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Existe entre nosotros una discusion recurrente sobre el papel que
ejerce la legislacion urbanistica en el precio del suelo. Se acusa a la
regulacion urbanistica de entorpecer la oferta de suelo y se postula una
flexibilizacién de la clasificacion del suelo, de modo que pueda destinarse
a la edificacion todo aquel suelo que no merezca proteccion por sus
valores agricolas, ganaderos, forestales, paisajisticos, etc.

La modificacion de la Ley del Suelo estatal vigente (Ley 6/1998) por
el Real Decreto-ley 4/2000 ha pretendido entronizar esta idea suprimien-
do del art. 9.2 el inciso final que permitia al planificador clasificar como
suelo no urbanizable los terrenos que no conmsiderara adecuados para su
desarrollo urbanistico. La ley pretende claramente que todo terreno que
no cuente con valores dignos de proteccion sea urbanizable.

Sin embargo, la stc 164/2001, de 11 de julio, parece advertir al legis-
lador estatal que no es posible constitucionalmente interpretar el art. 9
de modo que prohiba al legislador autonémico (y habria que decir tal
vez a la comunidad local) la capacidad de optar por uno u otro modelo
de ordenacion territorial. El Tribunal rechaza los argumentos de los
recurrentes en atencidon a la existencia del inciso final que desaparece
en la reforma del afio 2000. Excusado es decir que el Tribunal Cons-
titucional se pronuncia sobre la Ley 6/1998 antes de la reforma del 2000,
pero su advertencia no puede echarse en saco roto:

«El art. 9.2 Lrsv establece como criterio de clasificacion del suelo (como
no urbanizable) la inadecuacion para un desarrollo urbano. E! juicio de
adecuacion corresponde, en todo caso, al organo competente para la cla-
sificacion. La deficiente adecuacion puede traer causas de valores o fines
que hagan necesaria la preservacion del suelo (elpropio art. 9.2 Lrsv enuncia
los valores agricola, forestal, ganadero, asi como la riqueza natural) o de
otras circunstancias. Al planeamiento corresponde establecer, como expre-
samente dispone el ultimo inciso del precepto cuestionado, los criterios sobre
cuando un terreno es adecuado, o no, para un desarrollo urbano, remitiendo
de esta forma la clasificacion del suelo al planificador urbanistico. Por ello,
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enforma alguna sepuede considerar que el art. 9.2 Lrsv imponga un concreto
modelo urbanistico y territorial. Por ultimo, concluyamos que es la con-
currencia de los dos criterios del art. 9.2 rrsv, en la concreta redaccion
de 1998, lo que lleva a rechazar el reproche de inconstitucionalidady.

La advertencia del Tribunal parece clara. Corresponde a la Comu-
nidad Auténoma la competencia sobre la ordenacion del territorio (res-
petando las competencias estatales) y dentro de ella la de permitir opcio-
nes politicas diversas sobre el desarrollo urbano. Preservar en mayor o
menor medida el suelo de la urbanizacion y edificacién es tarea irre-
nunciable de la legislacion autondmica y, en su aplicaciéon, de la comu-
nidad local, porque acaso no existe otra decision de mas calado politico
municipal que la planificacion urbana.

Asi las cosas cabe plantearse si la doctrina que el Tribunal Cons-
titucional parece avanzar resulta o no incompatible con la logica eco-
nomica del mercado y si realmente los problemas de la competencia en
el mercado del suelo derivan de esa rigidez en la clasificacion o responden
a otros factores.

1. LA ESCASEZ DE SUELO COMO FACTOR DETERMINANTE
DEL ELEVADO PRECIO DE LA VIVIENDA: UN TOPICO
QUE NO RESISTE EL ANALISIS DE LOS DATOS DISPONIBLES

Al margen del problema de teoria econdémica relativo a la incidencia
de la escasez de suelo sobre la elevacion del coste de la vivienda, cuestion
ajena al analisis juridico, y aun concediendo que la escasez de la oferta
pueda producir efectivamente un alza del precio cuando existe una
demanda fuerte en el mercado | importa advertir que los datos esta-
disticos disponibles desmienten que de hecho exista esa escasez.

G ARCiA M ONTALVO YM ATILDE M as 2 autores del estudio mas completo
que conozco sobre la vivienda y el sector de la construcciéon en Espaia,
sostienen, sobre datos del Ministerio de Fomento, «que el problema del
suelo en Espafla no parece tener su base en la falta genérica de suelo
urbanizabley.

Recogen los mismos autores las conclusiones de los dos estudios rea-
lizados por la Direccion General para la Vivienda, el Urbanismo y la

1 Con cariacter introductorio sobre los problemas del suelo y de la vivienda, cfr. TriIBUNAL DE
D EFENSA DE LA COMPETENCIA, Remedios politicos que pueden favorecer la libre competencia en los ser-
viciosy alegar el daiio causado por los monopolios, Madrid, 1999, pp. 194-204; C oMISION DE E XPERTOS
soBRE URBANISMO (Moru), «Recomendaciones de avance normativo y politicas de suelo», Revista
de Derecho Urbanistico, nam. 143, 1995, pp. 461 ss.; sobre este ultimo informe y con diversas pers-
pectivas el nimero monogrifico de la revista Ciudady Territorio: Estudios Territoriales, 111, nam. 103,
1995; J. M.;i PerEz HERRERO (coord.), La carestia del suelo: causas y soluciones, Madrid, La Ley,
2000; sobre algunos de los aspectos aqui tratados, cfr. J. M.a Barno Leon, «La actividad urbanistica
en la financiacion de las Haciendas locales», en Revista Valencia de Economia y Hacienda, num. 2,
pp. 33 ss.

2 La vivienday el sector de la construccion en Espaiia, Valencia, 1vie cam, 2000, p. 153.
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Arquitectura en 1995 y 1996, en los que se pone de relieve que el suelo
susceptible de urbanizaciéon es mas que suficiente para las necesidades
de vivienda hasta el afio 2011. «Para los municipios entre 20.000 y 50.000
habitantes el suelo susceptible de ser urbanizado supone 7,5 veces el nece-
sario hasta el afo 2011. En municipios de mas de 50.000 habitantes esta
relacion es de 2,8», siempre segin las conclusiones de G arcia y M as.

Y otra conclusion no menos importante, segin estos autores: «Los
analisis no encuentran ninguna relacion entre la cantidad de suelo vacante
clasificado por el planeamiento y el precio del suelo». Probablemente
a mas de uno le sorprenderd este aserto fruto de una reflexion serena
sobre los datos empiricos.

