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0. INTRODUCCION: LOS ESTUDIOS DE POSTGRADO DE JGB EN U.K. (1973-1975)

Javier Garcia- Bellido (JGB) cursd estudios de Postgrado en la prestigiosa AA (Architectural
Association School of Architecture) de U.K. durante los cursos 1973-1974 y 1974-1975 y obtuvo en
Londres su Diploma en Planning and Urban Design.

El presente recuerdo ‘interesado” quiere argumentar que su paso por UK no sblo le formo
profesionalmente en los usosy practicas del sistema anglosajon porlos estudios desarrollados sino
que el hecho de haber vivido de primera mano lasinnovadoras experienciasinglesas en el campo
del Town Planning que se discutieon e implementaron en aquellos anos, le dejaron huellas
profunda a lo largo de su vida profesional y académica posterior, huellas que quedan reflejadas en
su importante produccion..

Entendemos que los argumentos, objetivos y tesis basicas de la ley inglesa de 1975, llamada
también de nacionalizacién del suelo, que present6 en su articulo de 1974 en Ciudad y Territorio
(JGB, 1975, pags. 81-88), de foma tan detallada y también tan critica, le dieron los argumentos
iniciales de experiencia comparada para sustentar sus propuestas operativas para la captacién
efectiva por parte de la “comunidad” (segun la terminologia inglesa) de las plusvalias del suelo,
como alternativa a las falacias e irracionalidades del “paradigma urbanistico espafiol”, mantenido
desde la Ley de 1956, y que JGB ha expresado con claridad en las tres ultimas editoriales de “su”
Ciudad y Territorio, como indica el siguiente texto de 2005 (CyT, 144, pag. 7), 30 afios después:

“En las editoriales anteriores se reflejaba la honda preocupacion por una legislacién urbanistica espafiola de excepcion que
ha venido configurando con sucesivas refor mas superficiales -desde hace casi cincuenta afios- el modelo aun vigente. Este
modelo se caracteriza por investir a la propiedad fundiaria de un blindaje juridico-administrativo inusitado para nuestro
entorno cultural, el cual le dispensa un proteccionismo econémico de tal envergadura que la hace poseedora en exclusiva de
todos los recursos y potencialidades parael desarrollo urbano creado por la colectividad. Todo ello convierte la estructura de
dicho modelo en un sistema fuertemente inter vencionista de los valores del suelo, apartando su valoracion del juego normal
del libre mercado”

Ciertamente que en el proceso legal y econdmico de las normativas urbanisticas en Espania, la
propiedad del suelo (la de “derecho romano”, se ha dicho también) se lleva la mejor parte, y con el
menor esfuerzo, de las plusvalias inmobiliarias que genera el crecimiento de la cudad y que otorga
y decide la propia administracion, con el sistema de “regalar’ el régimen urbanistico del suelo a
determinados suelos en la aprobacion del planeamiento, en relacién a las contraprestaciones que
percibe la propia ciudad en usos e infraestructuras publicas, e incluso en relacién a la actividad
empresarial posterior de invertir, urbanizar y construir. La “atribucién” de derechos urbanisticos por
el planeamiento diferencia el contenido de la propiedad de una parte del territorio en relaciéon al que
no queda clasificado, en desproporciones dificimente justificadas y justificables.

El redente boom inmobiliario iniciado en 1996 y que aun se mantiene con fuerza, ilustra clarmmente
las “perversiones’ de proceso, en gran parte condicionante basico de la nueva Ley del Suelo en
tramite actual en el Congreso, y que es paralelo de los anteriores procesos de 1960-75 y 1986-91.
Los precios reales del producto final, hoy, practicamente multiplican por tres los precios de 1996,
absorben proporcdones crecientes de la renta de los nuevos compradores, y excluyen del mercado
de vivienda libre a una parte creciente de los nuevos demandantes. No puede olvidarse sin
embargo, como contrapeso, que en términos de renta real, que mide el bienestar en bienes y
servicios de las familias y que es el criterio mas importante de eficacia del sistema, los espafioles
disponen hoy de casi dnoo veces mas capacidad econémica por persona que en 1960, y con
niveles sesmejantes en valores medios, ala media de la Europa de los 25, aunque una tercera parte



aproximadamente, por debajo de los paises centro-europeosy en el entorno de la mitad de la renta
per capita de USA, pero también manteniendo importantes disparidades inter-regionales1.

La experienda britanica de 1973-75 que enlaza finalmente con las aportaciones de JGB de las
ultimas editoriales, recibidas hasta este momento, de CyTET, que entendemos influyen una sintesis
de sus aportaciones al urbanismo y con importantes mensajes no recogidos en la nueva ley en
discusion, tiene como hitos las “transferencias de aprovechamiento urbanistico” (mas ligadas de
hecho a la practica norteamericana) el Informe sobre Suelo y Vivienda de la Comision de Expertos
en Urbanismo, donde volcé todo su amplio conocmiento de la experiencia comparada (en “dedr’y
en “hacer’, como indica en su articulo de 1975) para explicar las diferencias de eficacia de los
sistemas “atributivos’, como el espafiol, en contraposicion con los “no atributivos”.

El repaso de las raices britanicas en la produccion de JGB se cierra con un aportacion propia de
teorizadon de la gestion de plusvalias en base a nuestra experienda profesional en “economia
urbana” negociacion de Convenios Urbanisticos y de “distribucion de cargas y beneficios’ del
planeamiento, que constituye también una aportacién “interesada”, pero que sobretodo responde a
una “deuda” con JGB que noslo pidié un articulo sobre esta cuestién y que desgraciadamente no
pudo ser pagada a tiempo.

Pero en ultimo témino el objetivo principal del presente articulo es recordar y agradecer todo lo que
nos aportd trabajar, a veces juntosy a veces préximos, con JGB, y susimportantes aportaciones en
nuestro campo, que son de espedial relevancia en la discusiéon de la nueva Ley del Suelo estatal,
que no contaba con las simpatias de JGB en algunos de sus contenidos basicos. También en un
momento de espedales perversiones urbanisticas. En este sentido nuestra posiciéon es beligerante
a favor de lastesis de JGB. Y no podia ser menos por parte de quienes hemos sido receptores de
su generosidad a lo largo de los ultimos 35 afios. Recordado con los textos, a pesar que pueden
consultarse directamente en las referencias, nos parece especialmente Util, aun a riesgo de
excederse, y contradecir en parte, al amable encargo recibido, para recordar juntos a JGB, un afio
después que nos dejara presencialmente.

! Un certero diagndstico econdmico-inmobiliario referido al afio 2006 en el contexto del ciclo expansivolargo lo ha realizado
recientemente Mario Gaviria en un articulo periodistico de La Vanguardia (7-1-2006/ Coyuntura) titulado “El afio del
molino...y delas buenas migas”. Destaca que “la reval orizacion de la vivienda, como la del Bies, no debe ser vistacomo un
gran mal sino como una gran éxto”.



I. LA EXPERIENCIA BRITANICA 1973-1975: EL WHITE PAPER ON LAND DE 1974 Y LA LAND
ACTDE “SOCIALIZACION” DEL SUELO DE 1975

En el nimero 4/1975 de Ciudad y Territorio, de grato recuerdo mutuo, JGB escribié en 1975 en el
articulo titulado “Gran Bretafia: Community Land Act, 1975”. Incomporaba como subtitulo el
interrogante “4Hacia una socializacion del suelo?” y se inidaba con el siguiente parrafo:

"Acaba de realizarse en Gran Bretafia uno de los grandes suefios urbanisticos de los reformistas del mundo capitalista
avanzado: el Estado- la Comunidad dicen ellos- debera adquirir todo el suelo necesario para el desarrollo urbano....La
propiedad privada del suelo urbanizable queda abolida. Las Administraciones Local es se embolsaran integros los beneficios
del proceso urbanizador creados por la comunidad y que hasta ahora eran exclusivamente apropiados por los

espec uladores privados del suelo. Se pretende acabar de raiz conla especulacion del suelo” (Op .Cit, pég. 81 )

Seguramente no podia ser para menos en relaciéon a una Ley, cuyo Libro Blanco previo, elaborado
por un gobierno laborista con mayoria parlamentaria en 1974 después de una gran huelga minenr,
argumentaba cuestiones como las siguientes:

“De todos lo recursos disponibles en nuestras islas, el suelo es el Unico que no se puede incrementar....Vivimos en un pais
pequefio con una gran densidad de poblacién, de manera que la oferta de suelo no sdlo es fija, sino también
escasa...... Porque como se ha dicho acertadamente que la finalidad de la planificacion es “asegurar el debido equilibrio
entre demandas rivales de suelo, de modo que la totalidad de los terrenos con que cuenta el pais se utilice dando la max ma
satisfaccién a todo el pueblo....Nadie niega, en general, que es la propia comunidad quien debe controlar el desarrollo
urbano del suelo y el sistema de planeamiento que se ha creado con el tiempo constituye a menudo una poderosa fuerza
que ha impedido la realizacion de la urbanizaciones perjudiciales para la comunidad. Pero nuestro sistema de control del
planeamiento es, en gran medida, negativo....En la actualidad la comunidad no siempre tiene el poder suficiente para
planificar, de forma positiva, para decidir ddnde ycuando deben efectuarse determinados desarrollos urbanos. La propiedad
publica del suelo esta concebida para conferir este poder a su legitimo duefio: la comunidad....Paralelamente con la
necesidad de asegurar un planeamiento positivo, la nacion ha de hacer frente a otro problema: el de los precios y los
plusvalores del suelo” (de la traduccidn del Libro Blanco, op.cit., 1975, pags.89-90)

Pero también seguidamente se preguntaba en el articulo de referendia: Pero...;queda realnente abolida
la propiedad privada del suelo urbano? ;A quién beneficia en Ultima instancia esta reforma?;Qué profundidad tiene?.
Estas preguntas quedan contestadas en gran parte en el resumen del contenido del nimero (que

hay que atribuirnomalmente al autor), como sigue:

“...lo que aparentemente parece una medida revolucionaria capaz de terminar con la carestia de suelo, o /o que es mas
importante, el uso que de este suelo se hace en viviendas y servicios comunitarios, no es asi en el contexto de una sociedad
capitalista; siendo pues una medida reformista cuyo fin es la supervivencia del sistema, en un momento de crisis enla que el
dinero busca fuentes de productividad méas seguras como sonlos bienes inmuebles, el suelo, etc.., perocon la contradiccién
insoluble de que el plusvalor sélo se extrae de la fuerza de trabajo explotada. Con esta medida se pretende que el capital
espec ulativo vuelva a la industria. Aunque el Estado es el unico propietario del suelo urbano, éste tendra un precio y por
tanto las viviendas que ademas seran de propiedad privada, conservaran su valor de cambio. Sin embar go, el autor no niega
alaley suvalor de conquista social, aunque sea como prueba critica del sistema” (CyT, 4/1975, pag.7).

