiciamiento, lo dificulta

sobremanera.

Es tan espeso el silencio sobre la razon de ser de la Ley, tan banales sus objetivos y
finalidad y todo ello tan ajeno, en definitiva, a la realidad del territorio en donde habra
de aplicarse, que dificilmente podran llegarse a comprender las principales
intenciones y el verdadero alcance de la propuesta mediante su andlisis directo

Mas apropiado parece en este caso adoptar una tactica de aproximacion
psicoanalitica [por asi decir] que haga emerger o extraiga las intenciones y los
objetivos no tanto de lo que la propuesta dice, sino de sus mdltiples y variados

ulapsusnl7

En cualquier caso, junto a lo que la propuesta explicita o implicitamente contiene,

resulta indispensable detenerse en sus carencias, analizandolas.

No es dificil detectar al respecto algunos “vacios” que resultan especialmente

clamorosos:

« la total ausencia de un diagnéstico previo (mas alla del que implicitamente y de
modo extremadamente sintético contiene el Decreto de constitucion de la
Comision).

« la ausencia, igualmente, de una valoracion [critica 0 no] de la Ley objeto de
reforma.cualquier referencia, por breve que fuese, a la experiencia —tan dilatada
como frustrante- que se ha ido acumulando en los sucesivos intentos de
ordenacion territorial en esta region [desde tiempo casi inmemorial].

« el olvido una vez mas de los problemas propios de la ciudad realmente existente

y de las necesidades de encarar su mantenimiento y transformacion, pese a la

7 Ocultacion ,en definitiva, de un inconsciente subjetivo y colectivo que compone una tupida urdimbre
de ecos ancestrales (ley de 56), deseos reprimidos (derogacién de cualquier clase de ley urbanistica),
obsesiones (“la escasez de suelo edificable” y su precio como origen del mal) y compulsiones (urgencia y
voracidad en la ocupacién y colonizacion de nuevo territorio).



alusion que el Anteproyecto ha incorporado a uUltima hora aunque una vez mas
desde la oOptica del crecimiento (interior).
o La no por clasica menos indispensable distincion —ordenada y jerarquizada- de

principios, fines, medios, objetivos y metas.

Para conocer y analizar la_finalidad y los objetivos de la reforma propuesta asi como

los motivos en que se fundamenta, conviene comenzar con el examen de los
documentos en donde aparecen formulados de modo explicito: el Decreto de
constitucion de la Comisién y el Preambulo o Exposicibn de motivos del texto

articulado.

Por su parte este Ultimo, ademas de permitirnos ampliar significativamente el
conocimiento de lo antedicho [esta vez por deduccién a partir de lo que contiene, de lo
que afade y de lo que quita], servira para poder encuadrar y caracterizar la reforma

propuesta.

De modo expreso y directo —a diferencia del programa electoral del partido
gobernante- el mencionado Decreto plantea la necesidad de “la reforma de la actual
normativa” (es decir, de la Ley 9/2001).

Dicha reforma resultaria necesaria segun se dice en el Decreto, para “establecer
lineas de urgente solucion”, en orden a mejorar el actual funcionamiento del mercado

inmobiliario, singularmente en tres aspectos: agilidad, seguridad y transparencia.

Con relacién a ello, a la nueva norma se le encomienda la tarea, si no de conseguir, si

al menos de permitir o favorecer los siguientes objetivos:

« Una mayor celeridad de los procesos de generacién de suelo urbanizable.
« Una mayor seguridad juridica.

. Una general agilizacion de los procedimientos administrativos.
Objetivos que si de por si no pueden dejar de ser compartidos, requeririan un mayor

detenimiento en el andlisis de sus diferentes posibilidades de llegar a alcanzarse —

preferente o exclusivamente - mediante una ley urbanistica.



De la documentacion facilitada para juzgar el trabajo de la Comisibn no parece
desprenderse que el andlisis de esos tres ultimos objetivos (de la Reforma), que en
gran medida deberian ser [ conforme al mandato] los atributos més destacables de la
misma, haya sido objeto de reflexion y discusion, sino central al menos

complementaria o instrumental, en las labores llevadas a cabo en el seno de aquélla.

En todo caso lo que debe subrayarse aqui es que la formulacion de los fines [reforma
de la normativa] y objetivos [atributos de la hueva norma] antes aludidos, va precedida

del enunciado de lo que —aun no expresado como tal- constituye el principio o “tesis

central” que proporciona verdadero significado y alcance a la tarea encomendada a la

Comision

En efecto, del preambulo del decreto de constituciéon de la Comision de expertos

puede extraerse la siguiente linea argumental:

1° el acceso a la vivienda para los ciudadanos constituye un problema—>

2° para resolverlo, ampliando las posibilidades de dicho acceso, es preciso

agilizar la transformacion / urbanizacion de suelo.

Dicho de otro modo: la falta o escasez de suelo —asumida al parecer como un dato
objetivo e irrefutable- es causa (al menos una de ellas) de ese problema (las
dificultades de acceso a la vivienda) y de otros ( a los que el preambulo alude sin

especificar cuales son).
Esa tesis o principio constituye, por lo demas, el principal nexo no soélo ni
principalmente con la vigente ley estatal —“por lealtad y respecto al bloque de

constitucionalidad”- sino sobre todo con la visién o “filosofia” que bajo ella subyace.

Ello se expresa de modo particularmente revelador en la Exposicion de Motivos de la

propuesta de texto articulado:

“La presente Ley parte, pues de estas firmes convicciones. Se atiene.....a las ideas

que alentaron la Ley 6/1998....apartando so6lo, por lo tanto, del proceso de

transformacion....aquellos terrenos en los que concurren especiales valores....El resto



del suelo que no tenga ya la condicién material de urbano, se considerara apto para la

urbanizacion....”.'8

Excuso decir que entre dichas convicciones esta la que, ahorrandose cualquier otro

diagnostico, lo condensa del siguiente modo:

“....(la necesidad de superar) la multiplicidad de intervenciones administrativas que
embarazan y demoran en exceso los procesos de desarrollo urbano con la

consiquiente repercusién en el precio final de las viviendas....”

Asi pues, en la escasez “cuasi” natural del suelo —reforzada por la lentitud de los
procesos de adecuacion para poder edificar sobre el mismo- es donde, segln esa

vision, reside la responsabilidad del encarecimiento de la vivienda.

Poco importa si los hechos y el analisis de los mismos desmienten una y otra vez la

linealidad de esa argumentacion.

De nada vale la comprobacion de que son los factores y los cambos registrados en el

campo de la demanda los que explican la formacion y evolucion de los precios.

Una vez mas —como con tanta frecuencia ocurre-, desde una media verdad [la
“escasez” — con los diversos factores que la refuerzan - determina un incremento en
los costes de produccién que el promotor ha de soportar], se llega directamente a una
gran falacia: son esos costes los que al determinar el precio de la vivienda terminan
asi encareciéndola; precio que los compradores —tanto si usuarios, inversores o

ambas cosas- no tienen mas remedio que soportar.

Una vez afianzada esa conviccidn a casi nadie parece importarle el que se siga
“razonando” en términos de escasez de oferta — y su consiguiente conclusion sobre la
conveniencia de aumentarla -, aunque mientras tanto la produccion y las
transacciones dupliquen o casi tripliquen las cifras que expresan las necesidades

derivadas del saldo de nuevos hogares.

18 Esta “declaracion de principios” ha sido eliminada después en el Preambulo del Anteproyecto



Del mismo modo que una vez consagrado ese “razonamiento” como conviccion o
creencia econdémica -por débil que sea su fundamento teérico y sobre todo empirico-,
no es preciso ya hacer demasiados distingos: practicamente igual da que esa escasez

se refiera al suelo calificado, al suelo urbanizado o al suelo “ofertado”.

Y sin embargo esa distincion resulta ser clave para conseguir no ya una disminucion
de los precios del producto final [la vivienda, por simplificar]’®, cuyo origen y
explicaciébn estén en otro campo [en el de la demanda], pero si al menos una
eliminacién de algunas de las muchas ineficiencias que lastran el proceso productivo
y, con ello, una reduccion de los costes de produccién; objetivo éste con el que no

cabria mas que estar de acuerdo.

De lo contrario, esa apelacién indiscriminada a la escasez, sin mas, acaba
traduciéndose en una obsesiva preocupacion por extender y aumentar la superficie del
suelo calificado [declarado como apto par urbanizar] en la ingenua [0 no tan inocente]
creencia, de que ello inducir4 un proceso de competencia que acabara llevando los
precios hacia abajo. Cuando, al revés, la Unica consecuencia verificable seguird
siendo la elevacion generalizada del precio en lo que anteriormente era suelo rustico,
la consiguiente alimentacion de la espiral especulativa y finalmente el ulterior

recalentamiento del mercado inmobiliario en su conjunto.

Tal “descubrimiento” no es nuevo. Por no retrotraerse demasiado atras en el tiempo
cabe recordar aqui —rindiéndole de paso un merecido homenaje- el seminal articulo
que Pedro Bidagor publicé en los primero 50 del pasado siglo y que particularmente
tuvo la fortuna de acabar plasmando en la Exposicidon de Motivos de la “ley originaria”
(56):

“La persecucion del beneficio facil que proporciona la venta
de suelo rustico a precio de edificable se propaga en
circulos cada vez mas amplios, y asi resulta que, alrededor
de la ciudad, se determina una superficie extensisima en la
gue los precios no obedecen a ninguna base real y
constituyen  un  obstaculo insuperable para el
desenvolvimiento ordenado de la ciudad.

La superficie por la que, en los alrededores de Madrid, se
solicita un precio superior a su valor real segun su condicion
agricola es aproximadamente unas cuatro veces la prevista

¥ Meta realmente inalcanzable a partir de semejantes instrumentos.



para sus necesidades. Su utilizacion supondria que la
ciudad llegara a alcanzar poblaciones fabulosas del orden
de los diez millones de habitantes. La sobrevaloracion de
base falsa se mide por miles de millones de pesetas” [de
hace medio siglo] ®.

Mas recientemente, con similar lucidez y con estilo literario aun mas brillante, Damian

Quero nos recordaba esa misma idea en su anteriormente citada conferencia:

“No quiero ocuparme en la cuestion esencial de la incidencia
de los planes en el mercado del suelo mediante el
sobredimensionado de la llamada oferta de suelo....Sélo
debo mostrar mi desaliento por tener que seguir padeciendo
durante décadas una cuestion de tan facil enfoque y
resolucién conceptual y matemética, que perdura con
apariencia de controversia cientifica no se sabe si por
empecinamiento en las ideas o por pereza en el estudio de
tan sencilla cuestion......Lo que se hace es usar el término
como metéafora sustitutiva de la idea genérica de “proponer”,
“dibujar” o “prever” un amplio campo (nunca mejor dicho) de
actuacion para, solo eventualmente, formar ofertas de suelo.
Pero la distancia entre ambos conceptos (“dibujar o
clasificar” y “ofertar”) es tan inconmensurable como la que
hay entre la constatacion geolédgica de la dimension de los
depésitos subterrdneos de hidrocarburos fésiles y la oferta
de gasolina en el mercado de abastecimiento.”

A lo largo de la Exposicion de Motivos y junto al enunciado de algunos principios, se
entremezclan elementos de un pretendido diagnéstico, ademas de una serie limitada

de objetivos.
De todo ello cabe destacar, en sintesis lo siguiente:

1. La solemne declaracion con que se inicia dicha Exposicion proclamando “el
[estricto] respeto al bloque de constitucionalidad y la [absoluta] lealtad al mismo”,
no esta suficientemente deslindada, a nuestro juicio, respecto a la adscripcion a
“las ideas que alentaron la ley 6/1998". dando por sobreentendido que la ley 6/1998

o la particular interpretacion de las (dos) sucesivas sentencias del Constitucional

forman parte de dicho “bloque”. En definitiva queda la duda de si la consideracion

de dicha ley como “punto de partida obligado para las leyes urbanisticas

20 «E| Problema del suelo en los alrededores de Madrid” .Revista “Gran Madrid” n® 24 Afio 1954.




autonémicas” y la mencionada lealtad se trasladaran o no a la nueva Reforma de

aquélla, que ahora parece estar preparandose desde el Gobierno central®.

2. El proposito de agilizacion de los procesos de transformacion del suelo se traduce,
con rapidez e inmediatez excesivas, en la necesidad de suprimir “la multiplicidad
de intervenciones administrativas que embarazan y demoran...”, sin que haya
habido ningun analisis previo de los elementos que determinan la actual
complejidad y la consiguiente distincion entre la que surge de la naturaleza propia
de los procesos y la que se origina en la ineficacia del dispositivo burocratico®. No
hay pues la minima alusién critica al espejismo al que tantas veces han sucumbido
las leyes precedentes en su pretension de superar las rémoras de una
administracion [supuestamente] anquilosada e ineficaz, mediante el sefialamiento
de plazos mas exiguos y exigentes [luego en la practica sistematica y

clamorosamente incumplidos].

3. No sélo late sino que se hace explicita mas de una vez en la Exposicion de
Motivos, una concepcion del territorio como “todo urbanizable” - excepto el suelo
gue presenta especial valor — como si la preservacién del resto, precisamente por
Su escasez e irreproductibilidad, no lo tuviera. Entendimiento que se proyecta en
una vision del territorio ain no urbanizado como algo residual y se prolonga en una

atribucion al planeamiento de un papel y un caracter esencialmente negativos.

4. En ausencia de un diagnostico sustentado en la observacion y el examen de “la
realidad real”, toda la complejidad de esta regidn pretende encerrarse en unas

pocas cifras, cuya expresion_agregada y porcentual lejos de evidenciar aquélla,

sélo logra enmascararla ante el lector incauto: ¢ O es que a caso no ha advertido la
Comision que ese escaso 17,49% que aun queda por colonizar —casi 150.000 ha-,

es el doble del actual suelo urbano, en donde viven y trabajan casi 6 millones de

2! Esa duda se afianza con la lectura del texto articulado ,en donde todas las remisiones a la ley estatal no
son a la que en cada momento resulte vigente sino a la que, en concreto, ahora lo esta (Ley 6/1998)

22 Ese andlisis podria ser esclarecedor, porque ejemplos hay de todo y para todo. Actuaciones de gran
envergadura —publicas o privadas- que se han iniciado y desarrollado con extraordinaria celeridad, junto a
pequefias intervenciones que se eternizan; y ambos tipos sometidos a las mismas figuras, a iguales
reglas de tramitacion y, en definitiva, a idéntica legislacién. O bien, Operaciones —bien notorias, por cierto
y alguna muy proxima a las antes aludidas- estancadas y sin conseguir despegar tras haber transcurrido
casi tres lustros desde su alumbramiento [y eso que alguna ha llegado a contar con una ley casi “hecha a
la medida”- la vigente- con la aceleracién “ad hoc” en su tramo final de aprobacién y que ahora se
contrarresta con su “autoreforma” para seguir manteniendo esa Operacion en dique seco].



personas?®. ¢Pueden sus componentes no haber caido en la cuenta que esas

casi 150.000 ha (es decir casi mil quinientos millones de metros cuadrados de

suelo) son casi 50 veces lo que ha consumido la ciudad consolidada a lo largo de
11 siglos®. Para razonar en términos de escasez —siempre relativa- ¢no seria mas
I6gico diferenciar lo que sucede en los muy distintos lugares del territorio regional?[
0 es que da igual a esos efectos lo que sucede en el municipio- capital o en los

pueblos de la sierra o de la sagra?]