Ahora, dejemos al margen esta ultima observacion y detengdmonos
en los datos. Si las cifras de que disponemos son correctas, en los muni-
cipios de menos de 20.000 habitantes el suelo susceptible de urbanizacion
es de siete veces y media superior a las necesidades hasta el afio 2011
y en los municipios de mas de 20.000 habitantes se acerca a tres veces
mas (exactamente 2,7). Quiere decirse que, atendiendo a las sugerencias
que hacia alguno de los criticos de la Comision de expertos sobre urba-
nismo, en los afios 1995 y 1996 practicamente el suelo susceptible de
ser urbanizado y edificado superaria en términos medios el triple de la
demanda de viviendas previsible en los municipios3.

En consecuencia, aceptando la hipodtesis de que uno de los problemas
del precio de la vivienda es la escasez de suelo, la realidad demuestra
que en la mayoria de municipios no ha existido déficit de suelo susceptible
de urbanizacion. Luego no parece arriesgado plantear la conclusiéon pro-
visional de que en la elevacion de los precios de la vivienda en Espafia
en los ultimos afios la oferta de suelo no ha sido un factor determinante.

2. EL DEFICIT DE SUELO URBANIZADO

Entre los estudiosos del urbanismo existe un sector que propugna
una vision diferente respecto al suelo. Se sostiene que el problema no
reside en la ausencia de suelo apto para urbanizar sino en la inexistencia
de suelo apto para edificar, es decir, de suelo ya transformado que cuenta
con urbanizacién suficiente.

1 Eva Povepano, disintiendo de la opinién mayoritaria de la Comision de expertos, proponia
en este aspecto lo siguiente: «Los Planes contendrian un dimensionamiento del suelo urbanizable
mais que suficiente para dar respuesta a la totalidad de las demandas previsibles, ya que dicho sobre-
dimensionamiento es necesario para eliminar el valor de escasez del suelo urbanizable. Para ello
se propone alguna de estas dos alternativas: a) Atender tres veces la demanda de vivienda previsible
en el municipio en los siguientes diez afos, calculada a partir de la previsién de poblacién residente
en edad de formar nuevas unidades familiares, asi como un aumento del 50 por ciento del suelo
para actividades productivas. Esta regla debera ajustarse al alza para los municipios costeros y los
de residencia secundaria en el entorno de las grandes ciudades, a fin de tener en cuenta los flujos
migratorios estacionales. En todo caso, se respetaran los espacios especialmente protegidos, b) Tri-
plicar en diez afios la cantidad de suelo urbanizable en todos los municipios. En todo caso se res-
petaran los espacios especialmente protegidos».
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La rigidez del urbanismo no estd tanto en la clasificacion del suelo
como en el procedimiento de gestion urbanistica que debe transformarlo
dotandolo de los servicios necesarios (acceso rodado, abastecimiento de
agua, energia eléctrica, dotacion de zonas verdes y espacios publicos, etc.).
Se observa que los procedimientos tradicionales del Derecho espaiiol des-
de la Ley de 1956 han sido una rémora para la transformacioén urbanistica.
Y se nota criticamente que este hecho se produce porque la gestiéon urba-
nistica no ha sido sé6lo un procedimiento de ejecucion de obras, sino sobre
todo el cauce para distribuir equitativamente los beneficios y cargas deri-
vados de la planificacion.

El procedimiento publico de expropiacion, apenas si usado mas por
razones ideoldgicas que de ineficiencia de la Administracion, sélo se uti-
liza marginalmente en el urbanismo, de manera que todo el peso de la
transformacion del suelo se entregd a los propietarios particulares que
debia acometer por si mismos la urbanizaciéon o a la Administracion en
colaboracion con los particulares4.

En el primer caso, que desde la Ley de 1978 se conocera como sistema
de compensacion (aun hoy en dia es el sistema preponderante en la mayo-
ria de Comunidades Auténomas, con excepcion de la Comunidad Valen-
ciana y Castilla-La Mancha), los propietarios tienen que ponerse de acuer-
do en la constitucion de una Junta de Compensacion que representa al
menos al 60 por ciento de los que agrupa. Y aunque la Junta aparece
dotada con poderes obligatorios frente a los propietarios que se oponen,
lo cierto es que el sistema adolece de falta de agilidad tanto por la resis-
tencia de muchos propietarios a embarcarse en la aventura de urbanizar
y pagar las cuotas correspondientes, como por las dificultades de la cons-
titucion de la Junta y aprobacion del Proyecto de Compensacion.

El segundo sistema, el de cooperacion entre la Administracién y los
particulares, también aparece cargado de dificultades. La Administracion
es lenta en la gestion del suelo y no tiene los reflejos de la empresa
privada. Y, por lo demas, el proceso de distribucion de beneficios y cargas
entre propietarios y la recaudacion de cuotas de urbanizacion por lo
comun no resulta sencillo, lo que hace frecuentemente que las previsiones
del Plan se incumplan y que no sean raros procesos que duran cinco,
seis 0 mas aflos.

Estas indudables dificultades son puestas de relieve para indicar que
mientras no se agilice la gestion del suelo, es decir, el proceso de trans-
formacion urbanistica, de nada sirve clasificar mas suelo urbanizable ya
que el resultado final de la oferta de suelo susceptible de ser edificado

4 Una sintesis muy lograda de los llamados sistema de gestién urbanistica en T. R. FERNANDEZ
RopriGUEZ, Manual de Derecho Urbanistico, 15.a ed., Madrid, El Consultor de los Ayuntamientos,
2000, pp. 160-186. El problema de la coordinacion entre el sistema de la Ley 6/1998 y el previsto
en las diferentes Comunidades Auténomas se analiza en J. M.aBaxo LEON, «Los sistemas de ejecucién
del planeamiento urbanistico», en E. GomMEz-REINO, Ordenamientos urbanisticos. Valoracion critica
y perspectivas de futuro, Madrid, Marcial Pons, 1998, pp. 147-163.
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puede ser mucho mas baja que la oferta de suelo urbanizable, y es aquélla
y no ésta la que tiene una repercusion apreciable en los precios del suelo.

Esta critica parece razonable, pero mas desde la optica del urbani-
zador promotor profesional que desde la perspectiva del precio del suelo.
No poseemos, en lo que nos consta, evidencia empirica alguna que nos
permita aseverar que en el precio de la vivienda influye de manera deter-
minante el lento proceso de transformacion del suelo. Desde luego si
que podemos constatar que en una Comunidad como la valenciana, en
la que desde 1994 se ha implantado un sistema de gestion que ha agilizado
de manera notable el proceso de transformacion del suelo, el aumento
del precio de la vivienda ha seguido imparable la tendencia manifestada
en otras Comunidades que siguen dotandose de los medios tradicionales.

