La Nueva Ley del Suelo y la Urbanizacion
del Poligono de la Vega de Iztieta

Una ley es una cosa muy seria. No obstante, puede a veces ser interesante. Tal suce-
de con la Ley del Suelo. Innovadora, impetuosa, tiene el vigor y el afan de reforma de
lo joven. Por la materia que norma, concierne a todos o a casi todos y, contra lo que
suele suceder con otros textos sélo conocidos por los especialistas, la Ley del Suelo es
materia de conversaciones y polémicas casi con frecuencia de asunto deportivo.

Esta singular circunstancia convierte en oportunisima la glosa que a continuacion in-
sertamos. La leccion es de muchos quilates, pues procede de un hombre — don Miguel
Pefia, Secretario del Ayuntamiento — para quien el Derecho es profesion, vocacion y
pasién a un tiempo.

La sintesis de los principios de la nueva Ley del Suelo, que
fué publicada en el Boletin Oficial del Estado del 14 de mayo
de 1936, lo condensa admirablemente el Profesor de la Univer-
sidad Central, sefior Garro Martinez, en la siguiente expresion:
«Es una norma de urbanismo que a través del plancamiento urbano
de grandes ciudades, urbaniza a costa de los propietarios del
suclo, que se halla afectado a tal fin por una serie de limitaciones
y deberes, continuamente amenazado de expropiacién por un sis-
tema de valoracién contraespeculativo.»

El Ayuntamiento de Renteria tiene aprobado y en vigencia el
plan general de ordenacién urbana, obra del Ingeniero de Cami-
nos, Sr. Bireben, del afo 1925, con pequeiias modificaciones
aprobadas con posterioridad, pero la falta de aprobacién del pro-
grama de actuacién con la divisién en poligonos donde se ha de
prever el desarrollo de la construccién en los proximos cinco
afios, debiendo el Ayuntamiento redactar los planes parciales de
estos poligonos con los proyectos de urbanizacién, efectuando de
oficio las parcelaciones o reparcelaciones y financiar las obras de
urbanizacion por el sistema de expropiacion, por el de cesién o
por la coperacién o compensacion, ha dado lugar a que el Ayunta-
miento Pleno, en su sesién del 6 de junio del afo en curso, haya
aprobado inicialmente el Plan Parcial del poligono de la Vega
de Iztieta.

Toda situacion urbanistica trae su causa normal del plan co-
rrespondiente, de manera que el plan legitima siempre a la actua
c¢ién urbanistica que se ajusta al mismo. El propietario no puede
edificar arbitrariamente, en donde quiere, cuando quiere y como
quicre. Cualquiera que sea el sistema de urbanizacién, es prin-
cipio esencial de la Ley que, los propietarios de fincas emplazadas
en poligonos que fueran objeto de urbanizaciéon deberan sub-
venir a la- misma:, en justa compensacion de los beneficios que
su ejecucién habra de reportarles mediante la cesién de terrenos
libres de gravamenes y costeamiento de las obras, del modo y la
proporcion establecidos al regular cada sistema de ejecucion de
los planes. Esto significa que todo propietario debe ceder los te-
rrenos viales y costear las ohras de urbanizacion. Lo (ue se pre-
tende, como dice muy bien el Profesor serior Garro, es que no

haya enriquecimiento injusto para los propietarios que no deben

beneficiarse del incremento de valor que sus terrenos experimenten
por las obras de urbanizacién, pero tampoco debe existir un enri-
quecimiento injusto por parte de la Administracion: de ahi que
los propietarios solo deben costear las obras de urbanizacion den-

tro del limite del beneficio que dichas obras les represente.

Hasta ahora, las obras de urbanizaciéon cran costeadas por
los Ayuntamientos, lo que constituye ung limitacion de las posi-
bilidades de urbanizacién, por razéon de insuficiencia de los re-
cursos econémicos de los mismos. Claro estd que podrian, una
vez cjecutadas las obras, rescatar todo o parte del importe de las
mismas mediante la imposicion de contribuciones especiales: pero
aparte del fracaso en la practica de dichas contribuciones y aun
suponiendo que haya podido recaudarse, una vez hechas las in-
versiones y terminadas las obras, lo que es secundario para las
Corporaciones, puesto que lo primordial es disponer de fondos
necesarios en el momento de emprender las obras para asi poder
satisfacer su importe.

La nueva Ley del Suelo concede a los Ayuntamientos el ins-
trumento de poder urbanizar sin necesidad de invertir ni una
sola peseta del erario municipal. En efecto, cualquiera que sea
el sistema de urbanizacién que se elija se opera dicho milagro.