Y lo mas sorprendente es que desde la extremada simpleza de esos indicadores
porcentuales, se haya pretendido dogmatizar con la arrogancia propia del
“pensamiento Unico” ,al afirmar que “la propia situacion real del territorio de la

Comunidad de Madrid no deja ya margen alguno para otro tipo de planteamientos

[distintos al todo urbanizable], por muy bienintencionados que estos sean”.”

5. El Anteproyecto , dando marcha atrds respecto al texto que se proponia en el
Dictamen® y siguiendo quizas las indicaciones de uno de los votos particulares®’,
ahonda en una visiéon de la propiedad tefiida de ecos fisiocraticos [por asi decir]
Esto que resulta muy visible en el texto articulado, y que serd comentado con
mayor detenimiento en posterior apartado®®, se pone plasticamente de manifiesto,

también, en la Exposicion de Motivos:

“el derecho que corresponde a los propietarios de un Estado de libertades

como el nuestro, a promover la transformacion del suelo de su propiedad”.

2% Ver en Anexo Cuadro de Indicadores.
2 Los 2.720 ha que ocupan en Madrid el Centro Histérico y su Ensanche decimonénico.
> También en este caso se ha eliminado esa afirmacion en el Preambulo del Anteproyecto.

El cambio de orientacidn se hace palpable al comparar las Exposiciones de Motivos de cada una de las
versiones Asi donde la primera decia : “se incorpora asi, un sistema de ejecucién abierto a la libre
concurrencia, que_ha probado ya su eficacia en la ultima década en la Comunidad Autbnoma valenciana
en la que hizo su primera aparicién, previa depuracion de aquellos aspectos de su inicial regulacion en
dicha Comunidad que habian suscitado reparos en la doctrina...” la segunda ha pasado a decir:” a la vista
de ello, alguna legislacion autonémica introdujo la figura del empresario urbanizador, si bien con cierto
exceso de prerrogativas, que ha aconsejado su revision en textos legales mas recientes, conservando
este protagonismo empresarial, pero sin perjuicio de la preferencia temporal de los propietarios para
protagonizar la ejecucién, ya en un primer momento, como en su preferencia para la posterior

adjudicacion cuando llegan a representar un determinado porcentaje de propiedad.

2" Ver dentro del Dictamen, el voto particular de uno de los miembros de la Comisién Manuel Jesus
Gonzéalez Gonzalez - asi como el comentario al mismo que se incluye aqui en el bloque lll. En ese voto
su autor lamentaba con escandalo el alejamiento de esa visién tradicional de la propiedad que segun €l
se apreciaba en la inicial propuesta

%8 \er igualmente el voto particular de otro de los miembros de la Comisién —Javier Garcia Bellido- asi
como nuestro comentario al mismo en el bloque 11l 'y en el Anexo 1.



Declaracion de principios que descansa en una cierta confusién o equivoco: una
cosa es que la transformacion del suelo exija como requisito tener u ostentar la

propiedad del mismo, y otra - bien distinta- es la identificacion sin _mas del

derecho de propiedad del suelo con el derecho a la transformacién del mismo.

6. Desde esa atribucion al propietario de una posicidn tan central y decisiva nacen

asimismo algunas otras distorsiones de enfoque:

“Los Planes Generales [incluirdan, por supuesto esas decisiones
basicas y] ofreceran con ellas una referencia segura a propietarios y
promotores.....pero sin mas limitacion de la libertad de éstos a la
hora de ubicarlas en el territorio que el someterse al escalonamiento
que la realidad exija....”

Esto es, visién reductiva del Plan, como carta de derechos otorgada, que deja
fuera de campo al resto de los ciudadanos : a éstos [las generaciones presentes y
futuras] ¢quién o qué les dard seguridad y certidumbre sobre la ciudad y el

territorio en el que habitan?.

7. Poco dice, en cambio, la exposicion de Motivos sobre los objetivos de [mayor]
agilidad, seguridad y transparencia en el mercado de suelo y sobre “las lineas de
urgente solucién” para lograr una mayor celeridad en los procesos de generacion
de suelo urbanizable, una mayor seguridad juridica y una general aplicacion de los
procedimientos administrativos.

Sera pues necesario rastrear en su busqueda a lo largo del texto articulado ya que
en la Exposicién de Motivos todo lo antedicho queda envuelto en un solo parrafo.
[el segundo] en donde se resalta de un modo un tanto genérico la bondad de tales
objetivos y los beneficiosos efectos que de ellos cabe esperar, pero sin dar
demasiadas pistas de como consiguen alcanzarse a través de lo propuesto en el

texto articulado

“flexibilizar, en consecuencia, la regulacién de los procesos de
desarrollo urbano con el fin de aminorar la excesiva dosis de
discrecionalidad administrativa de la que adolece la gestion
urbanistica, exceso que, si no propicia, al menos contribuye a
enmascarar la corrupcién, cuando ésta se produce, bajo el manto
impenetrable que la mera invocacion del interés publico siempre



proporciona cuando los términos del apoderamiento son demasiado
amplios”

Declaracion ésta que si bien en sus propios términos no puede por menos que ser
universalmente compartida, requeriria la prueba del contraste para acreditar
finalmente que se ha alcanzado “la piedra filosofal” : por ejemplo, ¢,cémo se logra
en la propuesta ese ansiado equilibrio entre “flexibilizaciéon en la regulacion” y
“[reduccién] de las dosis de discrecionalidad administrativa”?, ¢acaso sélo, o
principalmente, vaciando de contenido el planeamiento, con la generalizada
extension del silencio administrativo y con la [cuasi] avocacion de competencias

por la Comunidad?.

8. Si bien la Exposicion de Motivos de la primera versién (Dictamen) contenia una
amplia referencia a la nueva regulacion de la figura del Agente Urbanizador que
,con toda clase de cautelas parecia presagiar un cierto avance respecto a la
mostrada inoperancia de la regulacion de esa misma figura en la vigente
legislacion madrilefia (ley 9/2001) ?°, el Anteproyecto ha desandado con decisién
ese camino tan timidamente emprendido antes..se desarrolla en el texto articulado.
En todo caso dada la aparente importancia que inicialmente se concedié esta
nueva regulacién (aparentemente el elemento mas innovador de la primera
propuesta), y teniendo en cuenta el interés que habia suscitado en posterior

apartado se analizara y desarrollara con mayor extension®.

Por resumir, la Exposicion de Motivos esta sobrada de ideologia [(neo)conservadora,
mas que liberal] y demasiado carente en cambio de otros elementos mas necesarios.
Sobre todo se echa en falta :

1°. Un diagnéstico [sintético como corresponde a una Exposicion de Motivos] al

menos sobre los tres aspectos siguientes:
- Larealidad urbana vy territorial de esta Comunidad .

- Los procesos y fendmenos recientes, asi como las tendencias observables.

% Como sefiala Edmundo Angulo en sus comentarios “el agente urbanizador, o adjudicatario en concurso,
esta sometido a tales restricciones y preferencias a favor de los propietarios de suelo que practicamente no ha
tenido aplicacion desde la entrada en vigor de la Ley 9/2001, habiendo provocado como Unico efecto una
reaccion defensiva del propietarios de suelo quienes, con mayor o menor conviccion, han multiplicado la
formulacién de iniciativas urbanisticas, atascando aun mas la ya escasa capacidad de gestion de las
Administraciones municipales” Ver dichos Comentarios en Anexo 1.

0 ver especialmente el Dictamen incluido en el Anexo 1 que versa especificamente sobre la susodicha
figura.



- Laley que se reforma (9/2001), con el consiguiente balance critico
2°. Una presentacion [igualmente sintética] de objetivos, clara e inequivocamente
ordenados y jerarquizados, con la consiguiente explicacion de los medios que en la

propuesta se arbitraran para alcanzarlos.

Habiendo, como hay, una carencia casi absoluta en la documentacion facilitada por la
Comisién sobre el primero de esos elementos, dificimente podrian haberse llevado
sus conclusiones a la Exposicion de Motivos® .Menos aiin puede reconocerse rastro

alguno en la propuesta de texto articulado.

Para el segundo, en cambio, las insuficiencias evidentes de la Exposicién de Motivos
pueden ser en parte compensadas mediante la lectura y el (psico)andlisis de dicho

texto articulado.

Lo primero que sorprende a este respecto es el limitado y exiguo lugar que la
propuesta ha reservado para enunciar de modo explicito los principios en los que se

basa y los objetivos que persigue.

En efecto, una vez eliminado de modo practicamente completo el titulo Preliminar de la
Ley sujeta a reforma (titulo desarrollado mediante ocho [largos] articulos) s6lo queda

la Exposicion de Motivos como lugar en donde plasmar el enunciado de aquéllos®.

Pero si inadecuado es [que no lo es] el reservar un espacio especifico del cuerpo
normativo [del texto articulado, en este caso] para establecer los principios y sefialar
los objetivos, tanto mas lo sera hacerlo en un sitio [como es la Exposicion de Motivos]

mas apropiado para razonarlos y justificarlos que no para enunciarlos.

3 Aunque puede decirse que no existe un Diagnéstico como tal , las excepciones que - a modo de
vestigios- cabria sefialar al respecto, serian:

a) lo que aqui se ha conceptuado como “tesis central” , la cual podria considerarse como diagnéstico
implicito (ya contenido en el Decreto de constitucién de Comisién y mas condensadamente reiterado en la
Exposicion de Motivos).

b) el Informe Econdmico Preliminar, referido a un aspecto muy parcial de la realidad.

¢) algunas de las consideraciones que al hilo de su argumentacion aporta Javier Garcia Bellido en su
voto particular.

% De nuevo aqui tenemos ocasién de comprobar las importantes servidumbres que lleva consigo la
formula adoptada por la Comision para emitir su Dictamen. La simulacion del resultado que se ha
pretendido alcanzar, mediante una “maqueta” [texto articulado] extraordinariamente detallada y fiel a dicho
resultado, junto con una técnica legislativa mucho mas experta y depurada que la de la vigente Ley, lleva
a prescindir de cualquier elemento discursivo en el referido texto. La consecuencia de ello es que el
Dictamen se priva asi de un lugar para poder enunciar en qué reposa la propuesta que formula y qué
finalidad se pretende alcanzar con ella.



La cuestion tiene especial importancia no solo porque esa ausencia [de explicitacion
de principios y objetivos] desnaturaliza y recorta el sentido mismo de la Comisién -y
del Dictamen que se le ha encomendado -, sino porque, ademas, al haberse terminado
por rebasar ampliamente el inicial alcance de la reforma, resulta mas imprescindible la
clara y directa exposicién de los [nuevos] principios y objetivos que vendran a sustituir
a los sustentados en [y por] la Ley sustituida [y por consiguiente, derogada] por la

nueva.

Ante tales objeciones quizas pudiera intentarse una doble [aunque no muy coherente]

explicacion:

. la no necesidad [0 inconveniencia] de recargar la norma reiterando principios que,

por obvios, estan universalmente admitidos

0, por el contrario,

. la pragméatica conveniencia de eludir desencuentros y disputas sobre cuestiones

de principios, para poder asi reunir mas facilmente el necesario consenso.

No obstante, la consistencia de cada una de esas réplicas por separado -y de la de

ambas entre si- es demasiado fragil.

En el primer caso, porque predicar ese mismo postulado respecto a otras normas,

conduciria sencillamente al absurdo®.

En el segundo, porque el conflicto o la contraposicion que muy probablemente existe
en torno a esas cuestiones basicas, acabara expresandose en todo caso, sélo que de
modo desordenado y en la ocasibn menos adecuada, contribuyendo asi al

acrecentamiento de la confusion.

3 Siguiendo esa misma “légica”, una leve remision a la Declaracion Universal de los Derechos Humanos,
en cualquiera de sus sucesivas versiones, ahorraria su mencién expresa y minuciosa en el texto
Constitucional , condensando asi en tan solo un articulo todo un capitulo [el 2 del Titulo 1]



De otra parte, por debajo de los principios y objetivos que la propuesta enuncia
explicitamente en el Unico lugar que ha reservado para tal fin [la Exposicion de

Motivos], cabe reconocer algunos cimientos aun mas basicos.

Entre ellos, el principal sin duda es la confianza practicamente ilimitada no tanto en la
“economia de mercado” como en la capacidad del negocio inmobiliario®* para —a
través del mercado- organizar del modo mas eficiente la ocupacion y el uso del

territorio.

La antigua vision de la ciudad como lugar de los negocios abre asi el paso a un nuevo
entendimiento —el negocio de hacer ciudad-, en donde ésta se concibe directamente
no ya como lugar ,sino como objeto propio de negocio e, incluso, como simple

excrescencia del mismo.

Sin embargo, aunque el propésito de conseguir la mas completa libertad de accién en
los mecanismos que actualmente mueven ese formidable “tinglado”, responda al
limitado repertorio del viejo credo liberal, el excesivo respeto al pasado y a alguna de
sus arraigadas instituciones [no tanto la propiedad privada del suelo, sino sobre todo
las facultades que tradicionalmente se le atribuian] resta coherencia y consistencia a
las propuestas de sus nuevos celadores [haciéndoles asi mas (neo) conservadores

que propiamente liberales].

Con todo ello, el respecto al “bloque de constitucionalidad” resulta demasiado
escorado hacia uno de los polos. Aungque también forman parte de aquél, las politicas
sociales en defensa de algunos bienes particularmente expuestos a la desproteccion
en ese libre desenvolvimiento de la accion del mercado, no llegan a ejercer el

necesario contrapeso.

Las leyes urbanisticas, que en su dimension de leyes sociales deberian tener, entre
otras aspiraciones, la de buscar un mayor equilibrio entre intereses y bienes

potencialmente enfrentados, reforzando las posiciones [de los] mas débiles, en este

3 Negocio que al integrar o involucrar no sélo a la produccién y su comercializaciéon sino al mismo
tiempo a la financiacion de ambas cosas, amplia extraordinariamente el campo de juego, el nimero de
actores [con sus potenciales conflictos ] y el sistema de alianzas y, con todo ello, el poder factico y la
influencia sobre los otros poderes [institucionales].



caso dimiten- una vez mas- de tal funcién, para centrar su atencion y sus medidas en

el reforzamiento de lo que ya el mercado favorece de por si.

El reconocimiento implicito de la distancia que aleja el funcionamiento real de aquél
respecto al paradigma [competencia perfecta] sobre el que se asienta la confianza de
su eficiencia en la asignaciéon de recursos, es lo que explica la preocupacion por
reponer algunos de sus necesarios atributos: agilidad, seguridad y transparencia. Sin
embargo, yendo mas alla de su invocacioén retorica, cuesta encontrar a lo largo de la
propuesta de texto articulado cudles son las reformas introducidas en el de la vigente
Ley que permitan hablar o confiar, tras ellas, en una mejora sustancial de las

susodichas cualidades.

