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IT Jornada del Observatorio

de la Vivienda

regulacion del ===
mercado del suelo

AS de 200 representantes del empresariado espafiol y
de las distintas Administraciones Puablicas asistieron a
la II Jornada del Observatorio de la Vivienda, celebrada a fina-

s
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Los miembros
del Observatorio

denunciaron la rigidez

del marco regulador
estatal, autonomico
y local en materia
de planeamiento
urbanistico
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les de noviembre en Barcelona. Los participantes de este foro, crea-

do por el Notariado y el despacho Garrigues, reclaman de las autorida-
des competentes una nueva regulacion del mercado del suelo, para
reducir su alto coste y su incidencia en el precio final de la vivienda.

J. M. C.

AJO el titulo “El mercado
B del suelo como condicio-

nante del mercado de la
vivienda” se celebro6 esta segun-
da sesion de la plataforma de de-
bate y denuncia sobre el sector
inmobiliario. El acto fue inaugu-
rado por José Félix Belloch,
decano del Colegio Notarial de
Catalunya quien abrio el debate
proponiendo la siguiente cues-
tion: “;Es el precio del suelo lo
que encarece la vivienda?, o bien,
;son los precios que estan dis-
puestos a pagar los comprado-

res lo que encarece el precio del
suelo?”

Para Julio Rodriguez, ex presi-
dente del Banco Hipotecario de
Espana y vocal del Consejo Supe-
rior de Estadistica la respuesta es
clara: el precio del suelo cada vez
repercute mas en el precio final
de la vivienda. “La evolucion
anual del precio por metro cua-
drado del suelo y de la vivienda
revela que el coste del suelo fluc-
tia mas al alza que el de la vi-
vienda. Entre 1997 y 2003 el au-
mento total acumulado de los
precios de las viviendas fue del
95,6% (una media anual del

11,8%) mientras que el aumento
acumulado del coste del metro
cuadrado de suelo en dicho perio-
do fue del 109,1% (una media
anual del 13,1%)". La participa-
cion del coste del suelo supera, co-
mo en el caso de la Comunidad de
Madrid, el 50% del precio de ven-
ta final”, argument6 Rodriguez.
El arquitecto y profesor de la
Escuela Técnica Superior de Ar-
quitectura de Dortmund, Enrique
Bardaji, sennaléo como una de las
principales causas del incremen-
to del precio del suelo su poco
aprovechamiento: “la practica de
la ordenaci6on urbanistica genera
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Proxima
jornada del
Observatorio
de la
Vivienda

L jueves 27 de enero tendra lugar

la IIT Jornada del Observatorio de
la Vivienda. El Colegio de Abogados de
Valencia acogera esta sesion que
tendra como titulo “El Mercado de la
Vivienda y el equilibrio entre la
Politica Social y el Crecimiento
Econémico”. En esta ocasion se
abordaran los efectos sobre los
sectores econémicos y sociales de las
distintas politicas de vivienda, es
decir, el equilibrio entre vivienda
libre y V.P.0.; entre vivienda en
propiedad y en alquiler libre o social;
la aportacién de las viviendas en
régimen de cooperativa; la adopcion
de medidas sobre vivienda
desocupada; asi como la incidencia
sobre el mercado laboral de la
potenciacion de unas u otras
modalidades (movilidad geografica y
vivienda). Mas informacion en
www.notariado.org
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densidades residenciales que pro-
vocan despilfarro de suelo e in-
sostenibilidad ambiental. Se ha
consolidado la practica urbanisti-
ca de manejar en los nuevos desa-
rrollos urbanos aprovechamien-
tos de suelo que fluctian entre el
0,3 y el 0,45 m2 construidos por ca-
da m2 de suelo”.

RIGIDEZ NORMATIVA

La rigidez del marco regulador es-
tatal, autonémico y local a la hora
de realizar el planeamiento urba-
nistico fue otra de las carencias
puesta de manifiesto por los ex-
pertos. En este sentido, se pronun-
ci6 Martin Bassols, Catedratico de
derecho administrativo y presi-
dente de la Asociacion Espanola
de Derecho Urbanistico quien
apunto6 que “las modificaciones
introducidas en la década de los
noventa en los instrumentos y do-
cumentos urbanisticos heredados
de etapas anteriores son insufi-
cientes para afrontar los nuevos
retos sociales y economicos, asi
como los nuevos modelos de desa-
rrollo urbano. Es necesario alte-
rar y flexibilizar el instrumental
del planeamiento urbanistico y,
en especial, su régimen juridico,
material y procedimental”.

«La participacion
del coste del suelo
supera en ocasiones,
como en el caso de
la Comunidad de
Madrid, el 50 por
ciento del precio de

venta finaly»

JULIO
RODRIGUEZ, ex
presidente del
Banco

| Hipotecario de
| Espaiia.

i
.

