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Resumen: El presente articulo pretende mostrar de una forma introductoria
como el derecho urbanistico espafol se fundamenta en principios muy
alejados de la funcién empresarial, que permite que el ciudadano desarrolle
sus facultades vitales plenamente y en libertad. Estructurado en un extenso
cuerpo legal, el articulado que regula el crecimiento de la ciudad, afecta
de forma inexorable a su desarrollo econémico y al de sus habitantes. La
ciudad moderna espafiola es una ciudad integramente planificada. Se
trata de un caso evidente del «abuso de la razén» que denunciaba Hayek.
Todos los viales, zonas edificatorias, volomenes y usos permitidos estan ya
contemplados y planificados por la administracién piblica a través de los
llamados Planes Generales de Ordenacién y sus redactores.
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Abstract: This paper provides an introductory analysis of the principles that
inform urban planning in Spain, and shows how far removed it is from the
principles of entrepreneurship, which promote freedom and the development
of the potentidlities of the individual. The massive body of legislation regulating
city development in Spain has proven fatal to the economic prosperity of
its citizens. Today, cities in Spain are the product of the most comprehensive
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planning imaginable (an «abuse of reason», to quote F.A. Hayek). From town
planning to zoning and building volumes, every aspect is laid out in the Planes
Generales de Ordenacién (Comprehensive Urban Development Plans) drafted
jointly by politicians and developers.
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I
LA LEGISLACION URBANISTICA

Una legislacion eficiente es condicion necesaria para el funcio-
namiento de una ciudad en convivencia y libertad. «El estado debe
proteger en lo posible a todo miembro de la sociedad de la injus-
ticia y la opresion de cualquier otro miembro».! Para ello debe
solventar los conflictos con acierto, rapidez y eficacia y asegurar
la proteccion de la vida, de la propiedad privada y de los contra-
tos. La legislacién debe ser flexible en su aplicacién, rehuyendo
tentaciones organizativas en favor de la aplicacién de la costum-
bre y de la jurisprudencia. Solo asi las leyes podran adaptarse al
cada vez mas veloz mundo en el que vivimos y a la infinidad de
conflictos que en él surgen, de forma previsible y sin bloquear
los fines y objetivos de los ciudadanos. Una legislacién positiva,
tarde o temprano se verd torpe e incapaz de seguir el ritmo del
progreso. Tal y como indica con acierto el profesor Martinez Me-
seguer «De esta forma, y movida por la funcién empresarial, co-
mienza a crecer y a desarrollarse una red de relaciones de tipo
comercial cada vez mds densa, y que se ve facilitada, tanto por un
respeto minimo a la libertad de decision individual, como por el
incipiente concepto de propiedad privada, posibilitando ambos
el inicial desarrollo de la civilizacion y del mercado.»?

I Infantino (2000), p. 90.
2 Martinez Meseguer (2009).
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II
EL TERRITORIO EDIFICABLE.
LA AUTO LIMITACION DE LOS RECURSOS

Si contemplamos el territorio a vista de pajaro podemos percibir
como la ciudad actual constituye una aglomeracién aislada, cuyo
area esta definida por un muro virtual que la delimita. En su in-
terior se acumula la ciudad mientras que extramuros no es posi-
ble, en general, la edificacion. Se configura asi una ciudad con apa-
rentes similitudes formales y funcionales con la medieval pero cuyo
aislamiento no se deriva de la seguridad militar que en aquella
se imponia. Este limite artificial es consecuencia esta vez de un
mandato legislativo que coercitivamente impide a los ciudadanos
utilizar su propiedad para edificar mas alla del llamado Suelo
Urbano. Nos encontramos con que fuera de los limites de esta mu-
ralla virtual no es posible la edificacién residencial y las pocas cons-
trucciones permitidas sufren de grandes restricciones edificato-
rias, tanto a través de limitaciones de uso como de volumen. Un
visitante exterior probablemente quedaria sorprendido al ver que
las personas viven hacinadas en espacios premeditadamente li-
mitados cuando el territorio vacio se extiende a lo largo del hori-
zonte. Si el objeto de la economia es estudiar la correcta distribu-
cioén de los recursos escasos para satisfacer las necesidades del
ser humano, y si la lucha del ser humano es la dura lucha por
hacer menos escasos todos esos recursos que el planeta nos ofre-
ce, resulta paradojico que sea el propio ser humano el que limite
sus propios recursos contribuyendo de esta forma a endurecer las
condiciones de vida de sus semejantes. Esta primera limitacion del
territorio edificable vacia de contenido la propiedad. Asilo reco-
noce ya la propia Constitucioén Espafiola en su articulo 333 otor-
gandote el derecho de propiedad y retirandotelo en el mismo ar-
ticulo. Vaciadas de contenido las distintas propiedades que se
extienden a lo largo del territorio son un rico recurso del que el
estado nos ha desposeido. Es cierto que ni la propiedad ni los

3 Constitucion Espafiola. Articulo 33: «1. Se reconoce el derecho a la propiedad
privada y a la herencia. 2. La funcién social de estos derechos delimitara su conte-
nido, de acuerdo con las leyes.»
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contratos son derechos absolutos, pero su limitacion debe surgir
del conflicto y de su correspondiente juicio en la busqueda de la
verdad juridica, pero nunca de mandatos imperativos.

111
EL ORDENAMIENTO URBANISTICO.
UN ERRONEO CONCEPTO DE ORDEN.

El derecho urbanistico espafiol* es en su practica totalidad un
derecho dictado. Las diferentes leyes que estructuran el llama-
do «ordenamiento» urbanistico espafiol aportan un orden exége-
no disefiado en un intento de ajustarlo a un patrén considerado
como Optimo para su funcionamiento. Se trata de un orden crea-
do por un conjunto reducido de personas que intentan raciona-
lizar, hacer mas eficiente se entiende, el sistema a ordenar. La fina-
lidad dltima no estd realmente clara. En general las distintas
leyes espafiolas justifican este «ordenamiento» consagrandolo a
fines tan difusos y fuera de su alcance como: la «funcién social»,
la actividad de ordenacién como «funcién publica»,® el «desarro-
llo sostenible»,” la «preservacién de la biodiversidad y de la

4 Tomamos a titulo de referencia y de ilustracién una de las comunidades auté-
nomas esparfiolas, en este caso la Canaria.

5 Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de mayo, por el que se aprueba el Texto
Refundido de las Leyes de Ordenacion del Territorio de Canarias y de Espacios
Naturales de Canarias. «Articulo 1. Objeto de la Ley: El presente Texto Refundido
tiene por objeto en la Comunidad Auténoma de Canarias: 3. Definir el régimen juri-
dico urbanistico de la propiedad del suelo y vuelo, de acuerdo con su funcién social.»

6 Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de mayo, por el que se aprueba el Texto Re-
fundido de las Leyes de Ordenacién del Territorio de Canarias y de Espacios Natu-
rales de Canarias. «Articulo 2. Actividad de ordenacién. La actividad de ordenacién
de los recursos naturales, territorial, del litoral y urbanistica es una funcién ptblica
y corresponde, en el &mbito de sus competencias, a la Comunidad Auténoma, a las
Islas y a los Municipios.»

7 Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de mayo, por el que se aprueba el Texto Re-
fundido de las Leyes de Ordenacién del Territorio de Canarias y de Espacios Natu-
rales de Canarias. «Articulo 2. Actividad de ordenacién. La actividad de ordenacién
de los recursos naturales, territorial, del litoral y urbanistica es una funcién publi-
ca y corresponde, en el ambito de sus competencias, a la Comunidad Auténoma, a
las Islas y a los Municipios. 2. La ordenacién de los recursos naturales de Canarias
se orientard: A la busqueda y consecucion de un desarrollo sostenible.»
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singularidad y belleza de los ecosistemas y paisajes», la «mejo-
ra dela calidad de vida de las comunidades locales», la «preser-
vacion de la biodiversidad», el «desarrollo racional y equilibra-
do», la «armonizacién de requerimientos del desarrollo social»,
la «promocién de la cohesién e integracion sociales»,® etc. Y lo
hace en base a mecanismos tan simples como criterios de repeti-
cién y ordenacion fisica de los usos, aspecto estético, edificabili-
dades, y demas pardmetros territoriales, ignorando que la comple-
jidad de la interaccién humana responde a criterios praxeolégicos
en los que ya estan implicitos fenémenos como la empresariali-
dad, el sentido de la estética, el compromiso individual con el me-
dio ambiente, el cuidado del ornato, etc.

Y es que, siguiendo al profesor Martinez Meseguer la ley no
deberia perseguir crear un determinado orden, sino poner las
bases para que el propio orden espontdneo crezca y evolucione
en un contexto de libertad.’

El Orden sin Plan'® nace necesariamente de la convivencia y
de la generacion de un orden espontaneo. Este orden espontaneo
se apoya a su vez en una serie de instituciones que nunca pudie-
ron crearse de forma planificada: el derecho, la moral, las tradicio-
nes, la religion, el dinero, etc.!! Asi es como se construyd la ciu-
dad en sus origenes. Bajo unas formas de actuar intimamente
ligadas con las instituciones que cobijaba y que la hicieron posi-
ble. La ciudad fue en sus comienzos fruto de la natural interac-
cién de los seres humanos que la poblaban. Alli donde se asen-
taban para comerciar nacfa la plaza, alli por donde transitaban,
la calle, y en donde era posible guarecerse de las inclemencias,
la casa. Mucho ha cambiado el panorama con el transcurso de
los afos. Actualmente la planificacién manda. Una falsa percep-
cion nos hace identificar planificacién con progreso. Pero no nos
engafilemos, uno no siempre es fruto de la otra.

