y Nathaniel Lichfield escribirdn
sendos articulos) y comparaciones,
odiosas, con Suecia y Australia,
donde la situacidn es andloga, y
con USA, donde no tiene nada
que ver.

La reaccién, por escrito, de los
profesionales, ha tardado en pro-
ducirse. y a juzgar por la parti-
cular vinculacién del RTPI al es-
tablishment, lo que éste prepara
va a ser exclusivamente técnico-
administrativo parroquial. Tal vez
mds adelante, completando el pre-
sente encuadre-resumen politico-
juridico de la Ley, podamos anali-
zar su realidad “en marcha".
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18.

Las propuestas formuladas por el
Gaobierno, donde se prevé gue las au-
toridades locales sean las propietarias
de todo el suelo destinado a ser ur-
banizado, se publicaron en forma de
Libro Blanco. Este documento afirma
lo siguiente:

1. EL SUELO: NUESTRO RECUR-
SO MAS ESCASO

1. De todos los recursos disponi-
bles en nuestras islas, el suelo es el
linico que no se puede incrementar.
Merced a intercambios con otras na-
ciones podemos obtener mds alimen-
tos, mds petréleo, o mds mineral de

{*) Traduccién revisada por J. Gar-
cin Bellido.

White paper on Land *
Libro blanco sobre el suelo

hierro, a cambio de aquellos produc-
tos bdsicos o articulos que poseemos
en abundancia. Ahora bien, cuando se
trata de suele la oferta es fija. Vivi-
mos en un pequefip pais con gran
densidad de poblacion, de manera
que la oferta del suelo no sélo es fija,
sino rambién escasa. Ello hace doble-
mente importante gue debamos plani-
ficar bien el uso de nuestro suelo.
Porque se ha dicho acertadamente
que la finalidad de la planificacién es
“asegurar el debido equilibrio entre
las demandas rivales de suelo, de
modo que la totalidad de los terrenos
con que cuenta el pais se utilice dan-
do la madxima satisfaccién a los inte-
reses de todo el pueblo”. (Sr. Lewis
Silkin - Informe Oficial de 29 de ene-
ro de 1947, Vol, 432, columna 947).

2. Nuestra poblacién va en aumen-
to, ¥ las demandas de suelo aumen-
tan mds de prisa todavia. Necesita-
mos mds escuelas, mas fdabricas, mds
talleres, mas casas, mds edificios de
todas clases, explotaciones agricolas y
bosques. Es justo gue estas demandas
competitivas de suelo, dada la canti-
dad limitada del mismo gue poseemos,
sean satisfechas con arreglo a la prio-
ridad de las necesidades sociales de
la comunidad.

3. Nadie niega, en general, que es
la propia comunidad quien debe con-
trolar el desarrollo urbano del suelo,
y el sistema de planeamiento que se
ha creado con el tiempo constituye
a menudo una poderosa fuerza que ha
impedido la realizacién de wurbaniza-
ciones perjudiciales para la comuni-
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dad. Pero, nuestro sistema de control
del planeamiento es, en gran medida,
negativo. La comunidad, por conducto
de su autoridad local electa y, en el
andlisis final, el Gobierno central, pue-
de vetar propuestas de urbanizacidén;
mads la iniciativa se deja principalmen-
te en manos de particulares. En la ac-
tualidad, la comunidad no siempre
tiene el poder suficiente para planifi-
car de forma positiva, para decidir
donde y cuando deben efectuarse de-
terminados desarrollos urbanos. La
propiedad piblica del suelo urbaniza-
ble estdi concebida para conferir este
poder a su legitimo duefio: la comu-
nidad.

4. Paralelamente con la necesidad
de asegurar un planeamiento positivo,
la nacién ha de hacer frente a otro
problema: el de los precios y los plus-
valores del suelo (1). “El incremento
del valor, de modo mds especial de
los solares urbanos, no es debido a
gasto alguno del capital ni del inte-
lecto por parte del propietario del te-
rreno, sino que es producto unicamen-
te de la energia y la iniciativa de la
comunidad... Es sin duda, uno de los
peores males de nuestro actual siste-
ma de tenencia del suelo que, en lu-
gar de cosechar el beneficio del em-
pefio comin de sus ciudadanos, la co-
munidad ha de pagar a los terrate-
nientes siempre una fuerte sancidén por
acrecentar el valor de sus terrenos”.
(Sr. David Lloyd George - Informe
Oficial de 29 de abril de 1909, Vol. IV,
columna 532). La propiedad piiblica
del suelo urbanizable asegurard que
estos incrementos redunden en benefi-
cio de la comunidad que los ha creado.

II. PRIMERAS TENTATIVAS PA-
RA RESOLVER LOS PROBLE-
MAS

5. Las primeras tentativas de intro-
duccién de un sistema de planificacidon
urbana y rural, que se registraron de
1909 a 1932, se vieron frustadas por
los problemas que planteaban la in-
demnizaciéon y las “mejoras”. Se exi-
gi6 de las autoridades locales que pa-
garan una compensacion si impedian
la urbanizaciéon del suelo; pero las
disposiciones destinadas a permitir que
dichas autoridades recibieran una par-
ticipacién de la “mejora” —los incre-
mentos de valores que aprovechaban
a los terratenienete por efecto del gas-
to piiblico vy del control de un planea-
miento —fueron en su mayor parte
ineficaces. Resultado de todo ello fue
que el control eficaz de la planificacién
se hizo imposible por metivos de or-
den financiero.

6. La necesidad de contar con un
sistema de planificacién nacional efi-
caz fue aceptada por los tres informes

(1) BETTERMENT, literalmente “‘me-
jora” debe entenderse como “aumento
de valor del suelo por las mejoras rea-
lizadas”, tanto por muchos particula-
res como por la Administracién: en su
significado ultimo podria asimilarse a
“plus valor o plusvalia (]. G. B.).
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principales y complementarios que se
realizaron a finales de los afios treinta
y principios de los cuarenta: la Co-
misién Barlow y los Comités Scott ¥
Uthwatt.

