El Gobierno vasco plantea una Ley del Suelo
«duray para construir mas pisos protegidos

Quiere ampliar las reservas de suelo para viviendas ptblicas
y extenderlas a los pueblos de mis de 2.000 habitantes

Los socios del tripartito comparten los ejes de proyecto

El Departamento vasco de Vivien-
da ha ultimado un anteproyecto de
Ley del Suelo que aumenta las re-
servas obligatorias para la vivien-
da de proteccién oficial (VPO) y las
extiende a pueblos de més de 2,000
habitantes. Asimismo, otorga car-
ta de naturaleza al piso de precio
tasado -acordado entre el cons-
tructor y la Administracion- y limi-

ta la capacidad de gestion del pro-
pietario del terreno para traspasar-

sela al agente urbanizador, una fi-
gura encargada de movilizar sola-

res y edificarlos en plazos fijados.

Segin el consejero Javier Ma-
drazo, el texto pretende frenar la
especulacién. Responde al com-
promiso adquirido por IU en el
acuerdo del Gobierno tripartito y
ha sido asumido por los otros so-
cios -PNV y EA- en «sus lineas
maestras». La versién que se so-
metera a examen en el Ejecutivo
es «intervencionista y dura», en
palabras de Madrazo, porque la
saciedad esta «sensibilizada» por
la carestia de la vivienda y recla-
ma «una actuacion decidida».

El tel6n de fondo del antepro-
yeeto son los 100.000 pisos nuevos
que Euskadi necesita hasta el 2010
para hacer frente a las Gltimas
oleadas del ‘baby boom’ demo-
grafico (la mitad de ellos, sélo en
el area de Bilbao). Vivienda pre-
tende que, al menos, 60.000 sean
protegidos ¥ en una pequenia pro-
porcién, de precio tasado.

La razén es que el 85% de los
casi 84.000 vascos inscritos en las
listas de Etxebide busca un pri-
mer domicilio sin poder llegar a
150.000 euras (unos 25 millones de
pesetas). Sj elavamos el precio a
180.000 euros (unos 30 millones),
solo podria asumirlo el 2% de los
ciudadanos inscritos. El mercado
libre es inaccesible. En esta fran-
ja, sdlo el 16% de las viviendas
nuevas y el 20% de las usadas
cuestan menos de 150.000 euros.

Suelo y VPO

Los promotores suelen atribuir
los precios disparatados a las re-
servas obligatorias de suelo para
VPO. A su juicio, son muy altas
en Euskadi -el 65% en suelo urba-
nizable- y dejan poco espacio para
las promociones libres. Pero des-
de la consejeria de Vivienda repli-
can que en Madrid, Catalufia y
Navarra no rigen los porcentajes
del Pais Vasco y el valor de los so-
lares ha aumentado un 25%, un
35% y un 21%, respectivamente.
«El precio no depende del espacio
para VPO», resume el vicecon-
sejero de Vivienda, Javier Dean.
Por ello, el anteproyecto del Go-
bierno vasco incrementa aiin mas
las reservas obligatorias. Hasta
ahora, se aplican en municipios de
mas de 7.000 habitantes. En ade-
lante, se quieren extender a los de
mas de 2.000 vecinos y también a
los pueblos que tengan mas de
1.000, con una condicién: que estén

en una comarca donde exista una
localidad de al menos 5.000 perso-
nas. Asi se pretende afrontar 1a pre-
si6én provocada por el crecimiento
de las capitales y principales po-
blaciones en su entorno. «Si el Txo-
rierri es una zona de expansién de
Bilbao, no tiene sentido que alli no
se hagan reservas para VPO»,
argumenta Javier Dean.
Vivienda también introduce
cambios en los porcentajes de sue-

Madrazo advierte
de que la sociedad
demanda «una
actuacién decidida»
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Elagente urbanizador frente
a lajunta de compensacion

Una empresa especializada, elegida por

lo destinado a pisos de proteccifn.
En el suelo urbano consolidado
-es decir, terrenos del casco urba-
no preparados para edificar- pro-
pone mantener el 20% para VPO,
En el suelo urbano no consolida-
do -que necesita ser acondicio-
nado- se pasaria del 20% al 35%
para VPO y se le afiadiria otro
10% para pisos a precio tasado.
En el suelo urbanizable -yermo,
donde se genera la plusvalia- se
mantiene el 66% para VPO y se
agrega el 10% para pisos tasados.

