pArie. a una simetria imposi-
tva por razdn de ser com-
prador de vivienda o no

comprador. y por otra parte,

aque el coste que soporta |a -

vivienda, la hace en muchos
casos inaccesible.

La voracidad recaudatoria
de algunos municipios ha
hecho que muchos promo-
tores desistan de realizar su
actividad ¢n los mismos.
No son vdlidos los plante-
Amuenios que s& esgrimen
desde la Administracion de
que ciertas cesiones de
suelo favorecen a la crea-
cidn de suelo para la edifi-
cacién de viviendas para
ouDs nécesitados, ni que

cienas obras | que corar la
que tiene que - -~L“" ex:eswn
efectuar el 4 _ voracidad
promotor, al =" municipal y
margen de las 3 autondmica. -
necesarias. qu = Si analiza-
para el acondi- & mos la fisca-
cionamiento ¥nld €X( lidad en la
del drea objeto - e g vivienda en
& o cEYORECIED ol O
ene, =% munlclfaly, T o
cio del munici- amondmlca nuestro
pio. Por lo . ‘@W‘ entorno,
general, pane ! ~Feay observamos
de los solares. ,’ + que uno de
bien cedidos = .y = brlos  puntos
segin fa mor- cfrTt TS TISE LT principales

mativa del suelo o bien
cedidos por extrafio favor
~50n vendidos a precios
aItos para oblener una
recaudacion, que de alguna
forma muugue o 2l S8
it presupuestario. No se
trata pues de una labor
social, se trata de lapar una
mala administracién.

Ejecutar cienss obras de
infraestructura o de embe-
Hlecimiento de la ciudad no
redunda ¢n muchos de los
casos en beneficio muy

directo al ciudadano, sino
mds bien en “pantallas elec-
toralistas™ del equipo de
gobieno, que debieron de
ser efectuadas con cargo al
erario pdblico y en benefi-
cio de todos.

Por lo tanto, segdn obser-
vamos, gran parte de lo que
se considera como bueno, lo
Unico que hace recser en
una excesiva presidn fiscal
que se activa a través de los
retrasos administrativos y
los costes de administracién
en el destinanatario de una
vivienda.

No basta pues, sélo un
buen planeamiento y sufi-
ciente suclo disponible, hay

que manejan la politica de
estos pafses es gravar al
minimo el suelo, de tal suer-
le que a inferiores costes
obedezcan infenores pre-
cios de venta.
Estv se¢ observa bdsica-
mente tanto para los pafses
del drea continental como
para los del norte v anglo-
sajones.

Por ejemplo. dentrb del
precio final que paga un
individuo por una vivienda.
e!LctunSO%yunTO‘lsdel
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valor viene a estar constitui-
da por impuestos.

El hecho es que los costes
activados en principio con
largo plazo de tramitacidn
elevan en exceso su valor.

También cabria mencio-
nar, a efectos de la fiscali-
dad en la vivienda. que
Espafia es de los paises de
su entomno ¥ hasta del pro-
pio EEUU, que menos
ayudas (fiscalidad) destina
para la adquisicidn de la
vivienda.Tales datos salen
de un eswdio elaborado
por el Institdto de Estudios
Fiscales,

Habrfa que mencionar
también que cieras exi-
gencias de la normativa, en
cuanto a urbanizacién y
otras exigencias, tienen un
marcado canz triunfalista,
que lo dnico que hacen es
encarecer el precio del pro-
ducto en su origen, o bien
resolver cientas deficien-
cias del pasado, que de nin-
guna manera pueden recacr

T ~—sobre el destinatario final

de ese polfgono.

Financiacidn

Influye directamente en la
financiacién el nivel al que
s¢ encuentren los tipos de
interés de mercado o bien si
se prefiere, 1a tasa de opcién
de capital.

Si empezamos por el final
de la matriz de produccién

existen fuertes vaniaciones
del i b5, tales como las

esto es, desde ll compra de
la vivienda y su financia-
cidn, la elevacién de los
tipos de interés, produce el
efecio de que un compra-
dor de
vivienda,
pueda o no
acceder a la
misma.

Por ejem- :
plo, con una :
financiacion [ Xi=w-=
del 8%, tipo meﬂ
de interds T . 2
que Wwvimos
hace un
coro perio-
do. el com-
prador tiene
Que  pagar
anualmente
124.000
pesetas por millén a quince
afios, esto es. para un cridi-
10 de diez millones pagaria
1,240,000 pesetas al afo.
que signiflcan  103.000
pesetas mensuales.
Para un crédilo al 14%,
con las mismas condiciones
anteriores, pagaria 135.000
pesetas mensuales. Quiere
decirse que le sube el
esfuerzo financiero al mes
por encima del 30%.

Esie efecio del tipo de
interés produce que cuando

que venimos viviendo, el
destinatario final, puede o
no puede acceder a lu
vivienda pues ningin
esfuerzo financiero dima-
nente de un
suelo  puede
lener una fle-
xibilidad por
encima  del

0%

Sitodo esioes
cieno ¥ conc-
cido por todos.
para la adquisi-
cion de las
viviendas,
liene simulares
resultados pars
el cosic del
suelo s 14 fis
calidad,

. Si combina-
mos los diferentes efectos.
fiscalidad v trimute admu-
nistralivo, podnamos obser-
var en simples ¢jemplos lo
que significan estos retmsm
a efectos def coste del suela.
Si consideramos un liempo
de tramitacién de cuatro
afioy. una cesion de suelu
del 15% y un tipo de interés
para empresa del 11%, el
“valor ahadido” de los
financieros y los impuestos
al coste del solar son un
75% de éste (dentro de la

matriz no hemos contado, ni
licencias, ni “otros™).