El primer intento, 1947-1954.

7. La Ley de Planeamiento Urbano
y Rural (Town and Country Planning
Act) de 1947 se inspiraba en conside-
rable medida en los trabajos del Co-
mité Uthwatt, que se habia ocupado
concretamente de la compensacién y
la “mejora”, sin seguir al pie de la letra
sus recomendaciones. La referida Ley
representaba el primer enfoque global
de los problemas conexos del planea-
miento, la indemnizacién v “mejora™.
La clave —lo mismo que en las pro-
puestas de Uthwatt consistia en la
transferencia efectiva al Estado de
todos los derechos de edificacion del
suelo. (Development rights).

8. La propiedad estatal de los de-
rechos de edificacién tenia tres efec-
tos interconectados:

a) Se exigia un permiso de edifica-
cion (planning permission) para urba-
nizar una parte cualquiera del territo-
rio nacional.

b) Na se abonaba indemnizacién al-
guna cuando era denegado el permiso
de edificacidn (salvo aquellas obras
que, por definicion, estuvieran den-
tro del “uso existente” a efectos de
compensacién);

c) Las “mejoras” iban a parar al
Estado, mediante la imposicién de una
carga a la edificacidn (development
charge) pagadero a un Consejo Cen-
tral del suelo antes de dar comienzo a
las obras.

9. Una de las consecuencias de na-
cionalizar la revalorizacién (develop-
ment wvalue) fue que se daba por su-
puesto que todas las tierras cambiarian
de manos al valor de uso existente.
Esto significaba que las autoridades
locales podian adquirir suelo barato
para sus propios fines. No obstante, el
sistema fue criticado porque privaba
a los propieetarios de todo incentivo
para urbanizar, ya que los promotores
que iban a tener que pagar las cargas
a la edificacién, no deberian haber
pagado, en teoria, mds que el valor de
uso existente cuando compraron el sue-
lo. (En la prdctica los terrenos cambia-
ban de manos a4 mds precio que el del
valor de uso existente, aunque a me-
nos del valor integro del mercado).
Cabe suponer que si los propietarios
retuvieron sus terrenos fuera del mer-
cado, ello obedecié a que esperaban
que el sistema seria abandonado si
sobrevenia un cambio de Gobierno. La
segunda dificultad inherente en el sis-
tema de las cargas a la edificacién es-
tribaba en que el principio bisico so-
bre el que descansaba no fue del todo
comprendido. Es probable que, de ha-
hérsele de]ado tiempo para consolidar-
se, el sistema preconizado en la Ley
de 1947 habria llegado a funcionar.
Pero fue abolido antes de que esta hi-
potesis pudiera ponerse a prueba.

10. No obstante, dos de los tres
principios bdsicos de la Ley de 1947
han sobrevivido. El sistema de plani-
ficacidon introducido por esta Ley con-
tinta virtualmente inalterado. El con-
trol de planeamiento sigue funcionan-
do como lo hacia bajo la Ley de 1947;
y el sistema de Planes de Ordenacién
persiste (aunque modificado por la in-
troducciéon de Planes de Estructura y
Locales contenido en la Ley de Pla-
neamiento Urbano y Rural de 1968). Y
uno de los aspectos mds importantes
de nacionalizar la revalorizacién de
1947, —el principio segiin el cual por
regla general no se abona indemniza-
cién cuando es denegado el permiso
de edificacién— sigue en vigor, y ello
se ha traducido en que la facultad de
impedir la apropiacién de la revalori-
zacion todavia se conserva en manos
de las autoridades publicas.

11. Si bien revocadas las disposi-
ciones de la Ley de 1947 concernien-
tes a las “mejoras™, a raiz del cambio
de Gaobierno ocurrideo en 1951, las Le-
yes de Planeamiento Urbano y Rural
de 1953 y 1954 no modificaron lo mis
minimo las disposiciones segin las
cuales las autoridades piblicas adqui-
rian suelo a precios que excluian en
gran parte su revalorizacién. Mds como
guiera que habia sido abolida la carga
a la edificacién, las ventas entre par-
ticulares reflejeaban el valor integro
de mercado con inclusién del precio
de su revalorizacién. Las presiones
desencadenadas contra este sistema de
doble precio acarrearon su abolicion.
Segiin los términos de la Ley de Pla-
neamiento Urbano y Rural de 1959
volvidse a establecer el valor integro
en el mercado libre, con inclusién de
su revalorizacién, como precio base
aplicable por las autoridades publicas
en la compra de terrenos.

12. La preocupacién por el alza de
precios del suelo y los grandes bene-
ficios inmerecidos indujo al Gobierno
Laborista que ocupaba el poder en
1966 a crear la Comisién del Suelo.
Con arreglo a la Ley de la Comision
del suelo de 1967 los beneficios deriva-
dos de la edificacién del suelo eran
gravados por un impuesto especial de
tasa fija —el impuesto sobre el valor
de las “mejoras" (o betterment levy)—
que ascendia al 40 por 100. Sin embar-
go, esta Ley no modificé el sistema de
planificacién. A grandes rasgos, las
Comisién actuaba dentro del marco
establecido por las autoridades locales
de planificacién —sélo le era dado, en
general, adquirir suelo por expropia-
cion forzosa cuando éste habia sido de-
signado o aceptado de un modo u otro
como susceptible de ser urbanizado.
Tampoco permitia este sistema, a au-
toridades publicas distintas de la Co-
misién, comprar suelo a precios mds
econdmicos.

