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Yista panordmica de las obras de constriccion de viviendas en Mina Mir]

MARCOS IRIARTE
BILBAO: La futura:Ley del Suelo

vasca, ‘que podria entrar en vigor
aprin€ipios de 2004, traerd consi-
g0 -uf-importante’ aumento--del
control de la-Administracion Pi-
biiea en los:procesos urbanizados
res. Desde el depattamenito vasco
de Vivienda, donde trabajan para
ultimar sl texto de la nueva legis-

lacion, consideran «necesaria» 18

medida ya que el «no-controby, &
sujuicio, desemboca.en la eleva-
“cién-de los ‘precios ¥ en la «eg-
mentacidn» de las:.ciydades entre
persongs «wque pueden y gue no
pueden» acceder a tina vivienda:

Esta mayor intervencion pibli-
¢a 1o ha sid
los. emp
construceion enla
clar que dicha incidencia en au-
mento de la Administracidn.deno-
fa gierta «desconfianza» por parte
del Ejecutivovasco'a la niciativa
privada y recuerdan que algunas
novedades incluidas en la’ley.«no
han funcionado». en otras comu-
nidades donde ya se aplican.

Fl director de Suelo y Urbanis-

mo dél-Gobierno vasco, Thigo Ma- -

guregui. argumenta’ que el con-
cepto- de «construccion de ciu-
dady es algo pliblico» y que, por
tanto, la Administracién: stienc¢
que tener el poder, incluso'de im-
poner, ‘en-‘el peor . de los casos;
una determinada ordenacidn ut-
banisticas.

Para asegurar dicho «poder,
1a nueva legislacion trae consigo
novedades como la introduccion
en Euskadi de'la figura del agen-
1 urbanizador. Este «profesios
nals, cuya funcién sera la-de po-
ner de acuerdo afos propietarios
delsuelo y gestionar la urbaniza-
cigi de un ‘determinado dmbito,
consigue, segin Maguregui, «que
salga mucho suelo al mercado.y
que, portanto, se-hagan las cosas
sin que- ¢l Ayuntamiento tenga
que enfrentarse con el propieta-
rio privadon.

«El aumento de control
evidencia desconfianza
hacia la iniciativa

privadar, segiin ASCOVI

{os empresarios; por su patte,
diserepan de la sefectividad realy
de esta iniciativa de Vivivenda,

José Ramén Rubio, Vicepresi-
dente de-ASCOVI, la-asociacion
de-constructores de Bizkaia, re-
cuerda que il donde esta figura
se ha aplicado «ha terminado por
crearalgo parecido & un oligopo-
fio; beneficiando . y - potenciando

La Ley del Suelo vasca incrementara el
control piblico en proceses urhanisticos

Los empresarios acogen «con preocupacién» el anteproyecto de una normativa que
dotar4 ala Administracién de «poderes» para controlar la actividad constructora

¢laramente a yhos POCOS Promo-
iores inmobiliarios y perjudicans
do a los restantesy.

La noticia tampoto ha tenido
buena acogida en el seno de‘los
constructores ‘alaveses. "Enrigue
Gonzélez, gerente de UNECA a
Union,_de.. Empresarios: de ‘la
Construceion de’” Alava, acope
«con preocupaciony. Ja introduc-
cién de una-medida «que no tiene
contrastada su efectividady y. que
puede fomentar’ «una concentra-

ci6n de propiedad que disminuya,_ .
las fuentes: de.trabajo. de las:pe-

quefias y medianas empresasy,-

Reservas de VPO
El anteproyecto de’la Ley del Sue-

jo vasea introduce también un in-

cremento del porcentaje de Jas re-
servas obligatorias' de suélo que
se destinaran a la construccionide
viviendas de proteccitn oficial
va que para el director'de o
nismo; fa VPO es la que «da res-
puesta tnicay al-primer acceso a
la vivienda. .