8 Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de mayo, por el que se aprueba el Texto Refun-
dido de las Leyes de Ordenacién del Territorio de Canarias y de Espacios Naturales
de Canarias.

9 Martinez Meseguer (2009), p. 14.

10 Tnfantino (2000).
11 Martinez Meseguer (2009).
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v
LA HIPERINFLACION DE LA LEGISLACION
URBANISTICA O LA IMPOSIBILIDAD
DE INTENTAR REGULAR LA COMPLEJIDAD

En una tendencia contraria a la de un orden espontdneo y en un
vano intento por regular toda actuacion humana los legislado-
res espafioles han creado una red normativa que reduce a mini-
mos todo movimiento empresarial. Nos encontramos con un mar
de regulaciones fruto de una esquizofrenia que persigue la labor
imposible de regularlo todo y cuyas consecuencias para la reali-
dad empresarial son impredecibles y fatales para el progreso y
la productividad.

Se dictan unas leyes que crean unas disfunciones que nos
llevan a otras que, pretendiendo minimizarlas, crean a su vez otras
disfunciones. Asi por ejemplo podemos observar como la limi-
tacion del territorio edificable provoca que, reducido dréstica-
mente la cantidad de suelo edificable, haya una tendencia desme-
surada hacia la colmatacion del territorio urbano. Posteriormente
esa tendencia a la hiper densidad se intenta controlar mediante
mas leyes coercitivas que intentan evitar las grandes superficies
edificables. Y todas estas normas se dictan sin realizacion posi-
ble del cédlculo econémico necesario y por lo tanto sin la minima
eficiencia exigible.

En palabras del profesor Huerta de Soto «El deseo volunta-
rista de “ordenar” la sociedad via mandatos coactivos es esen-
cialmente generador de desorden. Paradéjicamente, la genera-
lizada descoordinacién a nivel social muy a menudo se utiliza
como un pretexto para justificar ulteriores dosis de socialismo,
Queda, por tanto, explicada la irresistible tendencia del socialis-
mo hacia el totalitarismo, (se produce una espiral hacia el tota-
litarismo empujado por los desajustes que ocasiona el propio
socialismo).»12

Como intentaremos explicar mas adelante, la multiplicidad
de factores que influyen en la eficiencia, los objetivos y los fines

12 Huerta de Soto (2010), p. 112.
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de cada uno de los habitantes de la ciudad y la clase de informa-
ciéon'® manejada en la interaccién social hacen que la optimiza-
cion mediante un érgano centralizado que lo planifique se torne
utépica. Dicho de otra forma: la imposibilidad por parte de los
legisladores de obtener la informacion requerida para, siquiera
intentar, imitar un orden espontdneo hara pronto inutil la labor
de satisfacer la multiplicidad de objetivos que constantemente
surgen en una ciudad. Mas alla de ello, colisionara con ellos.
El territorio tiene un orden propio fruto de la interaccién de
los ciudadanos. No hay que ordenarlo porque tiene vida propia
y es dindmico, hay que crear las normas que protejan los dere-
chos de los ciudadanos y que por lo tanto permitan que se forme
ese orden espontdneo que le es propio y que se basa en permi-
tir la libre actividad empresarial a través del respeto del dere-
cho de propiedad. La planificacion es un instrumento puesto al
servicio de un fin de forma que se pueda alcanzar con mayores
garantias de costo, tiempo y calidad. Y los fines forman parte de
la accién humana tanto en su vertiente individual como en la orga-
nizada por distintos individuos que asocian entre si (empresas).
La extrapolacion de esta instrumentacién a la ciudad es un gra-
ve error conceptual. La ciudad no es un agente empresarial que
tenga objetivo ni fin propio alguno por lo que no tiene nada que
planificar que no sea la libertad de las personas. Si la ciudad tiene
algin objetivo este es el de facilitar que los ciudadanos puedan
desarrollar su funcién empresarial'* y por lo tanto luchar por que
consigan sus objetivos. Para ello la ciudad tendrd que garanti-
zar la libre convivencia entre todos los ciudadanos que pasa por
tener una legislaciéon que permita la adecuada resolucién de los
conflictos materializados en externalidades negativas. La zonifi-
cacion moderna intenta solucionar estos conflictos «ordenando
el territorio». Como dice Lorenzo Infantino «el estado es solo un
remedio imperfecto mediante el cual tratamos de defendernos

13 Huerta de Soto (2010).

14 Noétese que hablamos de la funcién empresarial en el sentido misiano del tér-
mino. En el que se asimila a la propia accién humana y que por lo tanto comprende
aquellos actos propios del ser humano, incluyendo el deseo de proteccién del entor-
no, de conservacién inmuebles de especial valor arquitecténico, de solidaridad, etc.
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de las imperfecciones humanas. Por eso no es necesario recurrir
para todo a la intervencion del legislador, porque este, al ser imper-
fecto, esta sujeto a multiplicar sus propios errores».!> En un afan
desmedido por terminar con los conflictos de convivencia la zoni-
ficacion planificada dificulta esta convivencia eliminando con ella
todas las bondades que se derivan de su ejercicio voluntario.

Por lo tanto toda planificaciéon deberia limitarse a disefiar con-
tados objetivos estratégicos que libre y voluntariamente quieran
asumir los ciudadanos. Ni siquiera en la hipétesis de grandes ciu-
dades de propiedad privada una planificacién central es acon-
sejable. A partir de determinadas dimensiones la ciudad empre-
sarial, aunque sea de un tnico propietario, debe permitir la libre
competencia interna que permita la creacién de érdenes comple-
jos que garanticen la flexibilidad para alcanzar los fines vitales de
los ciudadanos y la méxima eficiencia para lograr la prosperidad.

El derecho urbanistico espafiol, heredero de posturas positi-
vistas, interviene de esta forma invasiva en la vida de los ciuda-
danos creando grandes distorsiones que limitan nuestros dere-
chos mas primarios como son los derechos a la propiedad y a la
concertacion libre de contratos dentro de una regulacién natural
del territorio. Se trata de un derecho estructurado para lograr un
orden esencialmente planificado y que responde a una concep-
cién socialista de la organizacion de la sociedad. Frente a esta hiper
estructura legislativa, se aboga por un derecho urbanistico fruto
del derecho consuetudinario y fundamentado en la proteccién de
los derechos que nos son propios como son el derecho a la vida,
a la propiedad y a los contratos.

\%
ESPONTANEIDAD Y ORDEN EVOLUTIVO
EN EL URBANISMO

Sabemos, por Ludwig Von Mises, ! que si echamos una vista al
pasado debemos hacerlo con cautela. La lectura de la historia debe

15 Infantino (2000).
16 Von Mises (2010).
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realizarse siempre a través del prisma de una teoria correcta que
nos permita vislumbrar los juicios de valor que en cada momen-
to sirvieron de resorte para que se produjese la accién humana
y empresarial que impulsé cada una de las actuaciones urbanis-
ticas. El resultado final es producto de las multiples acciones em-
presariales y actos de voluntad de las diferentes generaciones que
poblaron la ciudad. Su materializacién en una trama urbana que
nos viene legada, oculta todas las interacciones humanas que la
hicieron posible. Por lo tanto, un intento de lectura del urbanismo
desde nuestra 6ptica, sin la realizacién del acto simpatico, en su
sentido mas smithiano,!” y praxeolégico de ponernos en el lugar
de los ciudadanos que edificaron la ciudad nos abocaria a una
interpretacion equivocada del urbanismo y de su desarrollo.
Hayek estudia el concepto de orden y diferencia entre el orden
creado y el orden espontaneo. Para Hayek los ordenes esponta-
neos «facilitan la consecuciéon del mayor ntimero posible de ob-
jetivos individuales». Hay que decir que este es una error habi-
tual de la extension que a la palabra planificacién se le ha dado
hoy en dia derivado del concepto de planificacién socialista. En
linea con lo indicado por Hayek, al igual que los 6rdenes espon-
tdneos «facilitan la consecucion del mayor nimero posible de ob-
jetivos individuales»,'® los ordenes creados lo son en funcién de
un limitado ntimero de fines que quiere lograr el planificador.
Esto por supuesto, sin perjuicio de que los 6rdenes espontaneos
que subyacen a este orden creado no intenten abrirse paso. La
consecuencia nefasta de esto es que fabricar 6rdenes con el obje-
tivo de lograr ciertas finalidades, entra en conflicto con las fina-
lidades que otros individuos pudieran tener y con los érdenes
espontaneos que de ellas puedan derivarse. Esto es especialmen-
te visible en la ciudad. La «ordenacién del territorio» por parte
del planificador se realiza con la finalidad de lograr una serie
de objetivos, de inevitable corto alcance debido a las limitacio-
nes intelectuales que como ser humano tiene el planificador.
Estos objetivos no solo tienen una eficiencia muy limitada en el
orden social urbano sino que ademas entran en conflicto con la

17 Infantino (2000), p. 52
18 Martinez Meseguer (2009).
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inmensa diversidad de fines de los distintos agentes que actian
en la ciudad.