Mas alla de la referida invocacion, si hubiera sido mas que conveniente identificar
cuales son los elementos o aspectos normativos que en concreto -aqui y ahora- restan
o comprometen el dinamismo y la eficacia que indiscutiblemente el mercado imprime
en los procesos de transformacion territorial y urbana y en la asignacién espacial de
los recursos. Porque seguro que haberlos claro que los hay

Del mismo modo que, a estas alturas, deberia haber quedado claro la inutilidad de
contraponer a ese modelo de funcionamiento [donde el mercado asume un papel
central], cualquier otro basado en una voluntarista asignacion de corte burocratico que,
sin mejorar sensiblemente la desigualdad social y la exclusion, sélo conduce a

incrementar la ineficacia®.

Sin embargo, la necesaria limpieza de adherencias burocraticas que entorpecen el
funcionamiento del mercado, precisamente en lo que éste tiene de mas positivo —el

dinamismo y la eficacia-, no deberia confundirse con la_simpleza desrequladora®.

® En cualquier caso quienes consideren que tal comparacion, a nuestro juicio bastante ociosa, puede
tener algun interés, deberian tratar de abandonar los cauces ideoldgicos por los que tiende a discurrir,
para orientarla hacia terrenos menos movedizos, tratando en lo posible de establecer alguna
comprobacion empirica al respecto.

% Edmundo Angulo sefiala al respecto que “los planteamientos que actualmente se hacen desde
premisas liberales se distancian de los movimientos desreguladores de los afios 90, dirigidos Gnicamente
a reducir el alcance del intervencionismo estatal, subrayando en cambio la importancia de lo que llama
fuerza, capacidad o calidad institucional del Estado; el objetivo ha de ser lograr la eficiencia o buen
funcionamiento de las instituciones legales. (por ejemplo Francis Fukuyama:_"La construccion del Estado",
Ediciones B, Barcelona 2004)




Entre las aspiraciones de la regulacion deberia estar el potenciar esas cualidades
propias del mercado que acabamos de mencionar, sumando incluso otras en esa
misma direccion. Pero si eso resulta demasiado dificil y ambicioso, al menos deberia
intentarse que las otras funciones que se le atribuyen[a la norma], junto con la
consecucion de otros objetivos de naturaleza distinta, al menos no menoscabasen

seriamente a aquéllas.

Pero, en todo caso, entre esas funciones —que no son declinables- han de estar
precisamente las que tratan de garantizar, proteger y defender aquellos intereses y
bienes que por su mayor debilidad o fragilidad pueden ser desplazados [0 arrasados]
por la acciéon del mercado. Ello implica fortalecer —en lugar de debilitar con la
desregulacion- la posicion de los poderes publicos®’, en tanto es a ellos a quienes la
carta Constitucional encomienda dicha defensa; en el cabal entendimiento de que ésta
no puede limitarse s6lo a lo que concierne al presente, sino que ha de velar por los

recursos que habran de proporcionar bienestar a las generaciones venideras.

Por ello, aunque no sélo, el territorio y la ciudad no pueden ser producidos y tratados
como cualquier otro bien sujeto a las reglas ordinarias de su consumo y reproduccion

ni, menos aun, a las del negocio que en torno a ello cabe montar.

Pero es que ademas de no poder serlo enteramente, no deben serlo porque el
territorio [metropolitano] y sobre todo las ciudades, de ser algo- por encima de
cualquier otra cosa- han de ser precisamente el espacio publico [con sus
infraestructuras de servicios] que relaciona y organiza todo lo demas. Y, por ahora al

menos, ese espacio publico no puede ser directamente objeto de negocio.

Los comisionados pues [0 su mayoria, para ser justos], endosan al mercado -0 mas

bien a la microeconomia inmobiliaria- |la respuesta a unas cuestiones que no sélo no

estd capacitada para contestar sino que ni siquiera esta en condiciones de entender:
¢écrecimiento disperso o concentrado?; ¢ exhuberancia irracional de infraestructuras o

austeridad? ;¢ mantenimiento del tejido productivo o deslocalizacion? ;¢ renovacion de

38

la planta industrial o terciarizaciéon sin mas Naturalmente que el negocio [y el

37 Que no deberian equipararse ,sin mas, a su artefacto administrativo

%Como acertadamente sefiala Juan Antonio Ridruejo “El mercado no reparte justicia social, no hace
proyecciones a largo plazo, no prevé reservas para redes publicas ni equipamientos, no respeta la



mercado] acaba proporcionando respuesta a esas cuestiones sin necesidad de
habérseles planteado como tales; pero lo que es mas dudoso es que tal contestacion
vaya en la direccion del interés general o incluso en el de la mayor parte de los
intereses en presencia [con la consiguiente frustracion de las infundadas expectativas

de eficiencial.

Y es que pese al impulso expansivo del mercado inmobiliario- cuya légica en el
movimiento ascendente del ciclo [boom] todo lo invade, aprovechando cualquier
resquicio - aun quedan zonas de la vida social y productiva que tratan de seguir su

curso de modo relativamente autébnomo y segun su propia logica.

Que se sepa, no esta demostrado que las exigencias del primero y lo que es bueno
para él, sea igualmente benéfico para el resto [es decir para esas otras zonas antes

aludidas]; aunque indicios suficientes hay para intuir que mas bien sucede lo contrario.

La propuesta ofrecida por la Comision parece apostar decididamente por el
mantenimiento del papel central del negocio inmobiliario, sin reparar quizds que al
hacerlo y al apartarse simétricamente del interés general, ni siquiera responde —como
a veces se oye decir- a los intereses econémicos en general, si no sélo un sector de

los mismos.

En otras palabras, la propuesta tomada en su conjunto y mas aun cuando su
contenido se examina determinadamente, denota un alineamiento preferente hacia un
sector —importante, pero al fin y al cabo parcial- de los poderes econémicos [0 del
“capital”, como se decia antes]; e incluso dentro del aquél, las preferencias van para el
segmento mas retardatario : de ahi la (des)calificacion de la propuesta como

(neo)conservadora, pese a su vestimenta pretendidamente liberal.

El analisis del contenido del texto articulado si bien confirma su explicito propdsito
desregulador, resulta mucho menos rotundo en cuanto a la plasmacién del resto de

los objetivos explicitamente enunciados en la Exposicién de Motivos y ain mas en el

capacidad de acogida del medio ambiente, no ahorra recursos, no ordena racionalmente el territorio. En
suma, no atiende al interés general. No hace ciudad”.Ver en Anexo len extenso sus Comentarios a la
Propuesta



Decreto.; al mismo tiempo desvela algunos resultados adicionales que sin embargo

no figuran entre los objetivos explicitos, entre ellos:

- La regulacion indiferenciada, en un territorio marcadamente heterogéneo, de los
estandares referentes a las reservas de suelo de caracter dotacional [de las

llamadas redes generales y supramunicipales], sin mayores distinciones entre

publicos y privados, con una fuerte disminucion de los estandares relativos a los

primeros , con la consiguiente minoracion- drastica- de las “cargas” que, en

términos de cesiodn de suelo, se imponen a la propiedad.

- La ausencia de cualquier género de mecanismo dirigido a forzar o siquiera
estimular una de las principales “asignaturas” que esta Comunidad tiene pendiente
en relacion con el territorio que deberia gobernar : la ordenacion del mismo y
dentro de ella la planificacion de las infraestructuras y la coordinaciéon en su
ejecucion (incluidas las de caracter estatal) *°. Ello que equivale a la dimisién o
renuncia, por la via de los hechos, a las funciones mas propias del gobierno
regional, va acompafado, paradéjicamente, con la ampliaciéon del propio campo
competencial, aunque especializandolo ahora en funciones todavia mas
burocréticas. sobre la base de una pretendida y nunca suficientemente acreditada
superioridad de la Administracion regional en cuanto a neutralidad, agilidad y

eficacia administrativa.

- La eliminacién de varios instrumentos y medidas que las precedentes normativas
habian ido paulatinamente incorporando, para fortalecer a los poderes publicos en
las misiones que tienen constitucionalmente encomendadas - no por “puro
mimetismo”, como malévolamente afirma la Exposicion de Motivos-, sino para
fortalecer a los poderes publicos en las misiones que tienen constitucionalmente
encomendadas [por mas que, con demasiada frecuencia, hagan de ello caso

omiso manteniendo dicho instrumental “inédito” o sin estrenatr].

Todo ello puede englobarse, en definitiva, en la prosecucién [y en la persecucién] de
un objetivo de mayor alcance, trazado ya desde la ley estatal del 97: la cancelacién o

derogacién, de hecho, de cualquier legislacion urbanistica.

¥ Notese que la propuesta al tiempo que reforma la ley 9/2001 deroga lo que quedaba vigente de la
precedente ley 9/1995 [lo relativo a la ordenacion territorial, desarrollado en un total de 30 articulos],
sustituyéndolo ahora por tres escuetos articulos extremadamente genéricos.



Asi, tras el proposito —no sélo comprensible sino compartible e incluso encomiable- de
no incurrir en el farrago de la vigente Ley, se ha procedido a una tala indiscriminada de

la misma que deja bastante al descubierto ese objetivo global [derogatorio].

Esta es posiblemente la caracteristica mas destacable de la Reforma: lo que la
distingue pues, no es tanto lo que aporta o innova como lo que suprime. Pero también
cabe decir que siendo una reforma muy amplia, al mismo tiempo es una reforma de

muy escaso calado o profundidad®.

Sin ceder a la tentacibn nominalista pensamos que en materia urbanistica la
denominacién de las correspondientes leyes algo indica sobre sus preocupaciones y

contenido™.

Hasta aqui, el suelo ha sido y todavia debe seguir siendo —segun algunos- el centro de

la atencion legislativa®.

A nuestro entender, en cambio, es hora ya de ir desplazando ese centro, maxime en
esta Comunidad, hacia otras cuestiones y preocupaciones, quizds de menor
trascendencia, pero seguro que mas necesitadas y al tiempo més susceptibles de una
intervencion de caracter normativo de mayor eficacia [ 0 sea, con mayores
probabilidades de equilibrar las metas planteadas y los resultados realmente
obtenidos].

Ello seguramente requerira alterar la estructura y la l6gica de la legislacién precedente,

demasiado afincada en el siguiente encadenamiento: clasificacion y régimen de

“0 E| conocimiento y andlisis del Anteproyecto ha confirmado lo que ya podia deducirse de la lectura de

su precedente, es decir el texto articulado presentado como Dictamen: aunque formalmente nos

encontramos ante la reforma de una ley (la 9/2001), con tan solo cuatro afios de vigencia, lo que se

propone -por encima de las semejanzas que presenta respecto a aquélla-, de hecho es una nueva ley.

*1 Se han ido asi ensayando sucesivos rotulos, como puede verse en la larga lista que a titulo meramente

enunciativo se incluiye a continuacion:

Ley del suelo y ordenacion urbana o ley del suelo [a secas]

Ley urbanistica

Ley de la actividad urbanistica

Ley de intervencion en materia de suelo y vivienda

Ley de régimen urbanistico y valoraciones

Ley [de reforma] urbanistica sobre dotaciones, régimen de suelo, valoracion y otras medidas

complementarias

e Ley de Medidas de Politica Territorial, Suelo y Urbanismo

e Ley de Medidas liberalizadoras..o de medidas de urgente liberalizacion..o de medidas de suelo y
planeamiento.

Ademas de las especificamente referidas a la Ordenacion del Territorio.

*2 Javier Garcia Bellido, por ejemplo, afirma de modo tajante en su voto particular : “la politica de suelo es

el problema base de toda ley urbanistica”,



suelo— sistema de planeamiento—ejecucion y gestion— actos de edificacion [control

administrativo sobre ellos]— organizacion administrativa.

A este respecto, la propuesta presenta una estructura que reproduce con milimétrica
exactitud la que tiene la Ley objeto de reforma. Sin embargo, el peso relativo que
como consecuencia de ella acaba teniendo cada parte, resulta ser muy distinto al de
origen, de lo cual podria quizas deducirse un cierto desplazamiento de los centros de

atencion o de interés.

Es esta una cuestion que dejamos aqui abierta, y que brindamos para su ulterior
investigacion. De momento nuestra aportacion es bésicamente instrumental: para
facilitar aquélla, en el Anexo 2 incluimos una tabla comparativa de ambos textos [ el
del Anteproyecto y el de la vigente ley ] y la muy significativa recopilacion de lo que
pudiera denominarse “restos del naufragio’[o mejor dicho su negativo ], es decir el
texto completo —casi otra Ley- de lo que segun la propuesta quedaria suprimido de la

vigente.



Ill. PUNTOS DE VISTA PARTICULARES

Sin duda es de lamentar que en la documentacion facilitada como Dictamen de la
Comisiéon se hayan omitido -privandonos asi de su conocimiento- las opiniones,
posiciones y aportaciones, siquiera orales, de una buena parte de los miembros de la

misma.

Comprimidas en su expresion refrendataria, las visiones de exponentes tan
cualificados y expertos en la materia - tan préoxima a sus biografias académicas y
profesionales -, como Garcia de Enterria (presidente de la Comisién) y Tomas Ramén
Fernandez, se han visto devaluadas - de modo tan injusto como inevitable- al quedar

reducido todo su potencial a una dimensiéon meramente legitimadora.

Igualmente, aunque en sentido inverso, el desacuerdo de otro de los miembros de la
Comision —Josep Roca- ni siquiera sabemos si ha sido meramente pasivo -voto en
blanco o abstencién [ “presencial” 0 no ] - o si ha llegado a ser tan explicito como
cabria deducir de una elemental comparacion entre el Dictamen y sus fundamentos —
incluidos los econémicos- y lo que con tanta brillantez y pedagogia ha escrito y ha
dejado dicho en tantas otras ocasiones.

El papel de Garcia Bafio, en correspondencia- segun parece- con los motivos de su
presencia en la Comisiéon®®, habria quedado desde el principio mas acotado a una
funcién asesora sobre un aspecto especifico de la propuesta. Su aportacion, en este
caso, pese a su silencio documental, puede adivinarse con mas claridad mediante la

lectura de la propuesta de texto articulado.

El silencio de otro miembro cualificado de la Comisién —el que ha actuado como
secretario- tiene mayor explicacion en un entendimiento quizas demasiado extremado

de su papel, que aun sin privarle de voz aconsejaba mantener la maxima neutralidad.

3 En tanto especialista conocedor de la legislacion Valenciana y de su préctica, en particular de lo relativo
a la regulacion de la figura del Agente Urbanizador.



Por dltimo, del comisionado restante — Armando Mucientes Rufo - nada sabiamos de
antes - excepto su cargo**- y nos hemos quedado sin saberlo tras su paso —sin rastro

visible- por la Comision.

Por todo ello, en lo tocante no ya a la Comisién en su conjunto sino a los puntos de
vista particulares, una vez mas nos vemos obligados a limitarnos “a lo que hay”, aun
lamentandonos de la mengua de interés por no haber podido hacerlo sobre lo que

hubiéramos esperado que hubiese.

1. INFORME ECONOMICO PRELIMINAR

Redactado en el comienzo —como ya hemos dicho- justo cuando la Comisién echaba
a andar -, este Informe constituye a nuestro entender una de las principales piezas- si
no la principal- del Dictamen finalmente emitido. De ahi la importancia que hemos

concedido a su analisis®.