La tesis de que las reformas sobre la propiedad de suelo son insufidentes si se mantienen en
condiciones coeteris paribus las del resto de la economia, sera mantenida también por un trabajo
coetaneo y casi de obligada lectura en aquellos momento en el mundo del planning biritanico que
fue el de Harvey en “The social justice and the city”. Harvey sostenia que el tratamiento de los
problemas “en” la ciudad constituia una ‘interpretacion liberal” de la ciudad y del urbanismo,
tratados en la primera parte del libro de referencia (fomulaciones liberales’) y del urbanismo y que
tenia que dar paso al tratamiento integral de los problemas “de” la dudad (Harvey, op.cit.,, pag.304),
que era solo posible con las formulaciones socialistas, presentadas en la segunda parte del libro,
que presenta la evolucion de su pensamiento. Esta referencia enlaza con una nota del articulo de
JGB que pone de relieve su conodmiento de la teoria marxista, en aquel momento: “Se prefiere
usar plusvalor en lugarde plusvalia, por las poderosas razones expuestas por P.Scaron, traductor



de las mas conpleta edicion critica de El Capital (vol.l, tomo 1°, pag XVIll)”. En las ultimas
editoriales de Ciudad y Ternitorio (n. 140 a 144), sin embargo, JGB utlizara basicamente la
expresion “plusvalia”.

JGB indica que “paraentender la reforma palitica recién introducida se ha de hacer, inevitablemente, unrepaso, aunque
sea sucinto, de los antecedentes legales sobre los que se construye’. Por ello repasa los principios basicos de las
leyes de planeamiento de 1918 (‘Adquisidon de suelo- Evaluacdén de la compensadon), las
laboristas de 1946 y 1947 (Ley de Adquisién de Suelo, 1946, y la Town and Country Act, 1947,
después de los informes de la Comision Badow y de los Comités Scoft y Uthwaltt, (‘que establecen la
propiedad del Estado de todos los derechos de edificacién’), las conservadoras de 1953 y 1954 (que deroga en
gran parte la anterior), las de 19659 y 1961 (introduciendo la expropiacién a precio de mercado), las
laboristas de 1967 y 1968 (introdudiendo el impuesto de mejoras hasta el 40% del plusvalor junto
con un nuevo impuesto sobre las rentas del capital), la conservadora de 1971 (Que suprime el
impuesto de mejora). JGB estudié de forma muy completa el sistema de planeamiento inglés y
seguramente ha sido el mejor especialista espaiol en este campo tanto en conocmiento de la
normativa como en practica profesional. Lo pondra de relieve en la Comision de Expertos de
Urbanismo de 1994-95, como se vera mas adelante.

La influencia de la nomativa britanica laboralista y especialmente la de la Ley de 1975 en JGB
queda patente cuando antes de presentar los contenidos de la nomativa inglesa, hace la siguiente
intoducdon:

“A continuacioén se hace un resumen apresurado del contenido de la Ley que corrobora lo anterior mente esbozado y servira
para establecer unavia alas posibles reformas espariolas (¢) 2. No se olvide que el tema de la especulacion fue central en
“el decir” de la Justificacién de Motivos de la Ley del Suelo del 56 (si bien no tanto en “el hacer”), y que esta Ley lo atacaba
con palabras mas “atrevidas” que las que...se contienen en la Reforma de 1975 si bien es cierto que en ésta se “hace” un

poco mas” (Op.cit, pag, 83). Y en nota a pie de pagina JGB dta dos textos de la exposicién de motivos
de ambas leyes, que refiriéndose al entonces Proyecto de 1975, de grato recuerdo mutuo, cita

“...injustificados precios, indebida apropiacion de una parte importante de la plusvalia....importantes beneficios
irrenunciablemente publicos”.

Es sin duda de interés a efectos de experiencia comparada los apartados en los que JGB divide la
presentacion del contenido de la Ley britanica de 1975°, porque nos da indicaciones de los
“grandes temas’ a regularen las normativas urbanisticas. Son las siguientes:

Objeti vos

Autoridades competentes

Suelo sujeto a adquisicion por la comunidad

Exenciones permanentes de adquisicion

Obligaciones generales de las Administraciones Locales

Oferta de suel o urbanizable

Edificios de oficinas des ocupados*

Medidas transitorias

Repercusiones financieras (a destacar el 60% para las Administraciones Locales y el 40% para el
Ministerio de hacienda central)

© 0N oA~ WN =

JGB situa la nueva nomativa inglesa en el contexto de la ciisis del petréleo que dertamente podria
dedrse que hizo tambalear los fundamentos del capitalismo, hasta el punto que en UK. se llegaron
a distribuir en todos los hogares unas cartillas de racionamiento para la compra de gasolina, en

2 Subr ayado einterrogacion del articulo original

% El mismo ntimero de CyT publicaba a continuacion de su articulo (en la seccion de “Informacion Juridica” dirigida por el
siempre recordado Luis Enriquez de Salamanca, pags. 88-94) la “traduccion revisada por JGB” del White Paper on Land
(Cmnd. 5730, HMSO, London) - Libro Blanco sobre el Suelo, en 63 apartados.

Seguramente pensando en el conocido rascacielos de oficinas de Tothenham Court Road en el centro de Londres, vacias
en aquel momento, en prevision de alzas futur as de los alquileres)



1974. El andlisis que hace JGB de la situacion sobrevenida al denominado neocapitalismo ilustra un
tipo de analisis que era muy generalizado, especialmente a la vista de las reacciones que produjo la
discusion de dicha ley en términos ideoldgicos que JGB transcribe con su tradicional ironia.

Y termina el articulo con un juico en base a la que se podria denominar “ideologia de la mejora
incremental” de los “planners’ profesionales britanicos agrupados en su prestigiosa y antigua
asociadon:

“De todos modos a esta Ley- mientras dure- no puede negarsele su valor de consumista social, una mas de las que poco a
poco el proletariado, a través de las instituciones del Estado burgués consigue con su constante lucha. Un gesto que, a

pesar de sus linitaciones, es bienvenido como prueba critica del propio sistema” (Op.cCit., pag. 88)

Entendemos que los objetivos y tesis basicos de la ley inglesa de 1975 con la preocupadoén por la
captacion efectiva de las plusvalias del suelo ya no le abandonaran a JGB alo largo de su dilatada
vida profesional, administrativa y académica.

En su estancia en UK, JGB vivid, entre otras experiencias profesionales de piimera mano, el 1 de
Abril de 1974 la puesta en marcha del nuevo sistema de Ayuntamientos o Gobiernos Locales, fuera
del Greater London, donde ya se habia producido una reforma unos afios antes. Se ponia fin asi a
una atomizada y dispersa geografia municipal después de un largo debate que se inici6 en 1957
con el encargo ala Comision Herbert para el Greater London (mplementada en 1963 con sus 32
boroughs como segundo nivel) y en 1969 con el encargo a la Comisién Raddiffe-Maud para el
ambito de Inglaterra y Gales, con el sistema de doble nivel formado por los “counties’ (6
metropolitanos 'y 39 no metropolitanos) y los distritos (36 metropolitanosy 296 no metropolitanos).

Seguramente por ello JGB nos recordaba en 1996 que “pararesolver los problemas de eficacia de escalaenla
prestacion de servicios, modernamente varios paises han rehecho su estructura local para racionalizarla, reduciendo el
namero y competencias municipales” (JGB, 1996, pag. 33), poniendo también de rlieve que la geografia

del gobiemo del territorio tiene influencia en la toma de decisiones sobre el desarrollo urbano. En
otras palabras, una geografia atomizada como la espafiola tendera a sobredimensionar e

inflacionar mas la oferta de suelo urbanizable que una mas amalgamada que se ajuste a las
“ciudades reales’.



Il. LA EXPERIENCIA BRITANICA 1977- 1982: LAS TRANSFERENCIAS DE
APROVECHAMIENTO URBANISTICO DE ELDA, PETREL, IBl. GETAFE Y JEREZ EN EL
CEUMT

Nos resistimos a no encontrar “raices britanicas’ en la aportacion de la TAUs, porque la experiencia
comparada son espedalmente las Transfer Development Rigths americanas. Y por tanto no
podriamos hacero, a no ser por su ultima Editorial de 2005 que cierra el apartado dedicado a las
teorias y practicas de la compensacion urbanistica (USA- Transfer Development Rigths, Francia,
Italia, Nueva Zelanda...) y la critica a nuestra original “reparcelacion”, con la siguiente referencia al
britanico Informe Uthwatt de 1942:

“Debe recordarse en éste caso, como en muchos otros, un documento que marca un verdadero hito en las bases del
urbanismo moderno, por su profundidad y finura de andlisis: el famos o Uthwatt Report, de 1942, Informe final dela Comision
de Expertos parlamentaria sobre cargas y beneficios (compensation and betterment) encargada de proponer soluciones al
urbanismo inglés de del afio 1939".

sigue con una cita de 22 lineas. (op.cit., 2005, pag. 281), en la que debe destacarse que ‘la tnica
unidad econdmica que podria equilibrar efectivamente los elementos de costes y beneficios enlos valores del suelo creados
por la gestién del planeamiento y que no fuera afectada por los futuros cambios circunstanciales y de politicas es
necesariamente | a totalidad del pais....en una palabra, el unico sistema de hacer un pooling o asociacién de propiedades es
la naci onalizaci 6n del suelo....”.

