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8. JUSTICIA DE ARAGON

Informe especial sobre la vivienda en
Aragon.

PRESIDENCIA DE LAS CORTES DE ARAGON

La Mesa de las Cortes de Aragén, en sesion celebrada el
dia 26 de octubre de 2001, ha conocido el Informe especial
presentado por el Justicia de Aragén sobre la vivienda en
Aragén en la Comunidad Auténoma de Aragon.

De conformidad con lo establecido en el articulo 9 del
Reglamento de organizacidn y funcionamiento del Justicia de
Aragon, ha ordenado su publicacion en el Boletin Oficial de
las Cortes de Aragén.

Zaragoza, 26 de octubre de 2001.

El Presiqente de las Cortes
JOSE MARIA MUR BERNAD

INFORME ESPECIAL SOBRE LA VIVIENDA EN ARAGON
(Octubre, 2001)
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I. PLANTEAMIENTO

En toda Espafia en los ultimos 15 afios se han producido
en general continuos e importantes incrementos del precio de
la vivienda tanto de nueva construccion como de la usada.
La Comunidad Autéonoma de Aragdn fue la que registré6 ma-
yor alza en los precios durante el afio 1999 y 2000, debido sin
duda a que en las grandes ciudades el precio de la vivienda
ha aumentado mas que en las pequefias y Zaragoza acoge a
casi dos tercios de la poblacion aragonesa.

El incremento medio de la vivienda nueva en Esparia fue
del 11%, mientras que en Aragdén supuso un 17%, motivado
basicamente por el aumento que registraron las viviendas en
Zaragoza. En vivienda usada las subidas fueron méas modes-
tas, ya que el incremento medio en Aragdn fue de un 12%,
mientras que la media en Espafia fue del 11%. En el segundo

trimestre del afio 2001, los precios medios en Aragén han au-
mentado un 14,1 % con respecto al precio medio de esta Co-
munidad en el segundo trimestre del afio 2000".

Las seis grandes ciudades que superan los 500.000 habi-
tantes presentan todas, excepto Valencia (9,8%), tasas de
variacion por encima del total nacional, correspondiendo el
mayor crecimiento a Malaga ( 27,2%), seguida de Madrid y
Sevilla (18,9%), Zaragoza ( 17,0%) y Barcelona (16,9%).

El acceso a una vivienda se hace dificil si no imposible no
sdlo para las rentas medias y bajas, sino incluso para las su-
periores, ya que la renta familiar ha crecido a un ritmo muy
inferior. El precio medio del metro cuadrado de vivienda con
respecto al salario minimo aumenta de afio en afio suponien-
do un esfuerzo mayor para el ciudadano cada afio que pasa,
comprar un metro cuadrado de vivienda supone un mayor
porcentaje de los ingresos.

El gasto familiar medio en vivienda durante el periodo de
adquisicion de la misma, supone mas del 40% de la renta fa-
miliar (el 33% si se consideran las desgravaciones fiscales),
y el acceso a la propiedad de la vivienda exige en Espafia 4,5
veces la renta familiar anual, mientras que en la Unién Euro-
pea la media se situa en torno a 3 veces la renta familiar.

La identificacidon del problema es compartido por toda la
sociedad: el acceso a la vivienda es dificil, debido al eleva-
do coste de la misma. Se esta produciendo una escalada en
su precio, superior a la capacidad adquisitiva del ciudadano
medio que ve con preocupacion como ha de contar con una
ayuda previa (piso viejo, piso familiar...) y vincularse duran-
te veinte o mas afios a un préstamo hipotecario para acceder
a una vivienda que satisfaga sus necesidades.

Esta dificultad la padecen especialmente algunos secto-
res sociales entre los que destacan los jovenes y otros seg-
mentos de adultos con rentas bajas.

Las consecuencias tienen un largo alcance para la socie-
dad en su conjunto, ya que desbordan el propio problema
individual, y ello se manifiesta de forma particular en el caso
de los jovenes:

a) Por una parte, la persona joven no dispone de sufi-
ciente capital propio para responder al precio de una vivien-
da, lo que le obliga a buscar financiacion ajena como tnica
formula para realizar una adquisicion.

Incr. Aifio Salario Precio medio de la vivienda nueva por m” de Proporcion del precio m* con respecto al salario
SMI minimo superficie util en Aragén minimo
SMI
Huesca Teruel Zaragoza Huesca Teruel Zaragoza

1995 887.800 95.225 81.300 119.900 10,72 9,15 13,50
2,37 1996 908.880 99.300 83.225 119.425 10,92 9,15 13,13
2,63 1997 932.820 106.000 86.300 123.225 11,36 9,25 13,21
2,11 1998 952.560 109.875 92.075 136.125 11,53 9,66 14,29
1,80 1999 969.780 120.800 93.950 148.675 12,45 9,68 15,33
2,03 2000 989.520 135.933 104.833 182.166 13,73 10,59 18,40

b) Debido al alto coste de la adquisicion y a las cargas fi-
nancieras, debe dedicarse durante muchos afios una altisima
proporcién de los ingresos mensuales al pago de la vivien-
da, lo cual provoca diferentes efectos:

— En los casos de compra, una restriccion en el consu-
mo cotidiano de bienes y servicios por escasez de renta dis-
ponible, con el consiguiente efecto negativo sobre la deman-
da de la economia.

— En otros casos, retraso temporal en la independizacion
de los jévenes o en los matrimonios, lo que trae consigo una
baja tasa de natalidad y una endeble demografia. La densidad
media de poblacion de Aragon se encuentra entre las mas ba-
jas de Europa, y muy por debajo de la media espaiiola.

— Este ultimo efecto crea problemas colaterales en el en-
vejecimiento progresivo de la poblacion y en la disminucion
de la poblacién activa autdctona, con el consiguiente doble
efecto:

a) Por una parte, se reduce el volumen de las cotizaciones
sociales agravando el desequilibrio financiero del sistema. Au-
mentan mas las prestaciones sociales que el flujo de ingresos.

b) A todo ello, puede afiadirse otras consideraciones de
caracter sociologico y psicoldgico que pueden desprenderse

! Estadistica del Ministerio de Fomento elaborada con los indicadores procedentes
de las Sociedades de Tasacion.
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de la frustracion acumulada en los individuos, ya que es una
necesidad vital para todos, sobre la que se asientan la mayo-
ria de los procesos sociales que hace que una persona pue-
da vivir con dignidad.

II. JUSTIFICACION DE LA INTERVENCION DEL
JUSTICIA

La vivienda es un derecho reconocido en el articulo 47 de
la Constitucion Espafiola, que establece que «Todos los es-
paifioles tienen derecho a disfrutar de una vivienda digna y
adecuada. Los poderes publicos promoveran las condiciones
necesarias y estableceran las normas pertinentes para hacer
efectivo este derecho, regulando la utilizacion del suelo de
acuerdo con el interés general para impedir la especulacion.
La comunidad participara en las plusvalias que genere la ac-
cion urbanistica de los entes publicos». Garantiza, por tanto,
el derecho de todos los espaiioles a disfrutar de una vivien-
da digna y adecuada, y ordena a los poderes publicos pro-
mover las condiciones necesarias y establecer las normas
pertinentes para hacer efectivo ese derecho.

La vivienda ademas de un bien necesario, es una de las
cuestiones que mas preocupa a la sociedad aragonesa, un
problema que afecta a todos los sectores de la poblacion y
en mayor medida en las grandes concentraciones urbanas,
donde es mucho mas dificil y costoso acceder a una vivien-
da, ya sea en compra o en arrendamiento.

El acceso al disfrute de una vivienda, constituye una de
las finalidades esenciales que deben conseguir los poderes
publicos, no sélo para hacer efectivo este derecho constitu-
cional, sino por el conjunto de consecuencias beneficiosas
que esta inversion genera, entre otras, como medio para fijar
la poblacion y para generar empleo.

Esta Institucion, ante la creciente dificultad de amplios
sectores de poblacion aragonesa, para acceder a una vivien-
da digna y adecuada, acord6 con fecha 11 de enero de 2001
iniciar un expediente de oficio, con la finalidad de analizar la
situacion, y aportar soluciones y sugerencias para hacerlas
llegar a las Cortes, al Gobierno de Aragén y Ayuntamientos.

Del citado informe ha sido Ponente la Asesora de la Ins-
titucion Rosa Aznar Costa, y colaborador el Asesor Jesus
Loépez Martin.

Para la elaboracion de este informe solicitamos su opi-
nion a diversas agrupaciones, colectivos y profesionales, ha-
biendo contestado la Federacion de Asociaciones de Barrios
de Zaragoza, Registradores de la propiedad y Mercantiles de
Aragoén, Ibercaja, Federacion de Empresas de la Construccion
de Zaragoza, Caritas, Arquitectos sin Fronteras, Asociacion
de Ingenierias y Consultorias de Aragon, y Mariano Peman
Gavin, arquitecto.

III. AMBITO COMPETENCIAL

Como ya hemos dicho, en nuestro ordenamiento juridico
vigente, la Constitucidn, en su articulo 47, establece el «de-
recho de todos los espafioles a disfrutar de una vivienda dig-
na y adecuada», impone a los poderes publicos el deber de
promover «las condiciones necesarias y de establecer las

normas pertinentes para hacer efectivo ese derecho, regulan-
do la utilizacion del suelo de acuerdo con el interés general
para impedir la especulacidon», y recoge el principio de «par-
ticipacion de la comunidad en las plusvalias que genere la
accion urbanistica de los entes publicos».

Desde el punto de vista de distribucion de las competen-
cias, el articulo 148 de nuestra Carta Magna establecid la po-
sibilidad de que las Comunidades Auténomas asumieran com-
petencias en materia de «ordenacion del territorio, urbanismo
y vivienday, posibilidad a la que se acogieron todos los Es-
tatutos de Autonomia, y entre ellos el de nuestra Comunidad
Auténoma de Aragén, a la que se hizo transferencia de com-
petencias en la materia por virtud de los RR.DD. 298/1979, de
26 de enero (Urbanismo), 2501/1983, de 20 de julio (Vivienda
Rural), 3316/1983, de 2 de noviembre (Estudios de Ordenacion
del Territorio y Medio Ambiente), y 699/1984, de 8 de febre-
ro (Patrimonio Arquitectonico, Control de la calidad de la edi-
ficacion y Vivienda), reservandose el Estado, en exclusiva, y
en lo que a estos efectos nos interesa destacar:

a) «La regulacidon de las condiciones basicas que garan-
ticen la igualdad de todos los espafioles en el ejercicio de los
derechos y en el cumplimiento de los deberes constituciona-
les»?: es decir el enunciado de las normas basicas, juridicas,
técnicas y financieras.

b) «Las bases de la ordenacion de crédito»®, es decir los
importes de dinero que se dedican, y la concesién de bene-
ficios fiscales

c¢) «Las bases y ordenacion de la planificacion general de
la actividad econdmica»®.

Sobre la base de las previsiones constitucionales y
estatutaria, el Real Decreto 699/1984, de 8 de febrero, sobre
traspaso de funciones y servicios del Estado a la Comunidad
Autonoma de Aragén, en materia de patrimonio arquitectd-
nico, control de la calidad de la edificaciéon y vivienda, eleva
a rango legal el Acuerdo de la Comision Mixta de Transferen-
cias por el que se transferian a la Comunidad Auténoma de
Aragén, las funciones que en dichas materias, venia desarro-
llando el Estado dentro del territorio aragonés.

Las funciones del Estado que asume la Comunidad Au-
ténoma son:

1. La elaboracion de normativa propia en materia de vi-
vienda e inspeccidon del cumplimiento de la normativa esta-
tal y autonomica, asi como la tramitacion y resolucion de ex-
pedientes administrativos derivados de su infraccion.

2. Programacion, control y seguimiento de Viviendas de
Proteccion Oficial en el ambito territorial autondémico.

3. La promocion publica de Viviendas de Proteccion Ofi-
cial, asi como la adquisicion y gestion de suelo destinado a
tal fin, en el ambito autondmico tanto directa como encomen-
dada a las Sociedades estatales.

4. Control y calificacion de V.P.O. de promocion privada,
mediante la aplicacion de la norma bésica estatal y autond-
mica correspondiente.

2 Constitucion, articulo 149.1.1.° en relacion con el articulo 47.
3 Constitucion, articulo 149.1.11°.
4 Constitucion, articulo 149.1.13°.



Boletin Oficial de las Cortes de Aragén. Numero 172 - 31 de octubre de 2001 7221

5. Programacidon de las actuaciones de control de calidad
de obras de edificacion de promocion publica y supervision de
programas de control de edificacién de promocion privada;
ejecucion, por si o por laboratorios homologados, del control
de la calidad y la promocion de la calidad de la edificacion.

6. Gestion de subvenciones al Patronato de Mejora de
Vivienda Rural®, a la conservacion del patrimonio de las Cor-
poraciones Locales y a las actuaciones protegibles en mate-
ria de vivienda.

7. Gestion y resolucion de los expedientes relacionados con
la concesién de la ayuda econdmica personal en el ambito
autondémico, de acuerdo con la normativa y procedimiento
establecido por el Estado y por la Comunidad Auténoma.

8. Constitucion y participacion en Sociedades de ambito
autondmico para la promociéon de viviendas de proteccion
oficial.

9. Estudios basicos y gestion de rehabilitacion de areas
urbanas y rurales, y adopcion de medidas de conservacion
y mejora del parque inmobiliario, y patrimonio arquitecténico
de interés comunitario.

10. Conservacion, funcionamiento, entretenimiento e ins-
peccidn de las instalaciones de luminotecnia en monumentos
o conjuntos monumentales del patrimonio arquitectonico.