El contraste entre el muy limitado interés que el Informe tiene por si mismo [en tanto
significante], y el que simbdlicamente adquiere como consecuencia del lugar desde
donde se emite, es colosal. Las proporciones inusitadas que tal amplificacion reviste®,
responden al doble significado de su procedencia desde el seno de la Comision:

» “hacia fuera”, como fundamento legitimador no ya de la propuesta sino
incluso, yendo mas alla, de la voluntad que en ultima instancia le ha
inspirado.

» “desde fuera”, como expresién extraordinariamente reveladora de la (in)
consistencia del sustrato “cientifico” que soporte aquella voluntad y, en

suma, la propuesta que finalmente de ella dimana®’.

* Viceconsejero de Medio Ambiente y Ordenacién del Territorio de la Comunidad de Madrid

S En el Anexo 1 se presentan , en extenso , los comentarios sobre este Informe. Ver en dicho anexo
“Comentarios al dictamen econdémico redactado como documento preliminar por Alberto Recarte Garcia —
Andrade”

*® Sin ninguna duda, su autor conoce muy bien esas funciones de amplificacion de la propia opinién. En
su otra dimension mas alejada de la ejercida ahora en la Comisién, y que habitualmente ejercita con
“encendida” locuacidad desde distintos pulpitos —COPE, Libertad Digital, La llustracion Liberal y algunas
paginas web de la misma onda —podra encontrarse la mejor ocasion de comprobarlo.

" No podemos en esto estar mas de acuerdo con Julio Rodriguez [al que debemos los mejores analisis
que, desde la economia, se han hecho y se estan haciendo sobre la vivienda], en sus reiterados
llamamientos - que desde aqui secundamos- en pro de la lectura de este Informe, que es casi una
radiografia de “anima” de la propuesta que se nos ha ofrecido para su examen.




Aunque rara, no es la primera vez que desde la autoridad del “pensamiento
economico” se ha intentado imprimir una marcada orientacion en la produccion de
leyes urbanisticas. Esa presencia, notable aunque mucho mas diluida que ahora,
pudo apreciarse en la reforma del 75 y sobre todo adquirié singular relieve en los

albores de la contrarreforma de mediados de los 90

No deja de sorprender sin embargo que esa influencia siga manteniéndose acotada o
anclada en el plano de la inspiraciébn y sobre todo en el de la legitimacion-tan
préximos ambos a la ideologia-, pero no acabe teniendo, en cambio, una presencia
visible en las propuestas, es decir en el cuerpo normativo propiamente dicho. Y
sorprende mas porque si de algo esta necesitado éste, desde siempre, es de
mecanismos de verificacion, de cuantificacion, de estimulo a la eficiencia y de otros
tantos aspectos tan alejados de la moral como cercanos a la economia, al menos en

su dimension disciplinar.

A la vista de la documentacién producida por ese grupo de trabajo parece como si la
carencia completa de un diagnostico —siquiera leve- de la realidad territorial y urbana
de la region madrilefia, hubiera querido cubrirse con el analisis de uno de los aspectos
en que se pretenden concentrar las preocupaciones : las dificultades de acceso a la
vivienda para un segmento de la sociedad , acrecentadas por la evolucién de un

mercado que ha visto crecer incesantemente los precios.

Pero lo que se echa en falta en este caso es, precisamente, un analisis y diagnostico
de la realidad madrilefia —de su territorio- efectuada desde una particular Optica
disciplinar: la economia. El andlisis espacial de los procesos econdmicos, las
tendencias de concentracién o dispersion de actividades y los fenbmenos de la
terciarizacion y la deslocalizacién; las externalidades, deseconomias y disfunciones
observables en el modelo que rige el uso y la transformacién de este territorio; la

viabilidad o no de la pervivencia del fenbmeno de “exhuberancia [irracional?] de

infraestructuras”, implicita en la sustitucion del histérico patron de concentracién por

otro de dispersion al que hemos asistido sobre todo en la dltima década... ; y tantas

otras cuestiones necesitadas de diagnéstico pura o principalmente econémico.

Eso seria lo que hubiera tenido mayor utilidad a la hora de revisar en esta Comunidad
su legislacion de urbanismo y territorio, frente al enfoque doblemente reductivo que



la Comision nos ofrece: es decir, la vision de un solo problema desde una sola de las

disciplinas- la economia- desde la que cabe abordarlo.

Aungue el alineamiento por parte del Informe Preliminar que aqui se comenta con lo
que hemos denominado anteriormente “tesis central” es patente e incluso explicito, no
deja de presentar visibles contradicciones al respecto.

Veamos a titulo de ejemplo alguna bien llamativa:

El rotundo texto del sexto epigrafe.

“LA PRIMERA DE LAS CAUSAS DE LA SUBIDA DE PRECIOS DE LA VIVIENDA
LIBRE ES LA RESERVA DE SUELO PARA VIVIENDAS PROTEGIDAS".

la cierra el autor bajo ese mismo epigrafe con la siguiente conclusion:

“La principal causa de la subida (de precios) no son los problemas derivados de la
construccion de VPO; la causa inmediata del ultimo proceso de subida es

responsabilidad del impresionante aumento de demanda”

A primera vista, las alusiones que en el Informe se hacen a la escasez de suelo [y, por
consiguiente a su precio] como causa 0 explicacion de sucedido en el mercado de
vivienda, junto con las consideraciones que les acompafian —por ejemplo la atribucién
de la responsabilidad de esa escasez al comportamiento de las administraciones- son
mas bien secundarias o adjetivas con respecto tanto al cuerpo central de la

argumentacién desarrollada en aquél, como a los datos que en él se aportan

Sin embargo, si en atencidn a ese caracter accesorio se prescindiese de ellas, se

haria patente una contradiccion ciertamente comprometedora: al reconocer gue es en

el lado de la demanda en donde residen_todas las causas o factores explicativas de la

evolucion de los precios se estaria quebrando el encadenamiento de proposiciones

que conducen a reformar la Ley y a hacerlo con una orientacion predeterminada —
absolutamente- por lo que aqui venimos denominando “tesis central” (la relacién de
causalidad entre la supuesta escasez de suelo y el creciente encarecimiento de la

vivienda).

Y es que redundando en lo que ya podiamos saber antes de la lectura del Informe
economico, si hay algo que se confirma tras la misma es que el andlisis de los factores

gue alimentan y operan desde el lado de la demanda son mas que suficientes para



describir y explicar lo que estos ultimos afios viene acaeciendo en el mercado

inmobiliario (al menos en el espafiol y mas particularmente en el madrilefio).

Suponiendo por un momento que esta nueva tesis — de aceptacion cada vez mas
extensa- llegase a desplazar ,al menos en el plano “cientifico”, a la que indebidamente
sigue usurpando la posicion central —es decir la organizada alrededor de la escasez
del suelo y su precio- ,el planteamiento que se ha hecho tanto en ésta como en
anteriores reformas de la legislacion urbanistica caeria por su propio peso,
desplazando con ello la finalidad principal —la agilizacién en la produccion de suelo
urbanizado- a la posicién y lugar que le corresponde en tanto problema real, en vez de

como “ideologia” o “estandarte”, o como puro “pretexto”.

Las alusiones que salpican el Informe sobre la oferta , en el mejor de los casos son
mas bien obvias y de por si poco afiaden a la descripcién y analisis del mercado
inmobiliario. Pero eso si , sirven como ocasion para recalcar una vez mas el axioma
central: la escasez de suelo urbanizado o a urbanizar como causa explicativa de la
particular evolucion de los precios. Aplicada ahora a esta Comunidad y expresada
como si fuese simultdneamente un dato y una conclusion, pretende constituirse en el

elemento que nos explica el pasado al tiempo que nos previene para el futuro.

Mas de uno de los principios analiticos expuestos en el Informe no pasan de ser
postulados simplistas a los que, de modo un tanto dogmatico, se pretende que se
acomode por todos los medios la realidad que se examina, aunque ello sea a costa de
incurrir en no pocas contradicciones internas, distancidndose al tiempo de lo que esa

misma realidad casi por si sola predica.

De ese limitado surtido de proposiciones que se dirian extraidas de un prontuario de

verdades de Perogrullo, cabe destacar las siguientes:

“Por supuesto, como para cualquier bien de naturaleza econémica,
el precio se fija en funcion de la oferta y la demanda”.

“otro elemento clave para explicar el precio de cualquier bien,
servicio o activo es el tipo de mercado.... no es lo mismo un
mercado monopolista que otro de competencia perfecta”.

“como en cualquier mercado -y todos son iguales- el precio final es
el resultado de la interaccion entre la oferta y la demanda”.




Con este arsenal tedrico como base, se afronta la explicacion de la subida de precios,
no sin antes haber sorteado sin aparente sobresalto la perplejidad que provocan
algunas constataciones:

“el proceso de subida de precios de la vivienda.... se ha producido a
pesar de que el nimero de viviendas iniciadas se ha multiplicado
por dos a nivel nacional..” ...

“este aumento de oferta, con la flexibilidad que conlleva, contrasta
con la rigidez que se supone a las distintas administraciones
intervinientes en el proceso”

“...multiplicacién de viviendas vacias que aparecen
estadisticamente causando gran escandalo...”

Desde esas carencias de analisis y como respuesta a tal perplejidad se nos ofrece lo
de siempre: la aplicacion del principio [de perogrullo] segun el cual si los precios suben
es porque la demanda es superior a la oferta o porque la oferta resulta insuficiente

para la demanda.

Desde ese pensamiento circular en el que el punto de partida y el punto de llegada son
milimétricamente coincidentes, la realidad de modo inevitable debe acomodarse a lo
que la “teoria” predica [pre-juicio], aunque para ello algunos aspectos de aquella
realidad tengan que permanecer en la sombra y otros tengan que ser [‘ligeramente”]

deformados para que felizmente “todo case”.

Frente a la secuencia que arranca [supuestamente] de la escasez de suelo [y sus
multiples motivos] para llegar, via aumento de los costes de produccion, hasta el

crecimiento de los precios finales de las viviendas, tanto nuevas como usadas,

Jporgué no recorrer —siquiera una vez- el camino inverso? ¢doénde quedan los costes

de produccién -suelo incluido- de la vivienda de segunda mano, la ausencia de los

cuales en lugar de empujar los precios hacia abajo [como cabria esperar] los alza

paradojicamente hacia arriba?.

El Informe no necesita plantearse ni por tanto da respuesta alguna a esas preguntas,
porque desde la aprioristica posicion adoptada desde el momento mismo de
constitucion de la Comision, se ha decidido que el remedio sélo puede ser uno:
inyectar mas suelo en el mercado y eliminar las trabas administrativas para con ambas
cosas reducir su precio... y con ello el de las viviendas; y por si esto fuera poco, el

autor del Informe afade una nueva ocurrencia: .”...

esperar a una fiscalidad mas



reducida sobre las plusvalias que termine por incrementar la oferta de suelo

edificable”.

Con todo, pese a la limitacibn que el autor se autoimpone, evitandose asi la
engorrosa tarea de asignar peso relativo a cada uno de los factores que actian desde
cada uno de ambos lados —la demanda y la oferta-, el analisis que lleva a cabo en
relacion con el primero de esos grupos —la demanda-, tiene la cualidad, pese a un
cierto desorden expositivo, de ser muy completo y sugerente. A nuestro juicio es, con

diferencia, lo mejor del Informe.

Las consideraciones vertidas en el apartado dedicado a las Viviendas Protegidas no
tienen desperdicio como catalogo de tépicos , aunque desde otro punto de vista todo
aquél lo sea, incluido el propio y delirante rétulo del epigrafe: “la primera de las
causas de la subida de precios de la vivienda libre es la reserva de suelo para
viviendas protegidas”....

Dificilmente podra abordarse alguna vez el [imprescindible] debate sobre la pérdida de
vigencia e inadecuacion de los instrumentos heredados [y por desgracia todavia
actuales] de proteccion a la vivienda en este pais, si el punto de partida son los

lugares comunes que el Informe una vez mas compendia:

2. VOTO PARTICULAR [en contra] DE JAVIER GARCIA BELLIDO*

Agrupa sus objeciones en dos grandes apartados, en correspondencia con sendos
planos de analisis [“enfoque global” (1) y aspectos y cuestiones de “tactica legislativa
urbanistica” (I1)].En el primero de esos planos sitia y aborda dos grandes cuestiones
[por cierto de naturaleza bastante dispar]. A la primera de ellas Javier Garcia Bellido la
denomina “delimitacion de objetivos y estrategias de la politica de suelo de la Ley”.La
segunda en cambio, aunque aparentemente asimilable a una mezcla de atributos y

objetivos parciales de tal politica [transparencia y agilidad], pertenece al mismo tiempo

®la presente sintesis y comentarios de lo que Garcia Bellido expresa con encomiable coraje en su voto
particular no pretende dispensar de su lectura integra, tan rica en argumentaciones y sugerencias..En el
Anexo 1 se incluyen los comentarios completos a este voto particular. Ver en dicho anexo “Resumen
comentado del voto particular de Javier Garcia Bellido a la propuesta de texto articulado de la comision”



a la esfera de los principios y en esa medida, también, al de la ideologia (en la

acepcion mas axiologica de este término).

Dentro del andlisis de la primera de esas cuestiones cabe destacar una serie de ideas
0 argumentos centrados en la critica de los siguientes aspectos de la propuesta

adoptada por la mayoria de la Comisién:

)] La oposicién al propdsito —asumido acriticamente- de urbanizar “de manera

extensa y difusa todo el suelo disponible no protegido”.

i) La critica a la fundamentacién teérica (o0 “econdémica”) de esa propuesta a
partir de una particular interpretacion de la formacion de precios en el
mercado inmobiliario.

i) La critica al axioma -“falso y economicista “ —que constituye el pilar basico

de la propuesta: “la mucha oferta de suelo hace bajar los

precios”....ocultando que el efecto de la masiva calificacion de suelo lo
Unico que hace (realmente) es aumentar el precio de lo que siendo suelo
rustico pasa a ser urbanizable.

iv) La critica a la ausencia de reflexion sobre la necesidad de reorientar (¢, i)
“las estrategias de la planificacion regional y de preparar una nueva ley de
planificacion territorial para el siglo XXI”

V) El juicio sintético sobre la propuesta en tanto “Ley de recortes integrales”

Vi) En un supuesto de_revision integra de la vigente ley - lo que no era el caso-,

la conveniencia de adoptar “nuevas tacticas legislativas” adecuadas al
presente y a las perspectivas de futuro, evitando recaer una vez mas en las
férmulas y soluciones legislativas reiteradamente intentadas en los ultimos
50 afios

vii) La critica a la derogacién de (todas) las “medidas antiespeculativas” de la
legislacion precedente (las introducidas o adoptadas desde 1956).

viii)  La coincidente apreciacion sobre la “escasez” de suelo (de las 140.000 ha
que quedan por clasificar para urbanizar) en esta Comunidad, si bien con
conclusiones diametralmente opuestas respecto al resto de los miembros

de la Comisién



xi)

xii)

xiii)

Xiv)

XV)

El énfasis en la crucial importancia en las tasas de crecimiento de la

ocupacion y consumo de suelo®

La critica a la absoluta supeditacion de los aspectos medioambientales (0
del medio fisico) respecto a las exigencias del crecimiento expansivo y
continuado; supeditacion que pese a la burocrética retorica de fusion de las
Consejerias de Urbanismo y Medio Ambiente se pone de manifiesto en la
marginal colocacién de la primera no sélo en el contenido de la Ley sino en
el esquema de atribucion de competencias que la acompafian.