En su doble afan, primero por controlar lo que sucede y lo que
pueda suceder en la sociedad y segundo por pensar que la pla-
nificaciéon es mas efectiva que la interaccién espontanea de los
agentes, el planificador bloquea torpemente la riqueza que produ-
ce la interaccion de las personas. De este modo puede acabar, no
solo con la «eficiencia dindmica»'? de la interaccién de las perso-
nas sino con el conocimiento evolutivo que esa misma interac-
cién va depositando en acervo cultural de esa sociedad.

Por ello es perentorio el desarrollo de un urbanismo que no pre-
tenda en ningtn caso planificar de forma general la ciudad.

VI
EL URBANISMO ACTUAL COMO MANDATO

El urbanismo espafiol es una creacién centralizada donde la ini-
ciativa empresarial tiene un margen de actuacién realmente in-
fimo. A esto se le anaden males periféricos que responden a los
mismos patrones de la ley y el mandato de los que habla Hayek.
Y es que el urbanismo, como el resto del ordenamiento juridico
maneja una gran mayoria de mandatos. Y esto es asi porque di-
sefia centralizadamente el urbanismo y ha renegado de la pro-
piedad, de la libre coordinacién entre las personas, de las tradicio-
nes y de las costumbres que son la base de un urbanismo creativo
desde sus origenes. La creacién tanto artistica como funcional nun-
ca lo es ex nihilo. En contra de lo que pudiera parece la creacion
pura es una ficcién imposible de pensar. Es por lo tanto necesa-
rio tanto para la creacién tecnoldgica, como para la empresarial
la transmision de los conocimientos y costumbres heredados. En
el caso concreto del urbanismo son vitales los conocimientos
histéricos que s6lo pueden transmitirse a través de la universi-
dad, que actualmente reniega de los mismos en favor de una falsa

19 Huerta de Soto (2004).
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innovacion. Desafortunadamente hace ya mucho tiempo que la
universidad no ha sabido conciliar un saber que deberia haber
acumulado con los nuevos conocimientos que emergian. Vaciada
de su cardcter humanista es incapaz de transmitir las costumbres
de una sociedad.

Asi mismo son vitales las costumbres del lugar que se transmi-
ten de generacién en generacion a través de los distintos oficios
(carpinteros, albaiiles, etc.) y que posibilitan conocer técnicas y
lugares (evacuacion de aguas, trazado de senderos, barrancos,
etc.) de vital importancia para concebir el urbanismo y para la in-
novacion.

VII
EFECTO DE LAS DIFERENTES LEYES URBANISTICAS
EN LA EFICIENCIA DINAMICA DE LA CIUDAD

Como ya hemos indicado, el urbanismo ha sufrido de una forma
especialmente contundente la concepcion estética de la ley, redu-
ciendo al minimo el margen de actuacién dinamica del ciudada-
no y del empresario. Pero ;de que manera se ha materializado esta
fuerte intervencién gubernativa? Tomando como ejemplo una co-
munidad auténoma como la Canaria podemos ver hasta cuatro
niveles de legislacién urbanistica de cardcter netamente interven-
cionista se solapan en Espafia creando una red burocratica en la
que es dificil moverse. Legislacion estatal (Ley del suelo)?’, legis-
lacién autonémica (Ley del Territorio de Canarias)?!, legislacion
insular (Planes insulares de ordenacion del territorio)?? y legis-
lacion local (planes generales de ordenacién y normas subsi-
diarias), ayudadas y apuntaladas por normas de detalle (planes
de modernizacién, medio ambientales, estudios de detalle, etc.),

20 Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley de Suelo.

21 Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de mayo, por el que se aprueba el Texto Re-
fundido de las Leyes de Ordenacién del Territorio de Canarias y de Espacios Natura-
les de Canarias.

22 Planes insulares de cada una de las islas.
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sectoriales (Ley de Costas, Puertos, etc.) y aquellas de caracter
técnico que podriamos llamar de «calidad» que también se sola-
pan a distintos niveles: a nivel estatal el Cédigo Técnico de Edi-
ficacion,?® a nivel autondémico normativas de habitabilidad,?*
accesibilidad,? etc., a nivel local ordenanzas estéticas, de uso de
espacios exteriores, etc.

Hay muchas formas de bloquear la funcién empresarial del ser
humano: impuestos, trabas burocraticas, etc., que desalientan la
empresa de conseguir determinado fin. En el urbanismo espafiol
podemos observar cémo se han ido bloqueando casi la totalidad
de las vias que permitian la funcion empresarial a las que hay
que anadir los obstaculos habituales de la actividad econémico-
empresarial.

Tal y como hemos dicho, la concrecién de este bloqueo se ma-
terializa en primer lugar a través de la asignacién discrecional de
los distintos usos del suelo. Es en el suelo en el se desarrollan las
ciudades y es solo mediante un libre uso del mismo como podrian
aprovecharse sus potencialidades.

Debemos tener en cuenta la importancia que tiene el territo-
rio en nuestra vida cotidiana y en el desarrollo de nuestras po-
tencialidades. El suelo es el espacio fisico en el que se llevan a
cabo la mayoria de nuestras actividades de forma que podemos
afirmar que la planificacion, desarrollo, reforma y ampliacion de
los edificios y de los espacios de las ciudades y externos a estas
tendrd una incidencia capital en las actividades que los ciuda-
danos puedan realizar, en su forma de realizarlas y por lo tanto
en la funcién empresarial que les es propia y en la eficiencia di-
namica.

23 Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Cédigo Técni-
co de la Edificacién.

2 Decreto 117/2006, de 1 de agosto, por el que se regulan las condiciones de habi-
tabilidad de las viviendas y el procedimiento para la obtencién de la cédula de habita-
bilidad.

25 Ley 8/1995, de 6 de abril, de accesibilidad y supresion de barreras fisicas y
de la comunicacién.
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VIII
LEGISLACION ESTATAL, AUTONOMICA Y LOCAL.
LA MARANA DE LEGISLACION URBANISTICA

Asi pues el urbanismo actual planifica el suelo y el uso que se hace
de este desde los dmbitos més generales (Ley del Suelo)?® hasta
los més concretos (Planes Generales de Ordenacién) pasando por
los intermedios, legislados por las leyes territoriales de tipo auto-
némico?” y por las leyes técnicas (normativa de habitabilidad,?®
Cédigo Técnico de Edificacion,? etc.). Desarrollando estas y otras
leyes los legisladores han «logrado» crear una confusa marafia
legislativa que no s6lo producen un bloqueo administrativo e
ineficiencia dinamica propios debido a su acumulacién sino que
han conseguido bloquear la eficiencia dindmica empresarial de
los ciudadanos entre otros a través de los siguientes mecanismos:

— La expropiacion de suelo privado y conversién en ptblico en
funcién de un justiprecio que no tiene en cuenta el valor subje-
tivo de la propiedad.

— El vaciado de contenido de la propiedad privada mediante la
zonificacion.

— La imposicién de criterios técnicos y de disefio en la edificacion.

— La imposicion del disefio de la ciudad y del trazado de las vias
de comunicacion.

En contraposicién a estos mecanismos de control la existen-
cia de una red vial privada y de espacio publicos de propiedad
privada permitiria un mayor aprovechamiento de este recurso

26 Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley de Suelo.

27 Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de mayo, por el que se aprueba el Texto Re-
fundido de las Leyes de Ordenacién del Territorio de Canarias y de Espacios Natu-
rales de Canarias.

28 Decreto 117/2006, de 1 de agosto, por el que se regulan las condiciones de habi-
tabilidad de las viviendas y el procedimiento para la obtencién de la cédula de ha-
bitabilidad.

29 Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Codigo Téc-
nico de la Edificacién.
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frente al mismo gestionado de forma centralizada por entes pu-
blicos. Una ciudad en la cual los servicios no estuviesen mono-
polizados por el estado permitiria una eficiencia, un equilibrio
medioambiental, un progreso, y un impulso continuo a la inves-
tigacion y desarrollo, mayores que en la ciudad actual. La llama-
da calificacién del suelo que divide el territorio entre suelo urba-
no y suelo ristico genera una inflaciéon importante de los precios
contribuyendo asi a la creacién de «burbujas» y una distorsion
en los mismos. Esta calificacién asi como la clasificaciéon interna
de los nticleos urbanos vacia, en gran medida, la propiedad de con-
tenido, vulnerando asi, de forma dictada, esos principios esen-
ciales que permiten que una sociedad pueda desarrollarse en
libertad. La zonificacién del suelo urbano desde un 6rgano cen-
tral genera importantes ineficiencias econémicas y sociales. Lo
que en principio pretendia solventar los problemas causados por
externalidades negativas se ha convertido en un instrumento de
ingenieria social. Por otra parte, es de gran importancia no pertur-
bar la transmisién de los conocimientos que forman parte de la
sociedad y que, en consecuencia, de una u otra forma contribuyen
a la configuracion de la ciudad.

1. Los espacios publicos. Los recursos infrautilizados

En el interior de la ciudad, y con la excusa de «dotar de espacios
publicos» al territorio, el legislador, crea calles, parques y plazas
en las que la empresarialidad se anula al impedir su uso priva-
tivo. La utilidad de los espacios publicos se reduce casi exclusi-
vamente al transito y a la observacion. En estos lugares se podria
generar ademds una cantidad ingente de recursos: espacios para
conciertos, manifestaciones artisticas, zonas comerciales, zonas
deportivas, infraestructuras eléctricas, etc. Obteniendo riqueza
econdmica y cultural para los propietarios de las mismas y para
sus usuarios y potenciando la convivencia e interaccién entre sus
habitantes.