«La administracion
debe instar al
mundo juridico y
técnico a afrontar el
debate sobre la
vivienda desde una
perspectiva objetiva
y desideologizada»

SALVADOR MILA,
conseller de
Medio Ambiente
y Vivienda de la
Generalitat de
Catalunya.

«La practica de la
ordenacion
urbanistica genera
densidades
residenciales que
provocan despilfarro
de suelo»

ENRIQUE
BARDAJI,
profesor de la
Escuela Técnica
Superior de
Arquitectura
de Dortmund.
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De izquierda a
derecha, Antonio
Garrigues,
presidente del
Observatorio de la
Vivienda;
Salvador Mila,
conseller de
Medio Ambiente y
Vivienda de la
Generalitat de
Catalunya, y José
Félix Belloch,
decano del
Colegio Notarial
de Cataluia, en la
II Jornada de este
foro, celebrada en
Barcelona.

Diversos representantes insti-
tucionales de Catalufia expusie-
ron las iniciativas que, en mate-
ria de urbanismo, debe abordar la
administracion. Carme Trillo, di-
rectora general de vivienda de la
Generalitat, propuso como linea
maestra de actuacion una adecua-
da politica de concesion de vi-
viendas protegidas y adelant6 dos
medidas concretas que entraran
en vigor en las proximas fechas
en su Comunidad: “el nuevo de-
creto de desarrollo del Plan de de-
recho a la vivienda obligara a que
la calificacion de VPO dure 90
anos en lugar de los 20 actuales;
asi se evitara su incorporacion al
mercado libre y que sus propieta-
rios se beneficien de grandes re-
valorizaciones. Asimismo, los re-
ceptores de VPO no podran
vender sus viviendas libremente,
sino que la Administracion ten-
dra un derecho de tanteo por ley”.

Por su parte, Salvador Mila,
conseller de Medio Ambiente y
Vivienda de la Generalitat de Ca-
talunya, destac6 que el proyecto
del Gobierno catalan para ate-
nuar los precios de las viviendas
pasa por “no intervenir directa-
mente en el mercado inmobilia-
rio del suelo libre, sino por im-
pulsar un mercado secundario de
vivienda protegida lo suficiente-
mente amplio para facilitar este
derecho constitucional a aquellos
sectores con los niveles de renta
mas bajos”.

Por ultimo, el notario Javier
Mico, presidente de la Comision
de Urbanismo del Colegio Nota-
rial de Catalunya, resalto6 la labor
de este profesional a la hora de ga-
rantizar la seguridad juridica en
la compraventa de la vivienda y
propuso, con el fin de incremen-
tar las garantias del adquirente

de vivienda, una nueva redaccion
de las escrituras publicas hacien-
do especial hincapié en la des-
cripcion de las fincas. Entre las
medidas concretas destaco que en
las escrituras debe “unificarse de
los criterios sobre los computos
de superficie, obligando a que no
se confundan las superficies peri-
metrales, con las construidas, tti-
les, etc.; asi como la incorpora-
cion de planos en todas las
escrituras, en especial en las de
obra nueva. Asimismo, resalto la
necesidad de que los notarios dis-
pongan en todo momento practi-
camente en tiempo real y en linea
de la informacion registral, muni-
cipal, catastral y autonémica.

EL SECTOR INMOBILIARIO,
OPTIMISTA

El foro reuni6 a diversas persona-
lidades del sector de la construc-
cion inmobiliaria, quienes aporta-
ron su punto de vista sobre el
mercado del suelo. El consejero de-
legado de Inmobiliaria Colonial,
Juan José Brugera, manifesto6 que
los precios de la vivienda tenderan
a estabilizarse a corto plazo. “De-
berian hacerlo, porque una parte
de la demanda ya esta abastecida,
no hay amenaza de subida de tipos
de interés y el empleo sigue cre-
ciendo', destacé Brugera”.

El director general de Sacresa,
Mario Sanz, manifesto que el sue-
lo condiciona en exceso la labor
de las inmobiliarias: “hemos de
predecir a qué precio vendere-
mos en el futuro las viviendas y
no sabemos si habra una deman-
da para ellas. Otra inseguridad
viene marcada por este larguisi-
mo sistema de planeamiento que
supone que la puesta en marcha
de proyectos se pueda diferir has-
ta tres afnos”. [ |

«Para garantizar

la sequridad juridica

en la compraventa de la
vivienda es necesario
que los notarios
dispongamos ‘on line' y
en tiempo real de la
informacion registral,
municipal, catastral y
autonomica»

JAVIER MICO,
notario y
presidente de
la Comision de
Urbanismo

del Colegio
Notarial de
Catalunya.