La critica a la “idolatria” de la Ley 6/1998 y sus principios.

Frente a la propuesta de ocupacion indiscriminada del suelo “restante”, la
apuesta por la “planificacién, programacién, y regulacién de ese recurso.....
sujetando, administrando, racionando y racionalizando” los procesos de
consumo del mismo, y todo ello, precisamente, como consecuencia logica y
congruente con la apreciacién sobre su relativa e_indiscutida [aunque si
discutible o matizable ] “escasez”.

La conveniencia de alcanzar un Gran Pacto Regional Intermunicipal (oly
una Conferencia Interadministrativa de Madrid y las regiones vecinas), para
aproximarse a los objetivos antes indicados en xii), incluso para establecer
una Gran Moratoria.

Oportunidad, conveniencia o incluso necesidad de “acentuar la flexibilidad
de los planes no vinculantes, escatimando las decisiones vinculantes y
creadoras de derechos intocables...”.

En conclusion, “ante la escasez fisica evidente“(sic), aboga por una politica

publica que “concierte, convenga, pacte y expropie mancomunadamente

todas las reservas (de suelo) disponibles...., ahoray sin demora;j”.

En el segundo apartado (1.2) del primer bloque de su voto particular Garcia Bellido

aborda el modo en que el Dictamen —en este caso la propuesta de texto articulado- ha

respondido a algunos de los principales —o casi Unicos - requerimientos de lo solicitado

por la Presidenta de la Comunidad en el decreto de constitucion de la misma.

* Es oportuno sefalar a este respecto que la aproximacion al analisis cuantitativo que Garcia Bellido
plasma en su voto particular presenta algunas inconsistencias nada secundarias respecto a las
conclusiones del mismo, en particular en lo tocante a los ritmos o los “techos” y a su apreciacion -
compartida con la opiniébn mayoritaria de la Comision- sobre la “escasez del recurso”. Ver a este respecto
las Tablas de Indicadores ( de densidad y consumo de suelo) que se incluyen en el Anexo 1.




Sin embargo, parece que la_universal aceptacién de la bondad de semejantes metas

ha dejado de lado el previo y a nuestro juicio primordial esclarecimiento de cada una

de ellas —por separado- y en un doble plano:

. El del diagnéstico o la identificacion de sus actuales insuficiencias y de las
causas que las originan
. El de la (dispar) naturaleza de cada uno de ellas, sobre todo en relacién con los

instrumentos mas adecuados para su consecucién,

A nuestro modo de ver este voto particular pese a lo atinadas que sean algunas de sus
observaciones al respecto, adolece -y por ello se resiente- de una insuficiente

distincién previa entre:

Por una parte,

> lo que son o pueden ser objetivos relativos al_mercado de suelo y a su

ineficiente funcionamiento

y por otra parte,

> lo que son (o deberian) ser objetivos (propios) de este concreta y particular
reforma leqislativa (la ley del suelo — o como se acabe llamando- de la
Comunidad de Madrid)

Y a su vez,
» dentro de los objetivos referentes a la reforma legal, la (muy) diferente
naturaleza de los mismos, -e incluso su eventual contraposicion interna-, pese

a su aparente bondad y similitud.
Finalmente, esa imprescindible diferenciacién , se echa a faltar todavia mas cuando en
el escrito de Garcia Bellido se acaban asociando dos de ellos- agilidad y flexibilidad-

dandolos un tratamiento casi de sinbnimos

Separando ambos conceptos y dejando por el momento de lado el primero de ellos, si

parece oportuno detenerse un poco sobre el segundo (la flexibilidad).

Mas alld del esclarecimiento del término - que como bien sefiala el voto particular

tiende en la préactica a confundirse, asimilandolo lisa y llanamente a la desregulacion -,

el concepto bien mereceria una honda reflexion, estrictamente disciplinar para ir




perfilando tanto su validez y necesidad, como su significado y alcance, a ser posible

mediante ejemplos y propuestas.

Esclarecimiento que, entre otras cosas, podria ser de utilidad para identificar dénde
residen y en qué estriban los obstaculos que la vigente legislacion (y las precedentes)
interpone para conseguir en la practica (en el siguiente nivel normativo, es decir en el
planeamiento) la necesaria flexibilidad y, viceversa, qué demandas cabe dirigir desde
ese segundo nivel normativo hacia el primero, para que éste potencie o facilite la

consecucion de ese objetivo/atributo en el segundo®.

El segundo bloque (ll) del voto particular se organiza en cinco apartados que
corresponden a otras tantas areas tematicas —“mas concretas o de tactica legislativa”

(sic)- de desigual caracter y naturaleza.

La segunda de las “areas teméticas” que aborda en el bloque que el oponente
denomina de “tacticas legislativas” es la relativa a la figura del agente urbanizador y a
su tratamiento en el texto articulado aprobado por la mayoria de la Comision.

La justificacion de las razones de la oposicién, da pie en este caso para una muy

interesante, documentada y prolija reflexibn acerca de esta figura y su encaje en el

“bloque constitucional” [al que, como ya hemos indicado, se apela con especial énfasis

en la Exposicion de Motivos].

Mas alla de la conveniencia, necesidad y cuasi-obligacién constitucional de regulacion
de esta figura, de la que Bellido es firme partidario®, lo que resulta ahora
particularmente oportuno y necesario es la identificacién de dicha figura como uno de
los aspectos que estan mas necesitados de reforma dentro de la vigente legislacion
madrilefia (ley 9/2001)

%y a nuestro entender, si lo que se pretende es conseguir algin progreso —por modesto que sea - en lo
relativo a este objetivo (la flexibilidad), la cuestion habria de plantearse, haciendo acopio de experiencias
-logros y fracasos-, y huyendo igual y simétricamente tanto de la simplificacion inculta y malintencionada
gue pretende equiparar flexibilidad y desregulacién, como de la engafosa autocomplacencia que frente a
las clamorosas insuficiencias del presente se refugia en “los [exiguos?] frutos cultivados en los (20 y 30)
ultimos afios de democracia”.. con sus “pausados intentos de racionalizacion de la actividad urbanistica”
(sic).

*1 De hecho la relativamente temprana introduccién de la misma en la Ley Valenciana, ha de agradecer a
Garcia Bellido su meritoria labor, ya que fue sin duda uno de sus principales mentores.



Lo mas notable de su aportaciéon ,a nuestro juicio, es su vigorosa y muy bien
construida argumentacion a favor de la “legitimidad directa para el ejercicio libre,
concurrencial, competitivo, y renovador que posee el empresario urbanizador”, asi
como la simultanea identificacion del lastre que aqueja a la propuesta adoptada por la
mayoria de la Comisién, demasiado instalada todavia en una privatista concepcion de

la propiedad del suelo y en su ideol6gica defensa

Finalmente en el apartado que cierra su escrito de oposicion, Garcia Bellido aborda
dos dultimas cuestiones muy heterogéneas tanto en su naturaleza como en su

importancia o alcance.

La primera de ellas es la supresion —sin razones que lo justifiguen- de una serie de
instrumentos o medidas que la vigente Ley (9/2001) contempla precisamente dentro
de su Titulo IV relativo a los instrumentos destinados a incidir en el mercado
inmobiliario: ejecucion sustitutoria, constitucion de reservas de suelos rusticos para el
patrimonio municipal, derecho de superficie, tanteo y retracto, Observatorio (no-nato)
de precios-inmobiliarios y Jurado Territorial de Expropiacion®®. Instrumentos que
convendria distinguir, por su notable heterogeneidad, a la hora de analizar y valorar el

acierto o desacierto de la referida supresion

Por otro lado , y en relacion con los supuestos de “aprobacién por silencio” que se

contemplan en el texto articulado — y que es otro de los motivos en que Garcia Bellido
fundamenta su oposicién a la propuesta finalmente adoptada-, a nuestro entender

deberian ser examinados y valorados desde un doble punto de vista: el de su

adecuacién al conjunto de normas reguladoras de la actividad urbanistica y el de su
eficacia, en estrecha relacién en este Gltimo caso con los supuestos a los que segun la
propuesta seria de aplicacion por una parte, y con el modo concreto con el que la

“figura” se regula.

Sin entrar de lleno en la valoracion de la propuesta, Garcia Bellido parece adoptar tan

s6lo el primero de los puntos de vista antes sefialado [‘técnica contraria al interés

*2 Quede aqui constancia de nuestro radical desacuerdo con la valoracién que Garcia Bellido hace sobre
uno de ellos — el Jurado Territorial de Expropiacién- al calificarlo como “Gltimo reducto de la racionalidad
(sic) contra las valoraciones desbocadas de los Jurados Provinciales estatales”



publico, a la transparencia, a la informacion y al irrenunciable control de la

Administracion”].

Sin menoscabo de la necesidad de mantener semejante punto de vista en el analisis
de la propuesta, tanto 0 mas interés tendria —a nuestro juicio- hacerlo desde el

segundo de los referidos puntos de vista: es decir, el de su eficacia.

Finalmente ,por lo que respecta a las denominadas Entidades Certificantes [‘ente
atrabiliario propio de los paises sin Estado, que debilita la funcion publica (sic)’] y a los
papeles que la Propuesta le atribuye, la oposicion frontal que Garcia Bellido manifiesta
parece un tanto excesiva y mas basada en una defensa dogmatica [por genérica] de
principios escasamente contrastados con la realidad, que no en un analisis mas
ponderado de las razones que, desde un examen mas frio de nuestra concreta
realidad, pueden asistir a la propuesta formulada por la Comisién [0 a cualquier otra

similar- aunque mas matizada- que pudiera hacerse]*..

3. VOTO PARTICULAR [¢en contra?] DE MANUEL JESUS GONZALEZ
GONZALEZ

Muy en la linea con el propésito de brevedad que ha guiado la elaboracion de la
propuesta de texto articulado, [y que por lo que se ve no ha conseguido contagiarnos
al hacer este Informe] M. Gonzélez despacha su oposicion [¢?] a éste, en cinco breves

folios.

Aunque pudiera pensarse gue con ellos basta y sobra, porque la cosa no da para mas,

desde algun otro punto de vista el texto [-bien mirado-] no tiene desperdicio.

Por si la presencia de la “ciencia econémica” representada en la Comision por Alberto
Recarte y por él mismo pudiera parecer insuficiente, se aprovecha la ocasion del voto
particular para convocar al plebiscito de la Propuesta a otros aun mas destacados
dignatarios, a quienes se hace desfilar a lo largo de tan breve escrito: Alchian al frente

de la “moderna teoria de los derechos de apropiacion”, Posner “El andlisis econémico

3 Ello exigiria entre otras cosas examinar con mas detenimiento cada uno de los supuestos en que los
informes de dichas Entidades pueden resultar ser operativos y eficaces, asi como la necesidad de
acompafiarlos de suficientes garantias de neutralidad



del derecho”, la Microeconomia aplicada a la Conducta e incluso todo un premio Nobel

(Coase). Después de esto parece como si ya no faltase nada ni nadie....

A partir de las leves huellas que tan ilustres comparecientes dejan en lo escrito para
este voto particular, descubrimos como la humanidad ha tenido que esperar a las
[preclaras] aportaciones del andlisis econdmico aplicado a la conducta para descubrir
cosas como que si a alguien le cuesta hacer amigos lo inevitable es que acabe
teniendo pocos; o que si el precio de “la coca” se dispara, los adictos —sobre todo los
mas pobres- terminaran por refugiarse en el crack [ 0, por poner un ejemplo mas
préximo a la cuestion que aqui se ventila: si <sanchinarro> sigue poniéndose por las
nubes, los mas pobres acabardn yéndose a la <cafiada real galiana> (y ya van por

40.000 los que viven alli)]

Las objeciones del oponente a la Propuesta estan muy acotadas y se refieren
practicamente so6lo a la (nueva) “mitigacion del derecho de propiedad” que introduce la
figura del Agente Urbanizador.

La sintonia entre tales reparos y las preocupaciones de nuestra comun Presidenta

parece que es apreciable e incluso notoria.

Desconocemos si entre los diferentes cargos que ha ostentado M. Gonzélez, quien
hace poco fue designado para presidir la Camara de Cuentas de Madrid, alguno de

ellos ha tenido relacién proxima o lejana con el Urbanismo y el Territorio.

En todo caso el contacto, si lo hubo, ademéas de distanciado debio de ser mas bien
efimero y distante. Eso al menos podria deducirse a juzgar por algunos de las
ocurrentes observaciones que ahora al oponente le sugiere lo que otros dicen que
sucede de ordinario en las Juntas de Compensacién. ¢En qué cabeza racional de

economista cabe el que se haga realidad el “impecable supuesto pero rara vez

observable” en el que —“un propietario terco o especulador, con su islita de terreno en
medio de un océano mayoritario de parcelas en manos del urbanizador no quiera
vender y paralice (con ello) el proceso urbanizador, dando asi rienda suelta a sus
estupidos caprichos, como el ricachén que —segln un < clérigo progresista e iracundo

moralista>(sic)—decide quemar un cuadro de Picasso para darse el gusto”?.



Claro esta que el voto particular nos aclara mucho y sucesivamente su posicion: “lo
que arropa mis reparos a tan fuerte (sic) atenuacién del derecho de propiedad [es
decir, antes el beneficio de expropiacion a favor de las Juntas de Compensacion®.y,

ahora, la figura del Agente Urbanizador], no_es solo un tejido ideolégico... sino por

las restricciones del propietario sobre el uso potencial de sus bienes... incidiendo sobre
sus precios en el mercado...; el analisis econdmico expresa [ese temor] decidiendo

gque afecta a la eficiencia del sistema”

para luego, en tono un tanto admonitorio, proseguir:

“(Y es que) por ese camino, gobiernos liberales <soi dissant>, seguiran legislando
contra sus principios, y contra el derecho de propiedad herido en muchas de sus

tradicionales dimensiones......contribuyendo... a la muerte ,por pragmatismo, de la

propiedad en sentido liberal”.

Pero de todas esas “perlas” literalmente transcritas del voto particular de este
Catedrético de Historia del Pensamiento Econémico nos quedamos con la que quizas

pudiese tener un contenido mas sugerente y propositivo.

Tras la declaracion como urbanizables de las 140.000 ha que aun quedan por
“recalificar” ¢qué pensaran “los propietarios que al verse afectados por restricciones
medio ambientales y como consecuencia de la actitud depredadora de la
Administracion han sido silenciosamente expropiados de un componente de su vector

de derechos sin compensacion”?.

¢La exigirdn ahora?. Segun pareceria desprenderse de “las modernas teorias de los
derechos de apropiacion” y del “andlisis econdmico”, acceder a esa solicitud ¢ no seria

también un requisito para la eficiencia del sistema?

5 “(una mas ) entre las conculcaciones existentes del principio de propiedad privada....en las que incurrid

[hasta] el viejo legislador central, incluido el preconstitucional”.



IV. ANALISIS VALORATIVO DE LA PROPUESTA
(TEXTO ARTICULADO)

Como hemos venido insistiendo a lo largo de este escrito, mas revelador ain que lo

que la propuesta contiene, es lo que no tiene: bien sea porque tampoco lo tuvo nunca

la ley que es objeto de Reforma, bien sea porque lo tenia y ahora se ha eliminado.