Las TAUs de JGB seran explicadas con detalle en otras aportadones por quienes las aplicaron y
justificaron con él. En un numero de referencia fundamental de CyT (3/1979), JGB, Enriquez de
Salamanca y Russinés, presentaron las bases tedricas, técnicas, juridicas, econdmicas y de
experiencia comparada. Desde la economia ubana es especialmente importante la justificacion
econdmica de Russinés con el andlisis y fundamentos econdmicos de las “Transfer Development
Rigths’ ameiicanas.

Se trata en este apartado, a los efectos de nuestra memoria histérica profesional, de recordar dos
cuestiones concretas. La primera reprodudr uno de sus diagramas pedagoégicos publicado en la
revista CEUMT, de grato recuerdo mutuo, en su articulo la de 1981, después de la sentencia del
Tribuna Supremo. Y la segunda, recordar que las TAUs han sido recogidas como técnica comun
de gestion urbanistica, entre otras muchas implementaciones, en la Carta Municpal del
Ayuntamiento de Barcelona (art. 73 sobre reparcelacion discontinua y las transferencias de techo
edificable en el término munidpal), aprobada por el Congreso el 22 de Noviembre de 2005,
después de su aprobacion autondémica en 1999.

JGB nos recordaba que “La Sala 4° del Tribunal Supremo ha dictado Sentencia, de 22 de Junio de 1981, con todos los

pronunciamientos faworables sobre el tema especifico de las llamadas Transferencias de Aprovechamiento Urbanistico
(TAU), técnica basad en la reparcelacion wluntaria y discontinua, por la cual se instrumenta y pone a punto la obtencion
gratuita para el Ayuntamiento de los equipamientos publicos, supletoria o complementaria a los habituales recursos de
expropiacion....La oportunidad de esta Sentencia —que viene a zanjar cuatro largos afios, desde que laintroduje por primera
vez...” (JGB, 1982, pags. 42-43), y mas adelante en relaciéon a su concepcion y generalizacion “El

maximo de esta técnica incrementalista (opera por pequefios y fraccionados incrementos de cesién) y pragmatica, ademas
de elemental mente sencilla, de la reparcelaciéon voluntaria y discontinua, es su generalizacién como criterio operativo parala
conser vaci6n del patrimoni o urbano inmobiliario, artistico ycultural” (JGB, 1982, op.dit., pag. 47)



CEUMT,’n° 44, Nov.1981, pag.46
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Las “transferencias de aprovechamiento urbanistico” constituyen una de las aportaciones genuinas
de JGB a la practica del urbanismo en Espafia, con los objetivos de mejorar la calidad de ciudad
con mayores proporciones de suelo para usos publicos, apropiarse de las plusvalias privadas en el
desarrollo urbano® y reducir la carga de financiadén publica de la ciudad, de la cual le estamos

especialmente agradecidos.

® Solo para recordar también los esfuerzos de precision de JGB en las traducciones de términos anglosajones: "Para la
interpretacion urbanistica del impreciso y amplio término “development” y para su correcta traduccion, el art.22 de la Town
and Country Planning Act , 1971...textualmente dice: “devolopment” significa ejecucién de edificios, obras de ingenieria...o
larealizacion de cualquier cambio material en el uso de cualquier construccion o terreno. En Espafia se entenderia segun el
concepto preciso como obra, construccion....o “stricto sensu” como urbanizacién, aprovechamiento urbanistico, obra
urbanizadora, desarrollo urbanistico,etc. Asi tendriamos los grupos derivados: “devel opment land” como suelo urbanizable,
“development value” como valor urbanistico o revalorizacién por aprovechamiento urbanistico, y “developer” como “agente
urbanizador” o promotor” (op.cit., 1975, pag. 83, nota 5).



lll. LA EXPERIENCIA BRITANICA 1993- 1996: EL INFORME SOBRE SUELO Y URBANISMO
EN ESPANA DE LA COMISION DE EXPERTOS

JGB fue nombrado Secretario de la Comisién de Expertos sobre Urbanismo, en su calidad de
Director Técnico de la DG Urbanismo bajo la coordinacién y liderazgo del entonces director general,
F.Borja Carreras-Moysi, porla OM de 5 de Noviembre de 1993 (BOE 18-XI1-93). Tuvo a su cargo la
coordinacion® de la publicacién del entonces Ministerio de Obras Publicas, Transportes y Medio
Ambiente, “Informe sobre Suelo y Urbanismo en Espaina” (MOPTMA, 1996), de grato recuerdo
mutuo.

El documento integra todas las aportaciones escritas que se hicieron a la Comisién, generalmente
con indicacién de la autoria. A pesar de no estar firmado nos consta que redactd el capitulo
“Analisis comparativo de otros modelos urbanisticos europeos y americanos’, en base a diferentes

fuentes e informes de la DGU (MOPTMA, 1996, op.dt, pags. 31-50).

Los titulos de sus epigrafes constituyen una excelente aportacion de metodologia de la toma de
dedsiones urbanisticas y de organizacién de contenidos normativos. Son los siguientes:

- Marcos juridicos de los ur banis mos

o  Bases constitucionales y adninistrativas

o Flexibilidad, incertidumbre y discrecionalidad frente a fijeza, certezay seguridad juridico-econoénica
- Planeaniento fisico y sus efectos juridico-econé micos

o  Niveles y formas de planeamiento

o  Contenidos atribuidos por los pl anes: clasificacién atributiva versus calificacion indicativa. |gual dad frente

a eficacia

o  Contenido minimo urbanistico de la propiedad del suelo
- Ejecucion y control del planeamiento

o  Agentes y operadores empresariales: papel de la administracion enla ej ecucion ur banistica

o  Definicién previa de deberes o convenios para definirlos

Un epigrafe del documento de referencia que enlaza especialmente con la captacién de plusvalias
de la Land Ad biitanica de 1975 vy las tesis defendidas por JGB, resumidas en las editoriales de
CyT es el de “Flexibilidad, inceridumbre y discrecionalidad frente a fijeza, certeza y seguridad
juridico- econdmica. Se intuye que el modelo alternativo a la legislacion espafiola es principalmente
el biitanico’, porque era el que conodcio y estudid de primera mano enla AA, en 1973-75. En esta
linea deseamos destacar los parrafos siguientes:

“De la elemental distincién de tener o no Derecho adninistrativo formalizado y sistematizado se van a derivar los contenidos
y legitim dades legales de los planes de urbanisno....Esta diferente estructura y articulacion de los actos admninistrativos,
que diferencian a los paises de la Europa continental adninistrativizada (y los de USA) de GB (y la Europa peninsul ar
escandinava), ha generado unas relaciones especificas entre los planes locales o municipales, la seguridad juridica y la
propiedad privada que infor man todos los procesos urbanisticos. Las caracteristic as esencial es que delimtan sus contenidos
implican una rica gradacion y oscilacién entre dos extremos (referidos al Ultimo escalén del planeaniento municipal):

a.  Planes no vincul antes para los particulares; orientadores e indicativos no creando derechos-deberes (ya que
éstos residen ex ante al plan); flexibles y versétiles en sus indicaciones indeternmnadas que son negociadas
librenmente, discrecionales en su aplicacién en cada caso, segun convengan ambas partes con una notable
incertidumbre e inseguridad juridico-econénica para los particulares antes de iniciar la toma de sus
decisiones urbanistica; de mas breve elaboracion interna, pero mas lentos y con fuerte participaciéon publica
en el otorgamiento de cada autorizacion concr eta. ..

b. Planes-norma vinculantes para todos, segun su nivel; estatutarios, atributivos o creadores de una estricta

modulacién de derechos y deberes legales....” (Op.cit., pag. 33)

“....La distincidn pues reside en la combinacién de contenidos de planeamiento y del efecto subsecuente de la autorizacion
concreta o licencia, con arreglo a la siguiente disyuntiva de su posible modul acién:

® Junto con J.L.Nicolas (diagramas), P.Fidalgo (graficos) y P.Pozuelo (correcciones)
" La frase “...(modelos aleman, holandés, francés, americanos, y desde |uego, inglés.” (op.cit, 1996, pag. 38) es significativa
en este sentido



i. O bien mantiene igual el estatuto juridico existente del propietario de suelo , mas o menos
indeterminado como esta en su momento actual, con simples orientaciones estructurantes y usos
globales de las politicas publicas sobre el espacio, hasta que se soalicita la autorizaci6n o licencia para la
actuacion privada o publica, lo cual dispara ex post el mecanismo de planeamiento concreto....o
constituyéndos e la magnitud de los derechos y deberes o contrapartidas en el preciso momento con la
licencia y a partir de ella, pero no antes (modelo britanico).

i O bien, si la ultima fase de concrecién particularizada se contiene ex ante prefijada en todos sus
parametros....por loque la autorizacion de la licencia deviene simplemente declarati va de aquel derecho
y més répida (modelo continental)” (0p.cit., pag. 34)

“Las consecuencias directas en la valoracién econémica de la propiedad fundiaria o inmobiliaria son trascendentales, al
enfrentarse la inseguridad juridico-economica del propietario y del promotor, en los planes indicativos, con la seguridad y
certeza j uridico-econémica de ambos , en los planes vinculantes....” (Op.cit., pag. 35)

“Asi pues, la clave® de los modelos urbanisticos comparados reside en los planes de ambito municipal donde se producen
las vinculaciones alapropiedad...... en el nivel delaglobalidad del término (municipal) pueden ser:
i todavia orientativos e indicativos de la estructura general y usos globales no vinculantes a la
propiedad ni creadores de derechos (modelos aleman, holandés, francés, americano, y desde luego
inglés), o
ii. vinculantes y prescriptitos con sefialamiento de casi todos los parametros de su desarrollo posterior
creador de derechos (modelos italiano, sélo en parte, y espafol, decididamente, donde ademas se

imponen plazos prescriptivos de urbanizacion o edificacion ya en este nivel general” (Op.Cit,

pag.38)

No es de extrafiar ala vista de los textos anteriores que JGB no induyera ningun articulo suyo en
eln®°103 de Ciudad y Territorio (Primavera 1995), de grato recuerdo mutuo, dedicado a los trabajos
de la Comisidon y a opiniones externas, y que lleva por titulo “Suelo y Urbanismo, su polémica
actual®.

