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El sistema urbamstlco
G,abrlel Calzada Alvarez y
Ggmzalo Melian Marrero

mtmmﬁai’

P _h' cas publicas debido a los problemas generados por
ico actual: un sistema donde la ciudad pasa de ser un
nidades ilimitadas a un lugar donde las oportunidades son
nsecuencia de dicho sistema. La corrupcion politica
yor un lado, y los elevados precios de la vivienda,
o el desencuentro entre la cmdadama y los entes pé-

1on L transformacion de ciudad.
B b i
' 'adas los problemas del urbanismo se han ido
956 corrupcion y precios han protagomzado una
a cascada reguladora (leyes de suelo, urbanisticas
territorio, planes de ordenacion territorial, p:ia:e:
n municipal y planes parciales) ha cercer? 8
anos sobre el suelo'y ha ahmentado lla C(:)r;u;?ra o
a. La especulacion politica, s decir, Z Ces o
¢ la expectativa de que ¢4 recalificado
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lar con los elevados Precios de la vivi.enda tambyigy,
popu co intervencionista que caracteriza el mode|,
1956. En este sentido, los precios de la Vivien-
inflados por la asfixiante regulacién que p,
.6 cialmente €scaso el suelo disponible, las ses'iones forzosas 5

vuelto artific ntos, los impuestos en concepto de plusvalias y un sinfin de
| a'n:::s qué no dejan que la oferta vaya adaptér}dose a los deseog
e mbién es cierto que en la subida de los precios

i Ta
de los consumidores. ! e 2
del suelo y la vivienda por encima del crecimiento del poder adquisitj.

vo de las familias han participado otros factor.e’S R AL las solu-
ciones que se pueden adoptar en una modificacion del sistema urbanistico
espaiiol. Nos referimos a las burbujas generadas por el 51stem§ financiero
actual, basado en un sistema de banca central de reserva fraccionaria con
expansion crediticia sin base al ahorro. Debido a las l6gicas limitaciones
de las medidas que pueden establecerse en una modificacion del sistema
urbanistico espafiol, una transformacion de dicho sistema debe centrarse
en la reduccion del intervencionismo de cara a evitar, en la medida de
lo posible, las subidas de precios del suelo y la vivienda que tanto han
dafiado el poder adquisitivo de los espafioles.

El descontento
tiene como Origen el n:iar
urbanistico espanQI desde
da han sido politlcamente

los ayunt

Las sucesivas reformas de la ley del suelo nacional y las legislaciones
autonomicas en materia de urbanismo y ordenacién del territorio no han
chseguido mas que exacerbar el problema, porque han tratado de solu-
cionar los males del modelo urbanistico mediante regulaciones adiciona-
}es que rgducian ain mas la capacidad de la oferta de suelo a adaptarse a
0s cambios en la demanda. Ademés, han aumentado el poder arbitrario

d s

dZi:ridnfE:E::f Clgn sobre el derecho de propiedad del suelo de los cit-
> ando { 13 A ol

urbanisticas. asi la corrupcién y Ia lentitud de las actuaciones

Ante esta situacic . ‘
Cuentra en l:u ;izl}?ur;ltlﬁflac::tlrblo en el sistema urbanistico espafiol se en-
Intervencionisty para trat ¢ realizar nuevag reformas del modelo ultra-
creados con nyeypg intervar 43 vez méds de parchear los problemas:
anadiendo nyey g tramit B LT compliquen atin més el sistema,

°® ¥-Iayores tiempos de espera, o romper €01

mas de 50 a7

: 10s de margingeis

glnaClOn ye sz AT
; Xclusién : ; ci-
Hidadh de la ciudadania en las dect

keisone
ks e Lo
r nfer



1. Devolver a la ciudadania ¢] papel protagonista

Unaefria el sistema urbanistico espafiol debe pasar siempre por de-
volver a la ciudadania el papel protagonista en el proceso de creacion
transformacion de las ciudades. La marafia reguladora que ha limitadz
enormemente el derecho de propiedad y ha impedido que los propieta-
rios atiendan las necesidades de los ciudadanos debe ser sustituida por
sencillas normas que permitan la solucion de esos problemas urbanisti-
cos reales de la ciudadania, como ocurre en otros mercados. El derecho
de propiedad de todo ciudadano sobre el suelo legitimamente adquirido
tiene que ser la piedra angular de cualquier cambio del sistema.