Igualmente hemos reiterado la conveniencia de ir saliendo —poco a poco o de una vez-
del anquilosado esquema de la clasificacién de suelo y su régimen, pasando por la
burocréatica cascada del planeamiento- que tantas veces anega la ciudad misma- y
terminando por una ejecucion del mismo, contemplada como la etapa final del
recorrido por la propiedad de la tierra, de sus derechos y de sus “obligadas
obligaciones”.

Resultado de estas consideraciones sobre |o que hay, sobre lo que todavia no hay y

sobre o gue ya no habra son las paginas que siguen.

Quieren ser un analisis de la propuesta [texto articulado], entendida como lo que ésta
en realidad es, o al menos deberia haber sido: es decir un Dictamen para invitar a la

reflexion y suscitar el debate.

Tiempo y lugar habra para las enmiendas [que habran de hacer otros] ,ya sean éstas

parciales o, si se persiste en el empefio, a la totalidad.

1. APORTACIONES: NOVEDADES Y MODIFICACIONES

. Régimen de suelo

Se adopta el criterio de “clasificacion a saturacion” llevando al extremo [regional] los

designios de la Ley 6/98>° y el modelo que el vigente Plan General eligié por esa

> No obstante, la propuesta da una nueva vuelta de tuerca sobre lo que dispone la vigente ley estatal
pues, tal y como sefiala Jesus Moron en el dictamen incluido en el Anexo 1, la legislacion estatal (art.
9.2 de la LRSV, modificado por el art.1 de la ley 10/2003.), establece una reglas basicas para la
delimitacion del suelo no urbanizable que conviene recordar. Asi constituird esta clase de suelo “el que el
planeamiento general considere necesario preservar por los valores a que se ha hecho referencia en el



fechas para el municipio capital : todo el suelo no merecedor de proteccion debe
considerarse urbanizable (o— tanto da- “rustico transformable”, como se denomina

ahora en el Anteproyecto).

La oportunidad de intervenir en esta clase de suelo como procedimiento normal 0 “no
excepcional” se convierte en uno de los pilares fundamentales de la propuesta, y

posiblemente, sera la principal fuente de discrecionalidad , de error y de conflictos®.

La pérdida de la potestad del planeamiento para definir qué partes del territorio deben
detraerse del desarrollo urbano por razones de racionalidad y oportunidad en los
procesos de ocupacion del espacio es otro de los efectos de la doctrina
neoconservadora que el cuerpo de la propuesta [texto articulado] sigue poniendo de

manifiesto.

En este sentido, el modelo territorial y urbano que el Anteproyecto auspicia y estimula
es plenamente coincidente con el de la anterior versién ya que entre el anteriormente
denominado “suelo apto para la urbanizacion no delimitado” y el que ahora se
denomina “suelo rustico transformable” no existe mas diferencia real (salvo alguna
ligera “peora“ en su regulacién) que el propio nombre (sin que la brevedad represente,
en este caso, mayor ventaja).

Mas calado tienen, en cambio, algunos “retoques” adicionales introducidos por el

Anteproyecto que no deberian pasar desapercibidos; entre otros:

. Importante recorte en la capacidad del Plan Regional para clasificar suelo

« Eliminacion de la cesion del 10% de aprovechamiento en suelo urbano no
consolidado que anteriormente hubiese tenido la condicion de consolidado, salvo

que el nuevo Plan (o las ‘“recalificaciones”) determinen incrementos de

parrafo anterior, por su valor agricola, forestal, ganadero o por sus riquezas naturales, asi como aquellos
otros que considere inadecuados para el desarrollo urbano, bien por imperativo del principio de utilizacion
racional de los recursos naturales, bien de acuerdo con criterios objetivos de carécter territorial o
urbanistico establecidos por la normativa urbanistica” (subrayados nuestros).

% En el dictamen citado en la nota anterior Jestis Morén concluye :"en nuestra opinion [la propuesta] no
se ajusta a la legislacion basica estatal, pues establece una regulacién mas restrictiva dado que no
contempla la posibilidad de preservar, suelos no urbanizables, del desarrollo urbanistico, no sélo por sus
valores medio-ambientales, sino también “de acuerdo con criterios objetivos de caracter territorial o
urbanistico” (art..9.2 de | LRSV). Con ello, en la Comunidad de Madrid, pretende una regulacion
determinista (claramente explicitada en la Exposicion de Motivos de clasificar automaticamente como
suelo urbanizable todo aquel que no sea ya urbano o suelo no urbanizable protegido), colmatando, por un
lado el suelo vacante de la Comunidad y_restringiendo, por otro, las potestades del planificador municipal
en la ordenacién de su propio municipio. Ver Anexo 1 antes citado



edificabilidad, en cuyo caso la cesion va referida sélo a dicho incremento (no a la

totalidad).

Por dltimo, el tratamiento que a efectos de valoracidn — tanto expropiatoria como
reparcelatoria — va a tener la nueva categoria de suelo [‘suelo rustico
transformable”], plantea serias dudas por la automatica equiparacion al “suelo

urbanizable no sectorizado” a los efectos de lo dispuesto en el articulo 7 de la ley

6/1998. (apartado 5. de la disposicion final séptima del Anteproyecto)

. Estandares y cesiones

Tras la supresion efectuada en el Dictamen, el Anteproyecto ha recuperado —aunque
s6lo parcialmente- la regulacién (bastante disparatada por cierto) contenida en la
vigente Ley (9/2001 o “ley Pipadn”), con ligerisimos retoques taxonGmicos, pero con
un importantisimo recorte en los estandares (y en las consiguientes cesiones).

Se modifica lo relativo a las denominadas redes generales y supramunicipales
simplificando notoriamente su regulacion ,con merma importante en los estandares y
en las cesiones, y todo ello en ausencia de un analisis de la compleja y muy diversa
realidad territorial en esta Comunidad. Sigue manteniéndose la indistincion entre
estdndares y obligaciones de cesion de suelo y sigue estando ausente cualquier
referencia a aquellos elementos de las redes — que ya son (y han de seguir siéndolo )
de titularidad privada.

Por otra parte, lo poco que se dice en relacion con las reservas de suelo para espacios
libres y parques de la red publica general de equipamientos parece insuficiente (20
m2/100 m2 edificables); no se precisa lo suficiente sobre las modalidades de obtencién,
y resulta absolutamente confusa su relacion con las reservas desde los Planes
Parciales o desde las unidades de actuacion

Por otra parte la no distincién entre situaciones muy dispares [ areas interiores y zonas
exteriores en la colonizacibn de nuevo suelo ], pensamos que es una grave
equivocacion, coherente por lo demas con el desinterés que [de nuevo] muestra la
propuesta hacia la ciudad que ahora existe [ o hacia el suelo urbano, por utilizar la
terminologia legal].

Para resolver esta gravisima carencia, las Disposiciones Transitorias de la Propuesta
de texto articulado recuperan el Reglamento de Planeamiento de la LS 76. Es de
suponer que con su famoso Anexo; que, aun estando claramente desfasado, ninguna

legislacion posterior ha sabido sustituir ni ain menos mejorar.



e Intervencidn en la rehabilitacion y transformacion interior de la ciudad.

« Planeamiento

En cuanto al listado de figuras de planeamiento, la Propuesta de texto articulado
presenta la misma panoplia de instrumentos de la Ley anterior y vigente; que a su vez
aporta pocas novedades respecto de la LS 76; de la que sin embargo hay que
recordar que recoge, en cierto modo, su idea de los Planes Directores a través del
PRET. Se repite la cascada del Plan General, Plan Parcial, Plan Especial, Proyecto de
Urbanizaciéon, Estudio de Detalle, etc., asi como las unidades de actuacion,
actuaciones integradas, areas de reparto, suelo consolidado, aprovechamiento,
coeficientes de homogeneizacion y otras nociones analogas. Se modifican algunos
términos sin que cambien mucho los contenidos. Asi, el suelo urbanizable pasa a ser
“suelo apto para la urbanizacion”; y el sectorizado pasa a ser “delimitado”; y los planes
de sectorizacion se llaman ahora “planes de sector”. En la Propuesta de texto
articulado el contenido de las figuras de planeamiento ha sufrido una poda excesiva y
tal vez no indiscriminada; sin que lo suprimido se haya sustituido por algun otro
precepto de forma convincente. Posiblemente en aras de la pretendida simplificacion
del procedimiento administrativo, en la Propuesta de texto articulado analizado se ha
efectuado también una drastica reduccion en el contenido sustantivo y documental de
los planes respecto de lo que estd establecido en la vigente ley

Hay que admitir, en efecto, que los requerimientos de la Ley vigente para los Planes
de Sectorizacion y los Planes Parciales ponen de manifiesto un conocimiento
imperfecto de lo que es el proceso de planeamiento y las técnicas de elaboracion y
redaccion de los distintos instrumentos. En el caso de los Planes de Sectorizacion,
figura practicamente inédita, se pretende en la Ley vigente refundir en un solo
documento las funciones que el Plan General no ha cumplido en su ambito, y al mismo
tiempo adelantar las que debera cumplir el Plan Parcial que lo desarrolle; lo cual es
evidentemente imposible.

Es de suponer que con ello se pretende también introducir una mayor flexibilidad o
libertad a la hora de componer y organizar los instrumentos de planeamiento. Sin
entrar a analizar lo correspondiente a los Planes Generales, por no existir en el
momento actual ninguna experiencia sobre su redaccion bajo, o adaptacion a, la Ley

vigente, hay que reconocer sin embargo que los contenidos requeridos para los Planes



de Sectorizacion y Planes Parciales son mas que discutibles y han sido y estan siendo
fuente inagotable de problemas.

A pesar de todo esto, es de lamentar que en la propuesta de texto articulado haya
desaparecido sin mas todo o parte de este bagaje de requerimientos técnicos cuyo
objetivo es razonable y respetable, en vez de intentar subsanar las deficiencias de la
Ley vigente, En este sentido, se trata de una pérdida neta de contenido de la ley
comparable a la antes mencionada sobre las redes publicas.

En cuanto a los Planes Parciales, y sin duda con el fin de reducir los tramites, se
requiere, (en el articulo 48 de la vigente ley que se refiere al contenido sustantivo y en
los 106 y 107 sobre formulacion de iniciativa) todo un conjunto de estudios y
documentos especificos y complementarios junto con la constitucion de garantias e
informes de otros érganos y administraciones, que son imposible de cumplimentar en
esa fase del planeamiento. El grado de precision y de compromiso requerido en los
Planes Parciales, que incluye el Proyecto de Urbanizacion y las Bases y Estatutos de
la Junta de Compensacion, demuestra que el legislador no ha sabido reconocer que
el proceso de planeamiento va adquiriendo precision por medio de aproximaciones

sucesivas y no de golpe desde un principio

« Reservas de suelo para viviendas sociales o protegidas \

Tras la “finta” de eliminacién intentada desde el Dictamen®’ , quizas a modo de “globo
sonda”, el Anteproyecto recobra parcialmente la vieja (aunque vigente) regulacion
sobre calificacién/reserva para vivienda protegida [el urbano, incluso el “no
consolidado”, sigue siendo al respecto intocable, pese a las “Areas de Rehabilitacion”],
si bien excluyendo ahora de este “submercado” protegido a los “pequefios municipios”
(los que, actualmente tienen menos de 5.000 habitantes).

Para quien ha defendido hasta casi la extenuacién intelectual la necesidad de las
reservas obligatorias de suelo para proteger a la vivienda -aunque solo fuese como
pura coherencia de someter al mercado de suelo a idénticos condicionamientos que
los que ,con naturalidad y aceptacién generalizada, se imponen a las viviendas-, el
propésito de eliminar de un plumazo algo que tan trabajosamente consiguié adquirir

carta de naturaleza legal. no podia provocar mas que indignacién o desanimo.

" A partir de la peregrina argumentacién que al respecto se aportaba en el Dictamen Econdémico (Ver
Anexo 1“Comentarios al dictamen econémico redactado como documento preliminar por Alberto Recarte
Garcia —Andrade”)




Ante un modo de proceder tan “radical” -y al tiempo tan hipécrita->® con el que se
abordaba su derogacion, desde el Dictamen resultaba obligado dejar a un lado los
propios matices , incluso las dudas mas que razonables que hoy suscita el
mantenimiento —casi intacto- del desgastado instrumental de proteccion a la vivienda,

Dudas exacerbadas por el lastimoso espectaculo que ofrece el caudal imaginativo que
—por el contrario- se pone al servicio de la permanente y ya crénica infraccién, con
renovadas y sofisticadas formas —y formulas- de evasion y blanqueo a las que- quien

no quiera hacerse el distraido- tiene ocasion a diario de asistir.

« Tramitacion

Aun siendo importantes las diferencias mencionadas anteriormente, entre la ley
vigente y la propuesta, mayor lo es aun en lo que se refiere al procedimiento de
formulacion y tramitacién. En la Ley vigente, e incluso admitiendo que hay nuevas
aportaciones y matices, el procedimiento de tramitacién de los planes es basicamente
el mismo previsto en la LS 76; que, enriquecido con la experiencia de casi tres
décadas, esta bien implantado en la cultura urbanistica del pais. Por el contrario, y con
la evidente finalidad de acelerar el procedimiento administrativo, en la Propuesta de
texto articulado se ha introducido de forma radical un mecanismo sorprendente, como
es el silencio administrativo positivo con el plazo de 1 mes, que se aplica
sistematicamente y casi obstinadamente en todas las fases de la tramitacién. Este
mecanismo se completa y redondea con la limitacibn de los plazos totales de
tramitacion, que se fija en 24 meses para los Planes Generales, y 6 meses para los
Planes de Sector Parciales y Especiales. Sin cuestionar la legalidad de este
procedimiento, que a la postre es de imposible cumplimiento, cabe hacer dos
observaciones de orden practico, y fruto de la experiencia. En primer lugar, resulta
inconcebible la idea de que, a lo largo del proceso de produccién del hecho urbano,
que empieza con la formulacién del planeamiento (segun la Propuesta de texto

articulado, se empezaria con una consulta vinculante) y acaba con la licencia de

primera ocupacion de la edificacion, se pueda saltar alegremente de una fase a otra
por medio de un silencio administrativo positivo, sin que ello tenga sus efectos
correspondientes en la fase siguiente. Y en segundo lugar, resulta un sarcasmo

suponer que la administracién va a resolver un expediente en el plazo de un mes,

58 Hay quien lo ha querido presentar justificandolo como una prueba de la creencia en la autonomia
municipal y de exquisita neutralidad ante las politicas que los Ayuntamientos quieran adoptar.



cuando en la actualidad se esté tardando ,en ocasiones, mas de 4 afios en tramitar un
Plan Parcial; y ello sin mediar mas de uno o dos informes escritos, pero con infinidad
de requerimientos verbales. Si se tiene en cuenta ademas que los propietarios del
suelo estan obligados a formular una incitativa de planeamiento al afio de vigencia del
Plan General, pudiendo efectuar una consulta vinculante antes de que transcurra dicho
plazo, es facil imaginar que, por un lado, habr4 una cascada de consultas, que recibira
como respuesta otra cascada de requerimientos para interrumpir los plazos;
procedimiento que podra irse repitiendo a lo largo de todo el proceso de tramitacion
del planeamiento.