Las calles, plazas y playas de la ciudad son por lo general de
titularidad publica. Para ser més exactos son terrenos de titulari-
dad privada que deben costearse, ejecutarse y posteriormente
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cederse a la administracién publica sin contraprestacion alguna.
Ademas el trazado viario aparece prediseiiado en los planes de
ordenacion y en ellos ya figuran secciones tipo con las dimensio-
nes de las aceras, calzada, etc. Las infraestructuras que alojan bajo
los viales y los materiales de estos vienen determinados en un
proyecto llamado de urbanizacién.

Esta situacion de gestion publica de espacios lejos de limitarse
a impedir que pueda desarrollarse una eficiencia dindmica, pro-
duce una gran ineficiencia estatica. Esto es debido a que a la ri-
queza que se deja de producir debe sumarse una ineficaz asig-
nacion de los recursos centralmente planificados cuando el que
actta es el Estado en cualquiera de sus formas. Esta ineficiencia
afecta esencialmente a:

— La vertiente temporal de su utilizacion. Se emplean un conjun-
to de recursos en un momento en el que los habitantes de la
zona posiblemente no los utilizarian por no necesitarlos o por
tener otras prioridades de gasto. Hecho ilustrado en la obliga-
toriedad de urbanizar totalmente un plan parcial aunque na-
die viva en él ni haya todavia casa alguna edificada.

— La vertiente espacial. Es decir, el lugar en el que se ubica el re-
curso: colocacion de unas pistas deportivas en un espacio vento-
so porque ahi es donde dice el planeamiento que debe colocarse.

— EI coste de los recursos: colocaciéon de un pavimento de un
determinado precio cuando los vecinos, conociendo su dispo-
nibilidad econémica, hubiesen colocado otro de menor coste
con similares caracteristicas funcionales.

— La calidad de los recursos: colocacion de un mobiliario urba-
no con una calidad superior a la requerida por los vecinos.

Como hemos dicho estos espacios publicos, planificados desde
la administraciéon que establece dimensiones y disefios de aceras,

rampas, aparcamientos, etc., deben:

— Ser pagados, directamente, por el ciudadano.??

30 Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de mayo, por el que se aprueba el Texto Refun-
dido de las Leyes de Ordenacion del Territorio de Canarias y de Espacios Naturales
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— Ser cedidos gratuitamente a la administracion local correspon-
diente.

— Ser utilizados por la administracién sin la posibilidad de obte-
ner la informacién necesaria para una buena asignacion.

Como el planeamiento urbanistico estd enfocado al «bien co-
mun», y debe mostrar esa cara bondadosa de la que hace gala,
en su ejecucion enmascara a veces obligaciones como derechos.
Como cuando indica que entre los derechos del propietario del
suelo urbano consolidado esta el «completar la urbanizacién de
los terrenos para que las parcelas edificables adquieran la con-
dicién de solares»,3! condicion sin la cual no pueden edificar su
terreno. Que es algo asi como decir que uno tiene derecho a pa-
gar sus impuestos. Todo ello produce una serie de ineficiencias
dindmicas de las que enumero algunas a continuacion:

Se produce Ineficiencia dindmica:

— Ala hora de determinar las dimensiones que los propietarios
consideren optimas para el acceso a sus propiedades y para
la circulacion entre las mismas ya que las dimensiones de las
calles ya vienen preestablecidas en los Planes Generales sin
que los propietarios puedan optimizarlas.

— En el aprovechamiento de los espacios publicos como recur-
sos susceptibles de explotacién econdémica.

— Al impedir la bisqueda de soluciones creativas que permi-
tan mejoras en el transporte peatonal y rodado de la ciudad.

de Canarias. Articulo 73.1: «3. Los propietarios de suelo urbano consolidado tendran
los siguientes deberes:

b) Costear y, en su caso, ejecutar la urbanizacién de los terrenos para que adquieran
la condicién de solares.»

31 Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de mayo, por el que se aprueba el Texto Re-
fundido de las Leyes de Ordenacion del Territorio de Canarias y de Espacios Na-
turales de Canarias. Articulo 73.1: «1. Los propietarios de suelo urbano consolida-
do tendran, previo cumplimiento de los deberes legales exigibles, los siguientes
derechos:

a) Derecho a completar la urbanizacion de los terrenos para que las parcelas edifica-
bles adquieran la condicién de solares.»
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— Alimpedir la innovacién en disefio de viales, materiales em-
pleados para su ejecucion (tipos de asfaltos, etc.), etc.

— En los costes de los materiales y soluciones constructivas de
los espacios publicos. Quiza los vecinos de una calle, conocien-
do la limitaciéon de sus recursos econémicos o simplemente
queriendo buscar una optimizacién de los mismos o debido
a preferencias subjetivas hubiesen querido colocar un pavi-
mento de las mismas caracteristicas funcionales pero de un me-
nor coste econémico (empleo de piedra artificial en lugar de
natural por ejemplo).

— Ala hora de asignar recursos. En esa misma calle los vecinos
estdn en mejor disposicién que la administracion de saber por
ejemplo el nimero bancos que quieren para sentarse y el ni-
mero de papeleras para mantener la calle en buenas condicio-
nes de higiene y limpieza.

— Ala hora de asignar las calidades de los recursos.

— Enla aplicaciéon temporal de los recursos: sustitucion de aceras
cuando no hacen falta o cuando los propietarios estiman que
deben emplear ese dinero en otra actividad que subjetivamen-
te estiman mads necesaria.

— Ala hora de emplear recursos humanos: Los arquitectos, in-
genieros o disefiadores en lugar de realizar proyectos por re-
querimiento burocratico para la obtencién de permisos de
obra para la ejecucién de viales como ocurre actualmente se
dedicarian al estudio de disefios mas eficientes y a la busque-
da de nuevas soluciones constructivas para la ejecuciéon de
aceras, evacuacion de residuos sé6lidos, telecomunicaciones,
etc.

Tal y como indica el profesor Huerta se Soto en referencia a
la planificacién socialista: «el érgano director se vera incapaci-
tado para efectuar calculo econémico alguno en el sentido de
que, con independencia de cuéles sean sus fines no podra saber
si los costes en los que incurre a la hora de perseguir dichos
fines tienen para el propio 6rgano director un valor superior al
valor que él mismo atribuye subjetivamente a los fines persegui-
dos. El coste no es sino el valor subjetivo que el actor atribuye a
aquello a lo que renuncia al actuar persiguiendo un determinado
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fin».32 Recientemente fueron muy criticados los planes del an-
tiguo gobierno socialista (llamados Planes E) que pretendian
aumentar la inversién publica en infraestructuras urbanas con
la finalidad de incrementar la actividad econémica y disminuir
el paro. Esta politica de aumento del gasto publico adolece de
un desconocimiento importante del funcionamiento de la fun-
cion empresarial del ser humano. En este caso nos interesa des-
tacar la vision subjetiva de la inversion y su consecuente coste
de oportunidad. Si la inversion en arreglos de cualquiera de las
calles del pais dependiera de los recursos de los vecinos que vi-
ven en ella es facil adivinar que su asignacién seria muy distin-
ta. Quizd, con una economia doméstica depauperada los veci-
nos hubiesen optado por dejar las obras de la modernizacién de
la via publica para otro momento en favor de pagar deudas o
arreglar elementos vitales de la vivienda. O quizé hubiesen opta-
do en otro lugar por arreglar la calle con materiales mas bara-
tos. O, en casos extremos, si hubiesen emprendido las obras. Lo
que se puede apreciar es que la casuistica seria enorme en funcién
de las necesidades subjetivas de los habitantes del lugar. Y el uso
de los recursos nunca podra tener una asignacion tan especifica
y tan acertada como cuando es realizada por los propietarios. Es
cierto que apostar por la utilizaciéon de recursos propios trae con-
sigo una serie de inconvenientes. Estos son inerradicables y pro-
pios de nuestra naturaleza pero, ejercidos en libertad, permiten
el desarrollo civico y moral de una sociedad.

Cuando un organismo publico quiere, pongamos por caso,
sustituir las farolas de un barrio de la ciudad, dispone de precios
que le permiten conocer ciertas caracteristicas de los materiales
a emplear. El problema al que asistimos es que cuando la admi-
nistracion invierte en obras urbanas, carece del resto de la infor-
macién necesaria para hacer el calculo econémico. Se ve con ello
imposibilitada para averiguar informacion esencial como es la
utilidad real de la inversién o el coste de oportunidad. Podria-
mos decir que el gobierno puede hacer un célculo econémico que
contemple los ingresos y gastos de su propia contabilidad pero

32 Huerta de Soto (2010), p. 103.
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este calculo no tiene en cuenta, ni puede hacerlo, las necesida-
des particulares de cada ciudadano que finalmente es el que su-
fraga las obras. Por lo tanto, la esencia del calculo econémico que
es saber si se satisfacen las necesidades subjetivas de cada in-
dividuo con un ratio deseado coste-beneficio, se diluye a través
de los distintos intermediarios que componen la administraciéon
publica.