Segun los datos de la Conselleria de Obras Publicas, Urbanismo y
Transportes de la Generalitat Valenciana, el tiempo medio empleado en
la tramitacion de los planes y proyectos de reparcelacion y urbanizacion
hasta poder iniciar las obras era de entre tres y cinco afios. Sin embargo,
durante los cuarenta primeros meses de vigencia de la ley valenciana,
el plazo medio se redujo en poco mas de siecte meses, concretamente
220 dias. Las cifras de duracion de tramitacion de los Programas de Actua-
ciones Integradas por provincias son:

Dias
Alicante 226
Castellon 224
Valencia 210

Fuente: La aplicacion de la Lr4av tras cuarenta meses de vigen-
cia, Subsecretaria de Urbanismo y Ordenacion Territorial de
la coput, Valencia.

Pues bien, la evolucion de los precios de la vivienda en los ultimos
afios parece ir completamente al margen de los diferentes sistemas de
gestion de las Comunidades Auténomas.

Por lo demas, tampoco se puede cuantificar, aunque en muchos muni-
cipios no es despreciable, la existencia de solares vacantes en suelo urba-
nizado consolidado. El problema para una correcta cuantificacion reside
en el hecho de que las estadisticas no discriminan entre el suelo urbano
consolidado, que es el que cuenta con todos los servicios urbanisticos
o forma parte de la ciudad historica, y el suelo urbano sin consolidar.
En muchos municipios espafioles, los Planes Generales de Ordenacion
Urbana clasifican como suelo urbano amplias zonas de terrenos que, en
rigor, deberian ser urbanizables por no contar con los servicios de urba-
nizacion. La razon de esta practica ha respondido al deseo municipal
de favorecer el mas rapido desarrollo urbanistico. Hasta la Ley 8/1990,
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de 25 de julio, el suelo clasificado como urbano no contaba con cargas
urbanisticas significativas mas que, en su caso, la cesion de viales a los
que recae la parcela. Frente al suelo urbanizable que exigia una cesion
del 10 por ciento del aprovechamiento medio y cesion de terrenos para
zonas verdes, espacios libres y dotaciones publicas, en el suelo urbano
no existia desde luego la cesidon de aprovechamiento y las cesiones dota-
cionales eran mas bajas. En consecuencia, la clasificacion formal de un
suelo como urbano, aunque materialmente no lo fuera, beneficiaba indu-
dablemente a los propietarios de dichos terrenos frente a los del suelo
urbanizable, ademas de aumentar sustancialmente el valor administrativo
de los terrenos, determinante a efectos de expropiaciones y compensa-
ciones de aprovechamientos.

Asi las cosas, resulta enormemente dificil calibrar la parte del suelo
urbano vacante constituida propiamente por solares, la que se encuentra
en suelo urbano consolidado, y la que estd en el suelo no consolidado
que a efectos practicos es equiparable al suelo urbanizable. Téngase en
cuenta a este respecto que la Ley 6/1998 en sus arts. 14.2 y 16 prac-
ticamente asimila las obligaciones urbanisticas del suelo urbanizable a
las del suelo urbano no consolidado y coherentemente valora con criterios
similares ambas clases de suelo (arts. 27.2 y 28.1 de la Ley 6/1998).

3. LA INCIDENCIA DE FACTORES AJENOS A LA REGULACION
DEL SUELO EN EL PRECIO DE LA VIVIENDA

Disponemos ya en nuestro pais de suficientes estudios sobre el mer-
cado de la vivienda para que pueda convenirse que existen determinados
factores por completo independientes de la regulacion legal del suelo
que tienen una acusada influencia en la demanda de viviendas y que
condicionan el peculiar panorama espafiol. Peculiar, segun los analistas
mas conspicuos, al menos en dos aspectos:

1) El porcentaje de viviendas en propiedad que no tiene parangon
con los paises del mismo o mayor nivel de desarrollo, porcentaje que
incluye con relativa frecuencia la tenencia de mas de una vivienda, hecho
muy poco usual en los restantes paises.

2) Lapercepcion social de que la inversion en viviendas es una inver-
sion sin riesgo o con riesgo minimo, percepcioén corroborada por el com-
portamiento de los precios durante los ultimos cincuenta afios. Esta sen-
sacion no se corresponde, sin embargo, con la evolucion del mercado
en otros paises, donde en ocasiones se han producido descensos signi-
ficativos de los precios5.

En un apretado resumen, los factores, al margen del suelo y de la
gestion urbanistica, que influyen sobre la demanda, seglin los estudiosos
de este mercado, son:

5J. GARCIA MONTALVO y M ATILDE M AS, 0p. cit.
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a) Una politica fiscal que ha favorecido y favorece la inversion en
vivienda frente al arrendamiento. En algunas épocas incluso se permitia
la desgravacion tanto de la primera como de la segunda vivienda. Este
tratamiento, por lo demas, era muy favorable para las rentas mas altas
al fijarse el porcentaje de desgravacion en el 15 por ciento de las can-
tidades invertidas con el limite maximo del 30 por ciento de la base impo-
nible. En la actualidad el nuevo rer ha limitado certeramente el limite
a una cantidad global, no obstante lo cual, sigue siendo muy atractiva
la politica fiscal en este punto. Por lo demas la imposicion indirecta es
baja en relacion al tipo general del 1va.

b) Una demanda, inexistente o mucho menos importante en otros
paises, de segunda residencia tanto en la zona costera como en las areas
metropolitanas de las grandes ciudades.

¢) La existencia en los Ultimos afios de un acusado descenso de los
tipos de interés y una elevacion de las rentas que ha hecho disminuir
el esfuerzo que las familias tienen que enfrentar para costear la vivienda
habitual, como se demuestra en el siguiente cuadro:

A CCESIBILIDAD A LA VIVIENDA LIBRE

Precio de 3 3 Esfuerzo
Preci I la viviend Tipo de Primera .
recio ngreso a vivienda . i X inversor
medio de anual sobre tn.teres anuall.dad.de en % sobre
Aifios la vivi . medio anual amortizacion .
a vivienda por hogar ingreso ingresos
del mercado delpréstamo
(1) ) por hogar X ) por hogar
d/2) hipotecario 3) (3/2)
1990 12.393.400 2.043.678 6,06 16,66 1.933.861 89,73
1991 13.910.300 2.251.911 6,18 15,21 1.922.265 85,36
1992 12.666.500 2.427.613 5,22 15,41 1.767.318 72,80
1993 12.192.500 2.539.916 4,80 11,73 1.411.328 55,56
1994 12.301.500 2.652.409 4,64 10,26 1.322.564 49,86
1995 12.556.200 2.797.729 4,49 11,01 1.397.552 49,95
1996 12.707.300 2.893.586 4,39 8,17 1.199.848 41,47
1997 13.124.100 3.007.025 4,36 6,25 1.098.225 36,52
1998 14.089.900 3.226.538(e) 4,37 5,15 4 1.096.758 33,99
1999 (p) 15.488.400  3.442.839 4,50 4,94 4y 1.188.804 34,53

Notas: (1) Precio de la vivienda tasada con menos de un afio de antigiiedad de 80 m2 qutiles
equivalentes a 100 m2 construidos.

