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Seabrelasesién alascuatroy treintay cinco minu-
tosdelatarde.

COMPARECENCIA DE LOS SENORES QUE SE IN-
DICAN, PARA EXPLICAR SU VALORACION SO-
BRE EL PROYECTO DE LEY DEL SUELO Y EL
NUEVO PLAN DE VIVIENDAS:

— DEL SENOR PRESIDENTE DE LA ASO-
CIACION NACIONAL DE PROMOTORESY
CONSTRUCTORES DE ESPANA (DURAN
LOPEZ-JAMAR). A SOLICITUD DEL GRUPO
SOCIALISTA DEL CONGRESO (Nimero de ex-
pediente 219/000305).

El sefior PRESIDENTE: Buenas tardes, sefiorias. Va-
mos acomenzar lasesién de hoy dela Comision con lace-
|ebracion de una serie de comparecencias que han sido pe-
didas por el Grupo Socidlista

Esta con nosotros don José Antonio Durén, presidente
de la Asociacion Nacional de Promotores y Constructores
de Espafia, para que exponga su valoracion sobre € pro-
yecto de ley del suelo y sobre el nuevo plan de viviendas,
a quien damos la bienvenida al Congreso. Daré una pe-
guefia indicacion de como pienso que puede transcurrir la
sesion. Nos gustaria que hiciera una intervencion de alre-
dedor de 20 6 25 minutos. A continuacion daré la palabra
por cinco minutos a los grupos que lo deseen para que ha-
blen sobre esta intervencion. Quiero sefialar algo que es
obvio, y es gque estas comparecencias no tienen € mismo
caracter que cuando se trata de las de miembros del Ejecu-
tivo. Por tanto, no tiene ninguna razon de ser €l que haya
polémica entre los grupos y € compareciente, puesto que
éste expone sus ideas. De lo que se trata es de que los gru-
pos pidan alguna aclaracion, sefialen alguin punto en el que
quieran gque dé su opinion, pero no de hacer una polémica
con el compareciente.

Tiene la palabra don José Antonio Duran.

El sefior PRESIDENTE DE LA ASOCIACION NA-
CIONAL DE PROMOTORESY CONSTRUCTORES
DE ESPANA (Durén Lopez-Jamar): Muchas gracias, se-
fior presidente. Voy a hacerle una peticion, y es que me
permita expresarme de forma coloquia porque no estoy
acostumbrado a los formalismos. En cierto modo soy un
profesiona que va a dar una opinion, que tampoco es la
mia, sino de la patronal inmobiliaria de la CEOE, de la
Asociacién de Promotores y Constructores de Espafia, y
como tal hay que verla: como la opinion de una patronal
inmobiliaria que, por supuesto, defiende la iniciativa pri-
vada

En cuanto a nuestra opinion sobre el proyecto de ley de
régimen del suelo y valoraciones, diré que antes de nada
hay que partir de la necesidad de esta ley. Yo creo que la
foto que reflgja exactamente la situacion la encontramos
en el primer parrafo de la exposicion de motivos de dicha
ley. Yo estoy absolutamente de acuerdo en que veniamos
de un pasado y que este primer parrafo se reduce a una si-