Lag-veservas de suelo alcanza-
t4n con la nueva ley un 20% de

VPO en suelo .urbano consolidas .

do; que es aquel que estd prepa-
rado para.edificar y se encuentra
dentro de los Hmites urbanos; un
35%.de VPO y.un 10% de vivienda
deprecio tasado en suelo urbano
no consolidado, aguel qué necesi-
ta ser acondicionado previameiite
para poder-edificar; y.un 65% de
VPO y otro 10% de precio tasado
en terrenos urbanizables. Ade-
mas, en todas estas cuotas de sue-

1o, se ha de produ¢ir una cesion .

del'10%: del apiovechamiento a
los respectivos ayuntamientos.
Los:empresarios de la- cons-
truccién © consultados - ‘por EL
MUNDO'DEL PAIS VASCO. coiti-
ciden en calificar de «despropor-
cionadosy los porcentajes de las
mievas teservas. 'y vaticinan un

fuevo aumento del precio de la

vivienda libre:

Desde  ASCOVI; José :Ramén
Rubio sostiene que la nueva nor«
mativa es «rigida desde el punto
de vista de 1a cantidad 'y de 14 cali-
dad» .y apostilla que tendria que
eglarenfocada’a_regular el mer-

“eado de lavivienda ersu conjun-

to y «no 5610 al.de Ja VPO».

1

Uha dec lidad entré
s existencia dé un porcentaje:al-
1o de VPO con la bajada de pre:
cios de lavivienda libre y sostiene
que, «al contrariow, el comprador
de una vivienda libre «soportara
el gasto. por un ladu, de su contri-
bugiéi présupuestaria mediante

! sus impuestos y par otroial pagar
su nueva vivienda, affontard par-
te-del coste del sueloy del proce:
so-de urbanizacidn que .no se le
imputa a la vivienda de protec-
cion oficial». 5

Situacion de la vivienda en el Pais Vasco

W Et precio de la vivienda nueva

En avios/m? contruido En mas poblaciones

Subida entre diciembre dg o, Subida entre junio de Estds reservas obligatorids, hasta
2002 - junic:de- 2003 2002 y junio de 2003 - ghora:aplicadas s6lo enlocalida-

) i des con mas de 7.000 habitantes,
Vitoria Bilbag Donastia incluiran también con la Ley del ;.

Sueto vasca a:los  pueblos cont
mis de 2,000 vecinosy a todos los ™
de 1,000 que estén - sitiados en
una comarca con’ utia localidad
de mas de 5.000 habilantes.

El viceconsejero vasco de Vi-
vienda, Javier Dean, anuncié ha-
ce pocas semanas que de cada
cien viviendas que s construyen
en el Pafy Vasco, 35 son"deé pro-
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«Fl agente urbanizador
podria concentrar la
propiedad como-en
Valencia», dice UNECA

B#% Vivienda de precio tasado

Suglo urbano Suelo urhano Suelo
. consolidado i urhanizable
e teccion oficial y situé elretoide la -
nueva ley en elevar al 60% esta
-, T, proporcitn antes de 2010,
b 5% \ Sin' embargo, las cifrasque la

Sociedad ‘de Tasacién ofrécia a
principios de- julio sobre @l ‘at-
mento de los precios de la vivien-
da libre desde junio de 2002 hasta
junio de 2003 parecén darla ra-
261 a'los empresarios. A-pesar de
los ‘altos indices de-contiiccion
de VPO existentes'en Euskadi, en
Bilbao los! precios de la vivienda
libre se han disparado hasta re-
gistrar un incremento de casiun
26%, de un 7i4% en Vitoria y de
un'5,4% en San Sebastian. Ade-
inds, enla capital guipuzcoana el
precio medio del metro cuadrado
ha alcanzado la vertiginosa cifra
de 2.51% euros.

También en el marco estatal, el
précio de la vivienda nueva se ha
disparado: En las. ‘capitdles de
provincia ha subido por término
medio un 18,8% desde junio-de
20682 y un 8.1% durante el primer
semestre de este afio. Sdlo Ma-
drid y Barcelona superan el pre-
¢io del metro cuadrado alcanzado
en’ San- Sebastian, ‘contrastando
ampliamente con ciudades como
Badajoz, Luge Caenca v Cicdrey,

» RESERVA DEL SUELO:

Hasta ahara e aplica a pueblos con mas-de. 7.000 habitantes.

Con'la nueva ley desciends 1a tasa a localidades con:més de 2,000 habitantes y:
4 las.de 1.000, siempre que estén situadas.en cormarcas con al menos una
{ocalidad de 5.000 habitantes.

FUENTE: Socidi ot Tasacion y ao0racion pripe R0 7 EL RUNDD

«Lo que se va s consegull con
esta-medida va 4 ser justamente
el-efecto-contrario: las viviendas
Lerminaran por éncarecerse fodas
via mds va“gue ‘se-construiran

muy pocas v serdn incapaces de
satistacer ta demanday, comenta.

