El (_;obigrno y las autonomias del PP, CiU y Coalicién Canaria f!rmaron esta semana un pacto para abaratar la vivienda mediante una reforma de la 7
legislacién estatal sobre suelo y un recorte en los plazos de edificacion. El acuerdo quedd desvirtuado por la negativa de las autonomias socialistas
y del Pais Vasco a adherirse a un pacto que no recoge sus propuestas mas intervencionistas. Los expertos son escépticos ante los dos modelos.

Pacto de minimos contra el rigido mercado de suelo

Escribe CARLOS MORAN

NA vez culmi-

nada la fase de

discusion entre
la Administracién autoné-
mica y la central, con com-
petencias sobre la legisla-
cién del suelo, y conocidos
los resultados del debate
~doce autonomias sobre sie-
te apoyan el plan de reforma
del mercado del suelo pro-
movido por el titular de Fo-
mento, Francisco Alvarez
Cascos-, es el momento de
analizar los resultados y de-
terminar qué efecto tendrdn
las medidas pactadas para
aumentar la oferta de suelo
disponible a un precio ase-
quible que permita abaratar
la vivienda. La reforma se
apoya sobre dos pilares:
modilicaciones en el régi-
men de clasificacién y valo-
racién de suelo y medidas
para agilizar la transforma-
cién del suelo urbanizable
~todo aquel que no se consi-
dere necesario preservar por
suvalor agricola, forestal, ga-
nadero o por sus riquezas
naturales- en edificado y lis-
to para entregar al deman-
dante de vivienda.
Desde el punto de vista de
los empresarios, méximos
defensores de la normativa
estatal vigente por amparar
el principio de libre merca-
do, €l acuerdo no introduce
mejoras sustanciales en la
polftica de liberalizacién
emprendida por el PP en
1996. Las empresarios po-
nen el ¢énfasis en el primer
punto de la reforma: 1a defi-
nicién de suelo no urbaniza-
ble. Segiin las fuentes con-
sultadas, la pretendida eli-
minacién de la discreciona-
lidad de los ayuntamientos
sevuelve a poner en entredi-
cho al incluir en el articulo 9
de la ley limitaciones auto-
némicas de “orden territo-
rial y urbanfstico” sobre la
clasificacién de suelo no ur-
banizable.

Ayuntamientos

“Esta coletilla ampara deci-
siones como la del gobiemno
gallego que, atendiendo a
razones paisajfsticas, puede
intervenir en el planeamien-
to urbanistico”, inciden los
empresarios. Siguiendo este
argumento, se podria llegar
al caso extremo de que prac-
ticamente todo el suelo ga-
llego, uno de los més ricos
por su belleza natural, po-
dria definirse como no ur-
banizable.

Este argumento también es
extensible al caso cataldn,
ya que, atendiendo a crite-
rios de “desarrollo sostenl-
ble”, también limita la
transformacién de suelo
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apto para edificar. Esta con-
dicién ha sido una de las ra-
zones tltimas que ha per-
mitido la adhesién de la Ge-
neralitat de Catalufa al
pacto de Fomento.

Precisamente, las nuevas
atribuciones autondmicas
son las que ha mantenido
paralizado durante dos afios
en el Congreso de los Dipu-
tados el proyecto de ley que
recoge el paquete de medi-
das de liberalizacién sobre el

Los expertos
creen que el
Gobierno ha
cedido a la presién
autondémica

sector inmobiliario del afio
2000, debido a un conflicto
con los ayuntamientos. Co-
mo reconoce un alto diri-
gente del PP, “la FEMP se dic
cuenta de cdmo el poder au-
tonémico asumfa compe-
tencias que hasta ahora esta-
ban en sus manos”.

Sin embargo, para el profe-
sor de urbanismo de la Uni-
versidad Politécnica de Va-
lencia, Gerardo Roger, este
cambio es una “anticipacién

del Gobierno, que asume la
doctrina del Constitucional
sobre el reparto de compe-
tenclas”, y que, por lo tanto,
“tendrd pocos efectos practi-
cos sobre el suelo”.