Ello no obstante, frente a la discrecionalidad/arbitrariedad en las tramitaciones
administrativas, la exigencia de cumplimiento de los plazos, razonables, que vengan
establecidos por la norma, tendria que permitir algo hoy imposible: la previsibilidad y
programacién, aungue sea con unos margenes de desviacion suficientemente acotados,
de los procesos de transformacion de suelo y edificacion. La situacion actual,
verdaderamente singular frente a lo que ocurre en los demés sectores de la actividad
econdmica, determina que los operadores tengan que introducir en sus previsiones de
costes unos recargos de seguridad que acaban aumentando sus costes.

ya planteada en el anteproyecto de la que luego seria Ley 9/2001.

Asimismo como novedad a resefiar se introduce®, con el animo de cubrir las
evidentes insuficiencias en el funcionamiento ordinario de la Administracion, la figura
de las Entidades Certificantes, pero sin establecer con precision y de modo sistematico
sus atribuciones y sus limites — ya que van apareciendo en diferentes articulos sin una
previa justificacion ni definicién, pese a su caracter novedoso en el campo de la
administracion del urbanismo -, del mismo modo que resulta insatisfactoria y
potencialmente conflictiva la regulacién de su homologacion (sobre todo el apartado 4
del articulo 88)

En cualquie caso, la posibilidad de hacer intervenir a Entidades Certificantes
homologadas en las tramitaciones administrativas, no equivale [0 no deberia] a_privatizar
las decisiones y, en cambio, si puede introducir una mayor profesionalidad en el analisis
de las propuestas de planeamiento, de gestidon o de edificacién u otro uso del suelo,
sometidas a la aprobacién municipal.

Seria imprescindible en todo caso hacer mas exigentes los requisitos de cualificacion

para que este tipo de entidades puedan ser homologadas (homologacion que deberia

% En realidad la introduccion de esta figura fue ya planteada en el anteproyecto de la que luego seria Ley
9/2001.



poder efectuarse no solo por la Comunidad de Madrid sino también por Ayuntamientos a
partir de cierto tamafio) y sobre todo las garantias que deberan tener constituidas para
afrontar sus responsabilidades en los casos de defectuoso o negligente ejercicio de su
actividad certificante, estableciendo también en esos casos consecuencias rigurosas de

inhabilitacién para la entidad y para los profesionales a su servicio.

e Gestion

El Proyecto de Ley, en lo que concierne a la ejecucion del planeamiento, ciertamente
reordena y simplifica notablemente la profusa, y a veces confusa, regulacion contenida
en la Ley 9/2001 LSCM, si bien sigue adoleciendo, a nuestro juicio, de notables
disfunciones a tenor del modelo de gestiébn y de los objetivos de simplificacion,

flexibilidad y eficacia pretendidos.

La Propuesta de texto articulado, para las actuaciones integradas (ambitos de
unidades de ejecucion), en suelo urbano no consolidado y urbanizable (en su doble
vertiente de delimitado y no delimitado), propone el establecimiento de los sistemas de
Compensacion, el de Concurso [ sucedaneo — tras el Anteproyecto - del Agente
Urbanizador ] y el de Expropiacién Forzosa. Es decir, por un lado elimina el sistema
de cooperacion y el de ejecucién forzosa, y, por otro, separa el de Concurso del de
Compensacion, creando dos sistemas claramente diferenciados, si bien, entre ambos,
se prioriza el sistema de compensacion y sigue supeditandose la intervencion del
Agente Urbanizador a similar inactividad de los propietarios de suelo (ahora un afio en
cualquiera de las clases y categorias de suelo). A su vez el Agente Urbanizador puede
ser un privado o la Administracion municipal.

De lo anterior se desprende, a nuestro juicio, que la Propuesta de texto articulado, si
bien simplifica considerablemente la Ley vigente, la mantiene en su esencia, ademas
de incurrir en las siguientes disfunciones, siempre atendiendo a sus pretensiones de
flexibilidad, agilidad, simplificacion y eficacia: En todo caso, en cuanto a los sistemas
de ejecucién que podrian denominarse clasicos, no existen diferencias de fondo entre
la Ley vigente y la propuesta, aunque si hay detalles y matices que pueden tener su
importancia. Por lo demas, la ejecucién del planeamiento por personas ajenas a la
propiedad del suelo, que hayan resultado adjudicatarios mediante concurso publico es
una idea muy antigua; aunque en la Comunidad de Madrid no se haya llevado a la
practica hasta buen fin. Esta idea nacié en el Urbanismo Concertado de 1974, en

condiciones muy similares a los supuestos contenidos en la Propuesta de texto



articulado; ya que se convocé el concurso sobre suelos que carecian de planeamiento,
y en los que soélo existian las restricciones de un Plan Especial de Proteccién del
Medio Fisico en fase de redaccion. Como es sabido, esta experiencia fall6 porque los
adjudicatarios renunciaron a sus derechos al exigirseles desde la administracion la
ejecucion a su cargo de las infraestructuras de enlace y los equipamientos de rango
superior que se estimaron necesarias. No obstante esta experiencia, la LS 76 recogio
un procedimiento analogo para el desarrollo de los PAU’s en Suelo Urbanizable No
Programado. Todos los PAU'’s realizados durante la vigencia de dicha Ley lo han sido
sin mediar concursos ni adjudicaciones; han sido ejecutados por los propietarios o por
los Ayuntamientos, y han recibido previamente cobertura del Plan General, mediante
Modificacion Puntual y/o Revisién, con el fin de definir precisamente las

infraestructuras de enlace y los equipamientos superiores.

Los efectos previsibles por causa del procedimiento administrativo disefiado en la
Propuesta de texto articulado pueden resultar alin mas perversos si se combinan con
la clasificacion del suelo a saturacion. Siendo asi, en efecto, que la mayor parte del
suelo disponible sera “suelo rastico transformable”, es de suponer que habré
numerosas consultas e iniciativas para intervenir en dicho ambito; sobre el cual no
existen, por definicion, determinaciones en cuanto a pardmetros de desarrollo, tipo de
ordenacion, infraestructuras generales, redes publicas ni equipamientos. Dificilmente
podré la Administracion valorar dichas consultas o propuestas con criterios objetivos,
porque no dispondra de base para ello.”® El resultado de esta situacién serda un
requerimiento banal para cortar los plazos, o lo que seria peor, la aprobacion por

silencio administrativo de un disparate.

« Agente Urbanizador

De la regulacion contenida en la Propuesta de texto articulado cabe esperar las
siguientes consecuencias:
i) La I6gica reaccion de los propietarios de suelo de intentar evitar la presencia del

Agente Urbanizador, al que casi siempre lo consideraran un intruso en sus

® Como atinadamente viene sefialando D. Quero , nuestra Administracion carece de

preparacién , como en el caso de la anglosajona (sobre todo la estadounidense) para evaluar
propuestas por sus impactos;, en el mejor de los casos sabe hacerlo , incluso bien algunas
veces en su contraste con modelos previamente formalizados [los Planes]



propiedades [es parte de la l6gica de la competencia]. Comprensible, pero no
demasiado justificada en términos de interés general®.

ii) Si la propiedad de suelo no suele estar, en general, vinculada a actividades
empresariales de transformacion urbanistica (de ahi que la Propuesta de texto
articulado acuda en auxilio del Agente urbanizador®®) cabe esperar que dicha
reaccion sea defensiva, no precisamente emprendedora.

iii) Consecuencia de lo anterior, es previsible una ralentizacion importante de los
procesos, en la medida en que no se asienten en operadores empresariales,
cuando no una retencion hasta que se transmitan los suelos al que serd el
autentico agente urbanizador

iv) Lo anterior es vdlido, a salvo de que en la Comunidad de Madrid, la mayor
parte del suelo urbanizable — 0 el de mayor potencial expectante -, se encuentre ya
en manos de operadores profesionales [como al parecer ocurre], en cuyo caso la
Propuesta podria estar buscando una motivacién para no potenciar la figura del

Agente externo, salvaguardando asi el status quo existente.

Ademas, el cercenar, al menos durante un primer periodo, la concurrencia de
iniciativas de agentes urbanizadores, disminuye los posibles efectos beneficiosos
de la competencia, a saber:

a) si los agentes externos no pueden licitar desde el principio, cabe suponer que

los propietarios privados iran al maximo de los rendimientos posibles
(edificabilidades, densidades, usos urbanisticos, etc), con el minimo de costes en
el desarrollo de las actuaciones (minimizacién de costes de urbanizacion, de
cesiones, etc), pues ldgicamente pretenderan obtener la méaxima rentabilidad al
suelo.

0, por el contrario:

b) si los agentes externos pueden licitar desde el principio, cabe suponer que,

desvinculados del maximo rendimiento del suelo inicial (que no es lo suyo),
centraran sus ofertas en aspectos basicos del producto inmobiliario que surja, es

decir del suelo resultante (calidad de ordenacion y urbanizacién, plazos,

®Interés general prevalente ,por mas que le pese al comisionado que al respecto ha emitido un
voto particular para rechazar dicha intrusiéon desde “la moderna teoria de los derechos de
apropiacién” Ver dentro del Dictamen voto particular de Manuel Jesus Gonzalez Gonzalez y
comentarios al mismo en el bloque Il del presente Informe

®2 Incorrectamente identificado ahora, en el Preambulo del Anteproyecto, con las empresas
constructoras [contratistas de obra civil] que tradicionalmente han venido actuando por encargo
de las Juntas de Compensacion



porcentajes de viviendas protegidas, etc), sobre todo si estos criterios bareman
para su seleccion y si, adicionalmente, el suelo resultante puede configurarse en
forma de pago a precios tasados (vivienda protegida u otros productos de interés

social cuyo precio pudiera estar tasado)®.

¢) En cuanto a las mejoras, de indudable trascendencia, que contenia la

primera version de texto articulado, cabe subrayar:

» La diferenciacién, a efectos de procedimiento, entre la seleccién de la Alternativa
Técnica -que se propone sea en un momento previo-, y la posterior seleccion de la
Propuesta Econdmica, lo cual simplifica y clarifica extraordinariamente la
resolucién del concurso publico

» La introducciébn de condiciones de especializacién exigibles al Agente
Urbanizador, en la medida que se supone van a sustituir a los propietarios no
duchos en materia de desarrollos urbanisticos. El art. 57 del texto articulado sujeta
las iniciativas de estos agentes a que retunan condiciones de solvencia técnica y
profesional, asi como a las prohibiciones de contratar previstas en la legislacion de
contratos de las Administraciones Publicas

» La limitacion a las variaciones de costes de la ejecucion del Programa, establecida
en el art. 63.2.b), en un 20% del presupuesto de ejecucidon material, si bien carece
de la necesaria concrecion (obras impredecibles/retasaciones). Una regulacion
adecuada podra evitar desmanes que en este aspecto se han producido al amparo
de la legislacion valeciana.

» Se establece una garantia de seriedad en la presentacién de Alternativas Técnicas
que en la citada legislaciébn a veces supone, al no estar fijada por Ley, un

autentico simulacro o perversién de la licitacion.
En cuanto a los problemas que dicho texto articulado , a la luz de la experiencia
de la legislacion de referencia, no resolvia o los que de motu propio introduce,

estan los siguientes problemas:

i) de Informacién a la propiedad del suelo:

% Habra que pensar que el Agente Urbanizador sera por lo general un operador inmobiliario (al
menos la legislacién debe encauzarlo asi) y raramente un contratista de obras pues la complejidad
de las operaciones urbanisticas no forman parte de su acerbo empresarial .



i) de presentacion de Alternativas Técnicas:
iii) de presentacion de propuestas econémicas:
iv) eleccion de modalidades de pago de la urbanizacién
V) seleccién de Alternativas y propuestas economicas
vi) ejecucion de la actuacién integrada. Relaciones entre el Agente Urbanizador y la
Propiedad el suelo:
o Eliminacion de las garantias financieras en el afianzamiento de las
obligaciones de pago de la urbanizacién por parte de la propiedad
0 No se establece ningun sistema de control y justificacion de los gastos
de urbanizacion efectuados por el Agente Urbanizador y repercutidos a
la propiedad del suelo.
o0 No se regula el procedimiento y/o los mecanismos de exaccion de los
costes de la actuacion integrada
o Nada se establece sobre el procedimiento de licitacién de la ejecucion
de las obras de urbanizacion,
o0 Tampoco se cubre la laguna, en cuanto al derecho de realojo de
ocupantes legales de inmuebles que constituyan su residencia habitual
o Derecho de subrogacion del titular de la propuesta originaria del

Programa y/o reintegro de gastos.

« Esquema competencial

El bloque constitucional, invocado por la Exposicién de Motivos de la Propuesta, no
deberia entenderse limitado a las cuestiones competenciales entre el Estado y las
Comunidades Auténomas, ya que también afecta a las de los Ayuntamientos, las
cuales deben regularse con respeto al principio constitucional de autonomia municipal
(art 140 CE) y a la legislacion béasica del Estado en esta materia. Por tanto el “canon
constitucional competencial’ explicitado en las Sentencias del TC , en materia
urbanistica (en especial las 61/1997 y 164/2001), no es una cuestiéon “cerrada” , pues
aborda solamente alguna de las cuestiones en liza (escalon Estado/Comunidades
Autonomas).

La labor de ejecucion del planeamiento es una funcion publica genuinamente
municipal, aunque compartida en menor medida con la Comunidad de Madrid (Asi art.

2.1y 25.2- de la Ley de Bases del Régimen Local, que por lo demas es reiterado por



la propia Propuesta de texto articulado en su art. 56.2.a). Cualquier decision legislativa
al respecto, debe tomar en cuenta que ha de incidir en el ndcleo central de intereses
municipales, llamados a la prestacibn de servicios bajo los principios de
descentralizacién y méaxima proximidad de la gestion ante los ciudadanos (art. 2.1 de

la Ley de Bases de Régimen Local —LBRL-).

En ese sentido conviene recordar que en la Comunidad de Madrid coexisten
corporaciones municipales con diferencias muy notorias en cuanto a circunstancias
urbanisticas, modelos y capacidades de gestion, que licitamente les debe permitir
abordar la resolucion de sus problemas basculando en unos casos, y dependiendo de
los objetivos de cada actuacion, mas desde la iniciativa publica o, por el contrario,

desde la privada.

. Disciplina urbanistica (régimen sancionador)

El restablecimiento en el Anteproyecto (disposicion final Novena) del Titulo relativo a
Disciplina Urbanistica de la ley 9/2001, frente a la inicial pretensién del Dictamen de
sustituirlo por el viejo Reglamento de la Ley del 76, parece obedecer también al escrito
formulado por el Ayuntamiento de Madrid [Coordinadora General de Urbanismo] como

observaciones al texto precedente (Dictamen)

2. CARENCIAS

o Ordenacion del Territorio

Hay que insistir sobre la necesidad de un marco legal adecuado para la planificacion
regional y ordenacién del territorio; recuperando y reordenando toda la cultura que en
este terreno se ha venido acumulando desde los tiempos de COPLACO, y que
después de multiples cambios y altibajos no es hoy sino una asignatura pendiente, que

algunas comunidades han ido resolviendo de forma en general satisfactoria.