Para Enrique Gonzdlez este in-
eremento de reservas tampoce €8
positivo, Asegura que «neoexisty
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cuyos precios no superan los
1.000 euros por metro cuadrado.

Otro frente abierto entre el De-

partamento vasco de Vivienda y
los empresarios de la construc-
cion surge al conocerse la apues-
ta de la nueva ley para «agiliza»
los tramites de los procesos urba-
nizadores.
«Dicha agilizacion, -segun matiza
el propio director de Urbanismo
del Gobierno vasco-, viene acom-
panada por el mismo incremento
de control que experimentara la
Administracién Publica», que se-
rd la encargada de dirigir todo el
proceso burocratico.

Desde su punto de vista, Rubio
considera «positiva» la apuesta por
intentar agilizar el proceso buro-
cratico aunque considera que s6lo
deberian utilzarse los nuevos pro-
cesos, como la figura del agente ur-
banizador, cuando «falle» algin
sistema de gestidén actual.

«No creo que sea bueno eliminar

los trémites actuales para introdu-
cir elementos cuya eficacia no ha
sido probada del todo. Habria que
compaginar ambos métodos, no
terminar con los.de siempre cuan~
do no sabemos si, por ejemplo, la
teorfa sobre los beneficios - del
agente urbanizador se va a quedar
en papel mojadow, argumenta.
Para el gerente de UNECA,
«no hay suprimir todos los-ele-

La vivienda ha subido
una media de 18,8% en
todas las ciudades
capitales de provincia

mentos de gestién existentes» pa-
ra agilizar los trimites. Y aunque
reconoce «necesarias» algunas
modificaciones en el sistemarac-
tual, el empresario matiza que
«en ningln. caso» pueden supri-
mir a los propietarios un derecho
que tienen a incorporarse al pro-
ceso urbanizador.

«Esta ley lo que hace es olvi-
darse de esos derechos y de que
hay propietarios dirigentes que
estan promocionando sus solares
y estdn contribuyendo a hacer
ciudad», sentencia.

«En esta legislatura»

Maguregui, ajeno a estas criticas,
tiene claro que la nueva Ley del
Suelo vasca saldra a la luz antes
de que finalice esta legislatura. Si
todo.va bien y después de limar
unas «pequenas puntualizaciones
no importantes» del:actual texto
con los socios de EBU en el Go-
bierno vasco, el texto serd apro-
bado en Consejo de Gobierno an-
tes de que finalice el aiio.

El director de urbanismo tam-
poco descarta que la nueva ley,
que espera ver finalmente presen-
tada ante ei Parlamento vasco en
el primer semestre de 2004, reci-
ba también el apoyo del grupo so-

cialista. De momento el PSE-EE.

ya'ha mostrado su interés por. €l
proyecto e, incluso, ha llegado.a
asegurar que existen «posibilida-
des de acuerdon».

En este contexto, parece proba-
do. que la. futura Ley del: Suelo
vasca cumplird. los plazos anun-
ciados por Magureguiy quela en-
trada del aho 2004 traera consigo
el temido, desde el sector empre-

sarial, incremento del control y .

de’la intervencibh piblica:

_“en la iniciativa del sector privado?

M. IRIARTE
BILBAO - El director de Suelo y
Urbanismo del Gobierno vasco,
1nigo Maguregui, ha regresado
de sus vacaciones de verano pa-
ra trabajar a-destajo en el ante-
proyecto de la futura Ley del
Suelo de la comunidad autono-
ma. Mientras estudia las alega-
ciones y ultima el texto que es-
pera sea presesentado ante el

“Parlamento vasco a principios

de 2004, el director de Urbanis-
mo defiende el proyecto de las
criticas del sector empresarial
destacando su.apuesta decidida
por la intervencién publicd en el
proceso urbanizador.

P.- En el borrador que estan
perfilando se concede a la Ad-
minigtracion  Pablica ftos pode-
res de la gestion urbanizadora.
cAgilizardn asi los trémites?

R.~ Si, bueno, mas que agili-

zar 1o que se persigue es ejecuti- " .

vizar todos los tramites, El ante-
proyecto de la ley define el urba-
nismo, no como sistema privado,
de obtencién de aprovecha-
miento sino como la funcién pa-
blica de construir ciudad para
todos los ciudadanos. Y eso sus
pone un control tanto del pla-
neamiento urbanistico como de

la ejecucion urbanistica. Todos -

los plazos tienen que estar con-
trolados por-la Administracién
Publica y a ésta hay que dotarla
de poderes para que estos pla-
20s se desarrollen.

