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Urbanismo

¢Quién lleva la batuta
en el concierto?

La Ley del IIT Plan di Desarro-
o, en s articula 21 ¢}, introdocia
en nuestro pals upa figura hasta
entonces desconocida en el campa
del urbanisme, ¢l concurso pabli-
co para la preparacion de suclo
edificable, adelantandose asi a ins-
taurar una figura prevista an el
Proyecto de reforma de la Ley del
Suelo que ahora se discute en las
Caortes. En principio, la idex no
parece desdenable. 5i el Estado
no tiene capacidad para preparap
suelo llama en su avuda a la em-
presa privada ¥ le ofrecs la posi-
bilidad de actuar en delerminadas
zonas & cambio de determinados
beneficios ¥ con sujecion a ciertas
limitaciones,

Hasta agui, la idea no parcce
mala, aungue SUrge va una prime
ra prégunti sobre csa incapacidad
del Estado para preparar suelo;
¢e8 que se consideran inviables
actuaciones como la de Tres Can-
tos?, cpara gué sirve el Institulo
Macional de Urbanizacign?

Pero esta duda es pequena al
lado de las que van aparecicodo
cuando nos adeniramos en cl De-
crefo 24321972 de 18 de agosio,
que establece las bases para Ia
convocatoria de concursos de U
banismo Conceriade en la regidn
de Madrid.

La Ley del TIT Plan decia: =El
Ministerio de la Vivienda, de con-
formidad con las corporacionss Jo-
cales interésadas, podrsl convocar
lus oportunos concursos publi-
cose. (Cudnde se pidis la confor-
midad de los 60 municipios afec-
tados?, fpor qué la dnica repres
sentacion local en la Comisidn que
habré de proponer la adjudica.
citn del concurso la integran dos
representantes del municipio de
Madrid, habiendo otros 59 muni-
cipios inferesados? ¥ esia sin e
gar a pedic que se produzca una

informacidn piblica (;donde iria-

mos & parar?).

Dejando aparte los condicionan-
tes que supafe [a magnitud de lag
actuacionss (40000 viviendas im.
plican uma inversién en infraes-
tructura no inferior a los 500 mi-
liones de pesotaz) vy i exigencia
de ser propietario de un B0 por
cienio ¢om o minimo del suelo
donde se proyecta la urbaniza-
cién (¢de quién seran algunas
grandes fincas en la regon?),
adentrindose en ¢l Decreto nos
encontramos con alpin «pequefos
detalle. Por ¢jemplo, en'e] 1T Plan
se hablaba de preparar suelo edi-
ficable; en ol Decreto, también,
pera de fo que ya no se habla @n-
10 es de la edificacion,

Laz bases del concurso fijam,
con muy buen criferio, unos pla-
zos para gue el suelo se convier-

ta en epdificables, pero ze cuidan
muy bien de no fijar un plazo
para que se edifique,

Esta falta de determinacion de
plazo de edificacién puede con-
vertir el concurso en un medio
para preparar suclo sespeculables
en lugar del pretendido suelo
sedificables, con el agravanie de
gue en alpunas zonas esta especy-
lacion puede adquiric un inguie-
lante tinle monopolistico gque, des-
de luego, no coniribuird nunca a
resolver el problema de la vivien-
da. Pero eso no lo es todo co lo
tocante a le edificacidn: si un dia
s¢ deciden a edificar o a vender
para su edificacion los terrenos
de la actuscidn, nos encontrare-
MOs CON UNGS Promotores ven-
dienda terreno o viviendas, con su
carrespondients  repercusidn  de
terreno, @ un précio tatalmente
libre, por lo menos n 0 que res-
pecta al 30 por 100 de las vivien-
das provectadas. Eso sucede & pe-
sar de que la citada Ley del
11T Plan decia que las Bases esta-
bleceran las condiciones de venta
o utilizacion, pera en la Base Oc-
tava del Decreto, que se titula
sCondiciones gue regirdan la venla
o utilizacions, puede comprobdrse:
que la Ley del Plan de Desarrollo
no afecta, por lo visto, al 30 por
ciento de las viviendas. :

D esta forma, unos terrenos
que ienian un valor minimo por
ser rosiicos ¥ que incluso en al-
gunos civsos pudieron ser expro-
piados a precios irrisorios, se be
nefician con uns extraordinaria
plusvalia que engrosara las arcas
de log promotores v mermard los
sufridos bolgillos de guien todos
nos sabemos,