11. Convenios con Corporaciones locales y sus 6rganos
de gestion como forma de promocidn publica.

Las funciones que se reserva la Administracion del Estado:

1. Enunciado y desarrollo en forma de normas basicas de
medidas juridicas, técnicas y financieras de proteccion del
patrimonio arquitectonico y del medio ambiente edificado en
general y de la vivienda en particular, de la calidad de la edi-
ficacion y la alta inspeccién de su cumplimiento.

2 Bases y coordinacion del sector vivienda, vinculado a
la planificacion general de la actividad econdmica, a la orde-
nacion del crédito, y a la concesion de beneficios fiscales.

3. Promocion publica estatal de viviendas con destino a
los Patronatos de las Fuerzas Armadas, Guardia Civil, Policia
Nacional y funcionarios estatales, y acciones de emergencia,
sin perjuicio de la necesaria cooperacion con la Comunidad
Autédnoma.

4. La elaboracidn y supervision de proyectos de ejecucion
de obras para organismos de la Administracién del Estado,
asi como la adopcién de medidas de conservacion y mejora
del patrimonio arquitecténico que depende del mismo, y las
actuaciones en relacion con los edificios del patrimonio del
Estado.

5. Establecimiento y homologacién de los procedimientos
de ensayo de control de calidad.

6. Homologacion de sellos y marcas de calidad.

7. La ordenacidén técnica de las profesiones vinculadas a
la edificacion y la arquitectura.

Funciones en que concurren la Administracion del Esta-
do y la Comunidad Auténoma:

5 La Disposicion Adicional de la Ley 6/1985, de 22 de noviembre, de creacion del
Insituto del Suelo y la Vivienda de Aragén, extinguié los Patronatos de Huesca,
Teruel y Zaragoza, cuyas funciones, bienes, derechos y obligaciones se integraron
en dicho Organismo.

1. Planificacion, seguimiento, financiacion y estadistica
de las materias que se transfieren, de acuerdo con las previ-
siones suministradas por las Comunidades Auténomas y, en
su caso, de conformidad con la normativa que rija en el con-
junto nacional.

2. Desarrollo y fomento de la investigacion en materias
que se transfieren y de acciones encaminadas a la informa-
cion y difusion de dichas materias.

3. Coordinacién de las labores de catalogacion e inven-
tario de los monumentos y de las posibles medidas de actua-
cion en los mismos.

4. Coordinacion de las actuaciones de los dérganos de
control de calidad de edificacion de las Comunidades Autd-
nomas y formacion del personal adecuado.

5. Elaboracion de modelos indicativos de funcionamien-
to de las organizaciones de control de calidad en las edifica-
ciones de la Comunidad Auténoma, incluyendo la definicion
de los medios necesarios para la organizacion de un nivel
implantable a la totalidad de la edificacion en toda la nacién.

6. Supervision y homologacion de laboratorios para la
calidad de edificacion.

7. Distribucion entre Comunidades Autonomas de las ayu-
das para las actuaciones protegibles en materia de vivienda.

8. Registro de Entidades que desarrollan su actividad en
las materias objeto de transferencia.

De este contexto, se desprende que las Comunidades
Autonomas han asumido las competencias exclusivas en esta
materia, y el Estado carece de titulos competenciales en ma-
teria de vivienda al haber sido asumidas en exclusiva las
competencias por las Comunidades Auténomas, sin embar-
go, el Estado puede intervenir en el subsector vivienda, como
en cualquier otro sector econdomico por la competencia esta-
tal en relacion con las bases de la politica y la planificacion
econdmica generales y, en su caso, respecto a la ordenacion
del crédito.

La Sentencia del Tribunal Constitucional 152/1988, de 20
de julio, dictada en los conflictos positivos de competencias
acumulados, promovidos por el Gobierno Vasco contra deter-
minados aspectos del Plan Cuatrienal de Vivienda 1984-1987,
en sus fundamentos juridicos establece un cuerpo doctrinal
acerca de la distribucion de competencias en materia de vi-
vienda, entre el Estado y las Autonomias, que se ha ido re-
afirmando en sentencias posteriores.

La citada Sentencia considera entre otras cosas que: «den-
tro de la competencia de direccion de la actividad econdmica
general tienen cobijo también las normas estatales que fijen
las lineas directrices y los criterios globales de ordenacion de
sectores econdmicos concretos, asi como las previsiones de
acciones o medidas singulares que sean necesarias para al-
canzar los fines propuestos dentro de la ordenacion de cada
sector. Este razonamiento es aplicable al sector de la vivienda,
y en particular, dentro del mismo, a la actividad promocional,
dada su muy estrecha relacion con la politica econémica gene-
ral, en razon de la incidencia que el impulso de la construc-
cion tiene como factor de desarrollo econdmico y, en espe-
cial, como elemento generador de empleo. De otro lado, en
cuanto que esta actividad de fomento de la construccion de
viviendas queda vinculada a la movilizacion de recursos finan-
cieros no solo publicos, sino también privados, no puede
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hacer abstraccion de las competencias estatales sobre la base
de la ordenacion del crédito».

El Tribunal Constitucional reconoce que las Comunidades
Auténomas son plenamente competentes para instrumentar
sus propias politicas de vivienda, complementarias a las del
Estado, en base a sus propios recursos. Gran parte de la eje-
cucion misma de la politica estatal en la materia corresponde
a las Comunidades Auténomas, por lo que se refiere a la ges-
tién y tramitacion, y las Comunidades Auténomas deben dis-
poner de un margen de discrecionalidad para aplicar con ma-
tices la politica estatal a sus propios territorios, siempre que
esta adaptacion no atente contra los elementos esenciales de
la politica estatal.

Por otra parte, la Ley 7/1985, de 2 de Abril, reguladora de
las Bases de Régimen Local, confiere a los Municipios el
ejercicio «en todo caso» de competencias, en los términos de
la legislacion del Estado y de las Comunidades Autonomas,
entre otras, en materia de «ordenacion, gestidn, ejecucion y
disciplina urbanistica; promocion y gestion de viviendas...»
(apartado d) del articulo 25). En idénticos términos, el articu-
lo 25.2.d) de nuestra Ley 7/1999, de 9 de abril, de Administra-
cion Local de Aragén.

En consecuencia, los tres niveles de Administraciones Pu-
blicas (Estatal, Autondémico y Local) tienen atribuidas compe-
tencias para actuar en materia de vivienda y hacer efectivo el
derecho constitucional de todos los ciudadanos al disfrute de
vivienda digna y adecuada, y también estan obligadas a adop-
tar las medidas adecuadas para evitar la especulacion del
suelo.

IV. ANALISIS DE LAS CAUSAS DEL PROBLEMA

1. CAusAas GENERALES

Las causas que explican el encarecimiento excesivo de la
vivienda son varias y con mayor o menor incidencia en el
aumento del precio.

1.1. En general, el precio de la vivienda es la suma de cua-
tro factores basicos:

— Coste de adquisicion del suelo bruto, es decir, sin ur-
banizar.

— Coste de urbanizacion del suelo.

— Coste de construccién de las viviendas.

— Coste de la gestion y promocion.

1.2. En Aragén, el coste de la vivienda responde a com-
portamientos distintos seglin que el nucleo pertenezca a una
de las siguientes areas:

— Zaragoza capital.

— Algunos nucleos, en especial del Pirineo y vinculados
al sector de la nieve, que tienen una significativa demanda
de viviendas de segunda residencia.

— El resto de los nticleos de la Comunidad Auténoma.

1.3. En Zaragoza capital la incidencia relativa de los cua-
tro factores basicos es, en lineas generales, la siguiente:

— En la capital y su entorno existen grandes cantidades
de suelo bruto, potencialmente urbanizable, y cuya transfor-
macion no tendria costes ambientales significativos, por lo

que el coste de adquisicidon del suelo no deberia ser un fac-
tor significativo.

— Por otra parte, en el interior del nticleo, y en especial
en el Casco Historico, y en menor medida en otras partes de
la ciudad, existen grandes bolsas de solares no edificados, o
con edificios deshabitados o semideshabitados o en estado
ruinoso.

A pesar de esta abundancia de suelo, por los motivos
que mas adelante se expondran, el precio del suelo, tanto del
urbano como del urbanizable e incluso del no urbanizable, es
extraordinariamente alto, y tiene una incidencia muy notable
sobre el coste final de la vivienda.

— El coste de urbanizacion del suelo varia en funcién de
las condiciones locales, pero en una primera aproximacion
deberia estar comprendido entre 1.000.000 y 2.000.000 de pe-
setas por vivienda.

— El coste de construccion de las viviendas ha experimen-
tado una subida constante en los ultimos afios, y en la actua-
lidad oscila, segin la calidad de la vivienda, entre 100.000 y
150.000 pesetas por metro cuadrado de vivienda construida.

— Los costes de gestion y promocidn seran objeto de un
analisis posterior vinculado al del precio del suelo.

Con los precios que hemos considerado, admitiendo que
se pudiera comprar suelo no urbanizable a un buen precio
agricola (por ejemplo, a 1.000.000 de pesetas por hectarea de
secano), en una zona con baja densidad (por ejemplo, 20 vi-
viendas por hectérea), y con unos costes de gestion y pro-
mocién que ascendieran a un 20% del coste total, el precio
de una vivienda nueva de 100 metros cuadrados en Zarago-
za deberia oscilar entre 13.000.000 y 20.000.000 de pesetas.

El precio real es, aproximadamente, entre el doble y el tri-
ple. Es decir, en la situacién actual, por cada peseta que paga
el comprador de una vivienda por la urbanizaciéon y cons-
truccion de la casa, paga entre una y dos pesetas mas a los
propietarios del suelo y a los responsables de la gestion y
promocion.

1.4. Existen varios factores que inciden en este sobrecoste,
que refleja una realidad de fondo que nos parece evidente: el
mercado del suelo, y en consecuencia el de las viviendas, esta
sometido a numerosas restricciones y limitaciones, funciona
mal, tiene una clara componente especulativa, y las Adminis-
traciones Publicas competentes no demuestran capacidad real
para ordenar este mercado.

1.5. Algunos de los factores que influyen en el mal fun-
cionamiento de este mercado son:

a) La demanda de viviendas de primera residencia, vincu-
lada principalmente a los ciclos econdmicos expansivos, se
produce siempre a corto plazo: el comprador de vivienda se
plantea plazos de compra inferiores a uno o, como maximo, a
dos aifios.

b) La oferta de suelo urbanizado se produce a medio o
largo plazo. En general, desde que se piensa en urbanizar una
zona hasta que se consigue finalizar las viviendas pasan pe-
riodos que se pueden estimar entre cinco y quince afios.

c¢) Con plazos tan largos de inversién y construccion, los
pequefios y medianos promotores no tienen capacidad real de
integrarse en el mercado, salvo en pequefias actuaciones, en
muchos casos dependientes de grandes promociones. En con-
junto, estas pequefias y medianas promociones no representan
el volumen necesario para fijar el precio de la vivienda.
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d) El mercado del suelo tiende por tanto a tener un numero
de agentes progresivamente menor, lo que naturalmente pro-
duce fendmenos oligopolisticos, fijandose el precio principal-
mente desde la oferta y no desde la relacion oferta—demanda.

e) Parece evidente que en la actualidad el precio de la vi-
vienda en Zaragoza estd mas relacionado con la cantidad que
puede pagar el comprador (si bajan los tipos de interés hipo-
tecario sube automaticamente el precio de la vivienda) que
con el precio real de produccion de la vivienda.

f) Este comportamiento del mercado ha producido un cir-
culo vicioso, de tal forma que cada vez es mas limitado el ni-
mero de agentes intervinientes, que cada vez tienen mas ca-
pacidad para fijar el precio.

1.6. Las razones que inciden en que los plazos de desarro-
llo de un suelo sean tan largos son, entre otras, las siguientes:

— La tradicion urbanistica espafiola se ha basado en la
progresiva limitacion del derecho de propiedad. De la situa-
cion que podriamos llamar preurbanistica, en la que cada pro-
pietario de un suelo podia construir en €l lo que quisiera,
cuando quisiera y como quisiera, se ha ido pasando, por ra-
zones de interés publico, a establecer limitaciones, primero
fijando alineaciones y rasantes, luego definiendo voliimenes
y alturas maximas, y posteriormente regulando de forma pro-
lija y exhaustiva todo el proceso urbanizador y edificatorio y
sometiéndolo a innumerables controles.

Este planteamiento general, que tiene evidentes efectos
positivos implica, en sentido contrario, que la tramitacion y
autorizacion de la actividad urbanizadora y edificatoria esta
sujeta a un proceso administrativo y juridico extraordinaria-
mente lento y complejo, tanto en lo que se refiere a la defini-
cion de los criterios generales (el Plan General) como en la
aprobacion del planeamiento de desarrollo (Planes Parciales y
Especiales) y en la aprobacion de los proyectos de edificacion.

Lo lento y complejo del proceso, y lo incierto en muchos
casos del resultado, que depende mas de lo razonable de cri-
terios politicos subjetivos y variables, hace que el numero de
agentes que tienen los requisitos reales para poder interve-
nir en este mercado de creacion de suelo y vivienda (es decir,
que cuentan con informacidn suficiente, asesoramiento juridi-
co y urbanistico, capacidad financiera, acceso a los centros
con poder de decision, posibilidad de actuar a medio y largo
plazo, etc.) es muy reducido, lo que indudablemente favorece
el comportamiento oligopolistico del mercado al que ya nos
hemos referido, lo que se traduce de forma inmediata en el
encarecimiento de las viviendas para los usuarios finales.