La gestion centralizada es a menudo incapaz de descubrir so-
luciones que serian evidentes desde una gestion privada. Lo hace
torpemente al simular esta situacién en casos extremos. En los
altimos afios se ha abierto el debate sobre el pago por circular por
el centro de las ciudades o el pago por los aparcamientos en su-
perficie. Lo que seria obvio desde una situacion de manejo de de-
rechos de propiedad no lo esta tanto al manejar suelo publico.
Y no es de extrafiar dada la imposibilidad de realizar el calculo
econémico. Tal y como indica Pascal Salin®? «el derecho a utilizar
un recurso escaso no puede ser absoluto y sin limites». «Los auto-
movilistas modificarian sus decisiones si tuvieran que hacer fren-
te a su coste efectivo».» Esto permitiria «que cada uno compare
el coste de circulacién con la ventaja que obtiene» y contribuiria
a alentar la expansién de actividades en otros lugares. Y en ese
orden de cosas el pago por el transito en lugares altamente soli-
citados o por el aparcamiento es, en una ciudad de propietarios,
un mecanismo natural cuyas consecuencias son la racionaliza-
cién de los recursos existentes y la explotacion de otros més ba-
ratos, es decir menos solicitados (calles y aparcamientos del extra
radio) con la inmediata consecuencia del desarrollo de otros cen-
tros neurdlgicos en la ciudad.

a) La privatizacion de los espacios piiblicos
¢Qué ocurriria si se privatizasen estructuras viarias como las ca-

lles de una ciudad? Ya hemos dicho que es aventurado realizar
hipoétesis sobre las soluciones de futuro en el funcionamiento de

33 Galin (2000 [2008]), p. 304.



92 JOAQUIN AZPITARTE

una ciudad libre. La creatividad humana hace impredecible saber
que cosas se descubrirdn. A pesar de ello sabemos que privati-
zar las infraestructuras viarias permitiria el surgimiento de em-
presas especializadas en su disefio y en el asesoramiento de su
forma de ejecucion, creacion de viales de multiples tipologias y
soluciones funcionales que mejorasen la movilidad rodada o pea-
tonal. El urbanista comenzaria su especializacion en las diferen-
tes actividades de disefio y planificacion que requiere la ciudad
y pasaria de su situacion de «fatal arrogancia» del gran planifi-
cador de despacho actual, que se concreta en los Planes Genera-
les ajenos a la realidad individual y a la dindmica de la ciudad, al
asesor, que a pie de calle, disefiaria sistemas de comunicacién a
ddo con la creatividad y coordinacién empresarial. Las solucio-
nes que aportaria no las podemos ni imaginar desde lo estatico
como dirfa Israel Kirzner dejando patente lo inabarcable de la
creatividad humana. Sabemos que los espacios publicos, en tanto
que publicos, estdn vetados a la funciéon empresarial (concesio-
nes administrativas al margen).

Podriamos pensar que en el &mbito de lo privado, o sea fuera
dela red publica de calles, parques y jardines, uno ya puede de-
sarrollar su iniciativa conforme a la visién creativa y coordina-
dora que le es propia. Nada mas lejos de la realidad. No quedan
ahi los bloqueos a la creatividad y a la coordinacién empresa-
rial. La propiedad privada perdi6 su proteccién desde la propia
Constitucion.?* Definir a Espafia como un «estado social» abrié
la veda para que en el &mbito del urbanismo cualquier usurpa-
cién de la propiedad privada estuviese amparada por un supues-
to «bien comun» que la legitimaba y pudiese realizarse discre-
cionalmente. Asi, en el caso de que uno tuviera ya edificado su
terreno dejarlo «fuera de ordenacién» (y por lo tanto bloquear
cualquier posibilidad de actuacién)® es tan facil como asignar

34 Constitucion Espafola. Articulo 1: «Espafia se constituye en un Estado social
y democratico de Derecho, que propugna como valores superiores de su ordenamiento
juridico la libertad, la justicia, la igualdad y el pluralismo politico.»

3% Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de mayo, por el que se aprueba el Texto Refun-
dido de las Leyes de Ordenacién del Territorio de Canarias y de Espacios Naturales
de Canarias. Articulo 44: «...se aplicaran a las instalaciones, construcciones y edifi-
caciones en situacion de fuera de ordenacién las siguientes reglas:
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otro uso, modificar cualquiera de los parametros de la parcela en
la que se ubica o ampliar la calle que le da acceso. Que tu propie-
dad sea «galardonada» con un BIC (Bien de Interés Cultural) por
sus excepcionales caracteristicas es otra losa que también pue-
den depositar sobre tu propiedad sin indemnizacién previa. Por
si fuera poco y si dispusieses de una parcela en la que por casua-
lidad mal pudieras desarrollar parte de lo que deseas, dispones
de un limite maximo para solicitar la licencia de dos afios.3¢ Evi-
denciando que la visién dinamica no existe en el planeamiento
ni en su mas elemental manifestacién empresarial, al considerar
que es irrelevante la decision del momento en que debe realizarse
determinada inversion y obligdndote a llevarla a cabo como ma-
ximo en dos afios bajo amenaza de expropiacién.?” Esto crea un
mal por si mismo a los legitimos propietarios pero su combina-
cion con un sistema legislativo de corte positivo crea una enor-
me inseguridad juridica dada la potestad del legislador, o sea del
gobernante, de modificar discrecionalmente la normativa urba-
nistica vigente. Tal y como lo expone Bruno Leoni al criticar a
quienes defiende una ley por el mero hecho de estar escrita, «la
certeza de la ley en sentido de una férmula escrita, se refiere a

1. Con caracter general s6lo podran realizarse las obras de reparacién y conservacion
que exija la estricta conservacién de la habitabilidad o la utilizacién conforme al
destino establecido. Salvo las autorizadas con caracter excepcional conforme a la
regla siguiente, cualesquiera otras obras seran ilegales y nunca podran dar lugar
a incremento del valor de las expropiaciones.

2. Excepcionalmente podréan autorizarse obras parciales y circunstanciales de conso-
lidacién cuando no estuviera prevista la expropiacion o demolicién, segtin proce-
da, en un plazo de cinco afios, a partir de la fecha en que se pretenda realizarlas.
Tampoco estas obras podran dar lugar a incremento del valor de la expropiacion.»
36 Decreto 183/2004 por el que se aprueba el Reglamento de Gestién y ejecucién

del sistema de planeamiento de Canarias. Capitulo III «Organizacién temporal de la

gestion y la ejecucién. Articulo 16: «Condiciones para establecer los plazos maximos»;

e) «Para solicitar licencia de edificacion en parcelas de suelo urbano consolidado: 2

anos, desde la entrada en vigor del planeamiento que la legitime.»

37 Decreto 183/2004 por el que se aprueba el Reglamento de Gestion y ejecucion
del sistema de planeamiento de Canarias. Capitulo III «Organizacién temporal de la
gestion y la ejecucién». Articulo 17: «Incumplimiento de los plazos méaximos de ejecu-
cién». 4) «El incumplimiento de los plazos méximos establecidos por el planeamiento
para solicitar licencia de edificacion...tendra los efectos que se deriven de la declara-
cion del incumplimiento y de la edificacion forzosa de la edificacion por sustitucion
del propietario mediante concurso ptiblico convocado al efecto».
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un estado de cosas inevitablemente condicionado por la posibi-
lidad de que la ley actual puede ser reemplazada en cualquier
momento por otra. Cuanto mds intenso y acelerado sea el proce-
so legislativo (caso espafiol)38, mas incierto resultara el proble-
ma de la duracién de la legislacion presente».3° Esta nefasta con-
secuencia en la seguridad juridica es especialmente dafiina en
el caso urbanistico ya que en otros &mbitos juridicos la irretroac-
tividad de las leyes aporta cierta seguridad. Sin embargo en el
ambito urbanistico uno puede adquirir un terreno urbano creyen-
do que uno esta adquiriendo un derecho inatacable a edificar pero
en pocos meses esa norma puede ser modificada o derogada sin
necesidad de comunicacién personal alguna. O en caso de tener
ya edificado el solar dejar «fuera de ordenaciéon»*’ el inmueble
con un cambio legislativo minimo.

La situacion por lo tanto del planeamiento tiene diferentes fa-
cetas en lo que al bloqueo de la eficiencia dindmica del ciudada-
no se refiere. Una primera, altamente invalidante, que es la de des-
tinar espacios a uso publico. Otra segunda que es la de vaciar de
contenido la propiedad privada o limitarla a margenes muy re-
ducidos sin posibilidad de movimiento creativo ni coordinador
que es la calificacion del suelo o zonificacion. Una tercera que
es la de limitacién de tiempos para la ejecucion que llega incluso
a autorizar la «sustitucién del propietario»*! cuando indica que

38 El paréntesis es mio.

39 Leoni (1961[1995]), p. 99.

40 Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de mayo, por el que se aprueba el Texto Refun-
dido de las Leyes de Ordenacion del Territorio de Canarias y de Espacios Naturales
de Canarias. Articulo 44: «... se aplicaran a las instalaciones, construcciones y edifi-
caciones en situacion de fuera de ordenacién las siguientes reglas:

1. Con caracter general s6lo podran realizarse las obras de reparacién y conservacion
que exija la estricta conservacién de la habitabilidad o la utilizacién conforme
al destino establecido. Salvo las autorizadas con cardcter excepcional conforme
a la regla siguiente, cualesquiera otras obras seran ilegales y nunca podran dar
lugar a incremento del valor de las expropiaciones.

2. Excepcionalmente podran autorizarse obras parciales y circunstanciales de conso-
lidacién cuando no estuviera prevista la expropiacion o demolicién, segtin proce-
da, en un plazo de cinco afios, a partir de la fecha en que se pretenda realizarlas.
Tampoco estas obras podran dar lugar a incremento del valor de la expropiacién.»
41 Decreto 183/2004 por el que se aprueba el Reglamento de Gestion y ejecucién

del sistema de planeamiento de Canarias. Capitulo III «Organizacién temporal de la



EL DERECHO URBANISTICO ESPANOL 95

«el incumplimiento de los plazos maximos establecidos por el
planeamiento para solicitar licencia de edificacién...tendra los
efectos que se deriven de la declaracion del incumplimiento y
de la edificacién forzosa de la edificacion por sustitucién del pro-
pietario mediante concurso publico convocado al efecto.»