Sdlo fimod como “El Director” la editorial de dicho nimero en la que deja casi sin respuesta la
pregunta; ;Qué novedades trascendentes aportan las propuestas de la Comisién?, después de
destacar laimportanda de la cantidad y calidad y de los debatesy de los textos finales, indicando
que “Recuerdo que undebate analogo sobre los grandes temas del urbanis mo nacional (analogo no en el contenido nienla

forma sino en el hecho de consultas a técnicos-expertos diversos) no se habia producido en este pais desde los
prepar ativos de la reforma de la Ley del Suelo 1975, con motivo de la creacion y trabajos inconclusos o abortados que se
hiciera entre 1972 y 1974 en el Gabinete de Estudios de la antigua Direccién General de Urbanismo” (Op.cCit., pag 9),de

grato recuerdo mutuo . La respuesta a la pregunta formulada se produce en el articulo de Carreras
Moysi, Fernandez Lafuente, Arias Goytre y Domine Redondo, del equipo directivo del MOPMA, en
el articulo “Una politica activa de suelo” (op.cit., pags.17-22).

Los textosde JGB en el “Informe” de 1996 son, sin duda, de una rabiosa actualidad y operatividad.
No esla cantidad de suelo dasificado o urbanizable (como justifica la Ley 6/98) la que reduce los
precios del suelo, que son precios derivados de los precios de la demanda'® del producto final (a
vivienda no es cara porque lo sean los precios del suelo, sino al revés, como ya diagnosticd David
Ricardo en el siglo XVIII). Es la seguridad o inseguridad de los contenidos inmobiliarios (Que son
contenidos econdmicos esencialmente de usos, edificabilidad y localizacién) que se transaccionan
antes de la aprobacién del planeamiento de desarrollo.

8 “Laclave..”, expresionreiteradamente utilizada por JGB en sus escritos, argumentaciones ylenguaje coloquial,
complementada a menudo con su entrafiable ypeculiar “anso”.

Adestacar parala“memoria histérica profesional” que ya en este nUmero de Ciudad y T erritorio de hace 17 afos, aparecia
el clasico y fundamental trabajo de Julio Rodriguez sobre la coyuntura inmobiliaria ylas previsiones para el afio (1995)
(op.cit., pags. 211-222, yque la “accesibilidad de la vivienda libre en Espafa (primer adquirente)” medida por la relaciéon
“Precio-hipoteca / Ingresos familiares” era del 38,9%, cuando en 1992, al final del ciclo expansivo que se habia iniciado en
1985-86, habia alcanzado el 61,4% (op.cit., pag. 221).

"% Las “lecciones” de Antonio Santillana en el Gabinete de Estudios de |a Direccion General de Urbanismo durante la
elaboracién del non nato Libro Blanco de Urbanismo, dirigido por J.M Romay Becaria, en el periodo de 1971-1973, de grato
recuerdo mutuo, son especial mente relevantes en este sentido. Y en especial su libro “Andlisis econémico del mercado de la
vivienda” (Ed. Ariel, 1972).
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En otras palabras, transaccionar en un “mercado de futurosinciertos’ o en uno de futuros bastante
ciertos y seguros. De todas formas la realidad espafiola mas genemlizada, hoy, es que partiendo
del modelo atiibutivo ex -ante, la mayoria de los 8.000 gobiernos del territorio, se negocia la
aprobacién de los planes, “como si”la atiibucidn de contenidos fuera ex—post. El sistema puede sin
duda produdr perversiones, porque altera la I6gica normativa que ha atribuido derechos ex ante.
Gran parte de los nuevos desarrollos de entidad hoy en Espafia se producen “como si” el sistema
fuera “no atributivo” con genernalizacion de Convenios Urbanisticos de “mutuo acuerdo” (extra- lege,
como los calificaba JGB), y por aquello de que “no se pueden poner puertas al campo” porque la
realidad generalizada acaba porimponerse a los eventuales corsé s legales.

Por eso es fundamental recordar el requerimiento que indicaba JGB en su texto de amplia
participadodn publica, con el referente de las participacdones activas que incentivan los
Ayuntamientos britanicos en cada decision urbanistica (induso pagando los honorarios de los
asesoramientos técnicos de las asociaciones de interesados), que si bien hace mas lento el
proceso de aprobadion, reduce el de elaboradon, lo cual es especialmente necesario para nuestros
planes, cuya elaboracion se dilata mas alld de una legislatura munidpal, y que a menudo los
arboles no dejan ver el bosque.
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IV. LA EXPERIENCIA BRITANICA 2004- 2005: LAS ULTIMAS EDITORIALES DE CIUDAD Y
TERRITORIO SOBRE EL PARADIGMA URBANISTICO ESPANOL

Con ocasion del articulo que nos pidid sobre gestion de plusvalias, en el invierno de 2005,
desgraciadamente aun pendiente de entrega, y en rlacién a la defensa que haciamos de los
Convenios Urbanisticos con el argumento basico de las “cargas urbanisticas’ que establecen las
normativas urbanisticas son insuficientes en relacidon a la financiacion de los “sistemas generales de
ciudad”, JGB nosenvio (“por si no lasteniamos estudiadas™) las tre s editoriales sobre “ para una
liberalizacion del parmdigma urbanistico espaiol”, publicadas en los numeros 140/2004 (I),
143/2005 (1) y 144/2005 (IIl), como sintesis de sus tesis.

Cada editorial’’ ilustra la tesis general con aspectos concretos de resultados, disfunciones o
perversiones de la actual normativa umbanistica, en el contexto de su critica global. Entendemos
que el conjunto enlaza también con la experiencia biitanica inidada en 1973 porque entroncan con
las gestion de plusvalias del planeamiento que es la cuestion de fondo de en su articulo de 1975.
Incluso nos atrevemos a sostener que utiliza el mismo estilo directo de los Libros Blancos ingleses,
alifado, eso si, con una dosis adicional y razonable de sangre latina.

El objetivo prindpal de los trabajos de referenda y su valoracion negativa del paradigma espafiol
queda daro en los primeros parrafos de la editorial de 2004:

“En las reuniones internacionales de urbanismo y su gestion, donde se comparan las diferentes estructuras nacional es para
la recuperacion de las plusvalias publicas, el paradigma integrista del urbanismo espafol se presenta como una anémala
excepcion, como una singularidad de especiales caracteristicas. Su excepcionalidad comparativa reside en haberse
construido un paradigma (Nota a pie de pagina: Entiéndase paradigma como supra-modelo o modelo de modelos) muy
inter vencionista que crea fuertes distorsiones anémalas en las relaciones de mercado, el que mas exigencias y deberes
abrumadores impone a la propiedad fundiaria urbana...pero también por ser el que mas valores caidos del cielo y sin
contrapartidas le regala a la misma, el que, en suma ha creado mejores condiciones legales para legitimar la especul acion
inmobiliaria.

El llamado en Espafia “mundo del ladrillo’- expresado por las imparables subidas de precios del boom inmobiliario o por los
frecuentes casos de sonadas corruptelas- no constituye una patologia epidémica y transitoria de especulacion inmobiliaria
coyuntura, porque se hallase en manos de insidiosas tramas o en la cuspide de una andmala cresta de demanda de
ciudadanos enfebrecidos por invertir en bienes inmuebles...Enfoque, en todo caso de rewerencial sumisiéon ante las
supuestas inescrutables del mercado que incapacitan para reaccionar a los que se encapuchan bajo su misteriosa “mano
invisible”.

....Padecemos una grawe patologia en nuestro sistema juridico- econdmico urbanistico que se ha convertido en un
endemismo histérico, ya enquistado en nuestro habitos del pensamiento econémico desde hace nada menos que 48 afios,
allaentiempos del franquismo autarquico....

.El alien es la mundialmente insdlita clasificacion del suelo espafiola de los Planes de Urbanismo, atribucidn juridica-
econdémica pro-futuro de los valores afiadidos al suelo que impone la legislacién urbanistica estatal, al inflar y perturbar
inflacionariamente los valores valores reales del mercado de los terrenos a favor de los propietarios de los mismos,
legitimando y legalizando la especulacion. Véase su devastadora trascendencia....Fue con la Ley del Suelo y Ordenacion
Urbana de 1956 —la madre de todas | as leyes del suelo espafiolas posteriores que sdlo han sido meras reformas de aquélla-
... (JGB, 2004, pags. 289-290)

Y mas adelante en esta larga editorial (después de hacer una revision historica detallada desde el
Ensanche Cerda hasta las obras de Castellana después de la Guerra Civil, y explicar cdmo se
intoduce la original reparcelacion espafiola y el precedente de la Ley de Expropiacion Forzosa de
1954 afade (JGB, 2005, pag. 293): “Lo trascendente es que este valor seguro afiadido por el Plan mediante la

discrecional clasificacién o reclasificacién del suelo por los Planes municipales de Urbanismo —que asi determinan la for ma
vinculante de lo que debe urbanizado (urbanizable), con qué usos y con cuanta densidad — les convierte a los propi etarios
de este suelo en duefios efectivos de un derecho graciosamente otorgado a la cosa suelo, que por ello encierra un elevado

" La Editorial de la Revista y el informe de coyuntura del mercado inmobiliario de Julio Rodriguez, son la lectura inicial
obligada de cada nuevo nimero de CyT ET delos Ultimos doce afios.
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valor de capital publico (creado con y por el propio plan municipal), real e hipotecable, que es inmediatamente
patrimonializado por su propietario después de la aprobacién del Plan (es indiferente por marginal que sea el 85%, el 90% o
el 100% de las plusvalias de la actuacion, el problema es conceptual”.