La predominancia del interés general sobre el interés individual que en
toda sociedad se debe atender no puede, sin embargo, implicar que el
interés general prime sobre el derecho individual. De hecho, el buen fun-
cionamiento de un urbanismo mas democratico, con el ambito de toma
de decisiones mas cercano a la ciudadania, requiere del respeto escru-
puloso de los distintos derechos individuales. En otras palabras, no hay
mayor interés social que el estricto respeto de los derechos individuales.

2. Reforzar el derecho de propiedad

El reforzamiento de la propiedad privada en el campo del suelo ayuda-
ria a anteponer la libertad de eleccion de los ciudadanos a la‘ voluntad
de politicos y funcionarios. De este modo, el ejercicio de la libertad en
materia urbanistica permitiria un crecimiento coherente con la'demanda
real, que a su vez fomentaria un crecimiento econdmico §ostemble y una
generacion de empleo de elevada calidad ligada a la vgrlgdad de fo’rrr.xas
urbanas que surgen en el mercado. Este proceso de crecmxentq ?rmomco
choca frontalmente con la uniformidad tipica de la plamﬁcac_lon actual,
en la que los ciudadanos y arquitectos son meros obje.tos pasivos que se
limitan a acatar la cascada de regulaciones existentes, inflexibles y ajenas
a la voluntad de las partes (propietarios, pr(?m'otores y ,consumldorzs).
Un cambio de paradigma en el sistema urbanistico deberia, en sur?a, e-
volver a la ciudadania el protagonismo en un campo tan importante para

el desarrollo econémico, social y ambiental.
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3. Flexibilizar el planeamiento y

reduccion de cargas
amiento. Los planes deben pasar 5
Ser

¢ su eminente caracter coercitivo, [,
deben volver mas directas y rr;enas:
08

enester flexibilizar el plane
s orientativos ¥ perde
del planeamiento se

Es m
mucho ma
aprobaciones
discrccionales.

ntido la 1
Jez en la toma de decisiones por parte de los agentes

la demanda de sus conciudadanos en el mercad

asi como una mayor fexibilidad ante los continuos cambios en las carao’
teristicas de esa demanda por parte de la ciudadania. Para ayudaralo 7
esa flexibilidad, los planes generales deberian ser orientativos comgr'iu
son en rpughos paises europeos o americanos, y podrian ser mc;djﬁc (:1 2
fr(;illsmclam{a de los propietarios por medio de procesos marcados er(;:

are DL
: trérr:xitegma’ por una mayor simplicidad y por la reduccion de tiempos

Ademas, en este s€
tiria una mayor rapi
que buscan satisfacer

4. Simplificar las clasificaciones del sueloy
proteccion del medio ambiente

La clasificacid
en las distintas : os de propiedad en el suelo enté
comunidades auténomas existen tres clas.e‘:;:'uinacl:lilll)alész

urbano, urbani
izable y no urbanizable o protegido. En las tres clases los

derechos de .
propie ;
Pot el tienep dad estdn totalmente regulados por el planeamienm-

ene que simpli :
i’i?ladtﬂi o cllzxsgicca:tli-CIaS‘ﬁCaCién del suelo con, por &ief
fla todo aquel suelo ias: protegido y comt Jtegido
min todo aquel que s e protegido do I mﬁzlaﬂair;eﬁ&
4 . u 3 € 00
sidades edificy  planeamiento podrf p eda ser susceptible desel‘ :
torias ia asignar usos especiﬁcos-*-e:mten

Por ot
o lado
Proteger nj regy]ar ?cer al medio ambiente, el pl . nolter
05 suelos clasificados ,elp aneam}zn 5
como protegidos;
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de.ben’ser establec1dc?s y regulados por ley. De esta forma, tambié i
minaria la especulacion politica en egte ambito y, con ellz; la colrerllllrs)e,e:h-
S 3 C10n.