P.- &Un mayor control ptblico?

R.- Lo que'decimos-es gtie no
hace falta pasar por el propieta-
ria del sli¢lo para desarvollarlos
sectores porque la urbanizacion
y la construccion de la ciudad
son -algo. publico. Por tanto, ia
Administracion tiene que tener
el poder,.incluso de imponer, en
el peor de los casos, una deter-
minada ordenacién urbanistica,

P cEvidencia esa mayor- po-
der publico cierta -desconfianza

R~ Los empresarios” se-quex
jan de demasiado control, pero
lo que estd claro es que el’no+
control’ desemboca en cosas €o-
mo las que hemnos podido ver en

mercado ‘privado manejado- li-
bremente y sin controles admi-
nistrativos esta suponiendo una
‘elevacion del precio de la vivien-
da y una segmentaci6n de la ciu-
dad “clarisima, hay gente que
puede acceder'y gente que no
puede acceder a la vivienda, Es
aqui donde tiene que entrarla fi-
gura-del agente-urbanizador:
P.- ¢Cudles seran sus funcio-
nes en Euskadi?
R.- El agente urbanizador lle-
va funcionando en otrds comu-
nidades desde hace mucho tiem-
po. Lo que ha provocado es que
salga mucho suelo al mercado y
que, por tanto, se hagan las co-

sas sin que e} Ayuntamienio ten- -

ga que enfrentarse con el pro-
pietario privado sino que sea un
profesional, el agente urbaniza-
dor, quien agilice la gestion; so~
bre todo la gestion de la obra
piblica urbanizadora.

P.- Sin embargo esta figura
en Valencia trajo algo parecido

: a una situacion de oligopolio.

R~ Si..En principio, el agente
urbanizador en Valencia, cuando
s€ puso, s¢ puso de una manera
muy ingenua. La ley de Valencia
es del 94 y el agente fo han in-
cluido desde entonces todas las
comunidades* auténomas, aun-

Madrid. En estos momentos, el

«lLa vivienda libre ha subido independientemente de

que no lo.incluyan como sistema
referencial §in0 como otro siste-
ma mas. Efectivamente en Va:
lencia se produjo una situacion
no deseada: la concentracion de
la propiedad en manos de los
agentes urbanizadores. El pro-
blema fue que se ponian plazos
para urbanizar pero no se ponian

. plazos para construir. Visto este

erior, todas las demads legislacio-

MIGUELTORA

nes urbanisticas va han introdu-
cido otras figuras de ejecucion
forzosa de edificiacion y nuestra
ley también la recoge. De tal ma-
nera, no habré una concentra-
cion oligopdlica en Euskadi por-
que este suelo se pondrd en cons-
truccion rdpidamente.

P.- ¢El aumenio de reservas
para VPO es la solucion para la
vivienda en la CAV? .

vienda por 50 millones de pese-
tas, el hecho de no tener que
construir ademas VPO, le haga
dejar de venderda por 50 millo-
nes.

P.- Otra novedad que todavia
no se ha experimemado en nin-
guna comunidad y que también
se recoge en la ley es el concep-
to de edificabilidad minima. ¢En
qué consiste?

R.- Hasta nhora las legislacio-
nes urbanisticas s6lo se preocu-
paban de que los edificios no
fueran- exagerados en altura.
que estuvieran equilibrados...
Nosotros hemos entendido que
el equilibrio no sélo se basa en
no poder edificar por encima de
unos maximos sino que también
tiene que existir una.edificabili-
dad de minimos. Tenemos que
partir del hecho de un plantea-
miento de desarrollo urbano
sostenibie, que el territorio que
tenemos £5 escaso:y complejo.
Hay poco suelo digponible v si
tenemos que construir tanta vi-
vienda en tan poco suelo, evi-
dentemente lo que tenemos es
que darle un aprovechamiento
razonable.

P.- ¢Como se leva a la practi--
ca-ese aprovechamiento?

R.~ Por ejemplo, en Jos sitios
donde haya més tension urba-
nistica;, con la ‘nueva ley, serd
més complejo adoptar el modelo
americano de chalés unifamilia-
res, dispersos por el territorio.
Lo que generaremos £on 50 se-
rén modelos urbanos més equi-
fibrados y. con una tensién de
ciudad. Que la gente no viva
apartada con su jardin porque
no tenemos para darle jardin a
todo el mundo v hay gente que
necesita vivir.