(2) Ingreso anual por hogar de la encuesta de presupuestos familiares del NE.

(3) Corresponde a un préstamo maximo del 80 por ciento del precio de la vivienda, al tipo
de interés del mercado hipotecario y periodo de amortizaciéon de quince aiios.

(4) A diciembre del respectivo afio.

(p) Provisional.

(e) Estimado a través del crecimiento de la renta familiar disponible.

Fuente: Direccion General de Programacion Econémica y Presupuestaria, Ministerio de Fomento.
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d) Aunque no estd bien cuantificado, parece existir en las zonas
influencia turistica una inversién proveniente de otros paises europeos.
El ejemplo de Mallorca es bien conocido, pero no es el Unico.

Explicado brevemente: al mismo tiempo que desde el Preambulo de
la Ley de 1956 se proclamaba la lucha contra la especulacion como leit
motiv de la politica urbanistica, el Estado ha fomentado la demanda de
vivienda, al margen de las politicas redistribuidoras de las Viviendas de
Proteccion Oficial y, por otro lado, las cesiones obligatorias y gratuitas
de aprovechamiento incrementaban por el lado de los costes el precio
del producto final inmobiliario. No queremos, al poner de relieve esta
paradoja sefialar que existe una contradicciéon en las politicas publicas
ni abogar por la supresion de las cesiones, sino subrayar que objetiva-
mente distintas politicas publicas razonables que persiguen fines de inte-
rés general, ampliamente compartidas por la sociedad, tienen repercu-
siones o efectos secundarios contradictorios.

Si se considera que la Comunidad debe participar en la recuperacion
de las plusvalias a través de cesiones de aprovechamiento es indudable
que dichas entregas de terrenos encareceran el producto final, de la misma
manera que si se estimula la demanda de vivienda mediante desgrava-
ciones fiscales se hace mas atractiva la inversion y esto tiene una reper-
cusion sobre los precios.

4, LEGISLACION URBANISTICA Y COMPETENCIA
EN EL MERCADO DEL SUELO

A tenor de los datos expuestos cabe concluir que los mercados del
suelo (no hay como es evidente un mercado espafol del suelo) presentan
peculiaridades muy notables producto en general de factores exodgenos
al urbanismo. Durante todo el amplio periodo de legislacion urbanistica
uniforme (practicamente hasta 1994, fecha de aprobacion de la ley valen-
ciana), cada mercado del suelo ha reaccionado de manera distinta tenien-
do en cuenta las peculiaridades de cada ciudad, area metropolitana o
zona turistica. Esto es evidente en ciudades grandes, donde es posible
comparar el precio del suelo. Antes y después del afio 1994 el precio
en una ciudad como Valencia era muy inferior al de Madrid o Barcelona,
pero también al de ciudades medias con un urbanismo de calidad notable
como es el caso de Vitoria, Pamplona o San Sebastian, o en otras tan
distintas como Las Palmas o Zaragoza. Y lo mismo ocurre en ciudades
medias o pequefias. Resulta muy claro que influye la demanda tanto como
las condiciones geograficas del lugar. A fecha de hoy hay ciudades como
Madrid cuyo Plan General virtualmente agota todo el suelo susceptible
de urbanizacion, no hay practicamente suelo no urbanizable comun, por
lo que dificilmente pueden atacarse los altos precios con un aumento
de la oferta. De hecho Madrid —incluyendo el entorno metropolitano
mas inmediato que ha tenido un crecimiento espectacular— no ha parado

de
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de incrementar los precios de la vivienda, probablemente entre otras razo-
nes por el dinamismo de la ciudad y la localizacion en ella de un niumero
cada vez mayor de empresas. Algo parecido ocurre en Barcelona, y en
otras muchas ciudades, sin que, sin embargo, haya experimentado Ia
poblacion incrementos significativos, contando la inmigraciéon cada vez
mas intensa. Esto demuestra, a mijuicio, que la consideracion de la vivien-
da como un buen valor de inversion haga que la demanda haya aumentado
espectacularmente mientras seguimos siendo lideres en vivienda no ocu-
pada y contamos con un mercado de alquiler raquitico.

Vuelvo ahora al ejemplo de la Lrav valenciana, que ha suscitado el
aplauso generalizado de muchos promotores y que ha agilizado de manera
muy significativa la gestion del suelo. Tanto en Valencia como en Alicante
y Castellon se puede hablar de un gran boom de la construccion en los
ultimos siete afios. Y desde luego la oferta de suelo urbanizado supera
con creces las necesidades de la poblacion previsible en décadas. Sin
embargo, este aumento en la oferta no s6élo no ha disminuido los precios
en cifras relativas, sino que es facil comprobar que los precios han aumen-
tado de manera exponencial reduciéndose el diferencial con los precios
de las ciudades mas caras.

Aqui de nuevo juegan tanto factores econdémicos como psicoldgicos.
Y es cada vez mas frecuente en la Comunidad Valenciana que los pro-
fesionales del sector justifiquen las elevaciones de precios con el ar-
gumento de que la introduccidén del euro estd haciendo mas visible los
buenos precios existentes en comparacion no ya s6lo con otras ciudades
espafiolas sino europeas, de manera que la compra aparece —otra cosa
es que lo sea— como una muy buena inversion. Por tanto, si bien es
cierto que la escasez de suelo, producto del agotamiento del espacio fisico,
contribuye sin duda en algunas ciudades a incrementar los precios, en
la mayoria de los casos los aumentos provienen de otros factores.

5. MERCADO DEL SUELO Y HETEROGENEIDAD LEGISLATIVA

El resumen de lo hasta aqui visto puede rezar asi: la legislacion urba-
nistica uniforme en Espafia no ha impedido grandes diferencias en los
mercados del suelo y, conforme se deduce de los datos disponibles, ha
tenido escasa influencia en la formacion de los precios del suelo, sobre
los que gravitan con mucha mas fuerza factores tales como la politica
fiscal favorecedora de la vivienda en propiedad y que desalienta el alqui-
ler, los tipos de interés, la demanda externa e interna, la percepcidon social
de la vivienda como «inversion seguray, etc.