tuacion actual en laque se haincrementado lacomplejidad
del sector, el ordenamiento juridico del mismo, se han
multiplicado innecesariamente | as intervenciones adminis-
trativas en los procesos de desarrollo urbano, se han au-
mentado |as cotas de discrecionalidad del sistemay se ha
limitado artificialmente la oferta del suelo. Todo esto ha
contribuido a una demora en extremos irracionales la con-
clusién légica de una operacion urbanisticay su ulterior
edificacion. Ademés, ha llegado a hacer imposible e im-
previsible su coste y, por tanto, haimpedido una adecuada
programacion de las correspondientes actividades empre-
sariales, en cuyo nombre estoy yo agui, y con un consi-
guiente encarecimiento del producto final. Este primer pa-
rrafo 1o asumimos como el abecé, diciendo que esto eslo
gue ha pasado. Pero no sdélo 1o asumimos nosotros, ya lo
habia detectado en € afio 1993 el Tribuna de Defensa de
la Competencia en un dictamen. Este parrafo responde
exactamente a esafilosofiay nosotros estamos de acuerdo.
Después, |6gicamente, € resto de laexposicion de motivos
se ve tefiida por la sentencia del Tribunal Constitucional
del mes de marzo —creo que fue—, en la que las compe-
tencias parece que no responden a los condicionamientos
previos con los cuales se elabord el primer borrador de esta
ley. Estaley, en principio, responde a esa filosofia, unafi-
losofiaque yo creo que es clara, unafilosofia que se puede
expresar coloquia mente diciendo que sblo se especulacon
lo escaso; es muy dificil especular con la abundancia. Esa
filosofia, que yaveniadel Tribunal de Defensa de la Com-
petencia, de que habriaque darle lavueltaalatortillay ca-
lificar como no urbanizable €l suelo objetivamente prote-
gible, en esalinea veniamos trabajando como patronal du-
rante los Ultimos afios del Partido Socialista en € poder y
seguimos viendo con cierta satisfaccion como la recogian
tanto el Partido Popular como Convergénciai Uni6 en sus
programas ante la nueva legislatura. Al mismo tiempo
veiamos que consideraban laley del suelo urgente, necesa-
riay ademas de pacto legislativo. Nosotros hemos seguido
colaborando en esa mismalinea

Aparte de la sentencia del Tribunal Constitucional, que
ami me afectamas, y lo diré después, por otras cuestiones
gue no por esta ley, nos encontramos con una redaccion de
un proyecto de ley cuya musica en general nos gustay la
letra puede ser mejorable, pero siempre desde la perspec-
tivadelainiciativa privada. De ahi que haya cuatro puntos
en los cuales en cierto modo discrepamos de unaformalo-
gica. El primer punto es que en el dltimo texto ha apare-
cido otra ve una cierta discrecionalidad respecto a princi-
pioinicial de que seriasuelo urbanizable todo aguel que no
fuera objetivamente protegible, siempre que sellegue ade-
mostrar que no es |égicamente urbanizable, y esto no nos
gusta.

El segundo punto es el de las cesiones. Yo aqui no
quiero ir contra ninguna institucién publica, menos contra
los ayuntamientos, pero desde un punto de vista concep-
tual creemos que las cesiones no tienen razén de ser.
Cuando decimos que no tienen razon de ser es porgue las
cesiones nunca se pensaron con el animo de integrarse en
unosingresos de las haciendas |ocales. Se pensaron de otra
forma, paraluchar e impedir laespeculacion del suelo, que
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eslo que dicelaConstitucion, y después se han convertido
en unos ingresos importantes dentro de las haciendas loca-
les. Entendemos que en este momento seriacomplicado, s
no se arreglan las haciendas locales, que no haya cesiones,
pero en principio creemos en el concepto cesiones es
—voy a decirlo coloquialmente— un peaje urbanistico al
nuevo vecino, que no debia ser pagado por él, que encare-
cenel sueloy lo pagael comprador o el que alquilaunavi-
vienda

El tercer punto, que quiza es poco importante por el nu-
mero de habitantes que recoge, es que no nos parece [6gico
gue a los ayuntamientos peguefios de la sierra que no tie-
nen planeamiento se les declara desde €l principio que €
suelo no es urbanizable hasta que cumplan sus deberes 'y
hagan dicho planeamiento. No quiero que nadie vea en
este momento gque nuestra postura es decir que no hace
fata d planteamiento. Esta en €l siguiente grado y estara
seguramente en la legislacion autonémicay local, pero
también va contra € punto basico de que cualquier suelo
sea por principio urbanizable si no es protegible, cuando a
estos ayuntami entos muchas veces les faltan medios, con-
dicionesy esguemas para poder planificar. Es poco impor-
tante y muy importante. Hay mucha extension en Espafiay
son pocos habitantes, estoy conforme, pero tampoco que-
remos que sea necesario castigar a los ayuntamientos pe-
quefios con suelo no urbanizable. Yo siempre hablo del
proyecto del Gobierno presentado en las Cortes, no estoy
hablando en este momento de si ha habido unos ciertos
acuerdos a nivel parlamentario que lo hayan mejorado.