13. La Ley de 1967 no produjo en
el mercado del suelo un efecto tan acu-
sado como el sistema de la Ley de
1947. Aquella contenia disposiciones
transitorias tendentes a evitar quebran-
tamientos importantes en el curso de
la implantacién del sistema. Con todo,



el proyecto del betterment levy no te-
nia debidamente en cuenta la necesi-
dad de conceder exenciones en casos
de poca monta y su aplicacidn carecia
de flexibilidad.

14. De un modo andlogo al indi-
cado por el sistema de la Ley de 1947,
es probable gue, de habérsele dejado
tiempo y alguna mayor flexibilidad
(cemo la introducida en la Ley de Fi-
nanzas de 1969), este sistema habria
resultado viable. Pero, al igual que
la Ley de 1947 la de 1967 fue revoca-
da, esta vez como consecuencia del
cambio de Gobierno acaecido en 1970.
Esta revocacion llegé antes de que la
Comision del Suelo hubiese sido do-
tada de los amplios poderes de adqui-
sicién de suelo que la legislacion dis-
puso deberia poseer a partir del “se-
gundo dia sefalado”, de manera que
la Comisién se vio imposibilitada de
adquirir tierras en la escala original-
mente prevista.

15. A pesar de que fueron revo-
cadas, ninguna de estas Leyes resultd
baldfa. Como se indica en el parrafo 10,
dos de los tres principios de la Ley
de 1947 constituyen la base de nuestro
sistema actual de planificacién. Amén
de esto, el funcionamiento de ambos
programas proporciona una valiosa ex-
periencia de la que se pueden sacar
las enseflanzas siguientes:

a) La clave de un planeamiento po-
sitivo v de un ataque acertado a los
problemas que plantea la “mejora”, es
la adguisicidn de tierras por parte de
la comunidad;

b) Un organismo central queda de-
masiado alejado del pueblo y de guie-
nes han de adoptar decisiones en ma-
teria de planificacion; y

¢) Un programa inflexible sélo pue-
de conducir a su autoderrota.

IT1. LOS OBJETIVOS

16. Algunos de los problemas que
se interponen en el camino de un sis-
tema eficaz de planificacion estdn ain
sin resolver. Por tanto, el Gobierno
reitera que sus objetivos son estable-
cer unos medios permanentes que per-
mitan:

a) Facultar a la comunidad para
controlar la urbanizacién del suelo de
conformidad con sus necesidades y
prioridades; y

b) Restituir a la comunidad el in-
crementc de valor del suelo produci-
do merced a sus esfuerzos.

IV. PLANEAMIENTO POSITIVO

17. Todo desarrollo fisico com-
prende dos acciones: al mismo tiempo
que se crea algo nuevo, se destruye lo
que existia anteriormente. As{ pues,
una de las metas principales de la pla-
nificacién debe ser velar para que lo
que se crea esté mds en consonancia
con las necesidades de la sociedad que
se extingue. La existencia de un sis-
tema de planificacién constituye la
aceptacion del principio, segiin el cual
el mercado, de por si, no llegard ine-

vitablgmente a una conclusién satis-
factoria sobre el modo como deberia
ser usado nuestro suelo.

18. El sistema de control negativo
del planeamiento que tenemos en la
actualidad proporciona una valiosa fis-
calizacién del mercado, y parece, a
primera vista, capaz de salvaguardar
nuestro patrimonio y resolver el con-
flicto entre los intereses particulares y
el bien publico. Pero las dificultades
inherentes en un tapiz de retazos como
el gque forma la propiedad del suelo,
y los abrumadores problemas finan-
cieros que entrafia la adquisicién de
terrenos, prueban que no siempre se
logra el mejor uso de estos.

19. Con ello no se pretende negar
que la elaboracién de planes sea una
funcién utilisima de nuestras autori-
dades locales, sino mds bien apuntar
que los poderes existentes para ejecu-
tar dichos planes estin restringidos
por el precio que el mercado pone a
algunos terrenos, y por el hecho de
que los recursos de los urbanistas es-
tdn en manos de propietarios privados,
y no a disposicién de la comunidad.

20. La propiedad publica del suelo
urbanizable pone el control de nuestro
mds escaso recurso en manos de la
comunidad y, al hacerlo, permite a
ésta contemplar una perspectiva ge-
neral. A mayor abundamiento, el po-
der disponer de este suelo por su valor
de uso existente mds bien gue por su
valor fundado en la especulacién res-
pecto de su posible urbanizacidén, la
comunidad podrd suministrar, alli don-
de sea preciso, los servicios piiblicos
gue requiera, pero que ahora no puede
pagar a causa del precio inflacionario
gque ha de abonar a los propietarios
privados.

21. Las fuerzas del mercado esti-
mulan la concentracién de la edifica-
cién comercial en dreas que ofrecen
evidentes ventajas especiales a deter-
minadas empresas; pero lo que el
mercado no considera son los efectos
secundarios —la disgregacién de co-
munidades establecidas desde antiguo
y la creciente desercién de los centros
de las ciudades y sus implicaciones,
de las cuales no es la menos importan-
te el efecto producido sobre el sistema
de transporte por la obligacién im-
puesta & las gentes de vivir a grandes
distancias de sus lugares de trabajo.
Hay unos costes que sufragar —por
ejemplo el coste de proporcionar un
mayor nimero de carreteras, trenes y
autobuses; y hay unas tensiones, tam-
bién como la tensidn nerviosa sufrida
por el individuo gue ha de invertir
tiempo y dinero; probablemente en
condiciones de amontonamiento, en
viajes hacia y desde su trabajo. Estos
costos y tensiones no son tenidos en
cuenta por el mercado, pero deberian
serlo por las autoridades planificado-
ras. Importa que lo sean, y por esto se
tiene que intensificar la planificacién,
por lo que la comunidad deberia com-
prar la tierra y beneficiarse de los va-
lores asi creados.
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V. ADQUISICION DE SUELO POR
LA COMUNIDAD

22. Es necesario definir en primer
lugar lo gue se quiere dar a entender
con la palabra “comunidad” en rela-
cién con los planes del Gobierno. El
Gobierno ha estudiado la oportunidad
de constituir un organismo central que
se encargard de adquirir suelo para ur-
banizar. Ese organismo fue creado en
1937 con el nombre de Consejo Cen-
tral del Suelo y en 1967 con el de
Comision del Suelo.