Si estas conclusiones se aceptan cabe sostener que la diversidad de
legislaciones autondémicas poco va a influir en el mercado del suelo, aun
cuando agilicen —como es el caso valenciano— el proceso entero de
la urbanizacion y edificacion. Las causas profundas que influyen en la
formacion de los precios del suelo no pueden ser alteradas por la legis-
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lacion urbanistica de las Comunidades Autéonomas, pues dependen en
2

parte de decisiones estatales (politica fiscal, financiacion de la Hacienda

local) y en parte de circunstancias sociologicas.

Visto el asunto desde otra perspectiva, puede afirmarse que una legis-
lacion estatal sobre el suelo (la Ley 6/1998 estd construida sobre las com-
petencias del Estado sobre las condiciones basicas de la propiedad, la
expropiacion forzosa y la responsabilidad) dificilmente puede afectar al
precio del suelo, aunque si podria condicionar indirectamente la gestion
urbanistica (por ejemplo, otorgando, lo que no hace, con buen criterio,
un derecho a los propietarios a urbanizar).

Por el contrario, el Estado mediante sus competencias sobre la
Hacienda publica (politica fiscal y Haciendas locales) influye con no esca-
so peso en el mercado del suelo, ya que una modificacion en la politica
de subvencion de la vivienda, un cambio en la politica general de Vivien-
das de Proteccion Oficial (cuyas lineas generales compete definir al Esta-
do, conforme a la stc 152/1988) el ensayo de nuevas féormulas de incen-
tivacion del alquiler, incluyendo reformas también en la legislacion de
arrendamientos urbanos, tienen o pueden tener mucha mayor relevancia
en el mercado que la legislacion netamente urbanistica.

No resulta arriesgado colegir de lo expuesto que la diversidad de legis-
laciones autondémicas tiene mucha mayor importancia en el campo de
la gestion del suelo y de la calidad del urbanismo que en el concreto
aspecto del precio del suelo. De modo que, a mi juicio, no resulta plau-
sible, en el sentido mas estricto del término, el argumento de quienes
propugnan como remedios a los «males» del urbanismo, el aumento de
la cantidad de suelo urbanizable. Estas posiciones, bien comprensibles
desde la 6ptica de la defensa de legitimos intereses mercantiles, no cons-
tituyen, en mi opinién, remedio alguno para el precio del suelo y pueden
tener —han tenido ya en muchos casos— consecuencias muy desfavo-
rables para la calidad de la ciudad y para la conservaciéon de nuestro
medio-ambiente.

No han faltado voces —como la del Informe del Tribunal de Defensa
de la Competencia— que han insinuado que parte de la mala urbanizacién
de nuestras ciudades en comparacion con la de otros paises de la Comu-
nidad Europea se debe a la excesiva reglamentaciéon del urbanismo y
al intervencionismo local. Pero esta opinién no admite —segun creo—
un detenido analisis de nuestra reciente historia. Es un hecho aceptado
por todo el mundo que la Ley del Suelo de 1956 tuvo muy poca vigencia
en la practica y que, prescindiendo de algunas de sus sabias normas,
durante décadas se practico una suerte de indisciplina urbanistica. Pues
bien, muchos, por no decir todos, de los desmanes cometidos no seria
justo imputarlos a la Ley sino cabalmente a su inobservancia. De la misma
manera, es indudable que la legislacion del suelo que se inicia en la Ley
de 1975 y que sigue en el Texto Refundido de 1976 introdujo un mayor
rigor urbanistico, que coincide con la constituciéon de los primeros Ayun-
tamientos democraticos. Y es también claro que, sin los estandares del
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Reglamento de Planeamiento y el mayor control de la Administracion
local, tendriamos hoy unas ciudades peores que las que tenemos, por
mucho que disten todavia muchas de ellas de los niveles de calidad de
las ciudades europeas mas punteras.

Probablemente tiene razén Ramoén parapa6 cuando sugiere que si
el urbanismo espafiol hubiera sido fiel a sus origenes y se hubiera desen-
vuelto como un urbanismo de obra publica utilizando inteligentemente
la técnica de la concesion de obra urbanizadora, se hubiera podido finan-
ciar y gestionar mejor y mas agilmente la transformacion de los terrenos.
En este sentido tiene razéon parapa cuando sefiala que la Ley de 1956
al entronizar a los propietarios privados como agentes principales del
urbanismo introdujo una enorme rigidez en el mercado. Pero no se le
escapa a Parana que la Ley de 1956 se situaba en un contexto sociologico
de escasisimo desarrollo de la industria de la construccion y de exacer-
bacion de la propiedad privada, de manera que la Ley favorecid sin
discusion la colaboracion de los propietarios, aun cuando introdujera el
principio capital de que los planes definian el contenido del derecho de
propiedad. Tampoco puede ocultarse —aunque la gestion estd necesitada
de un analisis profundo de los archivos municipales de nuestras prin-
cipales ciudades— que la debilidad financiera y politica de nuestros Ayun-
tamientos hasta bien entrado el siglo xx no favorecié en modo alguno
la intervencidén publica activa que, sin embargo, era posible al menos
desde la Ley de Expropiacion Forzosa de 1879

6. LA COMPETENCIA EN LA GESTION URBANISTICA

Si se llega a la conclusiéon de que ni resulta constitucionalmente fac-
tible la imposiciéon de un modelo urbanistico desde el Estado, al corres-
ponder la competencia a las Comunidades Auténomas y si se conviene
que la llamada «liberalizacion» del mercado del suelo no garantiza en
absoluto que existan disminuciones en los precios, se puede notar que
el aumento de la competencia en el urbanismo s6lo puede venir de la
mano de la mejora en la gestion, es decir, de propiciar mecanismos que
agilicen el proceso de transformaciéon del suelo. Con ello, sin embargo,
no se asegura necesariamente ni una repercusion favorable en los precios
ni a largo plazo mayor competencia.

6 Derecho Administrativo, vol. 3, 6.aed., Madrid, 1997, pp. 306 ss.; del mismo autor, «Urbanismo
de obra privada versus urbanismo de obra publica. La privatizacién del urbanismo espaiiol», en
E. GomEez-REINO (dir.), Ordenamientos urbanisticos. Valoracion criticay perspectivas de futuro, Madrid,
1998; también «La privatizacion del urbanismo espafiol (reflexion de urgencia ante la Ley 6/1998
de Régimen del Suelo y Valoraciones)», Documentacion administrativa, nam. 252-253.