El Ejecutivo auténomo quiere
desarrollar una intepretacién de
estas categorias de modo que, en
la practica, el 90% de las operacio-
nes de reforma interior urbana se
ejecuten con la cesion del 35% pa-
ra VPO. También establecerd unos

concurso, se encargara de gestionar el suelo

edificable dentro de unos plazos concretos

J. M. BILBAO

Una de las principales noveda-
des del anteproyecto de Ley del
Suelo es que pone fin a 1a junta
de compensacion, un sistema por
el cual los propietarios de terre-
nos calificados para la edifica-
cién de viviendas se ponen de
acuerdo para gestionarios. El pro-
blema de esta formula es que ca-

be la posibilidad de que esos due-
1ios no se pongan de acuerdo o se
queden gquietos, para especular
con la subida de precios. El Ayun-
tamiento disponedelaviadela
exproplacién, pero es un camino
plagado de dificultades.

La alternativa que plantea el
Departamento de Vivienda, y que
ya se aplica en otras comunida-
des autonomas, es el agente ur-
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banizador, que libera al muni-
cipio de la relacion directa con
los propietarios y agiliza la ges-
tion del suelo para edificarlo a
un ritmo mas rapido. Ese agen-
te, una empresa especializada, es
designado por el Ayuntamiento
sacando a concurso publico un
programa de actuaci6n para un
zona determinada.

Tratar con los dueiios

Ese programa establece, utilizan-
do un lenguaje sencillo, como y
cuando debe urbanizarse ese es-
pacio. Una vez adjudicado el con-
curso, el agente designado trata
con los propietarios y se encar-

minimos de edificabilidad y sim-
plificara los tramites para resol-
ver en pocos meses los cambios
de detalle en planes de actuacion
que no afecten de forma estruc-
tural a un Plan General de Orde-
nacién. Hoy en dia, un cambio ni-
mio retrasa un proyecto un afo.

Aunque Euskadi no esta sobra-
da de terreno para construir, el
Gobierno vasco cree que si dispo-
ne de solares para los 100.000 pisos
nuevos que hacen falta. Pero, se-
gln Dean, es esencial tener una
Ley del Suelo que reuna las nor-
mas dispersas y las actualice con
la vista puesta en dar la vueltaa
la proporcion de pisos pblicos y
libres -de cada cien viviendas que
se construyen, 34 son VPO)-.

El tiempo apremia. El Pais Vas-
co s la unica autonomia, salvo Ceu-
ta y Melilla, que ain no ha trami-
tado una Ley del Suelo, pese a que
el Constitucional ha dicho que no
cabe acogerse a 1a legislacion esta-
tal con carécter supletorio. La pa-
radoja es que en la comunidad rige
una normativa que data de 1976.

eparcelarlo
[ Ara construir en ur
minado.

Este sistema se aplico por vez
primera en la Comunidad Valen-
ciana, aunque el Gobierno vas-
co intenta corregir algunos de
sus inconvenientes y aspectos po-
1émicos. Por ejemplo, en Euska-
di, las cargas de urbanizacién
-gastos de acondicionamiento de
calles- se giraran sobre los bene-
ficios de la operacion, pero se fija-
ran unos limites a su cuantia.

El agente urbanizador cobra-
ra sus honorarios de los benefi-
cios de los propietarios y podra
hacerlo en dinero o en parcelas.
8i exige lo segundo, debera res-
petar la reserva de viviendas de
proteccion oficial (VPO) que ten-
gan asignada, Para el supuesto
de que el agente incumpla los pla-
z0s y trate de especular con los
terrenos, el anteproyecto crea la
figura del agente edificador, tam-
bién designado por concurso.