— Por otra parte, la tradicion urbanistica espafiola ha in-
cidido muy poco (en especial en comparacion con la tradi-
cion britanica que prima sobre todo el control publico del
suelo urbanizable) en la actuacion directa de la Administra-
cion en la produccion de suelo. Una vez que un suelo es cla-
sificado por el planeamiento como urbano o urbanizable, se
deja en la mayoria de los casos que sea la iniciativa privada
la que transforme realmente este suelo, siendo minimo el con-
trol que la Administracion ejerce sobre los plazos de este
proceso. Es evidente que, en estas condiciones, la transfor-
macién se produce mas segun los intereses del promotor que
segin las necesidades de los ciudadanos, lo que tiende a
encarecer progresivamente el coste de la vivienda.

En este sentido resulta especialmente notable el contras-
te existente entre el rigor que se aplica para aprobar cualquier

proyecto de creacion de suelo y vivienda, y la escasa aplica-
cion de los mecanismos que la Ley prevé para que esta crea-
cién de suelo y vivienda se materialice realmente (Registro de
Solares, etc.) o para establecer otros mecanismos alternativos
que pudieran incidir en la misma linea (separacion de la pro-
piedad del suelo de la capacidad urbanizadora, concursos de
Agente Urbanizador, etc.).

— La actuacion de la Administracion se caracteriza ade-
mas, con mayor frecuencia de lo deseable, por el interés a
corto plazo, lo que hace que sus intervenciones sean muchas
veces anecdoticas, y sin capacidad real para incidir en un
mercado que funciona, como ya hemos visto, a medio y lar-
go plazo.

1.7. El encarecimiento del suelo y la vivienda en los ni-
cleos pirenaicos, en especial en los vinculados al sector de
la nieve, se debe, en nuestra opinion, a razones mas socio-
légicas que urbanisticas. En efecto, el suelo es propiedad de
particulares, que sienten una gran vinculacion sentimental
con su terreno, que en general no estan interesados en con-
vertirse en promotores, y que tienen una alta capacidad de
espera de mejores condiciones de mercado, ya que su nivel
de consumo es muy limitado, fruto de una vida regida por los
principios de la austeridad. En estas condiciones, existiendo
una demanda notable de suelo, en especial en las épocas
expansivas, cada solar o terreno que se vende es algo mas
caro que el anterior, entrandose asi en un circulo vicioso de
progresivo encarecimiento.

La Administracion Local tiene en este caso muy pocas
posibilidades reales de intervencion ya que a las dificultades
generales expuestas en el punto anterior se unen aqui su
mas limitada capacidad técnica y juridica y la vecindad y
proximidad con los propietarios, que dificulta adoptar accio-
nes resolutivas.

1.8. Por fin, en los restantes nucleos de la Comunidad, el
precio del suelo y de las viviendas esta, en general, ajusta-
do a los costes razonables de adquisicion de suelo, urbani-
zacion, edificacion y gestion, si bien hay que sefialar que la
progresiva escasez de constructores locales, maestros de
obras y albaiiiles puede incidir a medio plazo en un encare-
cimiento de las viviendas y en una pérdida, por falta de man-
tenimiento, del patrimonio edificado en Aragon.

Con esta casuistica, conviene diferenciar dos tipos de
problemas: los que tienen relacion con el mercado y los que
pueden ser objeto de intervencion publica.

2. CAUSAS RELACIONADAS CON EL MERCADO: LA OFERTA-
DEMANDA

Ha habido en estos ultimos afios un notable incremento
de demanda de vivienda, lo que resulta paraddjico teniendo
en cuenta que la evolucion de la natalidad arroja cifras nega-
tivas en Aragén y en Espaiia.

En una economia de mercado, hay un mecanismo que de-
termina el precio de las cosas; es el mecanismo oferta-deman-
da. El mercado de la vivienda no es una excepcion: si los pre-
cios suben es porque la gente esta dispuesta a pagarlos, y
los precios suben cuando la demanda supera a la oferta.

Esto es lo que esta sucediendo con el mercado de la vi-
vienda en nuestra Comunidad Auténoma, que la demanda
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supera a la oferta, aunque quizas fuera mas correcto decir que
las personas dispuestas a comprar superan a las personas dis-
puestas a vender. Todas las promociones de viviendas se ven-
den y la mayoria de ellas antes de iniciarse la construccion.

En estas circunstancias es dificil encontrar soluciones al
problema desde un enfoque puro de mercado, ya que bien o
disminuye la demanda o bien aumenta la oferta. Ambas po-
sibilidades requieren un analisis diferente.

Es evidente que el aumento de la demanda se nutre tam-
bién de la actual situacion de bonanza econdémica, con unas
mayores expectativas de alcanzar un empleo y de conservar-
lo, asi como el espectacular descenso de los tipos de interés
en los afios precedentes. No obstante, los incrementos de los
precios de la vivienda han convertido en insolventes a muchos
demandantes que, ni aun con las favorables condiciones de fi-
nanciacion actuales pueden afrontar dichos precios.

Por lo que respecta a la demanda, ésta por las caracteris-
ticas de la sociedad espafiola es improbable que descienda
salvo por una crisis econémica, en cuyo caso, es dudoso que
un hipotético descenso de los precios animase a la compra,
ya que los compradores también verian reducida su capaci-
dad de ingresos.

Existe en la sociedad el concepto de que la inversidén en
vivienda es muy rentable, la vivienda se revaloriza en mayor
medida que otras inversiones.

Durante el periodo 1994-1999 se ha producido un progresi-
vo abandono de los productos tradicionales de ahorro, como
los depositos, ligados de forma directa a los tipos de interés, en
favor de otros, relacionados estrechamente con los mercados®.

Los activos inmobiliarios urbanos, tienen un peso anor-
malmente alto en el patrimonio de las familias espafiolas, y
han sufrido un cambio importante desde finales de 1992, han
pasado del 52% del total del patrimonio de los hogares en
1984 al 70% en 1991, para descender en 1992 y repuntar des-
pués situandose en el 63% en el afio 2000.

Entre otras, las caracteristicas de la sociedad en cuanto
a la demanda son:

— Hay una desproporcionada preferencia por la vivienda
propia en detrimento de la vivienda de alquiler. La «cultura de
la propiedad» esta muy arraigada en la sociedad. Del parque
total de viviendas apenas un 15% es de alquiler, mientras que
en Alemania ese porcentaje es del 58%, en Holanda el 55%, en
Dinamarca el 41%, y en Francia y Portugal del 36%.

— Se prefiere la vivienda nueva a la de segunda mano, lo
que presiona a la subida de precios de la vivienda nueva.

— Hay una demanda sostenida en personas que cambian
de vivienda, que cambian de residencia o que compran como
inversion segura.

Por lo que respecta a la oferta en Aragoén, sobre todo en
Zaragoza, aunque ya esta afectando a Huesca y Teruel, la
oferta de vivienda es escasa en relacion con la demanda exis-
tente, lo que provoca un aumento de precio por el simple jue-
go de mercado, y por un encarecimiento del precio del suelo
que repercute enormemente en los pisos construidos.

A lo anterior deben afiadirse tres cuestiones:

¢ Datos del estudio de la Fundacion de las Cajas de Ahorros Confederadas, realiza-
do por M." Jestis Guijarro y José Manuel Naredo.

a) El suelo existente no esta suficientemente diversificado
entre propietarios.

b) Hay un gran retraso en la aprobacion de los planes ur-
banisticos de las ciudades y de otras normas que faciliten la
salida de suelo edificable al mercado.

c¢) La vivienda de proteccion oficial y la promocién publi-
ca de viviendas es muy escasa en relacion con el volumen
total construido.

Pero también la economia tiene sus mecanismos cuando
el mercado funciona de forma imperfecta, y esos mecanismos
no son otros que la intervencién publica para restaurar los
equilibrios.

3. CAUSAS RELATIVAS A LA INTERVENCION PUBLICA

Dejando claro que la causa principal del encarecimiento
de la vivienda responde a causas del mercado, no es menos
cierto que, evidentemente, los poderes publicos no han reac-
cionado con la suficiente agilidad ante el problema surgido,
actuando sobre todo por el lado de la oferta, que es donde
se justifica su intervencion.

Si la demanda no desciende, es preciso aumentar la ofer-
ta de suelo y/o propiciar otras iniciativas, como fomentar la
vivienda protegida, fomentar la vivienda de alquiler, la reha-
bilitacion de vivienda y otra serie de medidas que ayuden a
restablecer el equilibrio.

3.1. ELSUELO

Es el principal responsable del incremento del precio de
la vivienda. En la actualidad la repercusion del suelo sobre el
coste total de la vivienda supone en torno a un 50%.

En cuanto a las causas del encarecimiento del suelo se
puede considerar:

Por una parte es un problema estructural, que afecta a la
economia espaiiola en su totalidad. Este problema parte de la
concepcion del suelo urbanizable que precisa de su declara-
cion de tal por los Ayuntamientos. Si bien es cierto que el
Gobierno intent6 recientemente su liberalizacion mediante la
inversion del procedimiento (es urbanizable el suelo no con-
siderado como no urbanizable), en la practica, los amplios
margenes de discrecionalidad otorgados al planeamiento han
mantenido la situacién anterior.

A través de este sistema, los Ayuntamientos pueden
mantener artificialmente escaso el suelo apto para la edifi-
cacion. La abundancia de suelo puede no ser suficiente para
que se abarate el suelo, pero no cabe duda de que es una
condicidn indispensable. Si se limita, se fomenta la especu-
lacion propia y ajena.

Por otra parte, la venta de suelo constituye una usual ma-
nera de financiacion de las administraciones territoriales. Es
usual proceder a la venta de suelo a través del sistema de
subasta, sistema que al ser al alza, al mayor postor no hace
sino aumentar el precio del mismo. Esta practica, de manera
indirecta pero indiscutible, contribuye al encarecimiento del
precio de la vivienda.
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3.2. ESCASEZ DE SUELO Y GESTION DEL SUELO
URBANIZABLE

Existen diferentes y discutidas opiniones sobre la esca-
sez o suficiencia de suelo como factor del encarecimiento del
precio de la vivienda. Sin entrar en una valoracion ni pro-
nunciamiento sobre dicha cuestion, ya que habria que analizar
cada uno de los distintos planeamientos municipales, analisis
que supera las posibilidades técnicas de esta Institucion, si que
se puede matizar que hay una coincidencia en la apreciacion de
que es «escaso» o suele ser escaso el «Suelo Urbanizable» ple-
namente gestionado para hacer posible sobre él, con la inmedia-
tez que seria deseable, la actuacion edificatoria.

Refiriéndose a esta cuestion, Rafael Arnaiz Eguren, en su
ponencia «Analisis del proceso de gestion urbanistica y de
su influencia en el precio del suelo» (incluida en el libro La
carestia del suelo. Causas y soluciones, de la Fundacién de
Estudios Inmobiliarios, editado por La Ley-Actualidad, S.A.,
en el afio 2000), dice:

«Como punto previo, hay que de los paises de nuestro
entorno tener en cuenta que en Espafia las notas distintivas
del mercado inmobiliario no resultan muy diferentes. Por tan-
to, las razones del encarecimiento del precio del suelo habran
de buscarse en la estructura del propio sistema urbanistico,
especialmente en sus aspectos normativos y organizativos,
pues en otro caso no se explica que una nacién a la que le
sobra superficie, muchas veces carente de valor ecologico
alguno, tenga un verdadero problema de escasez de suelo
susceptible de construccién inmediata. Ademas, se trata de
una escasez discutida, ya que son constantes las diferencias
de opinion entre la manifestada por los agentes del mercado,
que se quejan constantemente del fendmeno citado, y la de
determinadas Administraciones que, por el contrario, afirman
con rotundidad que el suelo disponible es suficiente para la
demanda y aun que sobra.

Para tratar de entender esta antinomia creemos esencial la
distincion entre el planeamiento, es decir la decisién publica
sobre los terrenos edificables, y el proceso de gestion, o dicho
de otra forma, el conjunto de actividades publicas y privadas
a través de las cuales se lleva a efecto la transformacion de las
superficies calificadas y clasificadas como edificables desde su
situacion originaria a su conceptuacion de solares. En este
sentido la queja del sector privado, y a veces del publico, se
centra en la escasez de suelos debidamente gestionados, que
en definitiva son los Uinicos que interesan al promotor, mien-
tras que la afirmacion sobre la abundancia de suelo disponi-
ble suele referirse al nimero de metros cuadrados calificados
para la edificacion destinada a usos residenciales o a otros
de naturaleza lucrativa, con independencia de que el proce-
so de gestion esté terminado, en tramite o aun pendiente de
iniciacion.»

Las ultimas reformas legales aprobadas por las Cortes
Generales, a propuesta de la Administracion del Estado, cuyo
objetivo ha sido el de establecer por Ley que todo suelo que
no es objeto de proteccion especifica, a través de su clasifi-
cacion como «no urbanizable», debe ser clasificado como
«suelo urbanizable», podrian ser «convenientes», por la ne-
cesidad de dar el paso de una consideracion residual del
«suelo no urbanizabley», a una consideracion positiva, que
obligue a las Administraciones urbanisticas a pronunciarse

sobre los suelos que deben ser objeto de proteccidon espe-
cial, si bien estas medidas no han resultado «suficientes.

En principio, con algunas salvedades, los Planeamientos
urbanisticos actualmente vigentes suelen tener «Suelo Urba-
no» y «Suelo Urbanizable» clasificado para dar acogida a la
poblacion de los Municipios en cuestion, y para atender a las
demandas de superficie necesarias determinadas por el cre-
cimiento demografico previsible.