7 El analisis del Archivo del Ayuntamiento de Valencia que ha hecho M. G arcia PEREZ en
su investigacion doctoral en curso de realizacion demuestra que, a pesar de la vigencia de la Ley
de 1879 que permitia la expropiacién de zonas laterales, el Ayuntamiento no utilizé esta técnica
ni existia una visién integrada de las obras de urbanizacién, lo que apunta al escaso interés de
la burguesia de la época en participar en este tipo de proyectos. Seria de enorme interés consultar
los archivos de otras grandes ciudades para ver si en la época llegaron a calar o no las primeras
técnicas urbanisticas de recuperacién de plusvalias.
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En cuanto a lo primero, la estadistica disponible en la Comunidad
Valenciana que recogiamos mas arriba es de suyo significativa. La aper-
tura de mé&s mercado a los promotores inmobiliarios mediante la figura
del Agente urbanizador ha tenido como consecuencia un estimulo de
la actividad constructiva y una ruptura de la posicion tradicional de los
propietarios, aun cuando convenga notar que en el mayor nimero de
actuaciones los Agentes urbanizadores/promotores o constructores inmo-
biliarios son a su vez propietarios de terrenos. De donde lo mas sig-
nificativo es que el sistema publico de licitacion fundado en propuestas
de iniciativas por quien aspira a ser Agente urbanizador ha espoleado
las actuaciones urbanisticas. Aunque es cierto que la Administracion es
la que tiene la ultima palabra (aprobando o denegando el Programa)
por lo comun la Administraciéon secunda la iniciativa de programacion,
ya que tiene un interés muy claro en que se ejecuten los planes y se
desarrolle el suelo urbanizable. No obstante esa mayor cantidad de obra
urbanizadora y finalmente de solares, hasta el momento no se ha tra-
ducido en una moderacion del precio del suelo ni, como resultado, de
la vivienda.

La segunda cuestion, la de la competencia entre ofertas por urba-
nizadores, presenta claroscuros. Ciertamente el simple hecho de que una
empresa promotora pueda proponer un Programa y el Ayuntamiento
aceptarlo tras licitacion publica ha estimulado al mercado, dado que la
resistencia de los propietarios privados es muy escasa (si el Ayuntamiento
aprueba el Programa, al propietario s6lo le cabe pedir la expropiacion
o pagar las cuotas de urbanizacion).

No ha habido, empero, tanto éxito en la competencia, debido pro-
bablemente a las dificultades que el propio texto legal impone a una
competencia efectiva. Sin detenernos en un analisis pormenorizado, pue-
de notarse que la Lrav valenciana otorga un maximo de cuarenta dias
desde que se presenta el Programa para presentar una alternativa y que
quien presenta la primera propuesta (llamada impropiamente alternativa
técnica) tiene derecho a la adjudicacion preferente si el competidor no
presenta una oferta técnica sustancialmente distinta. Lo cual hace muy
dificil la competencia, salvo en los grandes proyectos de actuaciones urba-
nisticas, pues no basta con mejorar las condiciones econémicas, sino que
debe presentarse una alternativa sustancialmente distinta. Resulta claro
que en muchos casos es imposible presentar un proyecto de desarrollo
urbanistico alternativo, sencillamente porque el Plan ordena pormeno-
rizadamente el suelo o porque materialmente no caben alternativas dis-
tintas.

Por otra parte, al prescindirse de algunas garantias bésicas de la legis-
lacion de contratos (esencialmente del Pliego de condiciones) no existe
una minima transparencia sobre los criterios de elecciéon de la Admi-
nistracion, lo que tampoco favorece la competencia. Por cierto que el
1ss de la Comunidad Valenciana ha planteado cuestion de inconstitu-
cionalidad sobre la Ley valenciana en los numerosos puntos en que la
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seleccion del Agente urbanizador no se ajusta a la Ley de Contratos (Auto
de 15 de octubre de 2001).

En lo que atafie a los efectos sobre la competencia en el mercado,
de la aplicacion de la Ley valenciana resulta muy dificil hacer un analisis
de los datos disponibles, pues la estadistica refleja la titularidad del pro-
motor del Programa de Actuaciones Integradas, pero no del grupo de
empresas a que pertenece. La percepcidon que tienen muchos operadores
en el mercado es que la legislacion valenciana ha favorecido la concen-
traciéon en el sector, dado que los Programas permiten a los grupos mas
poderosos iniciativas urbanisticas muy complejas, incluso con modifica-
cion del Plan General. En este punto es ldogico que los Ayuntamientos
estén predispuestos a aprobar los Programas mas ambiciosos que apa-
rentemente dan unos beneficios inmediatos a la Comunidad local, en
contra de Programas de mas modestas consecuencias. Como ademas la
Lravu institucionaliza las conversaciones previas a la presentacion de los
Programas, es claro que el acceso de los grandes urbanizadores a los
municipios es mucho mas franco que el de un promotor pequefio. De
ahi que Lrav haya dado como resultado una cierta concentracién, aunque
no sea facilmente medible, en perjuicio de los promotores de menos porte
econdémico.

7. LA ORDENACION DEL ESPACIO URBANISTICO
COMO TIPICA MISION LOCAL Y AUTONOMICA

Lo que resulta del breve recorrido por algunos aspectos econdmicos
yjuridicos del mercado del suelo es lo siguiente:

1) La legislacion urbanistica tiene un peso menor en la formacion
de los precios del suelo que obedece mas a otros factores.

2) Constitucionalmente no es posible que se regule uniformemente
el Derecho urbanistico y el Tribunal Constitucional parece advertir en
este sentido que no resultaria constitucional una ley estatal como la actual,
que parece otorgar caracter urbanizable a todo suelo que no tenga carac-
teristicas especiales que lo hagan digno de proteccion.

3) El Estado dispone de importantes competencias (politica fiscal,
politica general de subvencion a vro, legislacion civil) que influyen en
el mercado del suelo.

4) Corresponde a las Comunidades Autéonomas, con el limite de la
Ley 6/1998, establecer los mecanismos mas idoneos de gestion urbanistica,
atendiendo a pautas de calidad urbanistica y de proteccion ambiental.
En este sentido la mayoria de la legislacion autondémica ha optado por
seguir un modelo de colaboraciéon Administracién Publica/propietarios
privados que en sustancia no difiere del Texto Refundido de 1976, aunque
introduciendo mejoras en los sistemas de actuacion (asi el caso de Cana-
rias, Texto Refundido 1/2000, de 8 de mayo, que regula, junto a la coo-
peracién y la compensacion, un sistema de concierto y otro de ejecucion
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empresarial, si bien la iniciativa corresponde exclusivamente a los pro-
pietarios durante el primer afio de vigencia del planeamiento y en los
posteriores a cualquier persona, estableciéndose en todos los sistemas
de ejecucion privada la posibilidad de presentar alternativas; Madrid, Ley
9/2001, de 17 de julio, que, junto a los sistemas tradicionales, refuerza
el sistema de ejecucion forzosa, sustituyendo automaticamente al de com-
pensacion cuando transcurran los plazos legalmente establecidos; Cata-
lufia, Ley 2/2002, de 14 de marzo, que junto a la compensaciéon y a la
compensacion propiamente dicha introduce la compensacion por con-
certacion y los sectores de urbanizacion prioritaria).