23. Indudablemente, un organismo
central tiene sus ventajas: puede cum-
plir con facilidad las decisiones nacio-
nales y atravesar fronteras locales a
efectos de agrupar tierras que deberian
formar una unidad. Por otra parte, el
ciudadano no se ha sentido nunca im-
plicado personalmente en el trabajo de
tales organismos y las autoridades lo-
cales por lo general han estimado, con
cierta razdén, que estaban mds al co-
rriente de sus propios problemas que
cualquier organizacién central,

24. El Gobierno considera, por con-
siguiente, que en Inglaterra y Escocia
la adquisicién y distribucién de suelo
urbanizable es mejor dejarlo en manos
de las autoridades locales —expresién
que a todo lo largo de este Libro Blan-
co incluye a las Corporaciones de Nue-
vas Ciudades. Estardn respaldadas por
una organizacién creada con esta fi-
nalidad, que las ayudard y asesorard y
actuard en nombre del Secretario del
Estado si ellas dejaran de hacerlo. En
Gales, sin embargo, la adquisicion y
distribucién de suelo a urbanizar por
particulares estard a cargo de un Or-
gano que abarque a todo el pais de
Gales, v que estard asimismo en con-
diciones de proporcionar a las autori-
dades locales un servicio de asesora-
miento. La modalidad exacta de los
medios de apoyo (posiblemente con
una sede regional en Inglaterra y otra
nacional en Escocia), asi como la or-
ganizacion de los mismos en Gales
se someterd a discusién con las aso-
ciaciones de autoridades locales.

25. Estas propuestas se refieren al
suelo gue haya de ser urbanizado o
remodelado por la construccion de ca-
sas, tiendas, fdbricas, por ejemplo. No
afectan al suelo que haya de permane-
cer en uso para la agricultura o la
selvicultura; y no se propone maodifi-
cacion alguna de las disposiciones exis-
tentes en relacién con el mencionado
suelo. El suelo que se adquiera serd el
que a juicio de la comunidad requerird
ser urbanizado o renovado en un pla-
zo generalmente no superior a diez
afios. Las adquisiciones se regularin
como parte de un programa constan-
temente en marcha mientras las auto-
ridades locales consolidan sus bancos
de suelo. Diez anos es el plazo maximo
necesario para asegurar un desarrollo
ordenado y crear el grado preciso de
certidumbre en la industria promotora
y en la agricultura y la selvicultura.
Se continuard prestando atencién con
miras a evitar la adquisicién de tierra
agricola de buena calidad siempre que
ello sea posible.
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26. La comunidad compra ya mu-
chos terrenos urbanizables para sus
propios fines. Las autoridades locales
también compran algunos con destino
a ser urbanizados por particulares en
virtud de atribuciones que les confie-
ren las Leyes de Vivienda y de Planifi-
cacién. No obstante, las autoridades
locales deberfan estar facultadas para
llevar a efectos mucho mds planea-
miento positivo y global por medio de
la propiedad de terrenos; y a tal fin
se les dotard de nuevas y mucho mads
amplias atribuciones que les permitan
adquirir suelo urbanizable. También
los propietarios, en determinadas cir-
cunstancias podrdn requerir a las au-
toridades locales para que adquieran
sus terrenos. Estas nuevas atribucio-
nes podran ser ejercidas tan pronto sea
promulgada la legislacién pertinente.

27. Con sujecion a las exenciones
permanentes de adquisicién consigna-
das en los pdrrafos 34 y 35, v a las
importantes disposiciones transitorias
enunciadas en los pdrrafos 36-45, el
Gobierno se propone asignar a las
autoridades locales el deber de adqui-
rir todo el suelo necesario para la edi-
ficacion privada. A partir de la fe-
cha en que les sea impuesto dicho
cometido, no se permitird comenzar
ninguna obra excepto en suelos pro-
piedad de una autoridad publica, o
facilitadas por ésta a dicho efecto. Las
autoridades locales comprardn suelo
que a su juicio sea apto para su ur-
banizacién, y, ademds, vendrdn obli-
gadas a comprar cuando la necesidad
de edificar (v. gr. como se indica en
una solicitud de obra) sea aceptada,
aun cuando ello constituya una des-
viacién del plan. El procedimiento ge-
neral de declaracién de atribuciones
que figura en la Ley de Planeamiento
Urbano y Rural de 1968 puede ser
aplicado a estas adquisiciones a fin
de asegurar una rdpida liberacidn del
Suelo urbanizable.

28. Las nuevas atribuciones y obli-
gaciones de adquisicidn por parte de
las autoridades locales respecto a ur-
banizaciones privadas en Inglaterra
seguirdn, en la medida de lo posible,
la divisiéon de funciones planificado-
ras entre condado y distrito. Ambos
Consejos desempefiardan, como resul-
tado de la propiedad del suelo, pape-
les nuevos y positivos que asegura-
rdn el desarrollo adecuado de sus re-
giones, Los niveles de la Administra-
cién Local ya acuerdan entre s{ sus
respectivas esferas de actividad (den-
tro del amplio contexto de la legis-
lacién) mediante los proyectos de pla-
nes de ordenacion y de control del
planeamiento. Pudiera suceder que
los programas de adquisicién de te-
rrenos por la comunidad fuesen una
técnica apropiada para definir sus res-
pectivas esferas de interés en relacién
con la adquisicién. Esto se discutird
con las asociaciones de autoridades
locales de manera que se pueda lo-
grar la mejor forma de cooperacién
entre aquellas,

29, En Escocia es probable que
sean los consejos de distrito los agen-
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tes mds caracterizados para adquirir
el suelo necesario para la edificacion
privada, si bien los consejos regiona-
les gozardn de andlogos poderes de
adquisicién que podrin ser ejercidos
en la prosecucion de objetivos regio-
nales. Se celebrardin consultas con las
autoridades locales de Escocia antes
de finalizar la organizacion.