El problema fundamental es que la mera decision adminis-
trativa de clasificar un suelo como «urbanizable» no hace a
éste ya «edificabley, porque, para ser tal, el propio ordena-
miento juridico urbanistico impone la obligatoriedad de desa-
rrollar la gestion (reparcelando las superficies resultantes
después de las cesiones obligatorias establecidas por la Ley)
y de ejecutar la urbanizacidn, y son estos dos ultimos aspec-
tos de la actividad urbanistica de las Administraciones com-
petentes, y también de los propietarios del suelo, los que no
acaban de agilizarse. La situacion si bien es comprensible des-
de la perspectiva de los propietarios del suelo, quienes, una vez
aprobada la «clasificacion» de su suelo como «urbanizabley,
pueden preferir que la valoracion del mismo vaya aumentando
a lo largo del tiempo en funcién de las expectativas que pue-
dan ir creando las actuaciones de otros propietarios, o de las
Administraciones, en su caso, no lo es, en cambio, por lo
que respecta a estas ultimas, cuando tienen encomendada la
direccion de la funcion publica urbanistica.

El aumento del suelo clasificado como urbanizable no pro-
duce automaticamente una reduccion del precio del suelo ya
que el mercado del suelo no se comporta como un mercado
perfecto de oferta y demanda, hace falta otras medidas. La es-
casez de suelo a paliar no es esencialmente la de «suelo
urbanizable», en sentido estricto, sino la de «suelo ya urbani-
zadoy, y la dotacion de infraestructuras que dan a un suelo la
condicion de «urbanizadoy, y por tanto apto ya para su inme-
diata edificacion, y esto se consigue con la efectiva actuacion
de gestion urbanistica (de las Administraciones competentes,
de los promotores y constructores, y de los propietarios del
suelo), que materializa sobre éste su transformacion.

Creemos, por tanto, que sin entrar a valorar la escasez o
no escasez de suelo, es sobre la actuacion administrativa de
gestion urbanistica sobre la que procede hacer un llamamien-
to a la adopcion de medidas de organizacidn, de dotacion de
los medios personales y materiales precisos, y de agilizacion
de procedimientos sobre los que ha de hacerse hincapié.

Igualmente el Tribunal de Defensa de la Competencia ha
formulado diversas recomendaciones al respecto que pueden
resumirse en:

— Sustitucién de la discrecionalidad municipal por nor-
mas generales.

— Permitir el libre uso del espacio, cumpliendo dichas
normas generales.

— Definir el suelo que debe permanecer protegido clasi-
ficando el resto como urbanizable.

— Incrementar la oferta de suelo de manera significativa en
lugar de ir ofreciendo pequeiias e insuficientes dosis de suelo.

— Corregir la lentitud en la gestion del suelo superando
las enormes diferencias existentes entre la actuacién de la
empresa y la gestion administrativa.

— Reducir los costes de urbanizacion, reconsiderando el
sistema de cesiones.
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— Evitar las subastas de suelo de los entes publicos, de
efectos perversos cuando se mantiene su escasez.

Los poderes publicos no han reaccionado con la suficien-
te agilidad ante el problema surgido, actuando desde el lado
de la oferta. Llevamos varios afios de retraso. Es necesario
una agil intervencion publica para restaurar los equilibrios.

3.3. LOS PROCESOS URBANISTICOS

Son llamativamente largos los procesos urbanisticos y se
incumplen habitualmente los plazos legales. Los retrasos en
la tramitacién administrativa se traducen en sobrecostos.

Segtn datos del Registro de la Propiedad, desde que se
constata que una finca se halla incluida en o afectada por ac-
tuaciones urbanisticas hasta que se inscribe, en su caso, la
correspondiente acreditacion de final de obra, transcurren
largos periodos de tiempo, que en ocasiones llegan a supe-
rar la década. Muchas veces esta prolongacion es debida a
la propia tramitacién administrativa, en la que suelen concu-
rrir actuaciones de administraciones diversas, que en su pro-
ceder han de aplicar una normativa, por lo general vasta y
confusa y susceptible de muy diversas interpretaciones.

Cualquier proceso puede verse todavia prolongado por
el hecho de que las multiples resoluciones administrativas no
se estimen adecuadas por los afectados y se inicien las co-
rrespondientes reclamaciones en via administrativa, y en su
caso, contencioso administrativas, lo que conlleva a su vez
grandes retrasos e inseguridades desde el punto de vista
empresarial.

Todo ello genera costes adicionales sobre las inversio-
nes previstas, muy dificiles de predeterminar, que logicamen-
te repercuten en el precio final del producto. No es raro que
actuaciones urbanisticas dirigidas a la creacidén de suelo ur-
bano consolidado se hayan iniciado a través de un procedi-
miento expropiatorio cuyo justiprecio ha sido fijado, con ca-
racter definitivo muchos afios después.

A modo de ejemplo y segun la encuesta realizada por la
Asociacion de Promotores Constructores de Espaiia (APCE),
el plazo medio de tramitacion de un Plan Parcial es en el con-
junto de Espaifia de 23 meses, mientras que en Zaragoza el
plazo medio es de 48 meses, mas del doble de la media nacio-
nal, y en Teruel de 36 meses. Los plazos igualmente se du-
plican en Zaragoza con respecto a la media nacional en las
tramitaciones de proyectos de urbanizacion y de licencia de
obras (18 meses frente a 8,7 y 9 frente a 4,8 meses, respecti-
vamente). La diferencia es menor en los casos de tramitacion
de proyectos de compensacion y de estudios de detalle (18
meses frente a 16 y 9 meses frente a 8,4, respectivamente)’.

La reforma de la L.S. de 1975, entre otras modificaciones,
introdujo un sistema jerarquizado de Planeamiento, que se
dio en llamar «en cascada», conforme al cual el Planeamiento
General establecia el marco superior al que debian sujetarse
los Planes Parciales, los Planes Especiales en desarrollo de
aquél, y los Estudios de Detalle, pero a su vez cada uno de
estos instrumentos de planeamiento derivado tenian su pro-
pia tramitacion administrativa auténoma, con lo que, en no

7 Anexo 1.

pocas ocasiones, la remision del Plan General a su desarro-
llo por otros instrumentos de planeamiento derivado ha de-
terminado un prolongado proceso en el tiempo de culminacion
de la ordenacién pormenorizada del planeamiento aplicable,
con su ldgica repercusion en la posibilidad real de edificar en
determinados espacios clasificados como «urbanizablesy», o
incluso dentro del suelo clasificado como «urbanoy.

Y a ello se afiadia, ya en el ambito de la gestion propia-
mente dicha la tramitacion de la delimitacion de Unidades de
Actuacion (o de Ejecucion) cuando éstas no estaban delimi-
tadas en el planeamiento, o para su modificacion cuando si
lo estaban, y la aplicacion en tales ambitos de los sistemas
de actuacion tradicionales (Compensacion, Cooperacion y
Expropiacién). Y la tramitacion, por ultimo, de los Proyectos
de urbanizacidn.

En definitiva, un larguisimo proceso para llegar a la obten-
cion de «solares» edificables, que ciertamente ha contribui-
do con toda seguridad al alza continuada de los precios que
ahora tanto preocupa.

Ha sido inédita, quiza porque la propia Ley lo ha impedi-
do al establecer instrumentos especificos para cada uno de
los pasos de ese proceso y distintos procedimientos admi-
nistrativos para su aprobacion, la formulacion de instrumen-
tos integrales de desarrollo del planeamiento derivado que
integraran el planeamiento, la reparcelacion y la urbanizacion.
Se ha hecho mucho planeamiento, pero poca gestion.

En general no ha habido el deseable trabajo de equipos
pluridisciplinares que desarrollaran trabajos de planeamiento,
de formulacion de las normas y ordenanzas y de gestion de
las cuestiones relativas a la reparcelacion de las propiedades
afectadas, de redaccion de los proyectos técnicos de urbaniza-
cién y dotacion y dimensionamiento de infraestructuras, y de
planificacién econdmica de las actuaciones a desarrollar en fun-
cién de las posibilidades de las Administraciones actuantes y
de los propietarios afectados, asi como sondeos de las ten-
dencias y demandas de la sociedad que permitieran adecuar
la actuacidn urbanistica de los entes publicos hacia la satis-
faccidn de tales demandas sociales.

Habria que pensar, si se quiere ganar tiempo y en conse-
cuencia reducir costes, en la habilitacion, a nivel normativo
y de procedimiento, de instrumentos integrales (desarrollados
por equipos profesionales pluridisciplinares) que permitieran
un planeamiento mucho mas realista y cuya tramitacion admi-
nistrativa en un Unico procedimiento permitiera un desarrollo
inmediatamente ejecutable tras su aprobacion definitiva.

Parece que también habria que pensar en la conveniencia
de establecer plazos vinculantes para que el desarrollo del
planeamiento, y en particular de la fase de gestién, cuando
se atribuye a la iniciativa particular pase a ser asumida por la
Administracion urbanistica competente en caso de incumpli-
miento por aquella, y viceversa.

Aunque el «programay y el «estudio econdmico-financie-
ro» de los Planes Generales, tal como se configuraba en el
Texto Refundido de la Ley del Suelo de 1976 (y en Reglamen-
to de Planeamiento Urbanistico), como prevision de actuacio-
nes, por cuatrienios, y determinacion del caracter publico o
privado de las inversiones a realizar para la ejecucion de ta-
les previsiones, con especificacion de las obras y servicios
que se atribuian al sector publico y privado, e indicacion, en
el primer caso, de los Organismos o Entidades publicas que
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asumian el importe de la inversion, no ha dado el juego que
hubiera cabido esperar del mismo, al no ser facil vincular des-
de el planeamiento municipal a organismos y entidades pu-
blicas de distinto ambito, quiza fuera de cierto interés plan-
tearse la conveniencia de establecer una obligacién juridica
de formulacién de programas trienales de inversiones y ac-
tuaciones a las que se vincularia el Ayuntamiento (en desa-
rrollo del Plan General) dentro del primer afio de cada legis-
latura municipal, para su ejecucidn en los tres siguientes, de
modo que a través de su control ciudadano al final de cada
legislatura pudiera evaluarse el grado de cumplimiento por
cada Corporacion de su respectivo programa de actuaciones
en materia de urbanismo.

3.4. ELREGISTRO MUNICIPAL DE SOLARES

Para hablar del Registro Municipal de Solares hay que re-
ferirse previamente a la carga de «edificacion forzosa», carga
que, con varios precedentes histéricos normativos, se confi-
gurd finalmente en la Ley de Ordenacion de Solares de 15 de
mayo de 1945, y en su Reglamento de 1947, en los que apa-
rece ya la institucion del Registro Municipal de Solares, que
luego pasd a recogerse en la Ley del Suelo de 1956, y en el
Reglamento de Edificacién Forzosa y Registro Municipal de
Solares de 5 de marzo de 1964, pasando posteriormente (aun-
que se llegd a plantear la oportunidad de su supresion) al
Texto Refundido de 1976.

En la Ley de Régimen Local, texto refundido de 24 de ju-
nio de 1955, aparece también una referencia a un Registro
Municipal de Solares, como matricula fiscal de las fincas su-
jetas al denominado «arbitrio municipal sobre solares sin edi-
ficar», luego «Impuesto municipal sobre solares» (en el R.D.
3250/1976), impuesto que pasoé a integrarse en el actual Im-
puesto sobre Bienes Inmuebles, al fusionarse con las Contri-
buciones Territoriales Rustica y Urbana, con la entrada en
vigor de la vigente Ley 39/1988, reguladora de las Haciendas
Locales.

La Ley, a partir de la citada Ley de Ordenacion de Sola-
res, imponia al propietario de «solares» la obligaciéon de edi-
ficar sobre los mismos en los plazos que se establecieran en
los Planes o Programas de Actuacién Urbanistica (art. 154
T.R. L.S. de 1976), estableciendo una serie de plazos subsi-
diarios para el caso de no establecerse en aquéllos, aunque
también dejando puerta abierta a prorrogas de tales plazos,
y a la posibilidad de retencion de terrenos sin edificar (art.
155 del T.R.L.S. de 1976).

En definitiva, el funcionamiento de la institucidén consis-
tia en que los terrenos que alcanzaran la condicion de «so-
laresy», si no eran edificados por sus propietarios en los pla-
zos establecidos en los Planes o Programas de Actuacion,
podian ser expropiados, por su «valor urbanistico» (inferior
al valor de mercado), y mediante su venta forzosa enajenados
para su edificacidon por terceras personas.

La complejidad del sistema y algunas de las consecuen-
cias a que daba lugar llevaban a relevantes especialistas (en
concreto a Garcia de Enterria) a pronunciarse en favor de su
supresion y a propugnar la utilizacién de instrumentos tribu-
tarios (impuesto sobre solares).

No obstante, se mantuvo el sistema en el Texto Refundi-
do de 1992, y en nuestra actual Ley 5/1999, Urbanistica de

Aragon, articulos 160 y siguientes, se recoge tanto la obliga-
cion, la carga, de edificar que tienen los propietarios de so-
lares y de construcciones en ruina o en condiciones inade-
cuadas, en los plazos que establezca el planeamiento, y en su
defecto en el de dos afios contados desde que la parcela me-
rezca la calificacion de solar o desde la declaracion adminis-
trativa de ruina o inadecuacion; también la posibilidad que
los Ayuntamientos que cuenten con Plan General tienen de
constituir un Registro Municipal de Solares, y sin perjuicio
de la existencia de éste, se reconoce a los Ayuntamientos la
facultad de expropiar solares o construcciones por incumpli-
miento de la funcidn social de la propiedad.