En otro orden Valencia y Castilla-La Mancha han optado por una
gestion empresarial del urbanismo, haciendo posible que cualquier
empresario, aun sin contar con la propiedad de los terrenos, pueda pre-
sentar una propuesta de programacion y ejecucion.

Es indudable que las diferencias legislativas en las Comunidades Auto-
nomas responden a percepciones distintas del fendémeno urbanistico ple-
namente legitimas. Y mientras que algunas siguen manteniendo un mode-
lo rigido de planificacion, atribuyendo a los propietarios el peso de la
gestion, otras han optado por una planificacion mucho mas flexible, en
la que se admite con naturalidad que un Plan Parcial pueda modificar
el Plan General y éste se concibe como un documento mucho mas dina-
mico, capaz de adaptarse a los requerimientos de cada tiempo, de modo
que, manteniendo la responsabilidad publica, las Administraciones res-
ponsables son mucho mas permeables a las concretas iniciativas del mer-
cado, a cuyo fin se instrumenta la figura del Agente urbanizador.

Esta heterogeneidad legislativa puede ser muy positiva porque a la
larga las experiencias de cada Comunidad terminardn, como ocurre en
otros paises de corte federal, por converger en sistemas de planeamiento
y gestion no muy diferentes, y también porque permite atender de manera
circunstanciada realidades muy diversas. No es precisa mucha reflexion
para observar que los problemas urbanisticos de la Comunidad de Madrid
son bien diferentes de los de Andalucia y no digamos nada de las Comu-
nidades insulares. Si dentro de cada Comunidad los planes urbanisticos
pueden presentar diferencias sustanciales en razon del territorio que se
ordena, no es nada extrafio que el urbanismo tenga esa peculiar variedad.

Desde luego ése ha sido el origen historico del urbanismo pegado
alarealidad de cada municipio, al que ahora de alguna manera se retorna.
Un pais como el nuestro, basado en el principio de descentralizacion
y que atribuye a las Comunidades Autéonomas las competencias sobre
ordenacion del territorio y urbanismo, necesariamente se ve abocado a
una heterogeneidad legislativa y, también es importante subrayarlo, a una
politica municipal plural.

La pretension de contemplar el mercado del suelo como un mercado
global que debe «liberalizarse» no es mas que una formula huera. En
todos los paises occidentales la politica de ordenacion de la ciudad corres-
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ponde a los poderes locales porque politica es la decision sobre el cre-
cimiento de la ciudad y sus prioridades. De la misma forma que la legis-
lacion autondmica haria mal en no reconocer la decisiva participacion
de la Administracion local en la planificacion y gestion del urbanismo,
el Estado no puede pretender por la via de sus limitados titulos com-
petenciales invadir las competencias de las Comunidades Autéonomas.

Me parece que constituye una simplificacion pretender tratar el urba-
nismo desde una oOptica predominantemente de mercado. El famoso
Informe del Tribunal de Defensa de la Competencia sobre el mercado
del suelo estéd falto de una vision global. Aunque el Informe hace protesta
de que la regulacion de la ordenacion del territorio es imprescindible,
seflala a continuaciéon que la regulacion debe ser lo mas simple posible
y permitir la utilizacién de todo suelo que no sea digno de proteccion.
En definitiva, aumento de la oferta de suelo y reducciéon de la discre-
cionalidad administrativa: «Reglas claras y seguras» x.

Un simple repaso a la experiencia de los paises mas industrializados
revela que en ninguno de ecllos se produce esa concurrencia de normas
claras y seguras junto con una posibilidad abierta de edificar en cualquier
clase de suelo. Javier G arcia BrLrLipo9, que ha estudiado como nadie
el urbanismo comparado, nos ofrece un panorama bien distinto. En los
paises de corte mas liberal en el tratamiento del mercado del suelo, la
discrecionalidad administrativa es practicamente absoluta. El muy inte-
resante trabajo de Inés sincuez peE M apariaca 10 sobre el urbanismo
estadounidense es muy recomendable para quienes sostienen la impor-
tancia de un modelo que, en rigor, no existe. Pues es cierto que en los
Estados Unidos o en Inglaterra, la Administraciéon decide a través de
planes especificos los usos del suelo. Y no es infrecuente el sacrificio
de la propiedad privada en virtud de acuerdos adoptados por los muni-
cipios y las grandes corporaciones urbanisticas. En dichos pactos se nego-
cia la financiacion de infraestructuras conexas, las dotaciones publicas,
o la introduccién de medidas correctoras para proteger el medio-
ambiente, aunque no estén siempre directamente relacionadas con el
ambito de actuaciéon. Uno de los grandes ejes de discusion en la gestion
del urbanismo norteamericano es justamente la incidencia de las obras
urbanisticas sobre la Hacienda local, de manera que se considera esencial
que el responsable de la urbanizacion no sélo financie los costes, sino
que también «compense» econdémicamente a la Hacienda municipal.

8 «Remedios politicos que pueden favorecer la libre competencia...», op. cit., p. 200. «Hay que
evitar la discrecionaliad total de la autoridad y garantizar la libertad y la igualdad, estableciendo
reglas generales e iguales para todos los ciudadanos», dice el toc. El problema es cémo hacer com-
patible ese desiderdtum con el hecho de que la ordenacion de cada territorio requiere soluciones
especificas imposibles de prever con caracter general en una ley.

9 J. Garcia BELLIDO DE D I1EGO, «La excepcional estructura del urbanismo espaifiol en el contexto
europeo», Documentacion administrativa, nim. 252-253, pp. 11-83.