Si se urbaniza por el sistema de compensacion, como confor-
me a este sistema los propietarios de los terrenos se unen con
fines de urbanizacién y en su caso de edificacion en solidaridad
de beneficios y cargas bajo una gestion comun, el Ayuntamiento
se limita a ser testigo de las obras realizadas por los propietarios.
naturalmente conforme al plan aprobado. Si por el sistema de
cooperacidén, que es el sistema elegido por la Corporacién para
la urbanizacién del poligono de la Vega de lztieta, urbaniza el
Ayuntamiento, pero previamente los propietarios han tenido que
ceder gratuitamente la superficie vial y la destinada a parques
y jardines y ademas deben pagar las obras de urbanizacién en
proyecto en proporcién al valor de los solares resultantes de la
parcelacion. Asi, el art. 115 de la Ley dispone que «los propieta-
rios de terrenos comprendidos en el poligono o manzana debe-
ran, dentro de los limites seflalados en esta seccion: a) ceder gra-
tuitamente la superficie vial; b) ceder gratuitamente la super-
ficie destinada a parques y jardines publicos; ¢) contribuir eco-



nomicamente a las obras de plaza y grandes avenidas proyectadas
en proporcion al valor de los solares resultantes de la parcelacion
y por ultimo, en el sistema de cesion de terrenos viales, con apli-
cacion de contribuciones especiales (sistema hasta ahora seguido).
se introducen dos novedades tendentes a evitar (ue las obras no
signifiquen ningin desembolso a los Ayuntamientos. La primera
consiste en la obligaciéon de los propietarios de ceder los terre-
nos viales y de parques y jardines (art. 115). La scgunda nove-
dad estriba en que las contribuciones especiales pueden ser exac-
cionadas no tan sdlo una vez realizada la obra urbanizadora, sino
también con anticipacion de seis meses a la misma (art. 130).
Con esta modificacién se evita el inconveniente que tenian las
Corporaciones de falta de un capital inicial, que ahora le es
suministrado por los propietarios anticipadamente. El profesor
aludido dice que este sistema levantara ampollas a los propieta-
rios, que hasta ahora estaban mal acostumbrados a que los Ayun-
tamientos les regalasen las urbanizaciones, y a juicio del mismo.
este sistema era a todas luces injusto y desigualatorio para los
vecinos no propietarios que suelen ser, ademas. los econdémica-
mente débiles.

Con todo esto, la nueva Ley del Suelo no hace mas que des-
arrvollar el sentido o funcién social de la propiedad desconocida o
no valorada debidamente por la politica liberal individualista.
Frente ai sistema clasico romano de la propiedad como un de-
recho subjetivo sagrado del cual podian hacer uso sus titulares
con plena soherania, la nueva Ley del Suelo conligura la propie-
dad como una funcién social que el propietario debe cumplir y en
atencion a esto impone a la propiedad urbana, mejor dicho, a su

propietario, entre otras las siguientes obligaciones:

1.4 La obligacién de aceptar la reparcelaciéon de la nueva di-
vision del terreno parcelado que conforme al art. 77 de la Ley se
podrs imponer obligatoriamente con alguno de estos [ines: a) re-
gularizar la configuraciéon de las parcelas; y b) distribuir justa-
mente entre los propietarios los beneficios y cargas de la ordena-
cién. La reparcelaciéon que se le impone viene a constituir una
especie de bolsa de compensacion para evitar las indudables des-
igualdades que en la propiedad introduce el plan ecamiento, en la
que se hace un fondo comin de los beneficios y cargas de |
ordenacion, para su justa distribucién entre todos los propieta-
rios afectados (art. 72 a 75 de la Ley).

2. Obligacién de costear las obras de urbanizacién en los

términos que se ha dicho.

3. Una vez realizada la urbanizacion, el de edificar los te-
rrenos urbanizados a fin de que la inversién inicial realizada re-
sulte verdaderamente provechosa, ya que no tendria razén de
ser si los terrenos urhanizados no se habitan. Por eso. la Ley esta-
blece unos plazos maximos para que se edifique (art. 142 de la
Ley) y si transcurren éstos sin que la edificacion se haya lle-
vado a efeclo, se somete el solar en cuestion a expropiaciéon. a
peticién de cualquier solicitante que quiera ser beneficiario de
la expropiacién que se compromete a coustruir, y en su defecto
en oferta publica, a través de subasta.

Hemos dicho que uno de los sistemas de actuacién es el de
expropiacion forzosa, pero este sistema actGa en dos aspectos:
en cuanto a la expropiacién puede elegirse como tal sistema desde
un principio y subsidiariamente en cuanto el sistema elegido
fracase porque los propietarios no estdn dispuestos a aceptarlo
y por eso se ha dicho que la propiedad urbana estd continua-
mente amenazada de expropiacién en quc el Ayuntamiento adquie-

re el valor de los terrenos, pero descontando el valor de los mis-

mos los gastos de urbanizacién, con lo que las inversiones hechas
por las Corporaciones son siempre recuperables o revertibles.

