La escalada de precios de la vi-
vienda ha hecho saltar todas las
alarmas. A pesar de todos los es-
fuerzos, se estan marcando ya ré-
cord insoportables. Segiin datos
del Ministerio de Fomento, para
adquirir un piso, los ciudadanos
deben hacer durante treinta aiios
un esfuerzo superior al 60% de
sus ingresos, y hasta el 70% si se
trata de Madrid o Baleares. La
vivienda, que ha subido un 60%
en tres-aifos, se ha convertido en
un producto inaccesible para am-
plias capas de la poblacién, lo
que estd decidiendo habitos y
comportamientos sociales deter-
minantes del futuro de la naci6n.

Los hechos han demostrado
que durante décadas el Urbanis-
mo espafiol siguié un camino
equivocado. La primera ley, por
otro lado coherente y vanguar-
dista, la de 1956, opté por la

planificacién de todo el territo- :

rio nacional. 'Y las siguicntes,
deslumbradas por el prestigio en-
tonces indiscutido de las doctri-
nas estatalistas planificadoras, a
cada nuevo fracaso respondian
incrementando obstinadamente
la dosis de intervencion. La Ley
de 1975 y sobre todo la de 1990
aumentaron los controles, hicie-
ron requisas del 10% y del 15%
del suelo para especulacion mu-
nicipal y, en pleno delirio inter-
vencionista, expropiaron al dere-
cho de propiedad de todo su con-
tenido y consagraron la estatali-
zacién. Todo se resolvia con
mas licencias y controles que pre-
cipitaron al sistema en una rigi-
da espiral de intervencionismo y
controles superpuestos que, mis
que suelo barato, generaron de-
moras y complejidad gratuitas
que sélo favorecian la especula-
cién y la corrupcion y encare-
cian el precio del suelo. Tanta
complejidad terminé por conver-
tir los procedimientos urbanisti-
cos en congresillos de Viena,
que —como dijo Talleyrand—
se mueven pero no andan.

Una planificacion general en
manos publicas era una utopia.
Penoso resultd ver al propio legis-

lador en la exposicién de motivos

de la Ley 6/98 arrcpentirse com-
pungido de su anterior conducta,
confesando su culpa y el fracaso
de un intervencionismo que la pro-
pia ley habja “llevado a sus ulti-
mas consecuencias”. Habia, pues,
que cambiar de rumbo. La ley de
1998, siguiendo el camino marca-
do por el Tribunal de la Compe-
tencia, ordené volver al liberalis-
mo, que, tras la caida del muro,
habia recuperado autoridad.
Pero la atribucién en exclusi-
va u las comunidades auténomas
de todas las competencias sobre
urbanismo, que hizo en 1997 una
convulsiva sentencia del Tribunal
Constitucional, lo desbaratd to-
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El autor sostiene QL e la vivienda

~ se ha convertido en

do. Rue el punto de partida para
que las 17 comunidades iniciaran
una carrera legislativa particular
que aporté alguna idea original
como el agente urbanizador va-
lenciano, pero que al nutrirse fun-
damentaimente de las ruinas de
la legislacién derogada supuso
un retorno al intervencionismo,
ahora ademas pluriforme. Un
caos técnico y ningin avance.
Sea cual sea su credo palitico, en
ninguna comunidad hay hoy sue-

“El suelo sigue
intervenido y la
especulacion pitblica
continiia”

lo disponible para edificar. ;Quie-
re ello decir que la anunciada li-
beralizacion ha fracasado? De
ninguna manera, porque no se
ha aplicado en ningin sitio. El
suelo sigue implacablemente in-
tervenido, la requisa ha subido
con los convenios al 20% y al
25% y el acaparamiento y la es-
peculaciéon publica contintian.
Nada se ha avanzado. Al revés, la
hecatombe bursatil, 1a caida per-
sistente de los tipos de interés y
la sensacién ciudadana de que
86lo lo tangible presta seguridad
al ahorro han aiiadido a la de-
mandd una tensién tan voraz
que engulle en cuanto asoma ¢l
escaso suelo que la rigidez y vo-
tuntad urbanistica son

un bien inaccesible

| para amplias capas de la pob a;" fiende

I que se acttie sobre el s actor que

{ explica la escalada de los Jrcuoy y m‘opone

;31 la Dusn ueda colectiva de soluciones.

ha socorrido debidamente at Ur-
banismo. Integrado por f6rmu-
las y datos técnicos extrafios al
derecho puro, el Urbanismo se
ha ido encriptando en unos pro-
cesos legislativos en los que so-
bre la ortodoxia juridica ha pre-
ponderado el voluntarismo de
técnicos y politicos que, cautivos
de su inseguridad y celosos de
sus prerrogativas, han violentado
los esquemas juridicos dificultan-
do el desarrollo natural de las
instituciones. Ha sido el Gnico ca-
so en el mundo, dice Garcia de
Enterria, en que se ha intentado
plasmar en normas urbanisticas
unas técnicas complejisimas y
lentificadoras.
Las  unomalius comicnzan
con la concepeion del planca-
micnlo como una ley, pues. al ser
tan atipica que para lo mas ele-
mental como es mostrar su conte-

nido necesita valerse de comple-'

jos mecanismos extrajuridicos co-
mo planos, formulas y hasta refe-
rencias algebraicas, los juristas la
miran de soslayo como ley bajo
sospecha, y la jurisprudencia,
que a ninguna norma pucde exi-
gir justificacion o causa, a ¢sta le
exige motivacion. Tampoco enca-
ja en el sistema la ficcion estatalis-
ta de despojar al derecho de pro-
piedad de todo su contenido des-
corpareizindolo hasta convertir-
lo en un derecho potencial o va-
cio, que sélo se integraria me-
diante la adquisicién gradual de
facultades otorgadus cn cuasi
concesion, No se concibe que
unos pr como los

de destilar, con lo que los precios
necesariamente siguen su escala-
da. Un problema politico inquie-
tante.