10 La prdactica urbanistica emergente en los Estados Unidos. Un andlisis desde laperspectiva europea,
Madrid, Instituto Pascual Madoz, Universidad Carlos III, noe, 1998, en particular pp. 79-94.
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No pueden, pues, descuidarse ni los impactos negativos que toda obra
de urbanizacién conlleva ni pretender que la comunidad termine finan-
ciando las necesidades publicas creadas por un desarrollo mal planificado
de la ciudad. En el urbanismo no hay ninguna actuaciéon totalmente ino-
cua. Junto a los efectos positivos, hay efectos secundarios que la Admi-
nistracion Publica tiene obligacion de prevenir y remediar. Y es logico
que quien se beneficia empresarialmente de una actuacion urbanistica
0, en su condicion de propietario, ve revalorizados sus terrenos contribuya
a la financiacién de los nuevos gastos que provoca a la Administracion.
(Cuantas veces se asiste —hoy en dia como ayer— a actuaciones urba-
nisticas espectaculares sin medir los efectos inmediatos sobre las arcas
publicas? No puede alegremente proclamarse, como ha hecho por cierto
la reforma de la Ley estatal 6/1998, sobre régimen del suelo y valoraciones,
que todo suelo que no sea digno de proteccion por contar con valores
medio-ambientales, agricolas, forestales o paisajisticos debe ser suscep-
tible de urbanizacion. No puede, a mi juicio, sustraerse a las Comunidades
Autonomas y sobre todo a los municipios la competencia para decidir
como se ordena su territorio. §Acaso existe hoy en dia una manifestacion
mas acabada de la politica en el ambito local que la decisiéon sobre el
crecimiento de la ciudad? Reducir la discrecionalidad en este d&mbito es
infligir una herida de muerte a la autonomia localll y a la politica de
ordenacién territorial de las Comunidades Auténomas. No acierto a
entender en virtud de qué regla o principio puede sustituirse a la comu-
nidad local en la decision sobre su modelo de crecimiento o simplemente
de conservacion de la ciudad. Y no conozco, en lo que me consta, pais
alguno que haya prohibido por ley, en nombre del mercado del suelo,
que las autoridades regionales o locales puedan impedir el uso edificatorio
en determinadas zonas de su territorio, independientemente de sus valo-
res medio-ambientales. La casi totalidad de ordenamientos extranjeros
—como también ha notado G arcia BerLimo 2— desconocen la clasifi-
cacion del suelo. La decision sobre los usos del suelo depende de ins-
trumentos de ordenacion administrativos eminentemente discrecionales.
Porque de lo que se trata, como es logico, no es de prohibir la edificacion
aislada perfectamente compatible con el suelo no urbanizable, sino vedar
la formacion de nucleos de poblacion. Y ésta es una decision inequi-
vocamente colectiva, que atafie a toda la comunidad, y que debe ser el
campo propio de la politica urbanistica.

Un ejemplo puede ilustrar bien de lo que se habla. En las dos Comu-
nidades insulares (Baleares y Canarias) ha despertado una conciencia

11 Resulta de enorme interés el dictamen nim. 217 del Consell Consultiu de Catalunya, de
17 de julio de 2000 (ponente Prof. Dr. Joaquin TorNos Mas), en el que se sostiene la incons-
titucionalidad de la reforma de la Ley 6/1998 que lleva adelante el art. 9.2 del Real Decreto-ley
4/2000, de 23 de junio, en cuanto «niega a los entes locales la capacidad de incidir mediante el
ejercicio de una potestad discrecional en la definicién de un interés local, vinculado a una competencia
clasica de las Entidades locales, como es la ordenaciéon del suelo». Sin embargo, la Generalitat
no planteé recurso de inconstitucionalidad.

R Op. cii., pp. 27-29.
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social sobre los limites de crecimiento turistico y la conveniencia de pre-
servar el escaso territorio todavia no ocupado, aunque sélo sea por man-
tener o recuperar una cierta calidad en los servicios, que es incompatible
con la masificacion. En la Comunidad Balear, pionera en lo que ha dado
en llamarse «moratoria turistica», distintas leyes autondémicas han ido
reduciendo la posibilidad de construir nuevas plazas turisticas o residen-
ciales e incluso limitado las construcciones en suelo ristico que se admiten
por lo comun en otras Comunidades. Pocas dudas caben de que esa poli-
tica territorial no favorecerd una mayor oferta de suelo, pero tampoco
cabe ninguna duda del cada vez mayor respaldo social a detener en
desarrollo turistico insostenible a largo plazo. En gran parte del litoral
mediterraneo existe hoy una saturacion del territorio que ha dejado muy
pocas zonas al margen del fendmeno urbanizador. Sin embargo, todavia
no se ha adoptado por las Comunidades competentes decisiones tan dras-
ticas que quiza un dia no muy lejano tengan que tomarse. A mi juicio,
esta competencia autonomica y local para decidir sobre la ordenacion
de su territorio es esencial, porque es la expresion probablemente mas
relevante de lo que los representantes de una Comunidad quieren. La
logica del mercado impone ya bastante limitaciones y resulta suficien-
temente tentadora para los poderes locales como para reforzarla con una
competencia estatal sobre el urbanismo que nuestra Constitucién sabia-
mente no ha reconocido.

El Tribunal Constitucional en una Jurisprudencia que parece con-
solidada se ha atenido en la materia urbanistica a la distribucion de com-
petencias que resulta de la Constitucion. Su Sentencia 164/2001 reitera
la doctrina de la Sentencia 61/1997 y parece anunciar una proxima decla-
racion de inconstitucionalidad del art. 9.2 de la 1rsv, en la medida en
que ¢ésta se interprete como una norma que prohibe a la legislacion auto-
noémica y a los Planes Generales clasificar como suelo no urbanizable
todo aquel que no tenga valores dignos de proteccion. De este modo
se cercenaria la posibilidad de imponer desde la legislacion estatal el
derecho a urbanizar en el suelo no urbanizable comun, cuya regulacion
corresponde a las Comunidades Auténoma: «El precepto impugnado
—dice la Sentencia—, en su redaccion de 1998, establece, en sintesis,
dos criterios directos para la clasificacion del suelo como no urbanizable:
que el suelo sea incompatible con la transformacion y que sea inadecuado
para un desarrollo urbano. Estos dos criterios minimos o elementales
de clasificacion sirven, asi, como criterios minimos de igualacion de todos
los propietarios de suelo. Tal fin igualador atrae en principio la regulacion
del art. 9 de la 1srv a la esfera competencial del Estado ex art. 149.1.1.a
de la ce. Mas queda atin por precisar si con esta regulacion instrumental
se incide de forma ilegitima en las competencias urbanisticas de las Comu-
nidades Auténomas. A este respecto «debemos adelantar que la suma de
los dos criterios de clasificacion contenidos en el art. 9 irsv (incompatibilidad
e inadecuacion para el desarrollo urbano) permite identificar un amplio mar-
gen de regulacion para cada Comunidad Autonoma, y de ahi la conformidad
constitucional del art. 9 Lrsv».
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Si esta doctrina se mantiene en el futuro es algo que no es facil avi-
zorar. Lo logico y lo coherente con el orden constitucional de compe-
tencias es que asi ocurra. Este trabajo ha tratado de mostrar que de
ningin modo los problemas del mercado del suelo mejorardn sustancial-
mente urbanizando potencialmente todo el suelo no urbanizable que no
cuenta con algin grado de proteccion. El camino que impone una ele-
mental consideracion del derecho a un medio-ambiente adecuado y la
irrenunciable competencia publica —esencialmente local— para ordenar
su territorio es justamente el contrario al seguido por el Real Decreto-ley
4/2000, de 23 de junio.