2. La clasificacién del suelo.
El vaciado de contenido de la propiedad privada

El vaciado de contenido de la propiedad privada se produce por
lo tanto a través de:

1. La Clasificacion del suelo: El miedo a una edificacién de todo
el territorio impulsé una clasificacién del suelo en:

— Suelo Urbano.
— Suelo Urbanizable.
— Suelo Rustico.#2

2. La Calificacion del suelo: La también llamada zonificacién que
pretende separar usos incompatibles entre si, razén por la
cual te indica qué tipo de actividad puede desarrollarse en cada
tipo de suelo. Ademads regula el aspecto fisico de las edifica-
ciones al regular pardmetros como: edificabilidad,*? ocupa-
cién,** namero de plantas, altura, etc.

3. La Gestion Urbanistica®®: Establecimientos de ejecucidn, cesio-
nes obligatorias, etc.

gestion y la ejecucién». Articulo 17: «Incumplimiento de los plazos maximos de ejecu-
cién». 4) «El incumplimiento de los plazos méximos establecidos por el planeamiento
para solicitar licencia de edificacién... tendra los efectos que se deriven de la declara-
cion del incumplimiento y de la edificacion forzosa de la edificacion por sustitucion
del propietario mediante concurso ptiblico convocado al efecto.»

42O suelo no urbanizable.

4 Numero de metros cuadrados que pueden edificarse en relacién con los me-
tros cuadrados de solar de que disponemos.

4 Numero de metros cuadrados que pueden ocuparse en relacion con los metros
cuadrados de solar de que disponemos.

45 Decreto 183/2004, 21 diciembre, por el que se aprueba el Reglamento de ges-
tién y ejecucion del sistema de planeamiento de Canarias.
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Tanto la clasificacién como la calificaciéon producen una serie
de ineficiencias dindmicas de las que destacamos las siguientes:

— En el precio del suelo. El hecho de que solo se pueda edificar
en Suelo Urbano restringe absolutamente el suelo disponible.
Se produce una situacion de oligopolio ya que el suelo esta en
manos de unos pocos propietarios. Nos encontramos con es-
peculacion en situacién de fuerza por imposibilidad de entra-
da de competidores.

— En los tiempos y costes de licencias urbanisticas. La regula-
ciéon de las condiciones de construccion y de desarrollo de acti-
vidades conlleva un control a priori que repercute muy nega-
tivamente en la eficiencia de cualquier iniciativa empresarial.

— Enla convivencia de los ciudadanos ya que las costumbres que-
dan anuladas por la legislacion.

— En la eficiencia energética y estética por abandono de las anti-
guas costumbres constructivas, arquitectonicas y urbanisticas
de una ancestral y evolutiva sabiduria en favor de nuevos dise-
Nnos menos conocedores del entorno. Abandono del Patio Ca-
nario, construcciéon con grandes ventanales, reduccion de la sec-
ciéon de los muros de cerramiento de fachada, abandono de las
cubiertas planas como recogedoras de agua de pluviales, etc.

— En el medio ambiente rural, ya que al vaciarse de contenido
el derecho de propiedad hay terrenos en los que realmente no
puede hacerse nada o casi nada y por lo tanto han quedado
desatendidos.

— A través de la incertidumbre ocasionada por la inseguridad
juridica producida por el marco legislativo actual. El derecho
positivo y en concreto el derecho urbanistico como paradig-
ma del positivismo juridico crea una gran inseguridad juri-
dica en contra de lo que habitualmente se piensa ya que como
ya advirtié Bruno Leoni uno queda siempre con la duda de los
cambios que el legislador pueda dictar.

— Expropiacion de suelo sin infraestructuras a precio de rustico.

— En la asignacién a ciertas edificaciones de las caracteristicas
de Bien de Interés Cultural. Actualmente que cataloguen una
edificacion de tu propiedad como Bien de Interés Cultural es
un problema. Dada la enorme dificultad de realizar obras de
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reparacion y mejora es probable que sea su ruina y la tuya. De-
bido a que esta catalogacion no lleva consigo una indemniza-
cion automaética a precios de mercado se produce una sobre-
proteccion del patrimonio de forma indiscriminada ya que la
ausencia del mecanismo de mercado no permite saber si el coste
de la proteccion es razonable o no.

— En la proteccién de espacios medio ambientales. Es un caso si-
milar al anterior. No se produce indemnizacién por lo que el
sistema de precios no funciona y no se puede saber si el cos-
te de la protecciéon es adecuado o es mas conveniente su libre
utilizacién.

En la eleccién de los usos. Un empresario, gracias a su talen-
to y al conocimiento del sector puede considerar que una deter-
minada actividad funcionaria perfectamente en un terreno de su
propiedad pero el Plan General no te permite ponerla en funcio-
namiento porque los redactores consideraron que esa actividad
no debia realizarse alli. Podria ser el caso por ejemplo del esta-
blecimiento hotelero que lleva 20 afios en explotacién y cuyo sue-
lo es de nuevo regulado por el planeamiento. Se le prohibe esta
vez el uso hotelero porque considera el gobernante que los usos
residencial y turistico no deben mezclarse.*® Cuando alguien quie-
ra construir, pongamos por caso, un centro comercial en un de-
terminado suelo se encontrard que solo podrd hacerlo si la ca-
sualidad (es decir la decision del gobierno de turno, en este caso
local y autonémico) haya decidido que asi sea. Es dificil cuan-
tificar las pérdidas econémicas derivadas de la falta de eficien-
cia de este tipo de bloqueos pero si podemos decir que se deri-
van de una superposicion de leyes, normas y mandatos en general
que multiplican sus efectos. Tal y como dice el profesor Huerta
de Soto «el principal efecto del socialismo, tal y como lo hemos
definido, es el de impedir que acttien las fuerzas coordinadoras
que hacen posible la vida en sociedad» de modo que la ciudad

46 Ley 19/2003, de 14 de abril, por la que se aprueban las Directrices de Orde-
nacién General y las Directrices de Ordenacién del Turismo de Canarias. Directriz
12: «1. El planeamiento evitara el uso mixto residencial y turistico en las zonas turis-
ticas, por los efectos de deterioro de la oferta alojativa».
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perdera su eficiencia dindmica a favor de un estéril control gu-
bernamental.

Asi pues cuando en una ciudad se realiza la planificacion de
sus usos a través de lo que se ha venido en llamar zonificacién
estamos ante un orden aparente. Un orden vulgar que no va mas
alla (que no puede ir mas alld), de un orden aparente. Cuando equi-
pos completos de ingenieros y arquitectos llegan a estas conclusio-
nes de orden simplificado nos damos cuenta de las tremendas li-
mitaciones que tiene el ser humano cuando se cree organizador
de una sociedad. Sin embargo las capacidades organizativas se
multiplicarian solo con el hecho de ser consciente de que debe
permitirse la interaccién entre ciudadanos.

«Alimpedirse en mayor o menor grado el ejercicio de la fun-
cién empresarial, se imposibilita el que ésta descubra las situa-
ciones de desajuste que se dan en la sociedad. Al impedirse co-
activamente que los actores se aprovechen de las oportunidades
de ganancia que siempre genera todo desajuste».*” Por otro lado,
tampoco cabe concebir que el 6rgano director encargado de ejer-
cer la coaccidn institucional sea capaz mediante sus drdenes y
mandatos de coordinar el comportamiento social. «Esta frustra-
cion de planes o descoordinacion generalizada afecta a la esen-
cia misma de la vida social y se manifestara tanto intratemporal
como intertemporalmente.»*8

A continuacién se expone una definicién de orden que se ajus-
ta mas a una concepcién universal del orden. «Para Hayek «or-
den» es todo proceso en el cual una multitud de elementos de
diversa especie se relacionan entre si de tal manera que el cono-
cimiento de una parte del conjunto permite formular acerca del
conjunto expectativas adecuadas que son ciertas. De acuerdo con
esta definicion, se hace evidente el papel del socialismo como
generador de desorden social». Lo que aparentemente era orden
resulta ser desorden. El socialismo por lo tanto, a pesar de las apa-
riencias, desordena.

47 Huerta de Soto (2010), p. 111.
4 Huerta de Soto (2010), p. 111.
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3. La gestion urbanistica

Deciamos anteriormente que creada una ley de mandato, se crean
unas distorsiones que pretenden arreglarse con nuevas leyes. A
estas segundas pertenecen las que se engloban en lo que se ha
venido en llamar Gestion Urbanistica a través de los Instrumentos
de Planeamiento urbanistico. Estos esconden, bajo procedimien-
tos aparentemente benévolos, un nuevo sistema de despojo del
ciudadano y de sobrecoste de los recursos. Veamos algunos de
estos instrumentos de ordenacion:

a) Unidades de actuacion

El procedimiento legislativo disefiado para el desarrollo del sue-
lo urbano que todavia estd sin urbanizar, es decir que carece, en-
tre otros, de edificaciones, viales e infraestructuras, es el de las
llamadas Unidades de Actuacion. Este sistema posibilita que,
por medio de una reparcelaciéon de los terrenos, ningtn pro-
pietario de la bolsa de terreno a urbanizar se vea perjudicado ni
beneficiado mds que otro en el reparto de cargas y beneficios. Se
realiza asi un reparto proporcional. Sin embargo bajo este «in-
genioso» sistema se esconde una mas de las ineficiencias y de
los sobrecostes del derecho urbanistico actual. Cuando alguno
de los legitimos propietarios de los terrenos decide edificar (o
mejor dicho, cuando esta obligado a hacerlo)*’, este debe some-
terse a los siguientes mandatos: 1.2 Ceder, gratuitamente, los
terrenos previstos para los viales publicos que estén contem-
plados en esta unidad de actuacion por el Plan General de Orde-
nacion. Viéndose obligado a desprenderse de un recurso de gran
utilidad a favor de la administracién que no paga nada por ello.