30. EI principio segun el cual todo
el suelo urbanizable debe ser adqui-
rido por la comunidad tendrd impli-
caciones importantes. Dada la acep-
tacién de este enfoque por parte del
Parlamento, la objecién al principio
de la adquisicién publica no serd ya
un arreglo vilido gque oponer a una
orden individual de expropiacién for-
zosa y el Secretario de Estado serd
facultado para desestimar objeciones
formuladas sobre esta base (como lo
puede hacer ya en relacién con las
d6rdenes de expropiacién forzosa emi-
tidas por las Corporaciones de Desa-
rrollo de las Nuevas Ciudades. Habridn
de considerarse de modo especial las
implicaciones de una situacién en la
cual la concesién de un permiso de
edificacién puede hacer que el suelo
quede sometido a expropiacidn forzo-
sa, v la legislacién contendrd disposi-
ciones adecuadas para salvaguardar la
posicién de propietarios y otras per-
sonas que posean intereses en el suelo.

VI. LAS BASES DE COMPENSA-
CION

31. Desde 1958, el precio que abo-
na una autoridad adquirente por el
terreno que compra no ha estado li-
mitado al valor de la tierra basado
en su uso existente, sino que puede
reflejar cualquier valor derivado de
expectativas de urbanizacién. Cabe
incluir aqui el valor por la urbaniza-
cién que la entidad adquirente se pro-
pone realizar. Ademds, por obra del
certificado de “aprovechamiento alter-
nativo apropiade”, incluya una con-
siderable revalorizacién incluso si ese
suelo lo adquiere para destinarlo a
usos no remuneradores, por ejemplo
espacios libres publicos.

32, Las disposiciones que se pre-
tenden poner en vigor para un futuro
inmediato se consignan en los parrafos
37-45 enunciados a continuacién. El
Gobierno propone que la base udltima
y definitiva sobre la cual la comunidad
comprard todo el suelo serd el valor
de uso existente —es decir el valor
en el mercado del suelo para su pre-
sente uso sin inclusién de ningin va-
lor adicional que represente la expec-
tativa de que pudiera ser urbanizado
para cualquier otra finalidad, salvo las
comprendidas en las exenciones per-
manentes a que aluden los parrafos 34-
35. El Gobierno propone as{ mismo,
modificar lo antes® posible la disposi-
cién segin la cual un propietario de
suelo puede recabar un certificado de
edificacién alternativa apropiada adn
cuando este propietario (por ejemplo.
de un campo de deportes que el ayun-
tamiento desea adquirir para dedicar-
lo a espacio puiblico no tenga posibili-
dad alguna de obtener el permiso de

edificacién a los efectos consignados
en el certificado.

33. Algunos suelos acaso no ten-
gan sino poco © ningin valor en el
mercado con arreglo a su uso existen-
te y requiere una base especial con
la que hacer frente a tales casos.

VII. EXENCIONES PERMANENTES
DE ADQUISICION

34. El Gobierno propone que sea
excluida de este proyecto la construc-
cion de una casa que vaya a ser ocu-
pada por su duefio en un solar unifa-
miliar que era propiedad del presunto
duefio en la fecha de publicacién del
presente Libro Blanco (12 de septiem-
bre de 1974).

35. A su debido tiempo se publi-
cardn otras exenciones permanentes de
adquisicién conforme a las disposicio-
nes del proyecto, pero entre ellas fi-
gurardn las alteraciones y ampliaciones
de las viviendas; la edificacién dentro
del recinto de una parcela unifamiliar
ocupada por su propietario en la fe-
cha de este Libro Blanco, de una sola
vivienda para ser ocupada por el due-
fic o un miembro de su familia: los
edificios utilizados en la agricultura y
la selvicultura: y las construcciones
relacionadas con la extraccién de mi-
nerales. Se tomard en consideracion la
cuestion de determinar huasta gué pun-
to las ampliaciones de edificios y los
cambios introducidos entre clases de
usos pueden quedar exentos: las exen-
ciones también tendrdn presente la ne-
cesidad de no constrefiir el desarrollo
y la expansién industriales importan-
tes.

VIII. DISPOSICIONES TRANSITO-

RIAS
36. La obligacién de udquirir todo
el suelo destinado a la edificacién pri-

vada se comunicard mediante drdenes
ministeriales. El Gobierno asumird po-
deres para emitir estus ordenes, ya sea
en un plino general v respecto a todo
desarrollo urbano, yu sea en relacion
con dreas especificas o tipos concretos
de ordenacion. Reconoce el Gobierno
que & causa de la escasez de personal
calificado no sera posible cambiar in-
mediatamente al nuevo sistema en to-
da su plenitud. Por 1anto, lus drdenes
apropiadus se irdn cursando paulatina-
mente a medidu que las autoridades
locales vayan entrundo en condiciones
de desempefiar su cometido, atendien-
do especialmente a la existencia de
planes de Estructura y Planes Locales.
Mientras tanto, se alentard a las auto-
ridades locales a que adguieran todo
el suelo urbanizable que permitan los
efectivos de sus plantillas de personal
con miras a satisfacer prewvisibles has-
ta un maximo de diez afos; el Go-
bierno pondri a contribucion todos los
medios a su alcance para imprimir ce-
leridad a los tramites conducentes a la
implantacién, tanto el suelo amparado
por licencias de edificacién en la fe-
cha del Libro Blanco, como el de pro-
piedad de constructores en esa misma
fecha, quedarin normalmente exclui-



das de adquisicién en virtud del pro-
yecto. Los promotores también podrdn
continuar solicitando licencias de edi-
ficacién y realizando obras lo mismo
que hasta ahora (aunque las autorida-
des locales tendrdn oportunidad de
considerar si deben adquirir suelo
ellas mismas antes de conceder el per-
miso de edificacién).