Ciertamente el problema es conceptual. Es la atribucion de edificabilidad y de valor en el Plan
General municipal (“plan atributivo”). Pero JGB lo explica magistralmente y por ello no nos hemos
podido resistir a producir parte de los textos originales, aun a riesgo de haber contravenido una
parte del encargo recibido.

Y afadia mas adelante: “Si ademas constatamos que en Espafia tenemos la Ginica Constitucién que dice que “para

garantizar el derecho a una Vivienda digna” a todos lo espafioles “los poderes publicos deberan regular las normas y usos
del suelo paraimpedir la especul acién (art.47 CE) se exige que el objetivo del entero urbanismo que garantice este derecho
ala vivienda debera ser el de impedir la especulacion (no paliarla, suavizarla, o participar en ella); por lo que podremos
juzgar la grave des\iacion ética, politica y econdmica en que estamos sumidos con esta ley respecto al rotundo mandato
constitucional” (op.dit., pag 293).

Y terminaba: “...Asi puede recuperarse el resto (el beneficio neto) en inversiones ajenas alas finalidades urbanisticas del
proyecto que crea su valor yrazén de ser, como enjugar deudas, pagar traslados y relocalizaciones de empresas, comprar
helicépteros, futbolistas galacticos, incluso dar de sobra para empedrar con marmoles los paseos maritimos de las
playas........... Lo que si podremos ver ahora....el decidido compromiso del nuevo gobierno de revisar la ya vieja ley del
suelo estatal, esperando que puedan darse los pasos imprescindibles para acabar con cincuenta afios de un anémalo
paradigma de intervencion y especulacion urbanistica legalizada y se introduzca, esta vez de verdad la irrenunciable
liberalizacion verdadera de su estructura econémica” (0p.cit., 2004, pag. 294)

La segunda editorial (CyTET, 2005 /143, pags.5-15) critica con claridad los valores inflacionados
que se pagan en las expropiaciones de las grandes obras publicas en suelo rusticos y alejados de
cualquier nudeo urbano “‘como si fueran suelos urbanizables’, difundiendo y generalizando las
plusvalias expectantes urbanas. Lleva también (0 cédmo siempre!) un subtitulo beligerante: “la
jurisprudencia de las obras publica en el limite del paroxismo”. Y por si no quedaba daro, JGB
remacha con el permanente “empuje garcibelli”, de entrafiable recuerdo, en una nota al pie:

“Paroxismo viene del griego “paroxismos”, “accion de excitar, estimular, irritar, exacerbaci6n del estado enfermo o acceso
violento de una enfermedad’, como el puente algido o climaxen el que la enfermedad sacude el cuerpo con temblores,
sobreexcitaciones y conwlsiones febriles, anunciando o bien su superacion ycura o, por el contrario, la muerte del enfermo”

(op.dit., 2005, pag.5).

Inica también el tema complementario de las legislaciones autondémicas que compensan los
parques regionales, zonas verdes supramunicipales y areas de espedial protecciéon a “valor de
sistema general”, pero deja para la ultima editorial (desgraciadamente, para el mundo profesional
del urbanismo, la ultima de JGB) “la linea expansiva que ha llegado a adoptar este concepto redistributivo,

perecuativo del valor del aprovechamiento del urbanismo virtual en manos de las buenas intenciones ecoldgicas-publicas en
manos de alguna Comunidad Auténoma” (0op.cit., 2005, pag. 15).

La tercera editorial nos deja también un mensaje brutal en el subtitulo el tsunami urbanistico que
arrasara el teritorio”. Ciertamente no solo hemos inflacionado el valor del suelo en las
infraestructuras no urbanas sino también en los suelos rastico de especial protecciéon, dandoles
valores “casi urbanos’, por aquello que la curva de densidad decrecente de los precios
inmobiliarios se crean en el centro y no en la periferia. A estas alturas ya no es una cuestién del
detalle técnico: las editoriales son verdaderas alegaciones a las sentencias de expropiacdon de
suelo y a determinadas normativas y practicas urbanisticas.

Es innegable la similitud, formal y de contenido, con el Libro Blanco britanico sobre el Suelo de
1974. La tercera y ultima editorial incorpora también argumentos del Informe Uthwatt Report de
1942, que ya presentara en el trabajo de 1975, al final de otras varias y amplias referencias a la
expeliencia comparada, para poner de relieve que aquel informe “ya advertia como una salida imposible la
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generalizacion de distribuci6n de costes y beneficios del planeamiento en espacios amplios e ilimitados” (0p.cit., 2005,

pag. 281).

Y the last but not least, al iempo que agradecemos las importantes aportaciones de JGB en las
editoriales de CyTET, hay que agradecer también al equipo directivo de la DGU y del Ministerio que
autorizaon estas editoriales de JGB, no sblo en esta legislatura sino también en la anterior, de
colores politicos distantes, porque son aire fresco y materia prima de primera calidad para el mundo
profesional del urbanismo.

El problema es el Plan General municipal “atributivo” que otorga- regala el régimen del suelo “para
siempre” o “para casi siempre” (las condicones limitativas son en la practica casi irrelevantes) de
los “urbanismos espafioles’. Es la consecuencia légica cuando JGB termina su ultima editorial
sobre “el paradigma urbanistico espafol”: “El proteccionismo urbanistico de los viejos rentistas agrarios del XIX y

d XX han de dejar paso, de una vez por todas y yaen el siglo XXl (j), a unaliber alizacion saneadamente competitiva, donde
los tejidos industrial-empresariales puedan adquirir el protagonismo que estan hace mucho en condiciones de asumir,
arrinconando este paternalismo inter vencionista de la legislacion franquista que aun nos asfixa’ (op.cit., 2005, pag.

284)

La practica britanica y también la espafiola ilustran lo que podria denominarse la “publificacion
creciente” de la nomativa urbanistica (altos y bajos por cambio de color politico del gobierno, no
alteran tendencias centenarias) en el sentido que la “ciudad privada” pague una proporciéon mayor
de la “ciudad publica”. Y sin olvidar el papel de la inversion publica financada con impuestos
generales y no finalistas, que cae fuera del presente documento, hay que poner de relieve que lo
importante (también) son los “cuantos’ de la distribucion de las plusvalias o del plusvalor generado
por el desarrollo umano. Porque desde las cargas urbanisticas que incluyan las necesidades reales
de inversiéon en infraestructura publica es posible acercar los valores residuales a los valores
iniciales. Y ahi desde la economia urbana tenemos una deuda con JGB, que con retraso,
intentamos liquidaren el presente recordatorio “interesado”.
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V. EL PAGO DE UNA DEUDA PENDIENTE: LOS CUANTOS Y LOS COMOS DEL
CRECIMIENTO Y RENOVACION DE LAS CIUDADES: ES LA ECONOMIA...."2

El 13 de Febrero del afio pasado redbimos un correo de JGB recordandonos nuestras deudas en
relacion a un articulo que nos habia pedido. Correo calido y entrafiable, que induia ironias y
complicidades, induso en cuestiones que nos relacionaban sdlo indirectamente, y sobre todo
aportaciones de oontenido, discusion y valoradén generosa de materiales que nos habiamos
intercambiado, como preambulos al articulo pedido. Nos gustaria reproduciio, pero ha de quedar
en nuestro rinodn de los recuerdos, porque su contenido es también muy privado y personal. Le
contestamos, el 20 de Febrero, con el siguiente “emilio” que desgraciadamente ya no tuvo
respuesta:

MURCLUSA@ murclusa.com MUR CLUSA@m urclus a.com

Fecha: 20/02/2006 20:2 1
Para: <garcibelli@viv ien da.es>
CcC:

“* Afiadiir contactos
! Crear grupo

" Correo no dese ado
" Ver encabezad os

Asunto: RE: DEUDAS EN VIA DE SER PAGADAS.. (2)

Imprimir mensaje

Gracias Javier por tu célida carta que, como todas, siempre llegan al al ma.

Real mente no hemos terminado el articulo prometido porque bastante trabajo nos lleva ya llegar a fin de mes y medio
cumplir con los plazos de los trabajos contratados. Intentaremos ahora cumplir el plazo generoso de después de Semana
Santa.

Enrelacién a la informacion que nos pedias sobre el estudio de las cifras agregadas de presupuestos municipal es, por tipos
de base econdénica municipal, s6lo conocemos los trabajos de la Diputacién de Barcelona (www.diba.es) y son referidos al
2002. De ahi sacamos nosotros nuestra referencia que la venta de activos inmobiliarios (Cap.VI de Ingresos no representa
mas que el 8% de la inversion municipa)l.

De todas formas la gestion de plusvalias, como aumentar |a proporciéon de vivienda protegida o internalizar Sistemas de
Ciudad, como estaciones de Metro/AVE o Rondas, no pasan por los presupuestos municipal es.

Abrazos enormes, como siempre, Sara Mur / Joaquin Clusa

El precio de la vivienda, con ser muy preocupante, no es el uUnico problema utbanistico actual.
Las ciudades necesitan mas y mejores infraestructuras que las que aportan los nuevos
desarrollos. Nuestras ciudades no tienen el nivel de calidad centroeuropea. Los recursos publicos
son insufidentes para financdiar la necesidad de infraestructuras y equipamientos que genera el
nuevo crecimiento urtbano, en plazos cortos de tiempo, a pesar de que se ha incrementado la
inversion de las administraciones publicas, hasta situarse en el entorno del 6% del PIB en el 2005.

Las infraestructuras publicas de las ciudades (la “ciudad publica”) no se han beneficiado
suficientemente del boom de precios y produccion inmobiliaria existente desde 1996. La
propiedad del suelo redbe un valor residual en gran parte “regalado” porla edificabilidad que otorga
el planeamiento urbanistico aprobado por los propios ayuntamientos y comunidades autbnomas y
que se ve reforzado por un mercado inflacionado, pomque mas del 60% de los incrementos de
precios van directamente al suelo.