3.5. LA CARENCIA DE SUELO PUBLICO

La Administracion apenas dispone de suelo, no sélo eso,
sino que el suelo publico existente se ha incorporado al pro-
ceso especulativo dominante destinandolo para vivienda li-
bre y en algunos casos subastando ese suelo publico, lo que
ha aumentado la repercusion de la zona y encarecido mas el
mercado. Ello lleva necesariamente a un agravamiento de la
situacion.

3.6. LOS PATRIMONIOS PUBLICOS DE SUELO

El articulo 89 del Texto Refundido de la ley del Suelo de
1976 establecia que «los Ayuntamientos de capitales de pro-
vincia, los de poblacidn superior a 50.000 habitantes, los que
voluntariamente lo acuerden y los demas que sefialare el Mi-
nistro de la Vivienda, constituiran su respectivo Patrimonio
municipal del suelo», con la finalidad de «prevenir, encauzar
y desarrollar técnica y econdémicamente la expansion de las
poblacionesy.

Y obligaba a los Ayuntamientos afectados a consignar en
su Presupuesto ordinario una cantidad equivalente al 5% de
su importe durante el nimero de anualidades que exigiera el
desarrollo del Plan, asi como otro 5% para la ejecucion de ur-
banizaciones previstas en el Programa de Actuacion (articu-
lo 194 del T.R.L.S. de 1976).

El Texto Refundido de 1992 volvid a recoger, en lo sus-
tancial, estas previsiones (articulos 276 y 281).

Tras la Sentencia del Tribunal Constitucional 61/1997, la for-
mulacion de nuestra Ley Urbanistica de Aragén (Ley 5/1999)
extiende la obligacion de constituir «patrimonios publicos de
suelo», no solo a los Ayuntamientos que dispongan de Plan
General, sino también a la Administracion de la Comunidad
Auténoma (art. 85 de la Ley 5/1999), con la finalidad de «re-
gular el mercado de terrenos, obtener reservas de suelo para
actuaciones de iniciativa publica y facilitar la ejecucion del
planeamientoy». Pero ha desaparecido la prevision legislativa
de dotacion presupuestaria minima, y ha desaparecido tam-
bién el «programa» como parte integrante del Plan en el que
se establecian los plazos a que han de ajustarse las actuacio-
nes urbanisticas previstas.

El incumplimiento sistematico, o al menos harto frecuen-
te, de ambas obligaciones legales por parte de las Adminis-
traciones urbanisticas (de consignacion presupuestaria mini-
ma para constitucion de Patrimonio municipal de suelo, y de
desarrollo en los plazos previstos del programa) ha dado
paso a un vacio de norma que, sin duda, no redundara
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beneficiosamente en el cumplimiento de la obligatoriedad de
constituir «patrimonios publicos de sueloy.

No deja de ser preocupante, a los efectos que en este In-
forme nos interesa destacar, la puerta que nuestra reciente
Ley Urbanistica de Aragon abre a la posibilidad de enajenacion
mediante subasta de bienes del Patrimonio Publico de Suelo,
«cuando las circunstancias de situacion, precio y otras analo-
gas de los terrenos lo hagan aconsejable» (en apartado 2 del
articulo 89) porque desvirtiia en buena medida el destino es-
tablecido para dichos bienes en el apartado 1, y mantiene uno
de los factores de alza de precios del suelo tradicionalmente
reconocidos por todos los especialistas que han escrito so-
bre la materia: el recurso a la subasta de terrenos de patrimo-
nio municipal de suelo como medio de allegar recursos para
las Haciendas locales. Y no digamos nada si lo que se trata
de hacer, mas o menos subrepticiamente, con tal prevision,
es abrir puerta a practicas de exclusion social en la localiza-
cion de los espacios residenciales en la ciudad.

En resumen, tanto la «carga de edificacion forzosay, con el
Registro Municipal de Solares como instrumento de su ges-
tion, llegando a posibilitar la venta forzosa de aquéllos para su
edificacion, como los «Patrimonios Publicos de Sueloy» desti-
nados esencialmente a la edificacion de viviendas sociales son
instrumentos que el ordenamiento juridico ha habilitado para
que las Administraciones Publicas intervengan en el merca-
do del suelo en orden a dar cumplimiento al mandato consti-
tucional de facilitar a todos los espaiioles el acceso a una vi-
vienda digna y adecuada. Y salvadas ya, en nuestra concre-
ta Ley Urbanistica de Aragdn, la tradicional vinculacion de
dichos instrumentos a los Municipios de cierta dimension,
nada impide su utilizacién por los Ayuntamientos y por la
Administracion Autondémica para la consecucion de tales
objetivos.

Es la inaplicacion de tales instrumentos, y las deficien-
cias de gestion administrativa, ademas de la desaparicion de
obligaciones juridicamente exigibles a las Administraciones
(como es la relativa a consignacion presupuestaria minima en
presupuestos municipales con destino a la constitucion de
patrimonio municipal de suelo), o la utilizacion de posibilida-
des legalmente contempladas (como la posibilidad de subas-
ta de bienes de los patrimonios publicos de suelo, si las cir-
cunstancias a las que antes haciamos referencia lo hacen
aconsejable) lo que, en no poca medida, puede estar contri-
buyendo al alza continuada de precios que hace cada dia mas
dificil el acceso a la vivienda de los sectores mas necesitados
de nuestra sociedad.

El Real Decreto 1668/1991, de 15 de noviembre, sobre fi-
nanciacion de actuaciones protegibles en materia de suelo
con destino preferente a viviendas de proteccién oficial, in-
trodujo medidas dirigidas a incrementar la oferta de suelo a
bajo coste para facilitar el acceso a la vivienda a los secto-
res de poblacion con menores niveles de ingresos, comba-
tiendo los procesos especulativos. Establecid instrumentos
de financiacion especificos para potenciar la disponibilidad
a corto y medio plazo de suelo de titularidad publica y privada
con destino a la edificacion residencial, y en particular a la de
viviendas acogidas a cualquier régimen de proteccion oficial.
Las actuaciones a las que iba dirigido eran la adquisicion
onerosa de suelo urbanizado, la urbanizacion de suelo, y la
adquisicion onerosa e inmediata urbanizacion de suelo.

Estos mismos instrumentos se han recogido en los Rea-
les Decretos reguladores de las medidas de financiacion de
los planes plurianuales de vivienda 1996-1999 y 1998-2001. El
Real Decreto 1186/1998, de 12 de junio, sobre medidas de fi-
nanciacion en materia de vivienda y suelo para el Plan 1998-
2001, en su articulo 1.e) contempla en su ambito de aplicacion
la actuacion de urbanizacion de suelo para su inmediata edi-
ficacidon, incluyendo, en su caso, la previa adquisicion one-
rosa del mismo, asi como la adquisicién onerosa de suelo
para formacion de patrimonios publicos de suelo dependien-
tes de cualquier Administracion Publica, con destino prefe-
rente a la promocidén de viviendas sujetas a regimenes de
proteccion publica. Las ayudas previstas por la norma son
préstamos cualificados con subsidios del 6% de la cuota a lo
largo de todo el periodo del préstamo, y contempla la posi-
bilidad de que el Ministerio de Fomento conceda una sub-
vencion que sustituya al préstamo.

Estos instrumentos de financiacidon especificos hubieran
posibilitado la formaciéon de esos patrimonios publicos de
suelo, sin embargo apenas se han utilizado en esta Comuni-
dad Auténoma.

3.7. LA DISMINUCION DE LA VIVIENDA PROTEGIDA

La vivienda de proteccion oficial ha supuesto durante
mucho tiempo un factor de equilibrio en los precios de la vi-
vienda, y un mecanismo que ha facilitado al gran conjunto
de ciudadanos la posibilidad de acceder a una vivienda dig-
na y adecuada.

En politica de vivienda predomina hoy un criterio econo-
mista de mercado, la idea de que lo mejor es dejar que actuen
las fuerzas del mercado, que siempre acaban resolviéndolo
todo.

La disminucion de la construccion de viviendas de pro-
teccion oficial supone para los ciudadanos aragoneses no
solamente una dificultad afiadida para acceder a la vivienda,
sino que, para el conjunto de la Comunidad Auténoma una
disminucion de los recursos destinados a Aragén a través de
los Planes de Vivienda en los Presupuestos Generales del
Estado.

En la actualidad y a pesar de los modestos objetivos para
Aragon el programa correspondiente del Plan de Vivienda es
minimo, con lo que muchas familias, ademés de no poder ac-
ceder a una vivienda, pierden las ayudas estatales y autoné-
micas previstas.

La Comunidad Autéonoma de Aragén ha asumido las com-
petencias exclusivas en esta materia, y el Estado carece de ti-
tulos competenciales, sin embargo, interviene en el subsector
vivienda, como en cualquier otro sector econémico por la
competencia estatal de fijacion de las bases y coordinacién
de la planificacion general de la actividad econémica y de las
bases de ordenacion del crédito, asi como de la politica de in-
centivos fiscales correspondiente, por lo que es al Estado al
que compete la fijacién de las condiciones generales que ha-
gan posible el derecho constitucional a la vivienda y, en con-
secuencia el establecimiento del marco legal y financiero ge-
neral que se realiza con los Planes de Vivienda.

Los recursos dedicados a la financiacion de estos Planes
se fijan y reparten en los Convenios de colaboracion entre el
Estado y las Comunidades Auténomas. En ellos se reflejan
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los objetivos totales en numero de actuaciones, con desglo-
se de las modalidades, los compromisos presupuestarios de
cada administracion, los compromisos en materia de gestion
y los mecanismos de seguimiento y control, la financiacion,
y el plazo de vigencia.

Los Planes, elaborados y concertados con las Comunida-
des Auténomas, definen las actuaciones protegibles, regulan
las férmulas de financiacion y determinan las magnitudes
macroecondmicas de la politica estatal de vivienda.

Pero es la propia Comunidad Auténoma la que elabora los
correspondientes Programas anuales, calificando las actuacio-
nes objeto de proteccién y canalizando los recursos estatales
(en forma de subvenciones personales y subsidiacion de los
tipos de interés de los préstamos, basicamente). Cada Comu-
nidad adquiere también compromisos de caracter presupues-
tario y de desarrollo de suelo.

Las previsiones presupuestarias del Estado han sido ob-
jeto de reajuste en funcion del grado de cumplimiento por
cada Comunidad Auténoma de los objetivos inicialmente es-
tablecidos, a favor de aquéllas con mayor grado de cumpli-
miento de los compromisos asumidos.

Por lo que respecta a los Convenios suscritos por la Co-
munidad Autébnoma de Aragén en los ultimos Planes de Vi-
vienda, se detecta una disminucién de los recursos asigna-
dos a esta Comunidad sobre el total. Ademas, el grado de
cumplimiento ha disminuido

3.7.1. LA PROMOCION PRIVADA

En Aragén la construccién de viviendas de proteccion
oficial de promocion privada ha tenido en épocas anteriores
una larga tradicién. La mayoria de viviendas iniciadas eran
de esta tipologia.

En la década comprendida entre 1980-1990, se iniciaron en
Aragén un total de 100.418 viviendas, de las que el 51,57%
eran de proteccion oficial, mientras que en el conjunto de Es-
pafia en esa misma década de las viviendas iniciadas el 45,70%
eran de proteccidon oficial. El porcentaje de construccion de
estas viviendas era en Aragdn muy superior a la media.

En la década comprendida entre 1990-2000 se iniciaron en
Aragon un total de 31.236 viviendas de las que el 1,53% fueron
de proteccion oficial, mientras que en el conjunto de Espafia en
ese mismo periodo, de las 1.043.974 viviendas iniciadas, el 9,87%
eran de proteccion oficial®. El porcentaje de construccion de es-
tas viviendas es en la actualidad en Aragén muy inferior a la
media.

Estos porcentajes, ponen de manifiesto que la construc-
cion de viviendas de proteccion oficial ha sufrido en los 1l-
timos diez afios un importante descenso en todo Espaiia, y
en Aragon, en donde anteriormente se edificaba un porcen-
taje de esta tipologia de viviendas muy superior al de la me-
dia de Espaiia, el descenso ha sido mucho mas acusado, y
ahora esta muy por debajo.

La vivienda de proteccion oficial de promocion privada es
practicamente inexistente. La iniciativa privada que antes pro-
movia el 80% de estas viviendas ha abandonado esta figura.

8 Anexo 2.

Entre las causas que han motivado este abandono, hay
que contemplar las siguientes:

a) El precio del suelo impide la construccidon de esta
tipologia. Si tenemos en cuenta que segun exige la normativa
de aplicacion el valor de los terrenos sumado al total importe
del presupuesto de las obras de urbanizacion, no puede exce-
der del 15% de la cifra que resulte de multiplicar el precio de
venta del m? de superficie qtil por la superficie de la vivienda
y demas edificaciones protegidas. En una vivienda de 90 m?
cuadrados utiles (superficie maxima que puede tener la V.P.O.),
y con un precio de venta de 157.031 ptas./m?( precio del me-
tro para la vivienda de proteccion de Aragdén de precio maxi-
mo), el precio total de la vivienda seria de 14.132.790 ptas., la
repercusion del suelo no podria superar 2.119.918 ptas.

Es dificil, sobre todo en las capitales de provincia, encon-
trar suelos que supongan esa repercusion por vivienda, ya
que incluso en las zonas tradicionalmente mas baratas la re-
percusion del suelo se sitia por encima de cuatro millones.

b) La vivienda de proteccion oficial, por otra parte, ha
perdido atractivo para la iniciativa privada, pues siempre ha
existido un equilibrio entre los beneficios y las exigencias, y
en la actualidad esos beneficios han disminuido mucho.