El cuarto punto eslatransitoriatercera, que nosllevaba
aque cadauno se hacia participe delaley del suelo cuando
termina su planeamiento. Eso nos podria llevar a plazos
muy amplios en cuanto a la institucionalizacién de la ley
del suelo como esquema que rapidamente deberia valer
paratodo € territorio.

En este esquema estan nuestras objeciones. Hemos pre-
sentado a los partidos politicos estas enmiendas porque
consideramos que se deberia ir por otro camino, y sin ir
contra nadie decimos que en general nos parece que es ur-
gente que haya cuanto antes una ley del suelo en Esparia,
lo hemos defendido siempre. A nivel de reflexion personal
sabemos que cualquier ley a final depende de como seain-
terpretada por los que tengan que interpretarla, pero en
principio creemos que laley puede ser —por supuesto, no
digo mejor que laanterior porque, a finy al cabo, la ante-
rior el Tribunal Constitucional la dejé fuera de combate—
en estos momentos punto de partida para conseguir ¢qué?
Y ¢ qué estd muy claro. Dicela Ultimalinea de primer pé&
rrafo del proyecto delaley alaque mereferiaal principio:
«... impidiendo una adecuada programacién de las corres-
pondientes actividades empresariales, con el consiguiente
encarecimiento de producto final». Yo supongo, sensu
contrario, que lo que quiere decir es gue queremos unaley
para que el suelo sea mas barato. Creemos que €l suelo
como materiaprimade casi todas |as actividades econdémi-
cas del pais en este momento, en unas condiciones de en-
trada en Europa, como esquema bésico hay quellevarlo a
coste minimo posible si 1a ley tiene mimbres para conse-
guir que este suelo sea més barato, pero me gustaria tejer-

los bien, y se habra conseguido lo que se pretende. Si no se
consigue, tendremos que decir desde el punto de vista
nuestro como empresarios y desde el punto de vista, por
gué no, del consumidor final que va a recibir y a percibir
este valor del suelo en el producto global, que es la vi-
vienda en este caso, que hemos perdido una oportunidad,
aunque solo sea eso.

Me piden que hable de la vivienda, pero antes me gus-
taria—y me doy una licencia— hablar de algo que nos
preocupamucho, y es que después de estaley vienen 17 le-
gislaciones autonémicas que permite el Tribunal Constitu-
cional. Yo creo gque este problema puede ser de calado muy
hondo, aunque no es de esta Comision, pero si me gustaria
gue los partidos politicos consiguieran € maximo de con-
senso posible, primero, en laley y después en las legisla-
ciones autonémicas. La ley debe nacer con € maximo de
permanencia, no debe ser objetivo de cambios politicos o
ideol 6gicos, de modo que cada vez que exista la alternan-
ciademocratica, un cambio de Gobierno o deideologia, no
se produzca un cambio de laley del suelo. Si ademas lo
multiplicamos por 17, dado que tenemos la posibilidad de
gue exista una ley por cada autonomia en Esparia, en este
momento hago una reflexion ante ustedes en el sentido de
gue los partidos politicos debieran hacer un generoso es-
fuerzo para conseguir que esto no sea asi. Nadie vaaim-
pedir que haya 17 leyes. Cada comunidad auténoma, de
acuerdo con la Constitucion —y asi lo interpreta € Tribu-
nal Constitucional— va atener su ley, yo creo que las au-
tonomias, con su partido politico correspondiente, debie-
ran tener una legislacion si no uniforme, si por lo menos
dentro de un esquema global que permitiese a nuestros hi-
jos estudiar un urbanismo para esas comunidades auténo-
mas y que permitiese a un europeo venir a Espafiay ver
que tiene un marco de referencia, por |0 menos en gran
parte de Espafia, que luego se puede desarrollar dentro de
la comunidad auténoma. Ante Europa este tema es impor-
tante. El suelo de Espafia no puede estar sometido aunadi-
versidad como la que puede darse por la sentenciadel Tri-
bunal Constitucional. Por eso me gustaria hacer en este
sentido un gjercicio de reflexion.