12 Sintesis y adaptacion de nuestra Conferencia del Colegio de Economistas de Valencia de 23-05-2006
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ESPANA- CICLOS ECONOMICOS E INMOBILIARIOS EN 45 ANOS (1960-2006):
(PIB per capitaa valores actuales pasa de 5.000$ a 26.000 $)

1959 (Plan de Estabilizacion) - 1975 (Crisis de petréleo- Fin Dictadura politica)
1986 (Integracion Europea) - 1992 (Crisis Mundial) - 1996 (Tipos de Interés)

2006: Precios =41%de la Renta Familiarmedia (2003 :31%) =5 Salarios/afio

Hipotecas al 3,60% (1990-92: +- 10%; 1985-89: +-15%)

Viviendas acabadas = 65-75% de las viviendas “visadas”

Importancia de la demanda en zonas turisticas fuera de Madrid y Barcelona en todas las fases

VIVIENDAS VIS ADAS . ESPA NA-BAR CELONA PROV.-MA DRID ROV.. 1960 - 2005

I—espzﬁa = barcelona madid == Polinémica (aspaﬁa)l
900,000 2007?
800.000 — 1975 1992 2005:
1972-73 1991: 10 vivd 99 18 viv./1000hab.
14 viv./1000hab. B viv./1000hah.
700 .000 @t
g mw —4959 e
=} W6
E =
> 500,000 AN ,,.wﬁ
2 A3\ 1986 -
@ 400.000 D LD
- — U VST N AL
2 300,000 aom ~ e i @O
200.000 - =
100.000

La produccion de nueva ciudad (extensiéon y renovacion) es responsabilidad de los tres “socios
financieros” que participan en el desarrollo inmobiliario: la propiedad del suelo, Ila
promocion inmobiliaria y el Ayuntamiento. Todos ellos han de obtener parte del “margen” que
da el producto final, de acuerdo con lo que “aportan”al proceso productivo de nueva ciudad, ni mas
ni menos. Pero la promoddn quiere la maxima rentabilidad en sus inversiones de urbanizacion y de
construccion, la propiedad quiere el mayor preco posible por el suelo antes de urbanizar y el
ayuntamiento debe recuperar para la ciudad plusvalias en foma de infraestructuras,
equipamientos publicos y vivienda protegida. Y todo ello tiene que encajar en el valor del producto
inmobiliario que se deriva de la ordenacién urbanistica (uso, edificabilidad y localizacion) y de los
precios del mercado.

SOCIOS FINANCIEROS ADJUDICACION DEL PRODUCTO

a0
Propietarios Sudo é\d&\gx Propietarios Suelo
V

PROYECTO
Capital )
URBANETICO Promotores In mob.
i za ci6 i6 Propietarios invierten
Urbanizacién + Construccion pietar ) que inv
Pago en solares

Ayuntamiento Ay ntamiento

APROVECHAMIENTO

IRECUPERACION DE PLUSVALIAS:
Sistemas de ciudad
% Vivienda Protegida
Transporte publico

LOS NUEVOS DES ARROLLOS IMPONEN UNOS COSTES DE MOVILIDAD QUENO AS UMEN
YDEBERIAN CONTRIBUIR A FINANCAR EN PARTE MEDIANTE CANONES DE MOVILIDAD
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La rentabilidad que debe garantizar la operacién al promotor dependera del riesgo que asume
y de lostipos de interés sin riesgo. La normativa hipotecaria (Orden ECO 805/2003) espedfica las
rentabilidades de referenda, en fundon de los distintos usosy de la valoracidon del riesgo en cada
momento.

El precio de mercado inmobiliario no depende del coste de los factores sino de la demanda,
no es el coste del suelo el que genera precios altos de la vivienda sino que los altos precios de
ésta, que lo son en la medida en que hay quién los “paga”, permiten en muchos casos
remuneraciones excesivamente altas, por encima del valor del suelo. Y en este sentido los precios
altos de una ciudad reflejan su nivel econdmico. En consecuencia, el punto clave en la distribucion
de beneficios entre los “socios” es precisamente el establecdmiento de ese valor del suelo antes de
iniciarse el proceso urbanizador. Valor que no puede ser superior a aquel que sirve de base a la
fiscalidad municipal, es decir, el valor catastral actualizado que debe entenderse como el
contenido econémico de la “propiedad de derecho romano” del suelo.

¢ Como recuperar la parte de las plusvalias para la ciudad?. La iniciativa privada deberia
asumir mas cargas urbanisticas para finandar infraestructuras de ciudad y transporte publico,
porque imponen unos costes de movilidad que no se asumen, y también una mayor proporcion de
vivienda protegida e, induso, parte de los equipamientos publicos necesarios. Cargas adicionales
que deberian incorporarse a la normativa e imponerse en el planeamiento que otorgue
edificabilidad.

Con las actuales normativas urbanisticas de “minimos” es adecuado, conveniente y necesario, por
parte de los Ayuntamientos, establecer la imputacién de los costes urbanisticos “reales’ de cada
operacén vy concertarlos mediante Convenios Urbanisticos, antes de la aprobacion de los
planes, con “luz y taquigrafos”, es dedr, con participacion publica intentando aproximarse a la
negocdiadoén de los “planning gains’ britanicos.

Existe una definicién sutil del afio 1981 (pero de rabiosa actualidad en nuestros lares) del
documento de un “Grupo de Trabajo” (o Libro Azul, y que aunque de rango inferior al de un Libro
Blanco, no menos efectivo): “Un planning gain se genera cuando un Ayuntamiento recibe una
propuesta de Plan o entra en negociacién con un operador inmobiliario en relacién a un suelo que
no es propiedad del Ayuntamiento e intenta incorporar en el desarrollo propuesto algunos
elementos de beneficio publico o ventaja que la promodén libremente no habria incomporado, pero
que supone que puede incorporar, o que en algunos casos ofrece incorporarlos, a cargo de la
operadon inmobiliaria” (‘Report on the Property Advisory Group”™ HMSO 1981). O una de mas
directa desde la economia urbana. “Existe un planning gain cuando una empresa promotora
(“developer”) obtiene una aprobacidon de un plan (“planning permision”) por el hecho de dar, a su
cargo, un activo o servido ala comunicdad que no habria sido dado a no ser por la necesidad de
obtenerla aprobacion de plan” (Bowers, 1992, pag. 1329)13.

Y Bowers concluye. “Pero el planning gain es un instrumento por el cual la comunidad local puede
obtener (“‘capture”) algunos de los beneficios que su gasto confiere a la propiedad y a las
potenciales empresas promotoras de suelo” (op.cit, pag. 1338). En el urbanismo espafiol no
podemos renunciar hoy al instrumento de los Convenios que ya tuvo un uso exitoso en el
Ayuntamiento de Madrid desde 1979-81.

El crecimiento urbanistico ha de ser dertamente sostenible, econdmicamente sostenible, pero
tampoco puede demonizarse en su totalidad, pomue lo demanda la dinamica econémica de las

13 Ver también Keogh, G. (1985), “The economics of planning gain”, en Barret, S. y Healey, P. (ed), “Land Policy. Problems
and alter nati ves”.
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ciudades, la necesidad de mejorar sus estandares de calidad, la demanda de primera vivienda y
también la demanda de vivienda para la industria turistica, que constituye uno de nuestros sectores
mas competitivos en la economia global, a falta de otros.

El crecmiento de la ciudad debe y puede hacerse con una mayor compacdad (y
consecuentemente menor consumo de suelo y menor coste medio de los servicios publicos y del
transporte); la promocién inmobiliaria debe y puede ayudar a financiar las infraestructuras publicas
y suelo para vivienda protegida, en mayor proporcién que en la actualidad, y por encdma de los
minimos de las normativas urbanisticas, porque la economia lo permite. Sélo con vivienda
protegida en proporciones amplias se facilitara el acceso de mas de la tercera parte de las nuevas
unidades familiares que quedan excluidas del mercado libre, que seguira el cido inmobiliario
inflacionado.

Hace falta mayor rigor econémico que ponga de relieve, en el mismo momento, los “cuantos’ de
una dudad de calidad y los “cémos’ de la distribucién de costesy beneficios econdmicos, tanto en
las nomativas urbanisticas de las comunidades autbnomas como en el planeamiento y la gestién
urbanistica de los ayuntamientos. No puede otforgarse gradosamente la edificabilidad s6lo con
cargas urbanisticas fijadas de forma estandar, porque hay que cuantificar en cada desarrollo y sblo
asi se podra hablar de equidad en el reparto. La “contabilidad” y también la “auditoria” son
imprescindibles para argumentar las propuesfas y dimensiones de la ordenacion.
Especialmente en los Convenios Urbanisticos, que son el instrumento habitual de los
grandes desarrollos, precisamente con el objetivo de obtener mayores activos para la ciudad por
encima de las cargas normativas minimas, y para facilitar los (encorsetados) procedimientos de
planeamiento y reparcelacion.

En definitiva, se trata de que los nuevos desarrollos asuman todos los costes directos e indirectos
de infraestructura que generan en el conjunto de la cdudad real o0 metropolitana, mas alla del ambito
limitado de nuestra geografia municipal tan atomizada, que inflaciona la oferta de suelo.

La LRAU de 1994 y la LUV de 2005 de la CCAA Valenciana son un ejemplo interesante de
normativa urbanistica que ha hecho la gran aportacién, desde 1994, de romper el monopolio o
“derecho de veto” de la propiedad mayoritaria en cada desarrollo al desligar la accion urbanizadora
de la propiedad del suelo. Otras nomativas han seguido ese ejemplo y el proyecto de Ley del Suelo
que ahora esta en tramite en las Cortes Espafiolas se sitia también en esa linea.