Los tipos de interés han bajado sustancialmente, y aunque
los préstamos cualificados todavia mantienen alguna mejora
con respecto a los tipos libres, practicamente son semejantes,
y en muchos periodos han sido iguales o incluso inferiores.

Los beneficios fiscales practicamente han desaparecido
desde la Ley de haciendas Locales de 1988, lo que ha produ-
cido un aumento de la fiscalidad local sobre la vivienda pro-
tegida, que supone un nuevo coste afiadido al precio de pro-
duccion de las viviendas.

Tributacion Antes de la Ley Después de la Ley
39/1988 39/1988
Plusvaliadel Bonificacion del  Desaparece la
terreno 90% bonificacion
Tasadelicencia Bonificacion del  Desaparece la
90% bonificacion
Badenes, vallas, Bonificacién del | Desaparece la
andamios, grias... | 90% bonificacion
Impuesto de Inexistente 0,04 del coste de
construcciones construccion dela
vivienda
I.V.A. Antes Tipo reducido 0,07
transmisiones
exento
Plusvaliavivienda = Bonificacion del | Desaparecela
90% bonificacion

c) Los precios de venta. Los precios de venta de las vi-
viendas protegidas no corresponden con la realidad, seria
necesario corregir el desfase existente entre los costes y el
precio de la vivienda protegida, derivado de una artificial
contencion de estos ultimos durante las pasadas décadas,
hasta el punto de que se han distanciado en mas de 65 pun-
tos porcentuales con la evolucién del IPC?.

d) La legislacion autondmica que complementa la norma
estatal y adapta el Plan de viviendas a las necesidades de los

 Ver anexo 3.
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aragoneses resulta para los ciudadanos compleja, dispersa y
dificil de entender, y estos consideran deficiente la informa-
cion proporcionada por la Administracién en cuanto a las
ayudas que pueden obtener, y en cuanto a los tramites que
tienen que realizar.

Las quejas mas significativas presentadas en esta Institu-
cion, en relacion con la vivienda durante los afios 1999 y 2000
han sido las relacionadas con la informacion. La complejidad y
dispersidad de normas aplicables, la casuistica existente en
cuanto a los requisitos necesarios para poder obtener las diver-
sas ayudas, y la dificultad de entendimiento por parte de los ciu-
dadanos de los términos técnico-juridicos de las mismas, origi-
nan numerosas consultas, y en muchas ocasiones la falta de una
informacion comprensible o incompleta crea inseguridad juridi-
cay origina confusion y errores que le impiden acceder a ellas.

Por otra parte, la legislacién autondmica, introduce rigide-
ces y prohibiciones por encima de las correspondientes a la
legislacion estatal. Entre otras:

DIFERENCIAS EN CUANTO A LA CALIFICACION O

DECLARACION INICIAL
Normativa Normativa
Estatal Autonémica

Simultaneidad | Se puede simultanear | No se puede

de Regimenes | régimen genera y simultanear ni
especia y destinos regimenes ni destinos
(ventay (art. 2.1.€) D.189/98)
arrendamiento)

Obras Se pueden calificar No se pueden calificar
promociones con promociones con las
obrasiniciadas obras empezadas (art.

2.1.e) D.189/98)"°

Silencio Advo. | Silencio positivo por = Silencio negativo,
¢l transcurso de un desestimacion
mes presunta por €l

transcurso de seis
meses (art. 4.1. del
D.148/2001)

Proyectos Basta con e proyecto | Se precisa proyecto de

basico gecucion parala
declaracion inicial
(art. 3.1. del anexo,
D.191/98)

Licencia No se precisa Se exigialicenciapara
licenciaparala ladeclaracion inicial
Cdlificacion (art. 3.1.b) Orden
provisiona 9/3/98), modificado

por Orden 20/9/2001

DIFERENCIAS EN CUANTO A LAS AYUDAS

Normativa
Autonémica
Se exige laescritura
paralasolicitud de
subvencién
(art. 6.2.b) Orden de
9/3/98)

Normativa
Estatal
Basta con € contrato
visado

Solicitud

10 El Decreto 148/2001, de 24 de julio, por el que se modifican varios articulos del
Decreto 189/1998, establece que excepcionalmente se podra declarar protegida la
promocion de viviendas con obras iniciadas si se acredita suficientemente el cum-
plimiento de las normas técnicas aplicables.

Normativa
Estatal

Normativa
Autonémica

Vinculacién a

En la promocién para

Las subvenciones se

del 50% de la
subvencion en la
promocion para
arrendamiento

préstamo el arrendamiento las | vinculan a la
subvenciones no se | obtencion de
vinculan a la previa | préstamo en todo caso
obtencién de (art. 21 Decreto
préstamo cualificado | 189/98)

Anticipos Se prevé el anticipo | La subvencién sélo se

obtiene tras el
arrendamiento
(art. 21 Decreto
189/98)

DIFERENCIAS EN CUANTO A ACTUACIONES DE

REHABILITACION
Normativa Normativa
Estatal Autonémica
Antigliedad del | Minimo 10 afios Minimo 30 afios en
edificio rehabilitacion de
vivienda (art.16.1.a)
Decreto 189/98)
Edificios Se protege la Solo se protege la
adquisiciény la rehabilitacion de
rehabilitacion del edificios con lesiones
edificio estructurales (art. 1.
Decreto 190/98)
Ayudas Se contempla S6lo se prevé
aternativamentela | subvenciones (art. 4.
obtencién de Decreto 190/98)
préstamos
subsidiados o de
subvenciones
Ingresos Paralaobtencion de | Paralaobtencion de
ayudas € limite de ayudas € limite es de
ingresos esde 5,5 3,5 millones (art. 16.4.
millones Decreto 189/98)

Algunas de estas diferencias pueden responder a razones
de oportunidad por parte de la politica de vivienda del Gobier-
no autonomico, pero hay algunas de ellas que introducen ri-
gideces y limitaciones simplemente procedimentales que com-
plican innecesariamente la tramitacion y que sirven para di-
suadir a los promotores para el inicio de actuaciones de pro-
teccidn oficial, sobre todo teniendo en cuenta los beneficios
obtenidos a cambio.

Por otra parte, con esa mayor exigencia en determinados
requisitos se dificulta al ciudadano el poder acceder a deter-
minadas ayudas, mientras que en otras Comunidades Autd-
nomas les favorecen el acceso.

No se entiende muy bien esas limitaciones, cuando los
fondos asignados en los Planes de vivienda para la Comuni-
dad Auténoma apenas se consumen.

3.7.2. LA PROMOCION PUBLICA

Es la efectuada sin animo de lucro por los Entes Publicos
territoriales a quienes expresamente se atribuya esa compe-
tencia dentro de sus respectivos ambitos territoriales, y es-
tan destinadas a un sector de la sociedad, que ni siquiera a
través de las ayudas previstas en los diferentes planes pue-
den acceder a una vivienda, por lo que su necesidad sélo
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puede ser satisfecha mediante la puesta a su disposicion,
bien en arrendamiento, o en venta en condiciones mas ven-
tajosas de una vivienda de promocion publica.

En Aragon estas promociones las llevan a cabo el Instituto
del Suelo y la Vivienda de Aragdn, directamente o mediante con-
venios con los Ayuntamientos o sociedades mercantiles cuyo
capital social pertenece integramente a la Entidad Local. Se ob-
serva en los Ultimos afios una cierta paralizacion en la construc-
cion de esta tipologia de viviendas!!, a pesar de que anterior-
mente se financiaban con el presupuesto de la Comunidad Au-
ténoma, y en la actualidad, el Plan vigente ha potenciado la fi-
gura de la cofinanciacién de las viviendas por el Ministerio de
Fomento para favorecer que las Comunidades Autéonomas y los
Ayuntamientos promuevan vivienda publica.

La escasa promocion de esta tipologia de viviendas su-
pone la casi desaparicion de uno de los mecanismos mas im-
portantes para que los grupos sociales con menores recursos
puedan solucionar sus problemas residenciales.

Es necesario que las administraciones implicadas realicen
un esfuerzo de elaboracidon de nuevos programas de cons-
truccion de vivienda publica que proporcionen a esos secto-
res de poblacion la posibilidad de disfrutar de su derecho a
una vivienda digna.

La inversion de fondos publicos en la promocién de es-
tas viviendas requiere a su vez que la Administracion esta-
blezca sistemas de gestion mas eficaces que garanticen que
se destinen en cada momento, a las personas que realmente
justifiquen su necesidad. Cuando se produzcan transmisio-
nes de estas viviendas, los Entes Publicos promotores debe-
rian extremar el control de las mismas, y utilizar los derechos
de tanteo y retracto segun faculta la normativa vigente como
instrumento para optimizar la inversién de dinero publico.

3.8. LOS COSTES DE LA CONSTRUCCION

En el analisis de la evolucion del precio de la vivienda hay
otros aspectos a considerar, que son los costes de la cons-
truccion, desde la gestion y planificacion del suelo, la urba-
nizacion, hasta la promocion y construccién de los edificios.

Los factores propios de la actividad inmobiliaria, sus
costes, la gestion administrativa, las tasas y demas cargas
inciden el precio final, puesto que es inviable un producto
inmobiliario a un precio menor del total de los costes. Pero en
estos momentos el conjunto de todos ellos es inferior al 50%
del precio final de la vivienda, siendo este desfase mucho
mayor en algunas areas de la ciudad. Esto es en realidad una
simplificacién pues no se puede comparar la repercusion del
valor del solar de una forma sencilla, y habria que analizar en
qué medida y para cada caso influye el proceso de urbaniza-
cion y gestion del area en que se inserta un determinado sue-
lo. O es simplemente la plusvalia producida por la urbaniza-
cion del entorno, la mejora de las infraestructuras y comuni-
caciones, la mayor centralidad y todos los aspectos externos
al propio proceso de produccion de suelo edificable.

El aumento de la demanda ha tensado la oferta hasta el li-
mite de su capacidad de produccion, lo que ha ocasionado

1 Anexos 4,5, 6.

incrementos muy significativos en los productos y en la mano
de obra.

Las constantes modificaciones experimentadas por la nor-
mativa que regula la edificacién también producen constantes
aumentos de los costes. Asi las recientes disposiciones so-
bre telecomunicaciones, ordenacion de la edificacion y aco-
metidas eléctricas se afiaden a otras anteriores en la exigen-
cia de unas mayores calidades, en el traslado de costes a la
edificacion o en el incremento de la intervencion onerosa de
los técnicos y de la Administracion.

Ademas, la Administracion afiade nuevos controles, en
lugar de perfeccionar los existentes. Como ejemplo la nueva
Ley de Ordenacion de la Edificacion: la contratacion del se-
guro decenal lleva aparejado que las compaiiias asegurado-
ras exijan un control diferente de los llevados a cabo por los
técnicos independientes que proyectan y dirigen y por las
Administraciones, local y autondmica que controlan todo el
proceso desde su inicio hasta su culminacion.

No obstante, el principal responsable del incremento de
los precios ha sido el aumento continuo experimentado por
el precio del suelo.

V. PROBLEMAS ESPECIFICOS DE DETERMINADOS
COLECTIVOS

Existen determinados colectivos que tienen el problema
de la vivienda como denominador comtn, pero ademds tienen
dificultades afiadidas de diversa indole, producidas por de-
terminadas circunstancias especificas a cada uno de ellos.
Sin animo de enumerar toda la problematica existente, se pue-
de considerar:

Las personas mayores. La poblacion anciana con bajos ni-
veles econdmicos tiene sus propias limitaciones por su depen-
dencia econdmica y fisica, incluso cuando dispone de vivienda
propia. En muchos casos, viven en viviendas antiguas que no
se adecuan a sus necesidades, y que oponen a la movilidad de
estas personas unas barreras arquitectonicas insuperables. Con
frecuencia la falta de ascensor les obliga a permanecer en casa,
sin poder relacionarse, ir a la compra o acudir a la consulta del
médico. Esta falta de autonomia fisica les afecta desarraigando-
les de su entorno y reduciendo su espacio vital.

Hay un envejecimiento de los barrios tradicionales y un
fuerte crecimiento de las personas mayores que viven solas.
En Aragon, el nimero de personas de 65 afios 0 mas estd en
torno al 20%. Para mantener a estas personas en su propio
hogar el mayor tiempo posible, la vivienda (con independen-
cia de los servicios sociales) deberia reunir las condiciones
de acceso y habitabilidad adecuadas a la movilidad y otras
carencias propias de la edad avanzada.

Diversos estudios ponen de manifiesto que un alto por-
centaje de la poblacidn anciana afirma que su vivienda nece-
sitaria alglin tipo de reparacion, como seria: ascensor, calefac-
cion, agua caliente, supresion de barreras arquitectonicas...

Cuando la permanencia en el propio hogar se haga difi-
cil, habria que plantearse formulas alternativas de alojamien-
to, como viviendas tuteladas o asistidas, viviendas compar-
tidas, residencias permanentes o temporales, reserva de vi-
viendas de proteccion oficial, permuta de su vivienda por otra
que retna las condiciones precisas.
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Los discapacitados. Existen escasas viviendas adaptadas
para determinadas minusvalias, que impiden la movilidad de
estas personas. Estos colectivos se encuentran con los proble-
mas generales que dificultan el acceso a una vivienda, y tienen
en general la de que deben realizar un esfuerzo econdmico su-
plementario para adaptar la vivienda a sus circunstancias.