Paraterminar con €l temadel suelo, tengo que decir que
nuestras ideas han sido recogidas por un érgano constitu-
cional como es el Consgjo Econémico y Social, que ha
emitido su dictamen después de. También tengo que decir
gue no entiendo cdmo en una ley del suelo, que afecta de
tal forma a los intereses socioecondmicos del pais, un or-
gano consultivo como es el Consgjo Econdmico y Socid
no haya sido més explicito. El Consgjo lo que ha hecho ha
sido emitir un dictamen en el que recoge —Yy €so nos
puede dar latranquilidad a la APC de que lo que estamos
proponiendo ha sido admitido— las propuestas que se han
formulado desde la patronal y con el grupo 3, que es €l
grupo mixto donde estan cooperativas, usuarios, etcétera,
de acuerdo con lapatronal o desde el Grupo 3y lapatrona
de acuerdo con ellos. Como digo, € Consgjo Econémicoy
Social harecogido estas ideas que he expuesto en nombre
delaAPC.

Respecto al nuevo plan de viviendas voy a ser muy
breve. De momento estamos esperando que nos den €l
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nuevo plan de viviendas. No tenemos ningin documento
oficial que nos diga como es. Lo que si tenemos son mu-
chos papeles de un lado y de otro y de las comunidades,
gue tienen una buenabase y suficiente. Lo que pasaes que
el nuevo plan de viviendayaes el quinto plan de vivienda.
Los cuatro planes anteriores han funcionando y éste tiene
gue funcionar también, y va a funcionar. Este plan de vi-
vienda hace falta porque las condiciones generales del es-
guema econémico-financiero del pais han cambiado de tal
forma gque han dejado obsoleto el anterior. Los créditos, los
préstamos, las subvenciones, las subsidiaciones hay que
adecuarlas al momento actual. Esos papel es permiten pen-
sar —Yyo0 no tengo ninguno oficial, sélo puedo hablar atra-
vés de papeles apocrifos— que se puede hacer un buen
plan de vivienda. Considero que ese plan de vivienda en
este momento es urgente por una razén clara, porque
cuando aparece un nuevo plan se creala dudaen el sector
desi sesigue o se espera. Esimportante que un nuevo plan
de vivienda esté basado en una transitoria que no deje fle-
cos entre un plan y otro que la transitoria permita que €l
empresario en general o € usuario, también en general, no
tenga dudas de que puede sumarse a nuevo.

Para terminar quiero sefidar que en la locomotora so-
cioeconodmica que es la actividad inmobiliariay la vi-
vienda en particular, de acuerdo con los proyectos de Es-
pafia hacia Maastricht, es importante conocer que cada pe-
setainicia invertida por el sector publico en vivienda es
recuperada inmediatamente. A través del ahorro que ge-
nera la fiscalidad recupera 2,42 pesetas a lo largo del
tiempo y, ademas, crea 2,72 puestos de trabajo afio por vi-
vienda. Hay gente que cree que no es tan importante que
esto se retrase 0 No seis meses. YO Ceo que es muy impor-
tante latransicion de un plan de vivienda al otro. Es nece-
sario un nuevo plan de vivienda. Termino diciendo que es-
toy esperando recibir oficialmente cud es el contexto, cual
es el programa de ese plan de vivienda para, colaborando,
intentar que salgalo antesy lo mejor posible.

El sefior PRESIDENTE: Sefior Duran, le felicito por
Su exposicion, porgue creo que esto era necesario, que los
grupos parlamentarios, la Comisién, conociera las opinio-
nes del presidente de la Asociacion Nacional de Promoto-
resy Constructores, que han sido muy claramente expues-
tas.