49 Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento
de Gestién Urbanistica para el desarrollo y aplicacion de la Ley sobre régimen del
Suelo y Ordenacién Urbana.

50" Art. 46 Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, por el que se aprueba el Regla-
mento de Gestion Urbanistica para el desarrollo y aplicacién de la Ley sobre régimen
del Suelo y Ordenacién Urbana.
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2.2 Costear®! la ejecucion de los viales, previamente a la citada ce-
sion, y las correspondientes infraestructuras (saneamiento, alum-
brado, electricidad, agua). 3.2 Ceder los espacios para zonas ver-
des y ejecutar las mismas. 4.° Finalmente, después de estas cesiones
gratuitas de terrenos e infraestructura quedara una superficie neta
de la cual deberan ceder un 15% de su aprovechamiento.5?

Toda esta cascada de costes agregados derivados de cesiones
y de construccion de infraestructuras dificulta extremadamen-
te, por su rigidez, cualquier innovacién tecnolégica que permi-
ta una mayor eficiencia y obliga a alcanzar en la ejecucién de las
edificaciones unos costes que superarian para cualquier bien un
precio adecuado para el. Que la vivienda pueda encuadrarse en
lo que Abraham Maslow llamaria una necesidad basica, la reali-
dad oligopdlica del suelo urbano y la inexistencia de bienes sus-
titutivos han permitido que hayamos soportado el pago de todos
estos sobrecostes. No obstante el dafio al progreso y a la prospe-
ridad de los ciudadanos es incuestionable.

b) Los planes parciales

En semejante situacion nos encontramos cuando hablamos de los
Planes Parciales. Estos permiten desarrollar el llamado Suelo Ur-
banizable Programado. El procedimiento es similar y juega tam-
bién en él un papel importante el llamado «aprovechamiento
urbanistico» que es una unidad de medida que sustituye los ha-
bituales metros cuadrados al incorporar caracteristicas del suelo
tales como el uso permitido, la situacion dentro de la parcela, etc.
Este invento nace en ese afan de que haya una justicia en el re-
parto. Parafraseando de nuevo a Bastiat: «observad que lo que yo
les niego no es el derecho a inventar combinaciones sociales, a di-
fundirlas, aconsejarlas y experimentarlas en ellos mismos, a su

51 Art. 59 Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, por el que se aprueba el Regla-
mento de Gestién Urbanistica para el desarrollo y aplicacién de la Ley sobre régimen
del Suelo y Ordenacién Urbana.

52 Se haré referencia al aprovechamiento en el apartado «Los planes parciales y
el aprovechamiento».
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costa y riesgo, sino el derecho a imponérnoslas por medio de la
ley, es decir de la coaccién y de los impuestos.»>3

4. Imposicion de criterios técnicos y de diseiio

Normativas como el Cédigo Técnico de Edificacién o normativas
reguladoras de las condiciones de habitabilidad intervienen di-
rectamente en los disefios tanto constructivos como funcionales
de las viviendas, edificaciones y soluciones urbanas en general
produciendo importantes situaciones de bloqueo de la eficiencia
dindmica. La casuistica es muy amplia. A titulo de ejemplo pode-
mos indicar que se produce ineficiencia dindmica en:

— Imposibilitar la utilizacién determinados materiales.

— Impedir el descubrimiento de nuevas soluciones mas eficaces
y eficientes. Es decir bloqueando la innovacién al imponer las
soluciones a problemas determinados.

— En la obligatoriedad de cumplir con unas dimensiones mini-
mas en viviendas que en caso contrario no permiten dotarlas
de ciertos espacios o llegan a impedir la construccién de la vi-
vienda. Todo ello a pesar de que se trate de una vivienda pro-
pia y aceptes voluntariamente tener un aseo inferior al indica-
do en normativa porque solo dispones de ese espacio.

— En los costes. Ya que obliga a implantar una serie de exigen-
cias que el usuario final puede no desear.

— Entorpecer la competencia al impedir que las empresas pue-
dan diferenciarse aportando una calidad que las otras no dan.

— En la ejecucion de viviendas de calidad inferior. Se produce
un mecanismo similar al de la elevacion del sueldo minimo
interprofesional ya que los grandes requerimientos técnicos
elevan los costes de las viviendas y las personas mas desfavo-
recidas no pueden acceder a ellas.

— En el caso concreto de las normas de accesibilidad se intenta
legislar aquello que forma parte de la sensibilidad humana y

53 Bastiat (1850 [2009]), p. 226.
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por tanto social hacia los mas desfavorecidos, en este caso por
sus dificultades para desplazarse. Imponiendo la solidaridad
una vez més, deshumanizando la sociedad que deberia llegar
a esas soluciones por una consciencia de lo que debe hacerse
y no por una imposicién legislativa.

Y es que imponer la calidad entra dentro del campo de lo ab-
surdo cuando el comprador es libre para elegir aquello que de-
sea. La calidad es fruto de la competencia y de la riqueza de una
sociedad. Una sociedad rica podra aspirar a estandares de cali-
dad mayores siempre y cuando quieran ser elegidos libremente por
cada comprador después de un cdlculo subjetivo de coste-benefi-
cio. Pero en ningtin caso deben ser impuestas desde la administra-
cion ya que minan el derecho a rechazar calidades no prioritarias
para el comprador, impiden que los productores que quieren ofre-
cer mayor calidad frente a los demaés se diferencien de estos y por
la misma razén no permiten ofertar calidades inferiores a los com-
pradores con menos recursos o con otras prioridades. Desde esta
perspectiva socialista de la calidad «Como se ve, los hombres, no
son mas que viles materiales. No son ellos los que quieren el bien,
pues son incapaces de quererlo; es el legislador quien lo quiere»>*
«Cuando la ley impone un modo de trabajar (aqui diriamos de
construir) actia sobre los hombres no de forma negativa sino po-
sitiva. Los individuos no tienen ya que consultarse, que compa-
rar, que prever. La ley lo hace por ellos. La inteligencia se les con-
vierte en un mueble inttil; dejan de ser hombres; pierden su
personalidad, su libertad, su propiedad.»%

5. Imposicién del disefio de la ciudad
y del trazado de las vias de comunicacién

Se produce ineficiencia dinamica en el bienestar humano que pasa
de vivir en una ciudad creada por sus habitantes de una forma evo-
lutiva a una ciudad prefabricada, ortogonal y repetitiva fruto del

54 Bastiat (1850 [2009]), p. 218.
55 Bastiat (1850 [2009]), p. 199.
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constructivismo racionalista que niega un orden en el aparente
caos del crecimiento natural y evolutivo.

La ciudad de la antigiiedad y del medioevo naci6 de la inter-
accion de las distintas acciones humanas aun cuando pudiera pa-
recer que no fuese asi y eso otorgo a las ciudades un especial dina-
mismo. Como dice Fernando Chueca Goitia®® «La mayoria de las
nuevas ciudades surgio, bien como desarrollo de antiguas aldeas
o poblados indigenas, bien como consolidacién de antiguos cam-
pamentos militares y colonias de veteranos, bien por ampliacion
de ciertas grandes propiedades rusticas.»

Algunas de estas soluciones espontdneas de la antigiiedad se
han revelado como més eficientes que las planificadas y han aca-
bo siendo «redescubiertas» a lo largo de los afios por los disefia-
dores de la ciudad. Este es el caso por ejemplo del adarve arabe.
El adarve era, dentro de la ciudad isldmica, una calle privada sin
salida que daba acceso a varias viviendas y que incluso a veces se
cerraba para mantener la privacidad de la misma. Este concepto,
surgido espontdneamente, desaparecio con la planificacion de las
ciudades y volvié a aparecer con la ciudad-jardin. En palabras de
Fernando Chueca Goitia: «El adarve no tiene salida, no tiene con-
tinuacién, no sirve un interés publico, sino un interés privado,
el del conjunto de casas en cuyo interior penetra para darles en-
trada. Es, por tanto, una calle privada que de hecho se cerraba de
noche, aislando y protegiendo una pequefia comunidad de veci-
nos». «Solo volveran a renacer en algunas urbanizaciones mo-
dernas tipo de las ciudad-jardin donde predomina también el
sentimiento de lo domestico y de lo privado»%’. Robert E. Dickin-
son: «Estas ciudades sin plano, amasijo de edificios y casas, con
calles llenas de vida que varian en anchura y de direccién y se ra-
mifican saliendo de otras principales para terminar en culs de sac,
estas ciudades son tipicas de Espafa.»>8

Obviamente esta no es mds que una de las infinitas soluciones
de las que nos puede proveer la convivencia de las personas en
una ciudad libre y en la que se respeta el derecho de propiedad.

