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Como afrontar el
problema de la vivienda

En un articulo anterior (28-X-05) determina-
bamos el problema de la vivienda: El largo pro-
ceso de transformacion del suelo y la falta de
solares finalistas encarece el precio de este
componente inmobiliario. Las soluciones son
diversas y deben acometerse simultineamen-
te: son como los eslabones de una cadena; si un
eslabdn es mas débil que los demas, la cadena
se rompe por ahi.

Para reducir los tiempos de tramitaciéon del
suelo no basta con promulgar una ley o regla-
mento que los reduzca, sino que es necesario po-
ner los medios humanos y procedimentales co-
rrespondientes, es decir, el ‘cOmo” Aumentar la
plantilla de los funcionarios, especializarlos mas,
pagarles mejor como corresponde a tan alta res-
ponsabilidad, y simplificar los pasos del proceso,
ademés de coordinar las leyes del suelo de las co-
munidades auténomas (CCAA) con el Estado y
con los planeamientos/ordenanzas municipales
(no siempre del mismo color politico con los pro-
blemas que ello supone). No podemos continuar
con leyes del suelo u ordenanzas divergentes,
problema agravado porque cada dos/tres afios
aparece una nueva (de nomenclatura més cripti-
catodavia) que se supone mejora la anterior, pero
que vuelve a ser susceptible de cambio en un pla-
zo breve. Tanto cambio legislativo no contribuye
ala seguridad juridica, ni al sosiego que necesita
un negocio que supone el 7% del PIB.

Mercadoregulado

Si seguimos como hasta ahora, vamos camino de
un mercado regulado, que no es compatible con
nuestro sistema mercantil: en los mercados re-
gulados (energia, agua, transporte ptblico, tele-
comunicaciones) se regula el precio, pero nunca
el proceso. Y en el mercado inmobiliario es al re-
vés: se regula el proceso y el precio es libre, pero
tan condicionado por los tiempos y las normas,
que resulta forzosamente un producto escaso y
caro. De hecho, el tinico mercado regulado en el
subsector residencial es el de vivienda protegi-
da; ¢Resultado? S6lo se promueve un 2% del total
de viviendas, y el Estado, las CCAA o Ayunta-
mientos no tienen la capacidad industrial para
producirlas en la proporcion que el mercado de-
manda. Y alos promotores no les salen las cuen-
tas en vivienda protegida, y menos si tienen pro-
ductos alternativos mas rentables.

Por tanto, hay que liberalizar todo el proceso:
establecer para la calificacién de terreno bruto
unos parametros minimos de equipamientos y
unos maximos de edificabilidad, alturas y ocupa-
cién, pero no prefijar usos, ubicaciones y demas
condicionantes, propias de un urbanismo orwe-
lliano. Y si finalmente nos equivocamos al plani-
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ficar urbanisticamente, que el cambio de uso de
un solar sea posible en funcién de las unidades
de aprovechamiento (UA’), via coeficiente de
transformacion. Las UAs son en realidad una
alternativa de cambio para adecuarse a los usos
que solicita el mercado. El problema del urba-
nismo es que desde que se planifica hasta que
se ejecuta pasan §/7 afios, y en ese plazo cam-
bian las condiciones, ya que es justo el periodo
de los ciclos inmobiliarios. Las UA’s ya existen
en algunas CCAA y son operativas. Propongo
extender este mecanismo a todo el territorio.

Urbanismo mercantil

Elurbanismo ha tenido varios vectores en el pasa-
do: razones sanitarias hicieron necesario abrir
grandes avenidas y plazas para ‘oxigenar’ la ciu-
dad y evitar enfermedades; razones funcionales
como el trafico de vehiculos en la urbe o las cir-
cunvalaciones han cambiado el modelo de creci-
miento; razones politicas o de prestigio han pro-
piciado iconos urbanos o infraestructuras que
condicionan el urbanismo futuro. Pero ahora ne-
cesitamos un urbanismo mercantil: si queremos
viviendas asequibles, y por tanto suelo abundante
y barato, hagamos un urbanismo focalizado al
cliente, que en este caso es el sufrido ciudadano.
Liberalizar suelos si no estan protegidos; calificar-
los rapido y con pocas exigencias dentro de los li-
mites basicos mencionados antes. El urbanismo
tiene que trabajar en tiempo real: si una modifica-
ci6n tarda tres afos, cuando se consigue, el mer-
cado yaha cambiado y vuelta aempezar.