37. El Gobierno reconoce también
que una ordenacion prudente exige
que las autoridades publicas estén en
condiciones de adquirir tierra a un
precio no sélo razonable para la co-
munidad, sino también justo para los
terratenientes afectados. Muchos pro-
pietarios actuales habrdn comprado su
suelo a un precio que reflejaba una
expectativa de que fuese edificable, lo
cual hoy es legitimo en el mercado, y
el Gobierno no desea imponerles nin-
giin castigo. En el momento en que
a todas las autoridades locales se les
haya asignado la obligacién de adqui-
rir suelo urbanizable, serd justo que el
precio sea el valor de uso existente co-
mo se describe en el pdrrafo 32, Ahora
bien, pasar inmediatamente a esta base
de compensacion desalentaria la ofer-
ta de suelo urbanizable en el periodo
de transicién antes de que las autori-
dades locales estén equipadas y hayan
recibido la obligacién de adquirir sue-
lo urbanizable,.

38. Durante el periodo de transi-
cidn, las prioridades establecidas por
el Gobierno son triples: reducir el
coste del suelo para las autoridades lo-
cales; mantener el flujo de tierra ur-
banizable; y conseguir una evolucidn
equilibrada hacia el nuevoe mercado
del suelo. Se ha decidido alcanzar es-
tos objetivos permitiendo a las autori-
dades locales a comprar suelo a un
precio neto, esto es, libre del impues-
to sobre su revalorizacién (o sea del
incremento de valor imputable a las
perspectivas de urbanizacién) que ha-
bria pagado por el vendedor si éste
hubiera vendido privadamente sus tie-
rras. Las comunidad se beneficiard de
los incrementos por su revalorizacidn;
el propietario quedard en la misma si-
tuacion ya venda a la autoridad local,
y¥a a4 un comprador particular.

39. A fin de permitir a las autori-
dadgs locales la compra a precio “neto
de impuestos” se pretende reemplazar
el sistema de gravdmenes fiscales so-
bre los beneficios urbanisticos previsto
en la Ley de Finanzas de 1974 por el
que se expone en los parrafos siguien-
tes. El Ministro del Tesoro deié bien
§enta§o. cuando anuncid que pensaba
incluir en el Proyecto de Ley de Fi-
nanzas de 1974 disposiciones basadas
en las que habia propuesto el Gobier-
no anterior, que se trataba de una me-
dida provisional a las propuestas ela-
boradas por el propio Gobierno en ma-
teria de suelo urbanizable,

40. Segiin el nuevo proyecto, el va-
lor derivado de la urbanizacién estard
sujeto al pago de un “impuesto sobre
el suelo urbanizable” (development
la'nd tax) & una tasa fija e indepen-
diente de las normas fiscales que gra-

van a sociedades y personas, y aplicu-
ble por igual a los que negocian, o no.
con el suelo. El nuevo impuesto serd
pag_ade_ro, en general, cuando la reva-
lonz._amén se materialice en una tran-
saccién de suelo (incluida la conce-
sién de un arriendo), pero toda reva-
lorizacién obtenida por la ejecucién de
una obra estard sujeta al pago de im-
puestos.

4l. La revalorizacién por el apro-
vechamiento urbanistico sobre la cual
incidird el impuesto serd la diferencia
entre el precio de oferta (o el valor
del mercado cuando el impuesto gra-
va la ejecucién de la obra) y un “va-
lor base” que serd el mds alto de en-
tre los siguientes:

a) El precio pagado por el suelo
mds cualguier aumento del valor de
uso existente sobrevenido desde la fe-
cha de la adquisicidén;

b) El valor de uso existente en la
fecha de oferta mds el 10 por 100:
y

c) El precio pagado por el suelo
mds el 10 por 100. Se concederd una
bonificacién por gastos (v. gr., los cos-
tes de venta) y por costes de “mejo-
ras" cuando proceda.

42. Las obras menores y las ya
consideradas como de uso existente a
efectos de compensacion (anexo 8 de
la Ley de Planeamiento Urbano y Ru-
ral de 1971), se definird como com-
prendida dentro del uso actual del sue-
lo en orden a determinar la imposicion
fiscal. No se pagard el impuesto cuan-
do la revalorizacién se obtenga por un
duefio-ocupante de su vivienda sobre
la venta o edificacién de su residen-
cia tnica o principal o de una exten-
sién de suelo no superior a la décima
parte de una hectdrea unida a su casa
en calidad de jardin de terreno cir-
cundante. Las clases de obras ejecu-
tadas por duefios-ocupantes exentas de
adquisicién en virtud de este proyecto
(parrafo (35-35) estardn exentas asi-
mismo del nuevo impuesto sea cual
fuere el tamafio del solar. Ademds, ha-
bri exencion cuando las cesiones de
suelo efectuadas por una persona o
sociedad en un afio dado asciendan en
total a menos de 5.000 libras ester-
linas.

43, La intencién del Gobierno es
fijar la tasa inicial del impuesto sobre
el suelo en un 80 por 100 y elevar esta
tasa progresivamente a medida que se
vayan consolidando los programas ds
las autoridades locales en materia de
adquisicién y oferta de tierra urbani-
zable.