Como se ha dicho, en el Pleno Municipal del 6 de junio del
aio en curso se aprobé el Plan Parcial del poligono de la Vega
de lutieta, que segin dicho Plan constard de nueve manzanas en
las que se levantaran 48 casas con un total de 1.000 viviendas y
en su consecuencia albergara el poligono unos 5.000 habitantes.
Las casas proyectadas se sujetan a una Ordenanza especial de edi-
ficacién con una altura o perfil de 20 metros con plantas bajas
de 4.50 metros de altura. Serdn cdificaciones en hloque o man-
zanas de 7 plantas, comprendido el bajo, sin permitirse re-
Iranqueado alguno en la fachada. Al poligono le atraviesa una
arteria principal de trdfico para la circulacién rodada de 16 me-
tros de ancho que unira la carretera general de Lezo con el barrio
de Ondarcho, cruzando todo el poligono. Se dibuja también otra
calle de 14 metros de ancho paralela a la anterior y dos calles
transversales de 12 metros de ancho. Frente a las fachadas de las
casas que dan a la carretera general de Madrid-Irin, se pro-
yectan platabandas alargadas de jardincillos que con las aceras
tendran una anchura de 15 metros.

En el poligono de lztieta se levantaran dos edificios piblicos:
uno para la imstalacion de un Dispensario Ambulatorio que ser-
vira u las poblaciones de Renteria, Pasajes, Lezo y Oyarzun para
alender a numerosos enfermos aliliados a la Obra del 18 de
julio y que serd un edificio de modernas linas arquitecténicas y
cuyo proyecto ha sido encomendado a los Arquitectos sefiores
Llanos y Alustiza, emplazindose dicho edificio en la confluencia
de la carretera general con la de Lezo y el otro a Templo Parro-
quial, a fin de atender a las necesidades espirituales de la pobla-
cién de Renteria que no cuenta mas que con un edificio parro-
quial, hoy notoriamente insuficiente, por el rapido crecimiento
de la poblacién. A lo largo de la orilla del rio se traza un pa-
seo con una acera de 2,50 metros de ancho con una hilera de
arboles y platabandas alargadas cultivadas de flores, de siete
metros de ancho, que linda con la calle de 9 metros que serviia
de acceso a las casas de las manzanas nimeros 8 y 9 y cuyo pa-
seco, en la forma proyectada, sera ameno, agradable y recreativo,

particularmente durante el periodo estival.

A lo proyectado habra muchos que pongan sus reparos y obser-
vaciones. Habra partidarios de que el poligono de Iztieta debe
destinarse en su totalidad a parque que sea como un gran pulmén
de la poblacién excesivamente densa de Renteria, en el que solo
se levanten los dos edificios publicos mencionados y se instalen
en &l un campo de deportes y parque de atracciones. Solucién
muy cara, ya que el Ayuntamiento tendria que expropiar todo el
poligono y quedaria sin resolver el problema angustioso de la es-
casez de viviendas. Habra partidarios de que en dicho poligono
deben levantarse edificios de poco volumen, de tipo de Ciudad-
Jardin, de lorma de que el poligono sea una zona de edificacién
extensiva con edificios aislados, para que el elemento natural do-
mine plenamente a lo artificial v el principio de rus /n urbe sea
una realidad para que de este modo sea higiénicamente perfecto,
pues el sol y el aire pueden penetrar hasta la mas recéndita de-
pendencia. Sélo tiene el inconveniente de ser cara su construccion
y conservacidn, ya que la superficie total de calles a pavimentar es
muy grande, los tendidos de red de alumbrado, de abastecimien-
to de agua, de saneamiento. son extensisimos y el servicio de
vigilancia es también muy costoso. Teniendo en cuenta estas cir-
cunstancias y la solucién de la escasez de viviendas, el volumen
de la edificacién en el poligono de Tztieta debe de calificarse de



- la

edificacion intensiva, ya que se edifica, como se ha dicho, en
bloques o manzanas cubriendo mas del 40 por ciento del area
edificable en altura de 7 plantas. Frente a esto habra también par-
tidarios de la superconcentracion o sea la edificacion de rasca-
cielos que, a juicio del Sr. Alomar (Arquitecto), no tiene siquiera
justificacién econémica sin que el origen del mismo fuera la re-
lativa pequenez de la isla de Manhattan, que como es sabido es
el niicleo y el corazon de la ciudad mas grande del mundo (Nueva
York), ya que el rascacielo en realidad no nacié6 en Nueva York
sino en Chicago y no es mas que un alarde plenamente de acuerdo
con la psicologia del opulento americano del principio del siglo,
y no tiene justificacién urbanistica econémica ni social, a juicio
de dicho sefior Alomar, en su obra titulada «Teoria de la Ciudad»

No han faltado urbanistas contemporéneos que deslumbrados

por el gesto creador de llevar la vivienda del hombre a la altura
de las nubes haciendo la competencia a los nidos de los condores,
inconscientes al mismo tiempo de sus inconvenientes, han hecho
esfuerzos para concebir nuevos tipos de ciudades de rascacielos
separados a una distancia tal que la densidad vuelva a los limi-
tes de las zonas de edificacion extensiva, pero para el seiior Alo-
mar el rascacielos serA siempre una concesion artificiosa e
inhumana.

De todos modos. como el proyecto del Plan Parcial aprobado
por el Pleno Municipal esta expuesto al puablico en la Secretaria
Municipal. todos podran informar por escrito exponiendo sus su-
gerencias.

Renteria, 11 de junio de 1958.

M. PERA

PLANO PARCIAL DE LA VEGA DE IZTIETA
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