El mismo problema, si nos
lo planteamos con un inte-
res del 14%, un periodo’ de
tramitaciin de seis abos y
con el mismo porcentaje de
cesion de suelo, o efecio
de los retrasos y del
impuesto. represenian un
“valor afiadido™ sobre el
solar del 152%.

No hemos contado mayo-

dica obscrvamos que los
retrasos administrativos y
las cesiones representan
entre el 75% y ol 152% ded
valor bdsico del suelo.

Me atrevo a decir que
efectos. contados en'su mte-
gndad, vienen a comstituir
entre el 100% y & 200% del
valor del suelo base.

Uno de los pmhiel'nu
hisicos e el suelo, no debe
gravar la fiscalidad de wiw—
guna forma en o origen, ¥
los tiempos de tramitacidn
deben de ser abreviados a
los minimos, si lo que se
pretende es que ¢l modelo
econdmico del pafs funcio-
ne. haya empleo y todos los
espafioles pueden disfrutar
de una vivienda digna. [

Los procedimientos administrativos son
excesivamenle abigarrados, y se intenta
conceder al trdmite administrativo el
méximo rigor.

Sin embargo, en la prictica, no es asf, y
pese a marcar unos plazos, aungues se
cumplen siempre para el administrado,
nunca los cumple la administracién. -

El hecho de que la tramitacidn sea
amplia, a través de diferentes pasos, lo
Unico que produce, dada la idiosincrasia
de los diferentes grupos de poder, es la
inseguridad juridica del administrado,
cuando entra en una tramitacion.

Un heyho que confirma que estas afirma-
ciones, &5 que la mayor pane de los pro-
motores no quieren comprar suelo sin
estar totalmente calificado. listo para su
edificacidn. pues conocen la incertidum-
bre de todo un procedimiento.

Por ejemplo, en la modificacién puntual
de un drea de un plan, apane del trabajo de
nuestros técnicos y del acuerdo con los
propietanos de los suelos, el tema pasa por
un convenio urban(stico en donde se con-
jugan los técnicos de la administracidn
con los intereses politicos de los partidos
en el poder y de la oposicién, no sélo de

Tiempos y retrasos

un municipio, sino de la propia
Comunidad Autonéma y al final hay que
constituir junta de compensacién para
hacer asignacién de suelo y ejecutar la
urbanizacién.

Un hecho de esta naturaleza, por ejem-
plo. tarda como minimo, con suerte, cua-
o afios anies de comenzar la urbaniza-
cidn, y siempre que no
tengamos  problemas fa.
con alguno de los pro-
pietarios ¥ haya que ~
acudir a un espediente .
de expropiacién.

Si pos vamos al trdmi-
te, puramente adminsi-
tntlvo después del con-

punios de aprobacién en ;" .
fase de avance, aproba- -
cién provisional y apro-
bacién definitiva, y todo =

ello, con sus informa- ""‘Pa'Hm]
ciones pdblicas, etc... G

El periodo de gesta- oot

cién de un suelo tarda

Qﬁmﬁsflrado,
flinga 10s cumple fa--
straclén

nu s atreven a la wtilizacion del mismo,
y no sélo por este becho, stho porgue
fi a los dif estamentos de la

cuatro afios. lo cual, con los int de
hoy en dia, estd encareciendo un minimo
de un 60%, sélo de costes financi

administracién y se encontrarian sujetos &

Sobre esta misma linea de retrasos admi-
nistrativos, la normativa espafiola determi-
na como norma de resolucién, el silencio
administrativo.

El silencio administrativo, para el caso
espafol es positivo.
quiere decirse que
\ transcurrido el plazo, de
no contestar la adminis-
tracién deberd enten-
¥ derse que el expediente
§ ha sido resuelio favora-
" blemente. Sin embargo,
% de entenderlo asi el
administrado éste cje-
cutard las obras a nesgo
¥ ventura del mismo. ¥
€510 quiere decir que de
no cumplir la normativa
en algin punio tendrd
de demibarlo a su costa

Esto es conocido por
- &&15{) los promotores, quienes

mpre

Por lo tanto, este punto que parece’ que
resolverfa gran parie de los problemas de
los retrasos administrativos pera ¢ caso
espaiol, se vuelve papel mojado.

En un aniculo que escribl hace umos
afos, de derecho comparado en la revista
de Derecho Urbanistico, s¢ observa que en
los diferentes paises de la Unién Europea.
el tiempo de tramitacion de licencias es
mas breve y exisle silencio positive o
silencio negativo, pero nunca wn silencio
positivo como ¢l espafiol, & riesgo y ven-
tura del administrado.

Observamons de forma sonrojante, que en
nuestra legislacion es en donde se pide
mayor numero de copias de los proyectos,

Habria que abreviar y unificar trimites
ad IvOs Que ap nada al proce-
dimienio y cambiar la pormativa legal
sobre procedimiento administativo en
cuante al silencio positivo. Si eio se
lograra, haria bajar en una cantidad sus-
tancial el precio de la vivienda.

i

N2 66 7-15 Junio 95

inmobiliario /19,