44, La base impositiva consignada
en el pdrrafo 41 se aplicard cuando un
propietario, que compre suelo después
de la fecha de este Libro Blanco, ob-
tenga un plusvalor en una venta ulte-
rior o en la ejecucién de una edifica-
cién. El impuesto sobre el suelo urba-
nizable no serd exigible cuando el sue-
lo se mantenga como depdsito en tra-
mitacién aunque tenga concedide un
permiso de edificacién en la fecha de
publicacién del Presente Libro Blanco.
Para otros casos de posesién de suelo
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en la fecha citada, la base serd reajus-
tada a fin de tomar en cuenta factores
especiales, por ejemplo, el hecho de
que la adquisicién hubiera sido finan-
ciada a unos tipos de interés muy
altos.

45, No sera exigible el impuesto
sobre el suelo urbanizable en los ca-
sos de obtencién de una revalorizacidn
acaecida en fecha anterior a la de la
aprobacién real de la legislacidn que
el Gobierno se propone promulgar, en
dicha legislaciéon figurarin medidas
tendentes a prevenir aquellas transac-
ciones cuya finalidad sea esquivar el
pago del nuevo impuesto en el periodo
precedente a la introduccién del
mismo.

IX. TRIBUNALES DE LITIGIOS
ECONOMICOS

46. Unu vez que todas las adquisi-
ciones de las autoridades locales se
efectiien aplicando el wvalor de uso
existente, pueden surgir casos aislados
de desacuerdo financiero de la indole
que cabe esperar en todo programa de
gran envergadura. Por ello, el Gobier-
no se propone constituir en tiempo
oportuno tribunales repartidos por to-
do el pais, investidos de autoridad pa-
ra examinar tales casos ¥y conceder
cantidades complementarios.

47. Importa gue los tribunales que
hayan de entender en casos de este ti-
po estén desprovistes de toda rigidez
oficial y sean fdcilmente accesibles pa-
ra las personas afectadas. El Gobierno
estudiard la forma mds til que deban
adoptar a tal fin vy de modo especial
si pedrian radicar en un organismo o
grupo de organismos existentes,

X. CASOS ESPECIALES

El duefic-ocupante de su residencia

48. Generalizar la propiedad de
viviendas es uno de los objetivos de la
politica gubernamental en este ramo.
El Gobierno declara enfiticamente que
no forma parte de sus propuestas en
materia de suelo pretender desposeer
a los ocupantes de sus propias resi-
dencias. Se alentard a las autoridades
locales a que pongan suelo a disposi-
cién de quienes deseen construir ca-
sas para ser ocupadas por sus duefios
sobre la base de lo dispuesto en el
parrafo 56 que se enuncia mds ade-
lante.

49. Cuando una casa ocupada por
su duefio tenga gque ser adquirida por
una autoridad piblica, el propietario
continuard recibiendo su valor en el
mercado, ¥ no estard sujeto al pago
del impuesto sobre el suelo urbaniza-
ble si obtiene la revalorizacion como
consecuencia de la venta de su casa
o de edificar parte de su jardin hasta
1/10 de hectdrea (véase el parrafo 42
mds arriba). También se respetard su
derecho a percibir toda la serie de
indemnizaciones previstas por las le-
yes con inclusién, en su caso, de las
compensaciones por molestias y por
pérdida de vivienda establecidas en la
Ley de Indemnizacién del Suelo
de 1973.
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50. Como se indicaba en el prece-
dente pdrrafo 34, los solares donde se
asiente una sola casa, propiedad del
supuesto ocupante en el dia de la pu-
blicacién del Libro Blanco, no que-
dardn sujetos a adquisicidn piblica en
virtud de este proyecto cuando llegue
el momento de ejecutar la obra.

Ampliaciones industriales

50. Muchas empresas industriales
poseen ahora suelo sobre el cual pro-
yectan efectuar ampliaciones con mi-
ras a satisfacer sus propias necesida-
des. Las disposiciones relativas a la
recaudacién del impuesto sobre suelo
urbanizable se estructurarin de mane-
ra que reduzcan al minimo el riesgo
de trastorno para esas empresas.

Agricultura

52, Como ha quedado explicado en
el pdrrafo 25, el Gobierno velard para
que se siga evitando en lo posible la
adquisicién de tierra agricola de buena
calidad. Antes de promulgar la legis-
lacién pertinente estudiard también si
la nueva base de compensacién con-
signada en el parrafo 32 significa que
es preciso dictar algunas disposiciones
especiales a fin de proteger a los agri-
cultores en activo.

Contratas oficiales

53. Las contratas oficiales y algu-
nos organismos similares (*) estardn
facultados para adquirir y edificar en
el suelo que requiera el desempefio de
sus funciones reglamentarias sin inter-
vencion de las autoridades locales.
Mientras sigan vigentes las dis-
posiciones transitorias descritas en los
parrafos 36 a 45 ut supra, estas enti-
dades podrdn ejecutar obras para su
uso operativo sin sujecién al pago de
impuestos, aungue vendrdn obligadas
a satisfacer el nueve impuesto cuan-
do se desprendan de cualquier suelo
de su propiedad sea antes, sea des-
pués de realizar las obras. Las autori-
dades locales les comprardn suelo a un
precio libre de este impuesto.

Irlanda del Norte

54. Las nuevas disposiciones fisca-
les descritas en los pdrrafos 40-45 se-
rdn de aplicacién en Irlanda del Nor-
te; el Secretario de Estado para Ir-
landa del Norte estudiard en consulta
con los estamentos interesados, el res-
to de las propuestas contenidas en el
presente documento.