56 Chueca Goitia (2004), p. 58.
57 Chueca Goitia (2004), p. 76.
58 Chueca Goitia (2004), p. 73.
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El patio canario, el patio andaluz, las viviendas de anchos mu-
ros y paredes anchas, las cubiertas planas y a varias aguas, los al-
jibes, etc., son muchos de los inventos eficientes que el pasado
nos ha legado. Un listado de las soluciones urbanas habituales
con las que nos dota el planeamiento deviene ridicula en com-
paracion con las posibilidades que otorgaria la interaccién libre
de los ciudadanos en una sociedad que respete los derechos de
propiedad.

La entrega de un pasado en forma de tradiciones, en su mas
concreto origen etimoldgico, solo puede realizarse gracias a otro
tipo de instituciones como son la familia, los oficios, la religién
o la universidad, etc. Tanto la costumbre, como la moral, asi como
las tradiciones necesitan los cauces de informacion que se habian
vertebrado a si mismos. Si cada una de estas instituciones no tie-
ne consciencia de si misma y de sus funciones estaremos lejos de
permitir que el caudal de conocimiento que se nos transmitia pue-
dallegar a generaciones venideras. Las universidades adolecen
de una falta de transmision transversal de las costumbres arqui-
tectonicas y urbanisticas y en su afdn de innovar parecen haber
ignorado que toda innovacion nace del pasado. «Liberandonos
de aquella actitud que considera toda tradicién como sacrosan-
ta»5? pero rescatandola cuando no es mejorada, complementan-
dola cuando es perfeccionable y abandondndola cuando deja de
serlo, pero siempre apoydndonos en ella. Asi pues gran parte del
legado urbanistico y arquitecténico del pasado ha quedado igno-
rantemente relegado en las universidades a asignaturas no trans-
versales. Es de vital importancia recuperar un urbanismo y una
arquitectura innovadores pero desde el pasado y desde la bondad
de la costumbre y de lo propio del lugar. Recordemos que «lo que
transforma el cerebro en mente no es sino la asimilacién de una
tradicion. Esto significa que no podemos partir de nuevo, que de-
bemos servirnos de lo que se ha hecho antes de nosotros. Un he-
cho que con frecuencia no ha sido comprendido adecuadamente
por los racionalistas ingenuos, para los cuales existe un “yo puro”
preexistente a la relacién con el otro.»%°

% Infantino (2000), p. 107.
0 Infantino (2000), p. 104.
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Es verdad que un crecimiento espontaneo de la ciudad actual
diferiria mucho del crecimiento espontaneo de la ciudad medie-
val o de la islamica. El progreso tecnolégico ha traido consigo un
desarrollo vertiginoso y unas velocidades de ejecucién que poco
tienen que ver con las de épocas antiguas. No obstante en térmi-
nos cualitativos las semejanzas son muchas y las diferencias obe-
decen en la mayoria de ocasiones a leyes que no somos capaces
de percibir por la complejidad del orden espontaneo. Muchos
pueblos de la peninsula ibérica nacieron al abrigo de un monas-
terio que en un principio buscé la soledad junto al cauce de un
rio. Su prosperidad atrajo el asentamiento paulatino de vivien-
das y finalmente la creacién de poblaciones. Algo similar ocurre
hoy en dia. Centrales nucleares o térmicas, multinacionales, etc.,
equivalen a los monasterios de la antigiiedad y junto a ellos pros-
peran pequefias industrias que les dan servicio o se nutren de su
mejora econémica. Esta similitud esconde una mayor, la de la ca-
racteristica irreducible de la accién humana, la de las leyes de la
l6gica humana a la hora de ejercer la funcién empresarial. La evo-
lucién ya se ha encargado de disefiar mecanismos que permitan
asimilar el crecimiento acelerado.

¢Coémo es la ciudad hoy en dia? ;Podemos extrapolar un orden
espontaneo que pudo ser eficiente en el pasado al futuro? Cual-
quier comentario sobre la ordenacion de una ciudad estd ya fuer-
temente condicionado por la obligatoriedad de edificar dentro
de ella, con un espacio disponible muy escaso y con sus correspon-
dientes repercusiones econémicas. El planeamiento falla por su
ineficiencia a lo hora de intentar evitar las externalidades.

IX
OTROS ASPECTOS A TENER EN CUENTA

1. La moral

La vulneracién de los principios que deberian regir nuestro com-
portamiento es escasas veces objeto de critica en una sociedad fi-
nalista y relativista como la actual. Las virtudes morales deben
estar arraigadas para mantener en estas condiciones una sociedad
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sin corrupcion. Y desafortunadamente estamos lejos de la excelen-
cia moral. Una sociedad que permita el libre intercambio y que
respete la propiedad privada limita drasticamente la corrupcién
puesto que, por un lado, disminuyen enormemente las situacio-
nes potenciales en la que esta se produce y, por otro, es el entor-
no en el que pueden nacer los principios de convivencia que son
necesarios para el progreso mutuo. Veamos dos ejemplos comu-
nes en el &mbito del urbanismo:

— Corrupcién por recalificacién del suelo y adquisiciéon: en una
sociedad libre y con proteccion de la propiedad privada no
hay posibilidad de recalificaciéon ya que en cualquier suelo
puede desarrollarse cualquier proyecto que no infrinja la ley
y los derechos de los demas. Por otro lado la propiedad priva-
da y su gestién permite tener una conciencia del valor de las
cosas y de las personas favoreciendo asi el desarrollo de una
ética social.

— Prevaricacion por licencia ilegal: estamos en un caso similar
al anterior. Una licencia pretende otorgarte derechos. Los de-
rechos, sin embargo, te son propios y en una sociedad libre
no deberia de haber un érgano director que te otorgase dere-
chos sino que, en todo caso, te los protegiese.

El sistema socialista crea las bases para que un mercado para-
lelo de la corrupcién se establezca. Por un lado, mina la trans-
misién de conocimiento de una generacién a otra. Por otro, rela-
tiviza la ley y la moral. Finalmente crea instituciones artificiales
que chocan con la visién empresarial del hombre. La naturaleza
humana es la que es y su légica empresarial innata no puede mo-
dificarse por los deseos de las personas. La capacidad empren-
dedora se adaptard al entorno y se ejercerd también en ambitos
donde la moral no impera. Pedir que el ser humano sea ético es
algo deseable, sin duda, pero no es algo que pueda decidirse de
un dia para otro. La moral es un hecho complejo que necesita de
unas instituciones y de unos cauces culturales para transmitir-
se y evolucionar que deben cuidarse y protegerse. Crear un siste-
ma artificial que deja en manos de las personas la custodia de
importantes intereses en el que los mecanismos de mercado y de
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propiedad quedan maniatados es cuando menos temerario. La
actividad corruptora que se produce «es de tipo defensivo, pues
actia como una verdadera “valvula de escape” y permite una
cierta minoracién del dafio social que genera el socialismo.»°!

2 Las infracciones urbanisticas

A algunas infracciones urbanisticas les ocurre algo similar a lo
que a la economia sumergida. El planeamiento dicta normas y
con ellas decide lo que se puede y no puede construirse en un
lugar determinado al margen de las necesidades de su propie-
tario. Ya hemos dicho que es incapaz de hacer el cdlculo econé-
mico porque, entre otras cosas, no conoce las necesidades subje-
tivas del propietario. El problema, o la solucién, es que superado
cierto umbral de necesidad y después de calibrar el ratio coste-
beneficio en funcién de las multas por infraccién que pudiera reci-
bir, el propietario decide ampliar la vivienda en un dormitorio
que necesita, infringiendo asila normativa vigente. En las nuevas
urbanizaciones de viviendas unifamiliares afloran las construc-
ciones ilegales ya que las familias necesitan espacio para vivir
que la normativa les impide desarrollar. Es sencillo ver como la
administracién en lugar de perseguir a estas personas deberia
percatarse de que probablemente su normativa es excesivamen-
te restrictiva y no permite que las familias crezcan en un hogar
acorde a sus necesidades. La infraccion vuelve a ser esa «véalvu-
la de escape» a una normativa impuesta por un poder centraliza-
do. «La aparicién, por tanto, de una sociedad o economia oculta,
sumergida o “irregular” es una caracteristica inseparable del so-
cialismo».%2 Por lo tanto, lejos de ser algo a desterrar, es un sinto-
ma que permite detectar que el mercado requiere de otras condi-
ciones para funcionar. En lugar de condenar e intentar evitar la
economia sumergida del urbanismo que son las infracciones, de-
berian de analizarse sus canales de funcionamiento y las condicio-
nes en las que se desarrolla porque es por ahi por donde nos esté

61 Huerta de Soto (2010), p. 120.
62 Huerta de Soto (2010), p. 124.



108 JOAQUIN AZPITARTE

mostrando que las personas son capaces de colaborar de forma
empresarial.

3. Retraso tecnoldgico

En lo que a la lentitud para innovar se refiere, la intervencion es-
tatal produce un importante efecto. Las limitaciones en el empleo
de determinados materiales, la limitacién de la propia funcién
mercantil en el campo de la edificacion, la expansion crediticia que
aportaba beneficios sin necesidad de competir ni de innovar, etc.,
han hecho del mercado de la edificacién y del urbanismo uno de
los mercados con menor innovacién tecnolégica. Mientras que
sectores como la aerondutica, la automocién o la informaética y las
telecomunicaciones han aportado grandes avances, la edificacion
y el urbanismo no lo han hecho y cuando han evolucionado ha sido
en aplicacién de innovaciones de otros sectores.
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