En la practica se ha traducido en una gran oferta de suelo, seguramente excesiva en determinadas
localizaciones, que no baja el precio de la vivienda libre (es “neutro”), y ha tenido una financiacion
limitada de “ciudad publica” a la vista de los costes asumidos. Segun un estudio comparativo de los
PAI en Alicante en 2005, los costes medios de urbanizacdén masindemnizaciones fue de 55 euros
por metro cuadrado construido.
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ESTUDIO COMPARATIVO DEP.A.I. EN ALICANTE

“Competencia en la ejecucion del planeamiento. La experiencia aplicativa
de la LRAU en el municipio de Alicante”. CARLES GASCO. Arquitecto

UA /Il

CARGAS (sin
IVA)
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Fuente: CARLE S GA SC O, Ar quit ecto:

349,2 Ha + 29,2 Ha red primaria adscrita

(8 % adicional)
2.426.647 m2t

Extracto del trabajode investigacion "Compete ncia en lae jecuciondel planeamiento. Laexperiencia aplicativa de laLRAU enelmunicipio de Alicante."
Tesina del Master de Gestion Urba nistica, Universidad o It écnic d e Cata lunya.

0,97 m2 t m2 s (sin Red primaria adscrita)
0,64 m2 t m2 s (con Red primaria adscrita)

17.532 viviendas

“Canje medio”: 47% para el Urbanizador

22312 MPTA (valores 2005)
9.195 PTA/m2t

Coste total urbanizacion + indemnizaciones:

(excluido el 10% de cesion al Ayuntamiento)3

En algunas actuaciones analizadas en Valenda se situa en unos 77 euros por metro cuadrado
construido, unos valores bajos en comparacidn con otras regiones, como se refleja en el cuadro

siguiente:.
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ALGUNOS EJEMPLOS DE P.A.l. EN LA PROVINCIA DE VALENCIA

Catarmoja- PAI "N QU MIL-LEN”"
Qullga-P A UES5.2

CQullg a- S edor PRR1 A

Madia PAl Valenda 2001(A tiaslo GRogr)*

Totales

S uperficie

Ha

Edif.

m2tm2s

0,92

Tedo T otal

mz

1.448.506

75.678

38.444

2.015.041

3.577.669

Cargas
Urbaniz
PTA/m2
8253
#.190
2.530
.833

58.806

183 Ha.

del

Cargas Cargas Cagas Precio Precio Precio  Vrsidual Residmdal Protegido  Cesién Pemu ta
Urbaniz.  Urbaniz. Urbaniz. Venta Solar Sola suelo Admon.  (pro modén)

WP TAHa WP TAHa PTAm2t PTAIn2t  PTAM2t PTAm2s PTAm2s % % %
2005 205

122 122 13.253 289® 26709 17.1698 2.2% 50% 10%
61 63 14.673
92 98 21.844
12.306
275

Weda 12847

iano: apuntes para un andliss pro post ivo". 20

3.577.669 m2 techo

Coste medio Urbanizacion + Indemnizaciones:
77,2 €/m2t /| 12.842 PTA/m2t

Permuta media: 47 % para el Urbanizador

14

&%

8%

Tres ejemplos recientes de proyectos urbanisticos de renovacion integral ponen de relieve que
con cargas urbanisticas adicionales a las estrictamente fijadas por la ley pueden ser
econdmicamente viables, con recuperacion publica de plusvalias: La Marina de la Zona Franca de
Barcelona (donde se construiran un 47,5% de vivienda protegida), la renovacion integral del
sector “Las Harineras” de Huesca (cuyo objetivo principal es el traslado de industrias con el
mantenimiento del empleo) y la renovadon urbanistica del sector TeisGuixar de Vigo (que
supondra el realojo de mas de 200 viviendasy la internalizacion de sistema viario de ciudad).

Estos casos demuestran que las tres partes podrian ponerse de acuerdo porque hay
rentabilidad suficente para la promocién que invierte, resulta un valor inicial del suelo suficente
para la propiedad que vende (los valores catastrales actualizados) y se recuperan plusvalias para la
ciudad. En estos proyectos, los costes medios de urbanizacién se situaron entre los 210 y los 240
euros por metro cuadrado construido. En cualquier caso, la alternativa al “no acuerdo” es la “no

calificacion”, o la calificacion de otros terrenos, o mantener la situacién actual.

20



LOS CUANTOS DE OPERACIONES URBANISTICAS CON “NEGOCIACION DE PLUSVALIAS”:
BARCELONA -HUESCA-VIGO

NEGOCIACION DE PLUSVALIAS URBANISTICAS
PRECIO S| NMOBILIARIOS, CARGASURBANISTICAS, RENTABILIDACES FINANCIERAS Y VAL ORES RESIDUALES
MR & CLUSA ASSOCIATS ( Abril 20 04 - Novi embre 200 6)

Coste Coste

E DIFICA- Urbantz+  Ubanitz.+  Precio deV etta P reco$ ol %
SU PERFI- B ILIDAD TECHO TOTAL Indemn. Indann.  PTAIm2t PTAm2techo PredoSolar  ValorResidual % Resi-  Rprotegi- Cdenda- Cesion
CE (HA)m2s/m2t  m2st PTAIm2t MPTAHA  (pond.) (pn d) PTA/ngs PTAIM2 s dendal  do foAfios TIR% Adm.

GRANDESO PERACIONES- AREA METROPOLITANA DE BARCELO NA

BCN AN RN ADELAZI 513 231 1184657 53.000 1224 385.00 152.00 351000 12.000 81% 48% 12 12%  10%
(EEELNE L TR R e 3404 056 1.910512 22.800 128 319.00 90.00 50400 0.9800 26% 33% 14 14%  10%
EL PR AT- EIXAMPLE NORD 1546 077 1.028488 33.000 219 346.00 131.00 101000 2.000 36% 40% 16 5% 10%
EL PRAT- LA SED AESTA CIO (S 81 Urba) 122 145 177685 39.762 529 397.00 168.00 243600 10.000 45% 30% 5 3% 10%
TOTALES | VALO RES MEDIOS 5585 077 4.301342 34.257 264 346.85 120,01 153270 58.776 44% 39% 14 13% 10%

OTRASO PERACIONESDE REFERENCIA

POBLEN OU - 22@ - SUBSE CTCR 11 22 270 60391 43.000 1.152 500.00 167.00 450900 28.000 0% 0% 5 7% 10%
HUESCA - LAS HAR INER AS 69 216 149378 41.000 888 387.40 167.00 362000 8.000 84% 0% 6 2% 10%
VIGO- TEIS-G UIX ARD 135 170 228930 38.000 644 230.00 67.00 114000 %.000 45% 40% 7 12%  10%
STACOLOMA - COLONIA GUELL 528 027 141762 34.000 91 325.00 105.00 28000 %.000 81% 50% 8 1%  10%
TOTALES | VALO RES MEDIOS 755 077 580461 | 38.315 295 32186 112.49 191869 320 59% 28% 7 12%  10%

CONCLUSIO NES BASI CAS:
Costes de urbanizacién en elentorno de las35.000PTA /m2t.
Valore s re siduale s diferentes en suelourbanizable (11.000-32.000 PTA/m2 vensuelo urbano (88.000 -249.00 0 PTA/m2 s uelo. excento Viao-Teis de 25.000 PTA/m2)
Vivienda Protegida superioral 30% (e xcepto Hue sca)

700 Ha / 4,5 mm2t / edificabilidad 0,76 — 0,86

COSTES MEDIOS DE URBANIZACION + INDEMNIZACIONES:
35.000 — 40.000 PTA/m2construido

Permuta media: 53,5% para el Urbanizador

Vivienda protegida 30% -47,5%

Valor Residual del suelo bruto=162.000 P TA/m2 suelo (BCN) —88.000 / 112.000 PTA/m2
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suelo (Huesca)

A partir de las experiencias anteriores, los parametros que creemos pueden retribuir, en la forma
equitativa que las leyes de urbanismo propugnan, a los distintos agentes o socios del desarrollo
urbanistico son, de forma orientativa y siempre a resultas de la evaluadén econémica concreta de
cada desarrollo, los siguientes:

- laTIR de lainversion en urbanizadon y promocién debe situarse entre el 12% y el 14%
anual, siguiendo siempre las tasas indicativas de la normativa hipotecalia para usos
residenciales;

- el valor residual del suelo debe oscilar el 8-15% del precio inmobiliario final, segun su
posicién urbanay ajustado al valor catastral actualizado.

- los costes de urbanizacion minimos deben situarse, en unos 150 euros el metro cuadrado
(nolos cincuenta o setenta euros que se estan dando actualmente en muchos desarrollos);

- lainversion en sistemas de ciudad y transporte no debe serinferior al 10% del precio de la
vivienda;

- entre el 40% y 60% de la vivienda construida debe ser protegida, al menos para 3 niveles
de capacdad de demanda;

- el 5565% del suelo debe cederse para infraestructuras, equipamientos municipales y
“pasillos ecolégicos’, con edificabilidades mayores de 0,50,7 m2t/m2s; y

Debe entenderse, ademas, que cuando la normativa contempla, en determinados desarrollos,
cesiones adicionales de suelo no urbanizable protegido, como esel caso de la Ley de Ordenacién
del Territorio y Proteccion del Paisaje de la Comunidad Valenciana (art.13), la valoracidn de dichos
suelos de cesién no puede ser otra que la del valor rustico que tienen.
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COMPONENTES DEL PRECIO PRODUCTO FINAL

B Suelo bruto antes de urbanizar B Indemnizaciones O Costes Urbanizacion
O Gestion Urbanizacion H Beneficio Urbanizacion O Costes de Construccion
B Gestion Construccion O Beneficio Construccion
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Barcelona Huesca-Harineras
PROYECTOS
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Si no se dan estas cargas de urbanizacion, que no aumentan los precios finales, sino que solo
reducen el valor residual de la propiedad, significa que alguno de los socios obtiene beneficios
extras. Por lo tanto, hay aprovechamiento urbanistico regalado. Insistimos en que es el
planeamiento, la gestion municipal, la economia...no es la normativa urbanistica
unicamente.