5i sumamos & todo lo anterior
los beneficios derivados de las
cconomias de escala resultanies
de la magnitud de las actuaciones
exigidas, podemos darnos cuenta
de que el pastel ofrecido a fos po-
cos promoelores capaces de concu-
rrir ¢5 francamente considerable
Serin, por tanto, logico v justo
que a cambio se exigieran, por o
menos, parantias de gue los adju-
dicatarios cumplirin fielmente las
ohligaciones contraidas Pues
bien, la Base Decimocuarta fija
para los adjudicatarios una fian-
7a gue no podrd superar los
64 millones de pesetas por aclui-
cidn, Sesenia v coatro millones
parecen u oS CLEATITOE milinne!i,
pero, coomo quedan cuando los
COmMPRramos a las inversio
nes que st van a necesitar? fPor
qué no se aplica a estos conira-
105 (pues contratos son en de-
finitival la Ley de Coniratos del
Estado, gque en su articulo 113
exipe una fianza del 4 por 100 del

vilor del presupuesto total? Si
consideramos que, como hemos
dicho antes, este presupuesto po
serd inferior, en una actuacion de
40,000 viviendas, a 1oz 5.000 millo-
nés de pesetas, advertimos que Ia
aplicacién de la Ley de Contratos
del Estado supondria en este caso
la exigencia de una ftanza supe-
rior & los 200 millones de pesetas,
cantidad que su en’ mas del
triple a log 64 millones fijados por
el Decreto como maximo. Resulta-
do, alguien s& olvida de la Ley de
Contratos del Estado, v puestos a
olvidar, se olvida también de] ar-
ticulo 185 del Codipo de Comer-
clo, que exige para las compan ias
de obras pablicas un capital mi-
nime del 30 por 100 del presu-
puesto de la obra, ¥ no hace nin-
guna referencia al mismo:cuando
enurmers las condiciones que de-
ben reuniv los concursantes,

Y llegamos asi al final del De-
creto de marras para encontrir-
nos con la Base Decimosexta, que
al recoger las sanciones por in-
cumplimiento de las bases, plazos
¥ programas de ejecucion, dice
que en tel caso el adjudicatario
perderd la fianza v podr ser san-
cionado con una cantidad que po-
dra s-nrdéﬁ.l.a_!_ al importe de la
fianza nitiva, Irreprochable,
pero, al misme tiempo, la Base
declara de aplicacion el articu-
Io 121 de la Ley del Suelo, gue
dice: = podri decretarse la reso-
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lucion de la autorizacin... y ex-
propiar los terrencs y las obrasz
realizadas a precio de coste, con
perdida de la fianza definitivan.

Si analizamos con coidado lo
que implica la aplicacidn de esta
disposicion, advertimos gue lo que
parecis sumarse a Ias sanciones
impuestas al promotor puede, en
realidad, convertirse en una clio-
sula de recompra =i las cosas van
mal para el promoior.-Bs decir,
cabe la posibilidad de que si los
promotores se dan cuenta de que
por alguna razén (cambie de con-
diciones de mercado, crror de
cileulo, eteétera) el negocio no es
tal, sino que pueds resultar todo
lo contraric, lienen la posibilidad
de recuperar toda su inversicn
sacrificando una cantidad no su.
perior a los 128 millones de pese.
tas, cifra que cuando se barajan
cantidades de la magnitud de las
que aqui eonfemplamos puede, en
almin cas0, considerarse como un
mai menor con tal de liberarse de
Semejantle operacion. .

Con todo lo que hemos dicho
queda bastante claro que la for-
ma en que se ha orquestado eslo
del urhanismo concertado supone
un indudable beneficio para al-
gunos, v gque nos lleva a pregun-
tarnes de dénde ha salido esta or-
questacion. En definitiva, ;quién
lleva ln batuts en el concierto del
urbanismo? @ ANTONIO CA-
RRASCO,

de plazo de edificaciin poede convertir el concurso de Urbanizmo

en un medic para priparar suelo sospeeulables, en lugar del pretendido

suelo =edificables, con el agravante de que csa especulacion puede cohrar un pre.
ecupante tinte monopolistico que agravard el problema,