5. Un cambio en el modelo de gestion:
un sistema voluntario

La gestion d.el suelo mediante expropiaciones forzosas o la figura del
age?nte urbanizador socavan el derecho a la propiedad del suelo € imposi-
bilitan el desarroll(? de los nticleos urbanos en funcién de las necesidades
de quienes los habitan. Ademas, el agente urbanizador no es compatible
con ningun modelo urbanistico que respete minimamente los derechos
humanos. Esta figura ha sido denunciada en los tribunales europeos; se
trata de un instrumento juridico por el que la Administracion selecciona
a un particular, por medio de concurso publico, encargado de realizar
el desarrollo urbanistico, sin que este necesariamente tenga que ser el
propietario de los terrenos. La Administracion Piblica se entromete de
forma indirecta en la gestion del suelo privado, haciendo de la arbitrarie-
dad y discrecionalidad politica el modus operandi del sistema actual. Por
todo ello, un sistema voluntario de compensaciones debe convertirse en
el protagonista de una gestion impulsada por los propietarios del suelo.

Cierto es que se podrian mantener los sistemas publicos de expropiacion
y cooperacion, limitandose el uso de la expropiacion a casos excepcio-
nales. Como hemos dicho, el agente urbanizador deberia ser eliminado al
tratarse de un sistema que atenta de forma directa contra los Flerechos Qe
propiedad de los ciudadanos. De este modo, s red}{cn'ia la importancia
de la ejecucion coercitiva como sistema de ejecucion del.planearmento
en beneficio del sistema voluntario de la compensacion privada.

6. No mas VPO, seguridad juridica en
el mercado de alquiler

tegida es mas parte del problema

politicas suelen servir para que los
porque es facil ver

de la Administracion

La reserva de suelo para vivienda pro
de la vivienda que de la solucion. Estas po. il
politicos se pongan medallas ante l.a ciudadania,
los edificios de viviendas erigidos bajo el paraguas
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[ta Mas complicado vislumbrar las vivieng,
S

resu
mbarg® "~~~ : :
se debido @ estas reservas o las complicag;,

Pl in €

pblica. St struif

:2do de con b 3

que han deja . sonen a qulenes tratan de encontrar una Vivien.

liticas 1MP
nes queé eSt?lS po el fondo; |as reservas d'e .suelo para Usos protegidog
da en alqW! er. vacion del precio de las viviendas —y los alquileres— 4o
roducen und al reducir 1a oferta de suelo disponible, o

, a ciudadania :
|a mayorid el ado del alquiler no s€ va a ver totalmente

. afiadir qQU€ el merc ;
esto hay qu€ afia : i 16
y Jo hasta que n° < modifique 1a arcaicd legislacion de arrep.

rbanos de 1994, que €s .la principal re.sponsable de que en
Espafia 10 exista un mercado de v1v1enc}as de .alqulle.r profesionalizado,
ucede en otros paises, como Jap6n, Reino Unido o Estados Uni-
dos. Una profesionalizacién del mercado, que pasa por la modificacion
de dicha ley en los términos que S€ dan en las sociedades desarrolladas
(seguridad juridica: proteccion de propiedad privada y libertad de con-
tratos), llevaria tanto a una mejora del producto como a una bajada de los
precios y s€ permitiria asi resolver el problema de muchos ciudadanos

que no pueden acceder al mercado de compra.

damientos

como S

7. Licencias directas

Hoy en dia, obtener una licencia de edificacion es un suplicio en todos
los sentidos. Estas licencias tardan méas de un afio en muchos casos y el
pZicos .llegan a concederse entre tres y Seis Meses. Esto hace que nuestro
En;nlz:; ;11 :;;rslpitltwu(iiad a la hora de abrir un negocio por culpa de los
de reforma. Ade?nzsseel Zli)setn o mClus.o para hacer la minima 0br
b oo R , el sistema actual de licencias incentiva la corrup-
por parte d p.Odldo comprobar en los ultimos ai obros
¢ los funcionarios publi UL afios con C

ello se deberia incorporar | p 1(‘:os para agilizar las mismas. Por todo

a licencia directa en las obras de edificacion,

CoOmo existe e
et n otros pai
simplificacion en Cuarr)iloszstf ; Sa-rrollados’ pues representaria una notable
amites y tiem
pos de espera.
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