En el texto articulado se ha “repescado” la figura del Plan Regional de Estrategia
Territorial de la ahora por completo derogada Ley de Medidas de Politica Territorial
Suelo y Urbanismo del 95, Lamentablemente, el contenido de este precepto en la

Propuesta de texto articulado es insatisfactorio y parece uUnicamente destinado a



establecer el mapa de suelos protegidos; esto es el negativo del suelo apto para

urbanizar.

Antes de reformar o desarrollar la normativa todavia vigente ( los titulos Il, lll y IV de la
ley 9/1995 ) , posiblemente en forma de una auténtica Ley de Ordenacién de Territorio
y no como mero capitulo de una ley de urbanismo, lo que resulta ya improrrogable es
la adopcién de un instrumento de ordenacién del territorio — Plan Regional o lo que
quiera que sea — antes de que la voracidad de las recalificaciones —al amparo de la
vigente ley o de la que venga a sustituirla- lo convierta en algo no solo imposible sino
perfectamente indtil.

La falta de planificacion regional resulta especialmente grave y peligrosa,

precisamente, por la politica de clasificacion de suelo apto para urbanizar a saturacion,

y por el limitado alcance que tendrian los Planes Generales fuera del suelo delimitado,
donde sus determinaciones ni siquiera alcanzan ahora en el Anteproyecto a sefalar

los usos incompatibles o prohibidos

o Intervencién en la rehabilitacion y transformacion interior de la ciudad.

Lo que se necesita no es una ley para la prosecucién de un crecimiento exponencial.
A la vista de la realidad demografica de este pais lo que se necesitaria, tal vez
paradéjicamente, es una ley de rehabilitacion urbana (y no s6lo un par de articulos que
retocan aunque sea positivamente lo que ya hay.

Como es bien sabido, la poblacion espafiola nativa o autéctona esté estabilizada en
nameros, y envejeciendo en estructura, desde hace décadas, en una espiral
decreciente inexorable.

La totalidad del crecimiento experimentado en los Ultimos afios, de casi el 10%, se
debe integramente a la poblacion inmigrante; o incluso mas, puesto que la poblacion
autoctona decrece. Es de esperar que en poco tiempo la proporcién aumente a favor
de los inmigrantes; no solo porque se mantendran sus flujos, sino también porque sus
propias tasas vegetativas son muy considerables.

Desde el punto de vista de la vivienda, este proceso de cambio y crecimiento
demogréafico esta dando lugar a un fenbmeno bien conocido en otros paises, pero
inédito en Espafa. Se trata del filtrado (“filtering down” y “filtering up process”) del
parque residencial. Mecanismo por el cual los grupos mas capaces en términos

econdémicos adquieren vivienda nueva, generalmente en la periferia; desalojando sus



anteriores lugares de residencia, que pasan a ser ocupados por grupos sociales
menos adinerados; o a la inversa individuos o grupos que se ven desplazados hacia
abajo perdiendo localizacion central y empeorando incluso en sus condiciones
alojativas . Este proceso acaba de empezar en nuestro pais, pero sus efectos son bien
visibles tanto en los cascos antiguos como en las localidades de las areas
metropolitanas. Seria oportuno pues enfrentarse con ese problema, que esta
cambiando las pautas de ocupacion el territorio y que esta creando, y creara alin mas,
presiones sobre el parque antiguo y sobre las zonas de transicion de las ciudades; y
no como supone esta Propuesta de texto articulado, en el espacio exterior y carente
de ordenacidn. Se necesitaria por consiguiente analizar y regular el problema de la
rehabilitacién urbana, tan complejo y tan escasamente estudiado.

Frente al completo olvido de todo esto en el Dictamen inicial , el Anteproyecto da un
timido paso adelante a pesar del modo —extremadamente primario- de justificar las
Areas de Rehabilitacién Urbana en la nueva Exposicion de Motivos redactada para el
Anteproyecto.

Deben destacarse pues, como novedad relevante y de signo positivo, los cambios
introducidos en la regulaciéon anterior (tanto en la vigente ley como en la propuesta del
Dictamen) y en especial la sustitucion de las “antiguas Areas de Rehabilitacion
Concertada” (articulo 70 del dictamen y articulos 131 a 134 de la ley 2001), por las
“Areas a rehabilitar” [‘a secas”] reguladas ahora en los articulos 74 y 75 del
Anteproyecto.

El cambio [muy importante] que ello conlleva, consiste sobre todo en la_ampliacion de

la_potestad de la declaracion de esas Areas a los Ayuntamientos (antes limitada a la

Comunidad) y las mas precisa y acertada redaccién en lo relativo a la declaracion de
urgencia en la ocupacién (recuperando el texto del articulo 133 e) de la Ley 9/2001,
“deformado” por el articulo 70).

Al mismo tiempo cabe resefar la “entrada” de la iniciativa privada (el llamado “Agente
Rehabilitador” ahora que en el camino se “ha caido” el “agente urbanizador” en el
suelo urbanizable), que puede, incluso, llegar a ser beneficiario de la expropiacion.

Los antedichos cambios, debidos muy probablemente, a las “sugerencias” del
Ayuntamiento de Madrid , quizas tengan entre otras “virtudes” , la adquisicién de un
mas decidido apoyo a la totalidad de la Ley por parte del mismo [ tras las muy criticas

observaciones formuladas al Dictamen por la Coordinadora General de Urbanismo].



\ . La participacién publicay la figura del Avance \

Una de las victimas —quizas de las mas lamentables- de la pretendida agilidad en la
tramitacion administrativa ha sido el Avance de planeamiento que el Dictamen
pretendié eliminar. Surgido en la reforma del 76 al calor de un clamor [-aln con
algunos tintes litdrgicos-] por ensanchar los cauces de participacion®®, tanto la figura
como la finalidad perseguida se han resentido de una concepcién y una practica
convertidas con demasiada frecuencia en mera rutina.

Pero una vez mas, eso no puede ser razon para que en lugar de “rehabilitarla” se opte
sin mas por levantar acta de defuncién de esa interesante figura.

La ya muy larga experiencia acumulada en la produccion de Avances dentro del
proceso de formacion del Planeamiento General permitiria extraer conclusiones muy
operativas para reconsiderar tanto el contenido como la metodologia del planeamiento,
elevando incluso a categoria de norma legal lo mas enriquecedor de tal experiencia.
Frente a ello el nuevo texto, si bien rescata esta figura (tan laxamente definida en los
textos legales) de la derogacion pretendida por el precedente Dictamen, lo hace de
modo un tanto vergonzante (cambiando inexplicablemente su denominacién) y como
mera consecuencia de los procedimientos establecidos en la actual normativa

medioambiental.

Se pierde asi la potencialidad de esta figura- tantas veces acreditada en las mejores
experiencias de la ordenacién urbana de nuestro pais- cuya produccion representa sin
lugar a dudas un momento privilegiado para la creatividad y para el compromiso,
justificando y haciendo inteligibles las propuestas ( con verdaderas innovaciones en
las técnicas de comunicacion) y sometiéndolas al juicio de los demas, y a la publica

discusion.

De igual modo parecen quedar fuera del campo de atencién del Anteproyecto, las
clamorosas carencias en la participacion publica en la adopcién de muchas de las
decisiones de mayor trascendencia para la ciudad , que al revestir la forma de meros
proyectos de obras [gigantescas con harta frecuencia], se viene hurtando a los
procesos reglados y con frecuencia meramente rituales y rutinarios de participacion

publica.

% por cierto gue los Arquitectos y su Consejo algo tuviesen que ver en que la propuesta del Avance y la
participacion publica prosperasen, acabando por incorporarse al texto legal.



3. SUPRESIONES O DEROGACIONES

. Instrumentos de politica de suelo

Al parecer para el Anteproyecto — y aun mas para el Dictamen- , cualquier instrumento
de politica [de suelo] que vaya mas alla de la clasificacion/calificacion masiva de
nuevo suelo resulta prescindible o constituye un estorbo o meras reliquias , intactas
por su inutilizacion, Tanto da si se trata de la formacion, utilizacién y conservacion de
los patrimonios publicos, como si se trata del inocente Observatorio del mercado ,
previsto en la ley que ahora se pretende reformar.

Celebramos en cambio —discrepando en este punto de la apreciacion del oponente
Garcia Bellido- la feliz desaparicion [j al fin!] del Jurado Territorial , confiando que en

esto el Gobierno Central siga el ejemplo y haga lo propio con los Jurados Provinciales
4. REGIMEN TRANSITORIO

Todavia no repuestos del régimen transitorio inducido por la precedente reforma legal
— con mas que notorias “lagunas” y flagrante incumplimiento de sus previsiones
temporales- la amenaza que representa este nuevo no puede mas que causar
inquietud entre la multiplicidad de agentes -los propios profesionales entre otros — que
se veran involucrados.

La transitoria primera en sus apartados 3° y 4° 0 no quiere decir lo que dice o ,de lo
contrario, a muchos ayuntamientos les producira “estremecimientos”

Idéntico comentario merece la transitoria Segunda en sus apartados 2°y 3°
V. A MODO DE CONCLUSION

La pretendida Reforma de la legislacion de la Comunidad de Madrid, pese a las

evidentes deficiencias del texto actualmente vigente, creemos que no es oportuna.

Nos parece imprescindible a este respecto, el cumplimiento previo de los siguientes

requisitos:



» haber llegado a establecer un diagnéstico convincente sobre la realidad urbana y
territorial (madrilefia) y sobre las insuficiencias de la vigente legislacion para
afrontar y mejorar dicha realidad

» tener capacidad para presentar ordenadamente y con claridad los objetivos de la
reforma.

» contar con la posibilidad de llegar a establecer una efectiva coordinacion entre el
Gobierno Central y el de la Comunidad, a fin de alcanzar la maxima coherencia y
convergencia entre las reformas de la Ley Estatal y de la Autondmica,

» posibilidad, asimismo real, de alcanzar el mas amplio consenso politico —
practicamente la unanimidad- sobre una Reforma basada en un firme propdésito de
estabilidad y durabilidad.

Una vez cumplidos, cualquier Reforma deberia tratar de recobrar lo que estuvo en el
origen de la legislacion urbanistica: el enraizamiento en una cultura y en una practica
ensayadas con anterioridad y sustentadas sobre las adquisiciones y avances
disciplinares, ya sea en el campo del planeamiento urbanistico, ya sea en el de la
ordenacion territorial, y ello en una afortunada confluencia, por lo demas, entre el
pensamiento juridico (mas abstracto ) y la practica (mas concreta) de la ordenacion

fisica y la gestion urbanistica.

El centro de atencion de la Reforma deberia desplazarse desde donde ha querido
estar desde siempre —el suelo y su mercado- hacia otros preocupaciones mas
acuciantes y sobre todo mas ajustadas a la naturaleza —normativa en este caso- de los
instrumentos.

La ordenacion y planificacion regional y la rehabilitacion e intervencion en la ciudad
existente, deberian ser —sin duda- las cuestiones que por més aplazadas y al mismo
tiempo mas perentorias, deberian ocupar ahora esa posicién central.

En todo caso, es preciso abandonar de una vez las supersticiones disfrazadas con
ropaje (pseudo) cientifico, que atribuyen a la escasez de suelo un papel que en la
realidad de la elevacion de los precios de la vivienda no desempefia, ni ahora ni desde
hace ya muchos afios. En consecuencia resulta indispensable abandonar la quimera
[“del oro”, para mas sefias] de la “clasificacién / calificacion a saturacion” para que los
precios de la vivienda terminen por bajar.



En su lugar, hay que contribuir sensatamente a enfriar —todo lo paulatinamente que se
pueda, [al menos hasta que algun imprevisto lo haga sin contemplaciones]- un
mercado inmobiliario que ya no aguanta ulteriores elevaciones de temperatura, y para
ello, no olvidar que las teorias, las ideas y los “posicionamientos”, sin olvidar la
[manipulacion de la] informacion, en éste como en cualquier mercado de corte
especulativo, no solo “sostienen la llama” sino que incluso la insuflan.

Los objetivos que expresamente se han formulado en esta Reforma —celeridad en los

procesos de generacidon de suelo urbanizable, seguridad juridica y agilizacién de los

procedimientos administrativos-, para ser entera y perfectamente compartibles

requieren ser diagnosticados y analizados previamente, “dictaminando” dénde y cémo
pueden alcanzarse a través de una ley urbanistica y cuando en cambio reclaman otras
medidas en el ambito de la organizacién administrativa.

Algo similar cabe decir de los igualmente compartidos y deseables anhelos de mejora
en el funcionamiento del mercado inmobiliario, tan deficitario en los atributos con los
que deberia adornarse para poder ser justamente calificado de eficaz: agilidad,
sequridad y transparencia.

Pero todo ello sin olvidar que el mercado, incluso en su mas oOptimo y eficaz
funcionamiento, sirve para lo que sirve [jqué ya es mucho!], pero no puede exigirsele
que ademas cumpla las obligaciones que son de otros [los poderes publicos].

Ha de abandonarse, de una vez, aunque so6lo sea por inculta, la fe desreguladora que
esconde mal —y de modo vergonzante- los verdaderos propositos derogatorios.

La ciudad y el territorio necesitan un proyecto, con toda la especificidad de su objeto
pero también con las caracteristicas esenciales que justifican dicha denominacion.
Del mismo modo que la romantica admiracion de la espontaneidad y sus espléndidos
y pedagdgicos resultados en la arquitectura popular no puede amparar los estragos de
la autoconstruccién suburbial y de las muchas “villas miseria” que pueblan la Tierra, la
pretensién de una ciudad hecha a golpe de impulsos y deseos “creadores” de la
propiedad —con la ayuda del mercado- ni es posible ni conduce a ninguna parte que no
sea el despilfarro y la insostenibilidad®..
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El mas que discreto encanto de la espontaneidad , el caudal de ensefianzas que puede procurarnos la
observacion atenta de fendbmenos que no suscitan tanta atencion , se ha desplazado hacia otros
“modelos”, como tan paciente y sabiamente ha desvelado Bernardo Ynzenga en su excelente



Antes de eliminar instrumentos y recursos normativos, trabajosamente adquiridos
[aunque en muchas ocasiones arrumbados o infrautilizados por una administracién
que ha abandonado el campo propio para ir la zaga del negocio en campo contrario],
deberia meditarse mas, aunque solo fuera recordando el viejo proverbio francés del
bebé, la palangana y el agua sucia....

Deberian abandonarse, finalmente, retrégradas concepciones de la propiedad de la
tierra que paralizan cualquier avance efectivo en la modernizacion de la produccion de
suelo, en la competitividad y en la verdadera eficacia del mercado.

Aunque de modo demasiado tardio, por desgracia, dése paso de modo decidido, vy
consecuente al Agente Urbanizador, aprovechando las muchas ensefianzas que de
su aplicacién en otras latitudes han podido acumularse en la ultima década.

Y, finalmente, cuando haya llegado el momento oportuno, hdgase una Norma, que
[ipor favorj] en la medida de lo posible no dé lugar a un nuevo, tedioso y la mayor
parte de las veces incumplido, proceso de adaptacion del planeamiento que con
anterioridad estuviera vigente.
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