Otro escollo a salvar es la financiacion de las
corporaciones locales: si se financian con los
suelos que califican (los ayuntamientos se que-
dan con el 10% de los usos lucrativos ademas de
algunos equipamientos y zonas verdes) y luego
venden o subastan, la razdon para calificar es pre-
supuestaria y no por razones de mercado. Hay
que solucionar la deuda municipal por otra via
que no sea el impuesto sobre suelos. Y desde
luego, 1a solucion no es incrementar el porcenta-
je de cesion de solares al ayuntamiento califica-
dor, pues repercute en el precio de los restantes
via transferencia de costes. Y ademas las subas-
tas de suelo municipal contribuyen a elevar los
precios, con lo que se retroalimenta el problema.

Tenemos, pues, que acrisolar todas estas
medidas en unidad de acto. Tal vez la mas
compleja sea la faceta urbanistica, pues exige
coordinar a tres administraciones distintas y
ademas las CCAA tienen transferidas las com-
petencias. ¢Serfa posible una ley paraguas
(sencilla y concreta, por favor) para todo el
Estado? Me temo que la politica pesa mas que
las razones técnicas, sociales o mercantiles.
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Sofismas
de los presupuestos
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El estudio de los Presupuestos Generales
del Estado siempre me produce la impre-
sion de que la paciente clase media sufre un
nuevo ‘atropello nacional’, por dos razones:
el reparto de la presion fiscal y la cuantia y
la distribucion del empleo del gasto ptblico,
el dinero de todos.

Respecto a los ingresos, la voracidad de
obtener mas recursos conduce a que Ha-
cienda recaude en exceso de los ciudadanos
mas vulnerables al poder del Gran Herma-
no, ésos sobre los que el fisco lo sabe todo
en cuanto a sus ingresos y bastante menos
respecto a las deducciones y desgravacio-
nes. La mayoria de estos contribuyentes son
trabajadores por cuenta ajena, quienes si
tienen algtin despiste son detectados de
modo automatico por los formidables pro-
cesos informéticos de Hacienda.

Si resulta duro pagar impuestos, mas pe-
noso es ver como los politicos emplean el
fruto de tanto esfuerzo. El criterio que rige,
cada vez mas, es contentar a corto plazo las
demandas de los que mas se quejan, no de
los que méas razdn tienen. Muchas veces, los
mas olvidados son los de esa clase media
sufrida, que ni puede acogerse a los benefi-
cios de las personas de rentas medias-bajas,
ni se encuentran entre los pudientes. En
ocasiones, por razones electoralistas, el po-
litico monta unos servicios puiblicos caros e
ineficientes, que los pagamos, sobre todo,
los que no los consumimos, hundiendo una
oferta privada de més calidad.

Otro ‘dogma’ inadmisible es que el Esta-
do debe satisfacer todas las demandas ciu-
dadanas. Una Administracion moderna tie-
ne la obligacion de cubrir sdlo las necesida-
des basicas, con lo que, al tener que recau-
dar menos, se permite que los ciudadanos
dispongan de mas dinero y puedan elegir en
qué gastarlo.

Solidaridad territorial

Otra partida que se deberia revisar en los
Presupuestos es la dedicada a la solidari-
dad territorial. Es bien sabido que, a pesar
de las prodigas inversiones del Estado en
las autonomias de menor renta, la brecha
entre el crecimiento de éstas y las que pre-
sentan mejores desarrollos se agranda con
el paso del tiempo. Se puede argumentar
que ese menor desarrollo puede ser debi-
do, en parte, a que una sociedad acostum-
brada a vivir de la solidaridad del préjimo
carece de estimulos para emprender, al no
tener carencias serias que cubrir. También

se puede argiiir que ese menor empuje €s
debido a una diferente sensibilidad de lo
que es necesario.