Tampoco la técnica juridica
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urbunimcoi. que se gozan en ol
farrago de sus tramites esterili-
zantes y resultan angustiosos de
tanta rigidez, estén tan salpica-
dos de autorizaciones admintstra-
tivas de naturaleza concesional y
puedan ser vadeados por los ca-
da vez mis [recuentes convenios
urbanisticos extra-plan, labiles a
la especulacion y la corrupcién.
Tampoco se entiende que la equi-
distribucion o compensacién in-
tersectorial, en una incomprensi-
bie regresion a la cultura del true-
que, deban liquidarse necesaria-
mente con metros edificables,
que generan unas comunidades
romanas sobre el suelo capaces
de paralizar indefinidamente la
gestion, como esta ocurriendo en
algunos poligonos. Y para col-
mo, la sentencia citada del Cons-
titucional ha adosado a tan ende-
ble técnica una bomba de reloje-
ria que puede dejarla desintegra-
da en 17 sistemas de términos y
conceptos discordantes.

Ni siquiera desde ¢l punto de
vista del consumidor se ha alcan-
zado un nivel juridico aceptable.
Las grandes asimetrias de infor-
macion y la escasa colaboracion

piblica para salvarlas siguen ex-
poniendo al comprador de vivien-
das a una situacién de cuasi inde-
fension frente a los desaprensi-
vos. Hay una difusa fase precon-
tractual de opciones, promesas y
compras sobre plano que el com-
prador de vivienda debe cruzar
pertrechado como si fuera a cru-
zar un campo de minas Jundlcas
Periodi te, desde aquella re-
mota cooperativa Nueva Espe-
ranza de los afios setenta hasta el
bien reciente caso de las CPV, se
producen escandalos inmobilia-
rios que dejan defraudadas las
esperanzas de los mas modestos,
lo que podria sanarse con un sis-
tema vinculante de informacién
y consignacion de las cantidades
a cuenta, incluso con derecho
irrenunciable de desistimiento
del adquirente si el vendedor no
lo acatara. Ni siquiera puede el
Urbanismo actual brindar al
comprador algo tan clemental co-
mo seguridad en el cémputo de
la superficie privativa o comunal
que adquiere por referencia a de-
finiciones legales unificadas, to-
do lo cual deberia codificarse en
un estatuto o carta de derechos
del adquirente de viviendas que
depure y unifique las normas
que garanticen la seguridad en la
adquisicion.

El panorama es cadtico y de-
solador. Sabemos que hay que ac-
tuar sobre el suelo, unico factor
que se ha desbocado arrastrando
en su desenfrenada escalada el
precio de la vivienda y nuestra

“Es una utopia intentar
leyes armonizadoras,
porque las competencias
son de las comunidades™

inquietud, y que todo lo demas
seran parches para distraer. Sabe-
mos que ¢l elucidario sagrado
con las claves del problema ha
pasado a los Ayuntamientos, que
habran de renunciar al arbitris-
mo y la especulacién, y cuya fi-
nanciacion definitiva habri que
abordar a cambio con seriedad.
Pero nos consta que ahora es una
utopia intentar leyes o jurispru-
dencia armonizadoras, porque
las competencias son de las co-
munidades, los recursos se ago-
tan en los tribunales autonémi-
cos y no existe ese gramo de senti-
do comiin que reclamaba Tomas
Rumén Fernandez. Otro proble-
ma inquietante.

Pero no podemos imbuirnos
de pesimismo y desistir. Es uny
tarea colectiva, en la que los juris-
tas tienen un papel insustituible.
Los notarios, depositarios de la
fe colectiva, no pueden eludir su
responsabilidad de contribuir a
depurar los conceptos y dar rigor
u los cauces juridicos por donde
pueda discurrir con seguridad y
eficacia el nuevo urbanismo que
la sociedad reclama. Explorando
y proponiendo al legislador nue-
vas fébrmulas para instrumentar
Ia ordenacion del suelo, pura apli-
car analdgicamente instituciones
clisicas, o para Henar de conteni-
do la carta de derechos del consu-
midor. Con ese objetivo, en para-
lelo con el Salén Inmobiliario de
Madrid, y bajo el lema Swelo y
vivienda en el siglo XXI, celebra-
rén los dias 8, 9 y 10 de mayo en
el Palacio de Congresos de Ma-
drid su octavo congreso abierto,
al que quedan convocados para
participar todas las personas y
estamentos comprometidos en fo-
mentar un urbanismo riguroso
de rostro social y humano. El te-
ma merece la pena.

José Aristénico Garcia cs notario.