La Ley 3/1997, de 7 de abril, de Promocion de la Accesi-
bilidad y Supresién de Barreras Arquitectdnicas, Urbanisti-
cas, de Transportes y de la Comunicacidn, establece la reser-
va de viviendas para personas con movilidad reducida o en
situacion de limitacion. Esta reserva se establece con carac-
ter obligatorio para las promociones de viviendas que reciban
ayudas publicas. Considerando que las viviendas que reciben
ayudas publicas son exclusivamente las acogidas a cualquie-
ra de los regimenes de proteccion oficial, y que la construccion
de estas viviendas ha sufrido en los tltimos afios un importan-
te descenso y son practicamente inexistentes, se constata la
dificultad de estos colectivos para encontrar en el mercado
viviendas de caracteristicas adecuadas a sus necesidades, a
un precio asequible, y ubicadas en edificios que reunan con-
diciones de accesibilidad.

Los colectivos de mujeres con cargas familiares. Some-
tidas a procesos de separacion y divorcio se estan convir-
tiendo en uno de los grupos mas castigados por el modelo
residencial dominante en nuestra sociedad. Las separaciones
y divorcios suponen una disminucion considerable de sus
ingresos familiares, que pasan a ser insuficientes para afron-
tar todos los gastos derivados de la vida anterior. La vuelta
al principio, el reparto del patrimonio o simplemente la huida
sin nada conducen a una enorme presion que a veces es muy
dificil de soportar.

El colectivo de inmigrantes. Que ademas de las dificul-
tades propias de vivir en un pais extranjero, no tienen recur-
sos para disponer de una vivienda en la que alojarse. Su si-
tuacién es muy precaria, viven hacinados en viviendas en
malas condiciones, sin instalaciones, y sufriendo muchas
veces abusos en el precio de los alquileres que les obligan a
pagar. Les resulta de una gran dificultad conseguir el arren-
damiento de una vivienda, aun en el caso de contar con re-
cursos para su pago.

Los jovenes con menores recursos. Que inician su proceso
de emancipacion con la ayuda exclusiva de sus ingresos, y en
algunos casos de sus propias familias. No tienen patrimonio pre-
vio que capitalizar. Estos jovenes se enfrentan a un doble pro-
blema, el de estabilizar su situacion laboral para hacer frente a
las exigencias que les impone el propio modelo dominante, y el
de hacer frente al coste que supone el acceso a la vivienda,
cuestion que se ha visto agravada por la subida de precios.

Las familias numerosas. Estas familias tienen una espe-
cial dificultad para acceder a una vivienda, pues necesitan
una mayor superficie de vivienda, lo que les lleva a tener que
realizar una mayor inversiéon economica.

En la normativa de ayudas para compra de viviendas de
proteccion oficial en la que para fijar el derecho y la cuantia
de las ayudas, se aplican unos coeficientes correctores a los
ingresos, pero estos, resultan insuficientes en el caso de fa-
milias muy numerosas, ya que por encima de seis miembros
no hay incremento de ponderacion, lo que supone un detri-
mento para ellas, si se tiene en cuenta la diferencia de cargas
familiares a las que tienen que hacer frente.

En cuanto a la superficie de la vivienda, si se contempla
en esta normativa la posibilidad de obtener financiacién cua-
lificada para unir dos o mas viviendas o para construir si son
ellos los promotores, una vivienda con superficie superior a
los 90 m? utiles que sefiala la norma.

No es asi sin embargo cuando se regulan las ayudas para
adquisicion de viviendas ya construidas, ya que cuando se
trata de adquirir una vivienda de este tipo se aplican las limi-
taciones en cuanto a superficie establecidas como norma ge-
neral y si se trata de familias numerosas, se permite la adqui-
sicion con financiacion de varias viviendas interpretando
que es extensible a esta figura la norma establecida para vi-
viendas de Proteccion Oficial, lo que resulta totalmente invia-
ble en la practica, ya que se esta hablando de viviendas de
segunda mano, y resulta complicado encontrar dos viviendas
juntas para luego unirlas.

En la situacion actual que existe una escasez de viviendas de
proteccion oficial de nueva construccion, la compra de vivien-
das usadas o de segunda mano facilitaria a estas familias con
una normativa adecuada la solucién a su problema de vivienda.

VI. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

Por todo lo anteriormente expuesto, se formulan las si-
guientes conclusiones y recomendaciones al Gobierno y a
todos los Ayuntamientos de Aragon dentro del ambito de
sus competencias:

1. Planificar y programar por parte de las administraciones
competentes con agilidad, y suficiente antelacion, medidas
para procurar aproximar la oferta a la demanda.

En la actualidad, en el mercado de la vivienda, la deman-
da supera a la oferta, lo que provoca un aumento del precio
por el simple juego de mercado y por un encarecimiento del
precio del suelo que repercute enormemente en los pisos cons-
truidos. La economia tiene sus mecanismos cuando el merca-
do funciona de forma imperfecta, y esos mecanismos no son
otros que la intervencion publica para restaurar equilibrios.

Los poderes publicos no han reaccionado con la suficien-
te agilidad ante el problema.

Teniendo en cuenta que la vivienda es un producto de
maduracion muy lenta, ya que desde que se concibe la cons-
truccién de un solar hasta que se produce la entrega de la vi-
vienda suele pasar un periodo de tiempo no inferior a dos
aflos, y en muchos casos superior a esos dos afios, las me-
didas de acercamiento que se adopten por medio de la inter-
vencion publica para restaurar el equilibrio, deben planificar-
se y programarse con la suficiente antelacion para que no
llegue a producirse esta situacion.

Ello requiere prevision y agilidad en su adopcion, ya que
una lenta reaccion tiene como consecuencia un desequilibrio
que dificilmente se recupera en breve plazo.

Hace falta disponer no solo de «suelo urbanizabley, ya
que este no produce automaticamente una reduccion del pre-
cio del suelo, sino de suelo ya gestionado y «urbanizado»,
apto para su inmediata edificacion.

2. Agilizar la gestién administrativa.
La tramitacion y autorizacion de la actividad urbaniza-
dora y edificatoria esta sujeta a un proceso administrativo
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y juridico extraordinariamente lento y complejo, tanto en lo
que se refiere a la definicion de los criterios generales (el Plan
General), como en la aprobacidn del planeamiento de desa-
rrollo (Planes Parciales y Especiales) y en la aprobacion de los
proyectos de edificacion.

Son llamativamente largos los procesos urbanisticos y se
incumplen habitualmente los plazos legales. Los retrasos en
la tramitacion administrativa se traducen en sobrecostos que
repercuten en el precio final del producto. Es necesario co-
rregir la lentitud en la gestion de suelo, superando las enor-
mes diferencias existentes entre la realidad social, la actua-
cion de la empresa y la gestion administrativa.

Los largos procesos urbanisticos y el retraso en la con-
cesion de licencias esta dilatando el ya largo periodo de ges-
tidén, penaliza la rotaciéon de recursos de la empresa inmobi-
liaria, induce la necesidad de obtener mayores margenes para
salvar la rentabilidad de los recursos propios y propicia, en
definitiva, un encarecimiento indirecto del precio del produc-
to final; es decir, de las viviendas.

Los plazos de tramitacion deben ajustarse a los estable-
cidos en el ordenamiento juridico. Por ello, resulta imprescin-
dible que los Ayuntamientos adopten las medidas necesarias,
en cuanto a organizacion y funcionamiento, para que los pla-
zos de tramitacion del planeamiento, como de concesién de
licencias se limiten a un periodo razonable. La administracion
deberia autoimponerse con mas rigor el cumplimiento de los
plazos, e incluso exigir responsabilidad a los que no los cum-
plieran. Deberia incluso adoptarse por parte de la Adminis-
tracién un codigo de buena conducta en esta materia. Los
ciudadanos deberian ser mantenidos informados del estado
de tramitacion del expediente a iniciativa de la propia admi-
nistracion, especialmente cuando la tramitacion administrati-
va se dilate mas alla de los plazos legalmente establecidos.

La legislacion urbanistica debe hacer compatible una cier-
ta estabilidad del planeamiento, exigida por la seguridad juri-
dica, con la necesidad de mantenerlo en permanente actuali-
zacion, con el fin de responder a las cambiantes necesidades
sociales, con la mayor celeridad posible.

3. Gestion urbanistica mas eficiente y simplificacion de los
sistemas de actuacion.

La simplificacion de los sistemas de actuacion y una ges-
tion urbanistica del suelo mas eficiente deben evitar que, como
ahora ocurre, la actividad inmobiliaria, cuya fase de proyecto
y construccion puede desarrollarse en un periodo de 21/26
meses, esté condicionada por una fase incierta y costosa de
reposicion de la materia prima-suelo de 7/8 afios.

El suelo es un producto que interviene directa o indirec-
tamente en todas las actividades economicas. Por eso, el in-
cremento de la competitividad empresarial y de la capacidad
de consumo de los ciudadanos, exigen que se eviten todas
las actuaciones y regulaciones ineficientes que repercuten en
un mayor nivel de los precios del suelo y de la vivienda. Se
ha hecho mucho planeamiento pero poca gestion.

Habria que pensar, para ganar tiempo y reducir costes, en
la habilitacion a nivel normativo y de procedimiento, de ins-
trumentos integrales que permitieran un planeamiento mas
realista y cuya tramitacion administrativa en un Gnico proce-
dimiento permitiera un desarrollo inmediatamente ejecutable
tras su aprobacion definitiva.

Agilizar la produccion de suelo apto para su edificacion
exige actuar simultdneamente sobre los cuatro factores que
integran el proceso: régimen de suelo, planeamiento, siste-
mas de actuacion y gestion.

4. Propiciar los Patrimonios Publicos de Suelo.

La administracion apenas dispone de suelo publico, y el
suelo de que dispone se ha incorporado al proceso especu-
lativo dominante, destindndolo para vivienda libre y en algu-
nos casos subastandolo, lo que ha aumentado la repercusion
de la zona y ha encarecido mas el mercado.

Ello abona la urgente necesidad de corregir una situacion
que produce no deseables efectos econdmicos, perjudiciales
para el conjunto del pais y, sobre todo, para los sectores de
rentas mas bajas.

Debe evitarse que el suelo publico se subaste e incorpo-
re al proceso especulativo, ya que éste esta destinado esen-
cialmente a la regulacion del mercado de terrenos, a obtener
reservas de suelo para actuaciones de iniciativa publica y a
facilitar la ejecucion del planeamiento.

El suelo publico debe ser el instrumento que permita una
agil intervencion publica para actuar en el mercado de suelo
y ayudar a restablecer el equilibrio cuando las circunstancias
lo requieran.

Seria necesario resolver adecuadamente la correcta financia-
cién de las Haciendas Locales, requisito indispensable para aco-
meter la reforma del sistema, ya que es una opinién generaliza-
da, que el recurso sistematico de los Ayuntamientos a la subas-
ta de patrimonio de suelo, y las cesiones de terrenos estableci-
das en la legislacion urbanistica, contribuyen al alza de precios
del suelo, y en consecuencia del precio de la vivienda, y que la
financiacion de las Haciendas Locales debe resolverse por la
via de los impuestos. Las plusvalias que genere la accion urba-
nistica de los entes publicos deben beneficiar a la comunidad.

El efecto combinado de las cesiones de suelo a favor de
los ayuntamientos y las subastas de suelo publico producen
un clarisimo efecto inflacionario que para el afio 1999 se ha
estimado en una cifra superior al billén de pesetas. Tal aumen-
to indebido de precios, relacionados con el PIB de dicho afio,
supone un aumento de la inflacion del 1,09 %.

5. Mayor coordinacidn entre las Administraciones Publi-
cas competentes.

Es necesaria una mayor coordinacion entre el planeamiento
urbanistico y la politica de vivienda, y entre las administracio-
nes publicas que tienen las distintas competencias que concu-
rren en el mismo problema. Una politica urbanistica coherente
es medida imprescindible para lograr que la disponibilidad de
suelo evite su encarecimiento. Debe planificarse el crecimien-
to de la ciudad atendiendo a la calidad del «habitat urbanoy,
y a la posibilidad de que éste sea ocupado por los ciudadanos
con un esfuerzo proporcionado y razonable.

6. Propiciar la construccion de viviendas de Proteccion
Oficial.

Deben adoptarse las medidas necesarias para fomentar la
construccion de estas viviendas, como factor de equilibrio en
los precios. La vivienda protegida tiene un papel compensador,
y es un mecanismo que facilita al conjunto de los ciudadanos la
posibilidad de acceder a una vivienda digna y adecuada.
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En cuanto a la promocién privada:

— Habilitando suelo a un precio en el que puedan cons-
truirse este tipo de viviendas, ya que el encarecimiento del
suelo y de otros factores de produccion han hecho inviable
la promocion de viviendas de proteccion oficial a los precios
marcados por la legislacion vigente, siendo que tradicional-
mente constituian la mayor parte del mercado en Aragon.

— Adaptando los precios de venta a la realidad para que
pueda ser viable su construccion.

— Regulando la normativa aplicable de forma que se fa-
cilite su comprension a los ciudadanos y se simplifique su
gestion.

— Eliminando rigideces normativas, mayores exigencias
de requisitos que en otras Comunidades Auténomas, y limi-
taciones procedimentales, que imposibilitan a numerosos
ciudadanos a acceder a las ayudas.

— Simplificando la gestion y los procedimientos.

— Estableciendo las prohibiciones, limitaciones y contro-
les necesarios, que realmente sean eficaces para conseguir los
fines que se persiguen, y aplicandolos con rigor y eficacia.

— Optimizando el grado de cumplimiento y los recur-
sos asignados a la Comunidad Auténoma en los Planes de
Vivienda.

En cuanto a la Promocion Publica de viviendas:

— Realizando por parte de las administraciones compe-
tentes un esfuerzo en la construccion de viviendas de pro-
mocion publica, para satisfacer la demanda de un sector de
la sociedad, que ni siquiera a través de las ayudas previstas
en los diferentes planes pueden acceder a una vivienda en
régimen de arrendamiento o de compraventa. Hay un sector
determinado de poblacién, que no alcanzan un nivel de ingre-
sos para ser propietarios, ni tampoco arrendatarios del sec-
tor privado, la solucion a su problema debe venir del sector
publico.