Otra conjetura es la imputacion de ese
peor aprovechamiento de las ayudas estata-
les en algunas comunidades debido a una
peor administracion. Y ahi, ya no se divisa
solidaridad. No se puede premiar al que
gestiona mal. ¢Ha pensado alguien en esta-
blecer un control de como se emplea el di-
nero en las administraciones autondmicas?
Los ciudadanos nos sentimos mas compro-
metidos con la solidaridad si apreciamos
eficacia en la gestion del gasto publico.

Topicosinsufribles

Respecto a las argucias que evitan las criti-
cas a los Presupuestos citaré dos que resul-
tan inaceptables para una ciudadania madu-
ra e inteligente. La primera es la proclama
de que estos Presupuestos son mejores que
los del afno anterior porque contienen mas
gasto social. Cuantas veces esa ayuda no lle-
ga en grado suficiente alos que de verdad lo
necesitan , sin embargo, se dilapida por
quienes, sin precisarlo realmente, lo consu-
men desaforadamente porque es gratis.

Otra inconsistencia es alabar unos Pre-
supuestos porque gravan principalmente a
las rentas altas. Cuando se estruja en exce-
so a los genuinos creadores de riqueza, se
desincentiva el espiritu emprendedor. La
consecuencia de esta presion recaudadora
abusiva perjudica a los mas pobres, porque
el ingreso total en las arcas publicas dismi-
nuye gravemente, con lo que hay menos
recursos para repartir. A los que debe pe-
nalizar una politica fiscal sensata es a los
especuladores, ésos que no producen na-
da, mientras que a los que debe premiar
son a esos auténticos bienhechores socia-
les que arriesgan su dinero y promueven
empleo y riqueza.

Un presupuesto ajustado debe obtener
los ingresos publicos a través de un siste-
ma tributario neutral, que no distorsione la
asignacion de recursos que realice el mer-
cado y que no penalice comportamientos
econdmicos fundamentales como la oferta
de trabajo, el ahorro y la asuncion de ries-
gos empresariales. Esta es la mejor manera
de conseguir un mayor crecimiento econd-
mico que nos permita un retorno recauda-
torio suficiente, no sélo para financiar in-
version publica, sino también para garanti-
zar la solidaridad y ayudar asi a los auténti-
cos desfavorecidos.
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publicidad NOVOMEDIA, S.A.

PRESIDENTE José Manuel Rodrigo
DIRECTOR AREA ECONOMIA Pablo Sempere
JEFE DE PUBLICIDAD Jaime Sanchez

MADRID EvaFernandez. Paseo de la Castellana, 66.
Tel. 91337 0962-913373258.Fax 913373177

BARCELONA Jefe de Publicidad Alicia Monteagudo
Avda. Diagonal, 640. Edif. 3-4.2 planta.
Tel. 93227 67 11.Fax 9322767 62.

BILBAO Juan Luis Gonzalez Anduiza Gran Via,8-3.°dcha.
Tel. 9443565 20.Fax 9443565 25.

VALENCIA José Vicente Sanchez Beato

B.41011.Tel. 95499 14 40.Fax 95427 2501.

15003 La Corufia.Tel. 9812085 37.
Fax 981228459.
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ANDALUCIA Miguel Davila Avda.Republica Argentina, 25,9.2
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COMERCIAL

SUSCRIPCIONES Paseo de la Castellana, 66.
28046 Madrid.Tel. 9023733 37.Fax 913373771

EJEMPLARES ATRASADOS CDA. Tel. 9025054 86.
Fax 91208 93 31.

CIRCULACION

MADRID Paseo de la Castellana, 66.
Tels. 9133738 76-91337 37 89. Fax 913373791

SEVILLA Poligono Industrial La Palmera. Parcela 3.
Carretera Madrid-Cadiz, km.550.41700 Dos Hermanas (Sevilla)

BARCELONA Avda. Diagonal, 640.Edif 3-4.* planta.
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