«Los precios tenderan a
estabilizarse a corto
plazo: parte de la
demanda ya esta
abastecida, no hay
amenaza de subida de
tipos de interés y el
empleo sigue
creciendo»

JUAN JOSE
BRUGERA,
consejero
delegado de
Inmobiliaria
Colonial.
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Mariano Gimeno
La escasez de suelo

NA de las cuestiones que se
l I plantean cuando tratamos
del coste de adquisicion de
una vivienda, es el de la repercu-
sion del precio del suelo en el precio
final de aquella.

Recientes estudios han calculado
que el precio del suelo representa,
en la actualidad, el 60 por ciento del

coste total de la promocion de una
vivienda.

Dejando al margen el estudio de
las causas que han provocado esta situacion, siendo
la principal la de la escasez de suelo urbanizable y
las complejidades administrativas para su desarro-
1lo, lo cierto es que ello nos lleva a analizar el feno-
meno de la arquitectura vertical.

Es en la Roma clasica donde aparecen las prime-
ras casas edificadas verticalmente, unas sobre otras,
pero no es hasta la segunda mitad del siglo XIX
cuando aparecen los primeros rascacielos, en las
ciudades de Chicago y Nueva York, pues es en éstas
donde se comienza a sentir la necesidad de optimi-
zar al maximo el precio del suelo, disparado funda-
mentalmente a causa de las aglo-

meraciones provocadas en estas [ ]
LN ]

ciudades, como consecuencia de
la fuerte inmigracion proceden-
te de Europa, unida a las pocas
expectativas de la economia ru-
ral. Ello, conjuntamente con la
aparicion del acero como ele-
mento constructivo, permitio
desarrollar las nuevas edifica-
ciones en altura.

Desde ese momento, arqui-
tectos, urbanistas, economistas
y administracion, a la que se

cblogos y psiquiatras, han ana-
lizado las ventajas y los incon-
venientes de los dos modelos basicos de las
ciudades: el extensivo de construccion horizontal, y
el intensivo de la edificacién vertical.

Es también en Estados Unidos donde se inicia el
desarrollo de las urbanizaciones creadas en los cin-
turones de las metrépolis, donde el precio del suelo

Los agentes que intervienen
en los procesos urbanisticos
deben seguir buscando
formulas que permitan
compaginar las necesidades
de los ciudadanos con la
limitacion espacial de las

grandes ciudades
han sumado recientemente psi- [ ]

es mas asequible, basadas en una expansion ilimi-
tada del area suburbana, ligada al desarrollo de la
automocion y la popularizacion del vehiculo parti-
cular, que permite los rapidos desplazamientos.

Uno y otro modelo tienen sus ventajas e inconve-
nientes, entre los que esta, desde luego, el de la re-
percusion del coste del suelo. Eloy Celaya, uno de
los creadores de la “Torre Bidnica” espafiola, nos re-
cuerda el ahorro de consumo energético que repre-
sentan las ciudades verticales, frente a las grandes
urbes de desarrollo horizontal, como Los Angeles o
México D.F., asi como el ahorro de tiempo, también
computable en términos econémicos, derivado de
los incesantes desplazamientos y congestion de tra-
fico. Frente a ello, la ciudad horizontal representa la
cara mas humana y solidaria de la convivencia ciu-
dadana, al facilitar las relaciones de vecindad.

Han intentado conciliar ambos aspectos los nue-
vos proyectos de edificios biénicos, grandes rasca-
cielos que, a diferencia de las torres monofunciona-
les, estaran dotados de todos los servicios y usos,
viviendas, zonas deportivas, locales comerciales,
oficinas, hoteles e, incluso, en las cubiertas y azote-
as, los correspondientes jardines comunitarios. El
arquitecto japonés Kisho Kurokawa es un gran de-
fensor de estos proyectos, a los que anade las multi-
ples conexiones entre varias edificaciones de esta
clase, mediante un sistema de puentes a distintas
alturas.

Hay propuestas como la de
la “Ciudad Vertical” de Hong
Kong, con forma de cohete y
una altura de 1,2 kilémetros,
donde podrian vivir comoda-
mente 200.000 personas, y que
dispondrian en ella de todos
los servicios.

No obstante, las tragicas
consecuencias del atentado
contra las Torres Gemelas de

bre acciones terroristas contra
edificaciones similares, han
puesto en tela de juicio estos
proyectos. Sin embargo, agen-
tes que intervienen en los procesos urbanisticos de-
ben seguir buscando formulas que permitan com-
paginar las necesidades de los ciudadanos con la
limitacion espacial de las grandes ciudades.

Mariano Gimeno es notario.

Nueva York y las sospechas so-
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