— Estableciendo sistemas de gestién y de control de es-
tas viviendas mas eficaces, para que sus beneficiarios retinan
los requisitos que en cada momento se exigen para poder dis-
frutarlas.

— Cuando se produzcan transmisiones de estas vivien-
das, los Entes Publicos promotores deberian extremar el con-
trol de las mismas, y utilizar los derechos de tanteo y retrac-
to, segun les faculta la normativa vigente.

7. Propiciar la politica de arrendamiento.

Actuar decididamente sobre el mercado de alquiler, tan-
to en la nueva edificacion como en las viviendas actualmen-
te desocupadas, produciria un descenso de la demanda de
adquisicion y un descenso, o al menos contencion, de los
precios.

La estrechez del mercado de alquiler se ha debido a dos
causas principales: por una parte la importancia que las fami-
lias espafiolas han otorgado siempre a la propiedad (como
distintivo social y de seguridad ante el futuro), y de otra a la
antigua politica de congelacion de rentas que llegd a disua-
dir a los ciudadanos para plantearse la inversion en pisos de
alquiler como fuente de ingresos. La modificacion de la LAU
ha mejorado esa idea que los propietarios tenian basada en
la excesiva proteccion que la ley otorgaba a los arrendatarios.

Las medidas requeriran en primer lugar modificar la actitud
de la realidad social, motivar a los propietarios de viviendas

para cederlas en arrendamiento y cambiar la idea de que pa-
gar un alquiler es un gasto no rentable.

En general, los estimulos establecidos han ido dirigidos
a las empresas, tanto por las ayudas que se han otorgado
para la promocién de viviendas para alquiler, como por la ley
de fondos inmobiliarios, cuando el 85% de los propietarios
de viviendas en alquiler son particulares, no empresarios.
Habria que mejorar la fiscalidad de los rendimientos inmobi-
liarios procedentes de viviendas arrendadas.

8. Favorecer la reutilizacion del parque de viviendas exis-
tente mediante el fomento de la rehabilitacion.

Las medidas a adoptar deberian afectar al conjunto de los
edificios. La recuperacion de un gran nimero de viviendas
actualmente en malas condiciones, en los tres niveles, vivien-
da, edificio, barrio, supondria un freno al progresivo desalojo
y vaciado de algunos sectores que emigran hacia otras zonas
con mejor calidad de vivienda, urbanizacion, equipamiento.

Estas actuaciones deberian facilitarse al maximo, por una par-
te, porque la rehabilitacion de viviendas y edificios no ha termi-
nado de consolidarse y, por otra parte, porque el patrimonio in-
mobiliario antiguo no reviste la calidad de otros paises euro-
peos, lo que hace que a veces no compense la relacion coste-
resultado, y han sido factores como la escasez de suelo lo que
ha propiciado actuaciones que de otra forma no hubieran teni-
do interés, maxime por la dificultades técnicas de los procesos,
a los que se suman las dificultades administrativas como son la
diversidad excesiva de figuras y variedad de ayudas.

En este capitulo merece especial atencidon un gran nime-
ro de edificios de los barrios de extension de la Zaragoza de
la posguerra, areas de rapido crecimiento y mala construc-
cion, que pueden ser mejorables actuando sobre los aisla-
mientos, carpinterias, instalaciones, ascensor, sobre la propia
distribucion, pudiéndose recuperar o consolidar un importan-
te patrimonio edificado a un coste relativamente bajo.

La actuacion directa de la administracion sobre estos edifi-
cios podria ser ejemplarizante y rentable: comprando los pisos
hasta obtener la propiedad del o de los edificios y rehabilitar para
su venta o alquiler, pensando en un medio o largo plazo. El in-
centivo fiscal de estas operaciones animaria al sector privado.

9. Fomentar y ampliar las ayudas para compra de vivien-
da usada y su inmediata rehabilitacion.

Las ayudas para compra de estas viviendas, junto con su
inmediata rehabilitacion como figura conjunta, pondria en el
mercado de una forma relativamente rapida un gran niimero
de viviendas sobre todo en los centros de las ciudades y
cascos antiguos, consiguiendo, ademds, que esos cascos
urbanos no se queden despoblados.

10. Habilitar un conjunto de ayudas economicas y téc-
nicas dirigidas a solucionar los problemas de adaptacion
residencial.

Fundamentalmente para resolver las situaciones que se
estan presentando en muchas viviendas habitadas por per-
sonas mayores, o con problemas de movilidad, de forma que
se facilite la reestructuracion de estas viviendas o la movili-
dad de estas familias respetando su «habitaty.

11. Intervenir sobre el patrimonio edificado de los centros
histéricos méas deteriorado.
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Esta intervencidn es necesaria, para conseguir su incor-
poracidn al mercado residencial, y su adaptacién a los nue-
vos estandares, asegurando el desarrollo de los Planes Inte-
grales dirigidos a las personas con menos recursos que ha-
bitan estos barrios, evitando su expulsion y manteniendo y
recuperando el tejido social de estos barrios histdricos.

12. Evitar la retencion especulativa del suelo, utilizando
los mecanismos existentes.

Tales como la efectiva aplicacion de la carga de edificacion
forzosa, a través de medidas de apoyo al funcionamiento efi-
caz de los Registros Municipales de Solares, o la aplicacion de
la expropiacion por incumplimiento de la funcion social de la
propiedad, en los casos mas extremos; también a través de la
recuperacion de mecanismos de progresividad en el Impuesto
sobre Bienes Inmuebles aplicado a suelos urbanizables sin ges-
tionar y sin desarrollar; y, mediante la sustitucion de los siste-
mas de gestion privada por los sistemas de gestion publica, o
viceversa, en su caso, cuando el desarrollo del planeamiento no
se ejecute en los plazos establecidos, y conforme a la progra-
macion de actuaciones urbanisticas que deberian formular las
Corporaciones Municipales en su primer afio de legislatura
para su ejecucion en los tres afios siguientes de la misma, y
otro tanto cabria recomendar a la Administracion Autonomica,
y en concreto a su organismo especialmente creado al efecto,
de promocion de suelo y vivienda.

13. Fomentar las formulas de asociacion entre entidades
publicas y privadas.

Como instrumento que puede facilitar la ejecucion de pro-
yectos urbanisticos importantes en areas consolidadas de las
ciudades y la renovacion urbana de los cascos histdricos.

14. La vivienda en el medio rural.

Requiere una especial atencion y apoyo, ya que uno de los
problemas mas graves a los que se enfrenta esta Comunidad
Auténoma es el de su baja densidad demografica, unida a un
desequilibrio territorial que concentra la poblacion en unos
pocos puntos y deja despobladas amplias zonas del territorio.

La estabilidad demografica de algunas areas aconseja
potenciar las ayudas para la conservacidon y rehabilitacion
del patrimonio edificado para los que decidan instalar su re-
sidencia principal en el medio rural, asi como establecer una
discriminacion positiva en areas rurales con declive demogra-
fico aunque sélo se utilice para segunda residencia.

Ampliar la oferta de viviendas municipales en alquiler
para parejas jovenes que deseen radicar su domicilio princi-
pal en areas rurales en declive demografico, establecer una
linea de avales publicos para facilitar el alquiler de viviendas
privadas por parte de parejas jovenes, y establecer lineas de
crédito especiales para la adquisicion/construccion de vi-
vienda por parte de parejas que deseen instalarse, con dedi-
cacion especial a aquellos casos en que se dé la rehabilita-
cion y acondicionamiento de antiguas edificaciones que ten-
gan algin valor arquitectonico, con vistas a la conserva-
cion de ambientes urbanos'?, incidiria beneficiosamente

12 Informe del Justicia de Aragon sobre la Despoblacion en Aragon.

en la politica sobre despoblacidn, y potenciaria un sector eco-
némico como el de la construccién que es intensivo en mano
de obra y con gran capacidad de arrastre respecto de otras
ramas.

La vivienda es un tipo de bien/inversion que genera una
serie de consecuencias demograficas en todos los ambitos.

Su disponibilidad facilita la emancipacion de los jévenes
y unas decisiones mejor planificadas respecto de su descen-
dencia. A los emigrantes, internacionales y del interior, les
permite enraizarse en poblaciones rurales donde existan su-
ficientes oportunidades de empleo por explotar. A la tercera
edad facilita el reparto de sus largas estancias entre los luga-
res donde se integran sus vinculos.

15. Introduccidn en nuestras Administraciones urbanisti-
cas (autondmica y municipal) de las nuevas tecnologias de
informacién y documentacion.

En la nueva «Sociedad de la Informacién», la Comunidad
Autonoma y los Ayuntamientos constituyen una pieza basi-
ca, ya que controlan la estructura y los procesos de transfor-
macion del sustrato territorial —el suelo— sobre el que se
desarrollan todas las actividades.

La Comunidad Auténoma y Ayuntamientos deberian ser
«protagonistas del cambio» y dar los primeros pasos, que
podrian ser entre otros reestructurar su funcionamiento inter-
no, crear sistemas de informacién territorial y modificar los
sistemas de entrada y salida. En definitiva, incorporar nuevas
reglas que le permitan competir con éxito en el mundo de la
geo-informacion.

En la Comunidad Auténoma de Aragén no se dispone to-
davia de una cartografia completa, actualizada y digitalizada de
todo el territorio de la Comunidad, a escala adecuada para los
trabajos basicos de ordenacidn del territorio, lo que perjudi-
ca el derecho de los ciudadanos a conocer las condiciones
urbanisticas que afectan o puedan afectar a sus propiedades.

16. Realizacién de un pormenorizado analisis de la deman-
da de vivienda.

Parece necesaria la conveniencia de que las Administracio-
nes competentes en la materia, tanto de la Comunidad Auténo-
ma como de los Ayuntamientos, analicen a fondo la demanda de
vivienda, para poder llegar a disponer de informacion nitida que
permita distinguir la «demanda necesitada de vivienda» de la
que pudiéramos llamar «demanda de vivienda inversion».

Por esta tltima, entendemos la que procede de personas
o familias que, disponiendo ya de vivienda, se embarcan en
la adquisicion de otra u otras viviendas, como «inversiony»
segura en un valor que, por su caracter inmobiliario, no esta
sujeto a riesgos de pérdidas determinadas por la fluctuacion
de los «valores mobiliarios», o por la escasa rentabilidad del
capital monetario consecuencia de los bajos tipos de interés
vigentes.

Por lo que respecta a la «demanda necesitada de vivien-
day, en sentido estricto, vendria de las personas o familias
que, por carencia de medios econdmicos, o por la insuficien-
cia de éstos, precisan realmente de una accion publica que
haga efectivo su derecho constitucional a una vivienda dig-
na y adecuada.

Correspondiendo a los poderes publicos el deber de pro-
mover «las condiciones necesarias y de establecer las normas
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pertinentes para hacer efectivo ese derecho», seria convenien-
te establecer algun tipo de servicio municipal cuya funcion
esencial fuera la de confeccionar un registro de Demanda
de Vivienda, en el que se recogieran los datos de situacidén
socioeconémica de todas aquellas personas que, por la ra-
zon que sea, demandan vivienda en el Municipio, y en el
que asimismo pudiera llevarse un cierto control de las vi-
viendas existentes y de su situacién de ocupacién y de con-
diciones de habitabilidad, para en base a la permanente ac-
tualizacion y explotacion de dicha informacion, y de su evolu-
cion, establecer las necesidades reales de vivienda, su mayor o

menor urgencia, y su evolucidn en el tiempo, para suminis-
trar a las Administraciones competentes, en sus distintos ni-
veles, los datos esenciales para llevar a cabo una politica de
vivienda en consonancia con el mandato constitucional, de-
jando al mecanismo de oferta y de demanda propio del mer-
cado la satisfaccion de la que hemos denominado «deman-
da de vivienda inversiony.

Aunque también tal andlisis de los datos relativos a de-
manda de vivienda, permanentemente actualizados, podrian
servir de base para una planificacion urbanistica al servicio
de los ciudadanos.
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Anexo 1
PLAZOS MEDIOS DE TRAMITACION EN MESES
encuesta A.P.C.E.
Localidad Plan Proyecto Proyecto Estudio Licencia Licencia Licencial?2

Parcial Compensacién Urbanizacion detalle obras grias ocupaci.
Gerona 12 12 12 10 1 0,5 3
La Corufia 12 3 4 3
Sevilla 6 12 4 6 6 1 1
Guada gjara 6 3 3 2 3 2 2
Cdrdoba 12 12 8 6 3 1 1
Teruel 36 36 36 6 6 1 No hay
Céceres 6 8 3 2 4 2 1
Segovia 72 36 7 3 15
Las Palmas 18 60 6 6 9 15 2
Alicante 26 26 8 2 1 1
PalmaM. 24 12 5 2 2
Barcelona 12 12 7 7 5 15 2
Avila 12 12 6 6 4 1 2
Castellon 24 36 30 3 1 No hay
Granada 24 6 6 12 8 1 4
Cantabria 10 5 3 3 3 15 2
Logrofio 66 42 6 6 2 1 0,6
Madrid 18 13 9 8 5 1 2
Pamplona 7 7 7 5 4 0,5 1
Oviedo 18 8 4 2 2 1 1
Valencia 17 17 11 11 6 4
Méaga 21 7 5 5 5 1 2
Zaragoza 48 18 18 9 9 4,5 12,5
MEDIA 23,5 16,14 8,76 8,40 4,82 1,50 2,53
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