El Proyecto de Ley de Régimen del Suelo y Valoradones, actualmente en tramite en las Cortes
Espafiolas, tiene indudables aciertos novedosos como es el enfoque de la Ley como sustentadora
de los derechos constitucionales. En este sentido, tal como se sefiala en el excelente Dictamen
sobre el Anteproyecto de Ley de Régimen del Suelo y Valoradones, emitido por D. José M?
Ezquiaga a instancias del Consejo Superior de Colegios de Arquitectos (Ezquiaga 2006, mimeo,
pag. 3), queremos destacar:

“Entre los elementos mas interesantes del nuevo texto... Por primera vez en décadas el objetivo manifiesto de la Ley del
Suelo no es el abaratamiento de los productos inmobiliarios, bien sea actuando sobre la ampliacién de la oferta de suelo
(Ley6/98), bien fuera asegurando compulsivamente su acceso al mercado (Ley8/90).”

Lamentamos que en dicho Proyecto de Ley no haya una referencia explicita a la valoradion
catastral al tratar de la valoracion del suelo. En relacion a ello, suscribimos también la Alegaddn de
Ezquiaga (op.citpag.53) en este sentido:

“Como ya ha sido expuesto en la valoracién general, el Anteproyecto introduce un cambio cualitativo del sistema de
val oraciones de la Ley 6/98 ya que prevé que a estos efectos sdlo se consideren dos tipos de suelo: urbano (el que ya esta
urbanizado) o rustico (el resto). El rustico se valorara por el método de capitalizacion de rentas el urbano por un método
aparentemente simple, pero no exento de dificultades de interpretacion, tal como se ha sefialado en el apartado primero de

este Informe
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El Art. 33 de la CE establece que “... nadie puede ser privado de sus bienes y derec hos sino por causa justificada de utilidad
publica o interés social, mediante la correspondiente indemnizacion” y el TC ha concretado que debe entenderse como
“correspondiente indemnizacion” y asimismo reiterada jurisprudencia del Tribunal Supremo ha venido defendiendo el
denominado principio de indemnidad, mediante el cual debe exstir un equilibrio entre la indemnizacion de la expropiacion y

el valor econémico del bien.

En este sentido la actual redaccion del titulo sugiere dificultades concretas, entre las que podemos apuntar por ejemplo las

siguientes:

- La valoracién de la facultad de participar en actuaciones de urbanizacion prevista en el art. 24.2 supone una
correccion positiva, del sistema disefiado en el precedente borrador de Ley, pero se estimano puede dejarse a un
porcentaje indeterminado en funcion de la Legislacion urbanistica, autonomica, por cuando afecta a los
fundamentos de igualdad y uniformidad del sistema.

- En el proceso de equidistribucién se producira un agravio comparativo entre los propietarios no adheridos o no
urbanizadores y quienes promuevan la actuacién, pues las fincas aportadas se valoraran a precio de suelo rustico

ylas resultantes a precio de suelo urbano”.

Mal andamos si la propia administracion publica no confia en las valoradones que son la base del
impuesto fundiario, porque en el nuevo proyecto de Ley y el Catastro. De hecho, tampoco es una
referencdia final para los impuestos de las CCAA relacionadas con las transacciones inmobiliarias. El
uso generalizado del Catastro deberia ser unincentivo para la ciudadania y las empresas para la
“valoraddén oontinua” del Catastro. Extrafia sin duda que el Proyecto no tenga en cuanta la
importancia de las valoradones iniciales en las cada vez mas generalizadas las operaciones de
renovadon urbana de nuestras ciudades.

Por ello esrelevante hoy las recomendaciones que hizo quién fue maximo responsable estatal del
Catastro™ que hizo al documento final de la Comision de Expertos de 1995: “...la propuesta contenida

en el apartado 45 de que la valoracion de los suel os urbanizables y los urbanos no urbanizados puedan tener en cuenta la
renta de posicion, pero en ningun caso las componentes especulativas derivadas de posibles expectativas urbanisticas” no
deja de ser una entelequia tedrica y voluntarista, siendo mucha mas pragmatica la propuesta defendida por un grupo
minoritario de miembros de la Comisién, que apoya la valoracion administrativa de tales suelos en el sistema de valoracion
catastral, defendiendo un unico valor administrativo de referencia a fines urbanisticos, expropi atorios yfiscal es” (Ru ssinés

1995, pag. 71). Y refiiéndose a la recaudacién del IBl y la valoracion catastral acertadamente
continda: “..cuando, de hecho, la infor macién catastral se mantiene en la base de datos catastral, cualquiera que sea el
valor catastral, y la recaudaciéon del IBl depende no tanto del valor catastral como del tipo impositivo fijado por los

'® (Russinés, 1995, pag. 71).

Ayuntamientos”

4 Y que con el liderazgo de Borrell realizaron la moderna gran revolucién del Catastro: (incomprendida en aquel momento
peroimplementada desde entonces con pasos demasiado sigilosos, y casi “campanario por campanario” y que por el hecho
de norealizarse ala escalaque se realizé a principios de los 90, menos efectiva): val orar a precios de mercado conservador
“todo” el patrimonio inmobiliario es pafiol.

13 No desaprovechamos la ocasion para recordar adicionalmente que el IBl de la mayor parte de los Ayuntamientos
espafioles es extremadamente bajo, tanto si se compara con los paises europeos maduros, en valores abasolutos y en
relacién a los niveles del PIB, como en relacién a las necesidades de los Ayuntamientos, en manteni miento de los servicios
municipales y en capacidad de inversién. Y ello porque una parte de la financiacion corriente de los servicios se realiza con
cargo a los ingresos “puntuales” por licencias de obras y actividades, y el denominado impuesto de plusvalia. En una
situacion de dinamica constructiva alta, dichos ingresos (que deberian dedicarse directamente a financiar inversion via
ahorro o endeudamiento) permiten mantener los ingresos “permanentes” por IBl a niveles bajos, mirando de reojo a lo que
se paga en los municipios vecinos, para especial satisfaccion de la propiedad del municipio. Es también un nuevo ejemplo
de los efectos perversos de la atomizada geografia municipal espafiola y que tiene efectos muy directos sobre la gestiéon de
plusvalias que nos ocupa.
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Por otra parte, se mantiene el sistema de “oforgamiento” de derechos edificatorios en el
planeamiento Unicamente “compensados’ con cargas fijadas de forma estandar de forma igualitaria,
sin tener en cuenta la rentabilidad de las operacdiones, de forma que las plusvalias generadas no
repercuten sufidentemente en la colectividad sino que, en la mayoria de los casos como venia
siendo habitual, es apropiada por la propiedad del suelo que no arriesga nada, e la linea de las
tesisde JGB.

También en este sentido se pronundia el Dictamen citado al expresar que:

“Lamentablemente la ley renuncia a que la participacion publica en el aprovechamiento lo sea en funcién de la plusvalia
realmente generada en el proceso de transformacion del suelo y mantiene la formula preconstitucional de fijarla como
porcentaje del valor total con independencia de sus cargas”

En definitiva, las cargas de infraestructura y vivienda protegida que establecen las normativas
urbanisticas para los nuevos desarrollos urbanos son insufidentes y la economia permite “mas’.
Los Convenios constituyen hoy el instrumento mas eficaz de recuperacion de plusvalias crecientes,
en cada nuevo desarrollo urbanistico, especialmente en cidos de rapido incremento de los precios
inmobiliarios, porque es la via de actualizar cargas urbanisticas de planeamientos antiguos o
desfasados, “como si” el paradigma espafiol fuera “no atibutivo”. Sin olvidar tampoco como nos
aconsegjan los britanicos “ninguna plusvalia justifica un mal proyecto”. Los “cuantos”, en cada
caso, pueden ser tanto o mas importantes que el “céomo”.

Ya nos decia JGB...
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EPILOGO: LAEXPERIENCIA BRITANICA DE JGB

JGB no solo estudio en Inglaterra su Diplom in Planning and Urban Design. Fue ciudadano britanico
desde el mesde Julio de 1973 hasta el mes de Junio de 1975. Adiconalmente tuvo que gestionar la
matricula a la Architectural Association (AA) durente los dos afios anteriores, que también le llevo
su trabajo. Viaj6 mucho por Inglaterra, Gales y Escocia con Consuelo alojandose en muchos
bred&breakfast ruralesy urbanos, conodendo las areas metropolitanas grandes fuera de Londres 'y
también las ciudades medias y los entornos rurales. Us6 intensamente el metro de Londres porque
residia en un Borough de la periferia. Estaba al dia de la vida biitanica por el The Guardian (The
Observer, los domingos). Tuvo que acompafar a los amigos que le visitaron a los clasicos
JesucristSuperStar y Oh Calcuta por aquello de que “ya que estais en Londres, hemos pensado..”.
Muchos fines de semana iba a escuchar los discursos multicolores en el Speaker Corner de Hyde
Park, y pensd otra vez con rabia qué innecesarias eran las dictaduras. También al mercado de
Portobello donde se oia casi todaslaslenguas el inglés. Vio en directo porla TV a temprana hora
de la madrugada la salida definitiva y cadtica de los norteamericanos de Saigén, deplorando tanta
guerra inutil. Casi tocé al embajador espafiol que se vestia bombin a veces y que seguramente le
ayudo después a ser uno de los padres de la Patria constitucional. Al ver algunas News de |la BBC
o algun Panorama o algunas entrevistas al Primer Ministro pensd que por qué no podia ser asi un
dia en Espafia. Vivio la huelga de los mineros de varios meses en 1973-74, la caida del gobierno
conservadorde Heath ylas elecdones ganadas por Harold Wilson. Y su retirada también “porque le
faltaba tiempo para pasear el perro familiar”. Compro los Libros Blancos, Azulesy Verdes en la Her
Majesty Stationary Office (HMSQO) de Holbourn Road, y las ulimas novedades del mundo del
planning y de la arquitectura (y libros de historia, y de filosofia, y de economia, y de politica) en la
libreria Blackwell de Totenham Court Road y en la Dillon’s, junto a la London University.......

con Consuelo.......... ocomo ciudadanos britanicos.

Y todo ello lesimprimié un derto caracter...... también...ademas...Hace mas de 30 afos.
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