Lo que sf preocupa a Roger
-uno de los expertos con-
sultados por el PSOE para
elaborar la proposicién de
ley sobre régimen de valora-
cién de suelo que se presen-
tard en breve en el Parla-
mento- son los aspectos re-
lativos a la agilizacién de los
trdmites para la transforma-
cién de suelo, ya que son
“una mera carta de buenas
intenciones que no obliga a
nada”. Se trata de una posi-
Ci6n similar a la de Manuel
Martf, secretario general de
la patronal de promotores
APCE, para el que resulta
extrafio que el Gobierno
“haya asumido por escrito
cambios en la legislacién
estatal y las comunidades
auténomas no se hayan
marcado ningtin compro-
miso ni plazo claro para
adaptar sus legislaciones a
las nuevas orientaciones”.
Este es un punto de especial
preocupacién para los em-
presarios, yg que la dilata-
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cién en el cumplimiento de
plazos administrativos ~des-
delaredaccién o revision del
plan general municipal has-
ta que se edifica el solar pa-
san diez afos- supone un
sobrecoste que al final se
traslada directamente al pre-
cio final dela vivienda.

Gestion urbanistica

Segnin el andlisis del secreta-
rio general de la patronal
madrilefia Asprima, José
Manuel Galindo, la eficien-
cia en la gestién urbanstica
“tiene efectos positivos so-
bre la oferta y la demanda,
ya que los empresarios tie-
nen mayor seguridad jurfdi-
ca y una mejor percepcién
del riesgo y, ademds, se me-
jora la accesibilidad indivi-
dual y familiar a la vivienda”.
Los célculos de la patronal
ponen de relieve la impor-
tancia de este factor, ya que,
por ejemplo, los retrasos en
la concesi6n de la licencia
de obra es del orden de
0,35% del precio de venta
por cada mes. Esto quicre
decir que en el término mu-
nicipal de Madrid un retraso
de tres meses en la entrega
de Ia ligencia supone ingre:
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mentar el precio de venta un
1,05%. El coste econémico
sobre una produccién de
20.000 viviendas al afio es de
casi treinta y tres millones
deeuros.

Del andlisis de los expertos
sobre los dos modelos de
gestidn de suelo debatidos
en los tiltimos dias también
se deduce un enfrentamien-
to que alcanza a los princi-
pios constitucionales. Para
Manuel Marti, la oferta so-

La rigidez
administrativa
supone retrasos en
la construccidén de
hasta diez afios

cialista -m4s intervencién
administrativa a la hora de
fijar el valor del suelo, esta-
blecimiento de un porcen-
taje fijo de suelo protegido y
penalizaciones sobre la es-
peculacién- supone atentar
contra los articulos de la
Constitucién que recono-
cen y defienden “el derecho
a la propiedad privada”. Los
que apoyan la oferta socia-
lista anteponen a este prin-
cipio el articulo 47 dela Cay;
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ta Magna que reconoce el
derecho a disfrutar de una
vivienda digna y, de acuerdo
al interés general, “impedir
laespeculacién”.

En esta linea , Roger defien-
de la proposicién de ley so-
cialista, ya que “se podrian
llevar a cabo expropiaciones
forzosas menos costosas pa-
ra la Administracién y dedi-
car esos suelos de titularidad
publica a la construccién de
viviendas protegidas” —el
PSOE quiere que todas las
leyes autondmicas establez-
can un porcentaje fijo de re-
serva de suelo para VPO, al
menos un 25%-—. Los empre-
sarios adelantan que esta
medida contribuye a au-
mentar artificialmente los
precios de la vivienda, ya que
“los costes asumidos para
construir viviendas protegi-
das mds baratas se traslada-
rdn al mercado de viviendas
libres”. El titular de Fomento,
Francisco Alvarez Cascos,
tampoco comparte esta ini-
ciativa, ya que “legalmente
¢l Gobicrno no ticne compe-
tencias para obligar a que se
cumplan esos porcentajes”.
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