XI. OFERTA DEL SUELO ADQUI-
RIDO

55. Los términos segin los cuales
las autoridades locales disponen del
suelo adquirido con sujecion a estas
disposiciones tendrdn que garantizar
en general que la comunidad local con-

(*) StatuToRY UNDERTAKERS, in-
cluye no sélo a los que ejecutan obras
oficiales de infraestructura (autopistas,
canales, ferrocarriles, etc.), sino tam-
bién el Post Office, (Correos) el Natio-
nal Coal Board (Minas Nacicnalizadas),
Aviacién Civil, etc. (J. G. B.).
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serve una participacion en los futuros
incrementos de valor. La oferta de
suelo con destino a su equipamiento
industrial o comercial se hard, por
consiguiente, sobre la base de arren-
damiento de los derechos de superficie
y en los contratos correspondientes fi-
gurard una cldusula de revisién del
alquiler. Por regla general, estas ofer-
tas, ya sean en la modalidad de pro-
piedad libre, ya de arrendamiento del
derecho de superficie, se contratardn
por el valor en el mercado en el mo-
mento de efectuarse la operacion.

56. El Gobierno ha afirmado cate-
géricamente que sus propuestas en fa-
vor de la propiedad piiblica no pre-
tenden tener repercusiones sobre la
disposicién relativa al suelo en el que
sea posible construir casas para ser
habitadas por sus duefios. El suelo
destinado a viviendas puede ser ofer-
tado de muiltiples mianeras. Se alenta-
rda a las autoridades locales a ofrecerlo
a los constructores bajo licencia, para
ser transmitidas las parcelas directa-
mente a los compradores de viviendas.

Los solares que hayan de ocupar los
duefios de sus propias viviendas serdn
cedidos asimismo en régimen de al-
quiler.

57. El funcionamiento del proyec-
to exigird una estrecha cooperacién
entre autoridades locales y promoto-
res, ¥ el Gobierno desea ver cémo lu
capacidad e iniciativa de estos parti-
culares subvienen a las necesidades de

_ la comunidad de una manera positiva,

Se alentard a las autoridades locales a
que involucren a los promotores en
sus planes, v el método de oferta de
tierras deberd estimular a los promo-
tores para que contribuyan al disefio
global de cada uno de los proyectos.

58. En algunos casos los promoro-
res tendrin necesidades especiales,
v. gr., un industrial poseedor de suelo
adquirido con miras a su expansién a
largo plazo, un mayorista con requisi-
tos especiales de emplazamiento de
sus almacenes, un urbanizador que ha
venido constituyendo una superficie
urbanizable (en todo o en parte).
Cuando el proyecto esté totalmente in-
troducido, el suelo que vaya a ser ur-
banizado pasard por las manos de la
autoridad local, si bien pueden exis-
tir razones vdlidas para que un terra-
teniente o urbanizador particular sea
el adjudicatario del suelo urbanizable.
En tales circunstancias, al propietario
o promotor se le brindari de ordina-
rio la oportunidad de realizar las obras
previa estipulacion de las condiciones
financieras.

XII. IMPLICACIONES FINANCIE-
RAS

59. El efecto de estas propuestas
serd que la comunidad se beneficiard
de la totalidad del valor creado al ser
ubanizado el suelo. La comunidad en
general, esto es, el contribuyente, ha-
brdé hecho una aportacién para la ad-
quisicién de suelo y el Gobierno de-
sea, por consiguiente, que los benefi-
cios de este plan sean compartidos en-
tre la Administracién central y local.

La porcidn mds substancial del bene-
ficio ird a parar al contribuyente en
general por conducto de Hacienda:
pero una parte quedard en la comu-
nidad local y otra se distribuird entre
las autoridades locales a fin de que
ayuden a repartir por igual los benefi-
cios del plan entre los contribuyentes
en general. El Gobierno consultard con
las asociaciones de autoridades loca-
les en punto a llegar a una distribu-
cién racional de beneficios. Es inten-
ciéon del Gobierno que quienes com-
pren su casa por vez primera partici-
pen en los beneficios del plan. Debe
reconocerse que, debido al lapso que
debe transcurrir entra la adquisicién y
la cesion, pasard algin tiempo antes
de que se empiece a generalizar el de-
vengo de los beneficios.

60. Las rransferencias de suelo en-
tre autoridades locales y la valoracidn
de las adquisiciones dentro de una
misma autoridad local se hardn en tér-
minos que aseguren que la comunidad
local se beneficie directamente de las
nuevas propuestas. Por tanto, el suelo
con destino a la construcciéon de vi-
viendas patrocinadas por el Ayunta-
miento o para otros fines serd trans-
ferida o adjudicada por su coste de
adquisicion. Los reajustes oportunos
que hayan de ser introducidos a tal
fin se reflejardn en las disposiciones fi-
nales del Tesoro (Hacienda).

XIIl. BLOQUES DE OFICINAS VA-
CIAS

61. Las propuestas descritas hasta
aqui se han ocupado del suelo urbani-
zable, pero existe el problema conexo
del suelo que ha sido ya edificado,
aunque sin resultados satifactorios pa-
ra la comunidad. Se trata del proble-
ma de los locales para oficinas que
permanecen vacios desde hace muchos
afos. A los propietarios de esos loca-
les se les notificd el 29 de abril de
1974, con una antelacion de seis me-
ses, que el Gabierno se proponia abor-
dar el tema de esos locales en la le-
gislacién relativa al suelo urbanizable.

62. El Gobierno tiene intencion de
conferir al Secretario de Estado atri-
buciones generales para adquirir di-
chos locales, mediante el procedimien-
to de expropiacién forzosa. Las referi-
das atribuciones estardn relacionadas
con aquellas oficinas que tengan una
superficie itil de mds de 5.000 metros
cuadrados y no hayan sido nunca ocu-
padas sustancialmente dos afios segui-
dos como minimo, a partir de la fecha
de su construccién, Los afectados por
esta medida tendrdn una oportunidad
para exponer las razones por las cua-
les, a su juicio, no se deberia llevar a
efecto la expropiacion.

63. El precio de compra serd el va-
lor que se habria tenido que pagar de
haber sido adquiridos los locales en la
fecha de su construccién, teniendo en
cuenta cualesquiera alteraciones ulte-
riores que se hubieran realizado en el
edificio.
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