Como he dicho antesy repito por si no estaban todos|os
portavoces, ahora daremos un pequefio turno, no mas de
cinco minutos, a cada portavoz por si quieren pedir alguna
aclaracién sobre algin punto que haya quedado dudoso,
pero insisto en que no se trata de polemizar con €l compa-
reciente, que nos ha dado su opinion sobrelaley y sobre el
plan, ni tampoco —es una opinién mia— de exponer las
posiciones de cada grupo en estos temas, |0 que tendremos
ocasion de hacer cuando debatamos el proyecto de ley.

Tiene la palabra dofia Cristina Narbona, portavoz del
Grupo Socialista.

La sefiora NARBONA RUIZ: Muchas gracias, sefior
Durén, por haber acudido a esta comparecencia que ha
sido planteada con cierto caracter de urgencia. Le agra-

dezco en particular su presencia hoy agui. Por supuesto, en
gran medidalas opiniones que nos ha trasladado, como us-
ted mismo comentada, estén contenidas en el dictamen del
Consgjo Econdmico y Social, en el que no compartian su
posicién otros agentes que manifestaron un voto particular
gue equivalia a una critica de totalidad del contenido del
proyecto de ley del suelo. En cualquier caso, queria pe-
dirle, alavistade que €l tramite parlamentario estayaini-
ciado y se han presentado algunas enmiendas, que me
diera su opinién sobre ellas. Hay enmiendas de todos los
grupos parlamentarios, y alguna que tiene que ver con las
cuestiones que usted mismo ha planteado como temas que
preocupan ala Asociacion Nacional de Promotoresy
Constructores.

Respecto delacesion obligatoriaalos ayuntamientos, en
estos momentos, aparte de existir una opinion compartida
por el Grupo Mixto, IzquierdaUniday € Partido Socidista
en cuanto a mantener la cesion obligatoriaen € limite ma-
ximo que figuraba en laley de 1990, & Grupo Parlamenta-
rio Popular ha presentado una enmienda a proyecto de ley
en laque, manteniendo e limite méximo del 10 por ciento,
se introduce la posibilidad de que €l legidlador autonémico
establezca quién carga con los costes de urbanizacién del
suelo. Saliendo a paso del rechazo que hatenido la reduc-
cién de la cesion obligatoria a los ayuntamientos, abriendo
laviaa que aunque se ceda menos que antes se ceda ya ur-
banizado, me gustaria saber si tienen en estos momentos
una posicion, teniendo en cuenta la observacion de critica
gue hacia de partida en cuanto a que los promotores priva-
dos preferirian que no hubiera ninguna cesion.

De las enmiendas de los distintos grupos se aprecia la
posibilidad de que en el texto definitivo quede consagrada
lafiguradel urbanizador, algo que no estaba claramente en
el primer texto del Gobierno. En estos momentos cabe
avanzar que habra la posibilidad de que la legislacion au-
tonémica contemple modelos similares al que en estos mo-
mentos se daen Valencia. En ese sentido, quisiera saber si
comparte lo que puede ser el resultado delaley.

Por lo que se refiere ala politica de vivienda, nosotros
hemos pedido también la comparecencia del ministro de
Fomento, puesto que el propio ministro ha anunciado que
en conferencia sectorial, en e mes de diciembre, seiba a
proceder alaaprobacion, con las comunidades autbnomas,
deun plan que al parecer ustedes no conocen, o conocen de
manera informal, y que tampoco parece que conozcan al-
gunas comunidades auténomas. En ese sentido, nos pare-
cia importante que el ministro informara a esta Camara,
pero estatarde usted tiene ocasion —aparte delo queyaha
dicho de que es urgente que haya un nuevo plan y que a
anterior no le queden flecos— de dejar constancia de a-
guna sugerencia concreta respecto al nuevo plan. Es decir,
s hay alguna medida que cree que debe ser considerada en
€l nuevo plan, nos gustaria que aprovecharalaocasion que
le da su comparecencia, respecto alacual lereitero el agra-
decimiento de nuestro grupo.

El sefior PRESIDENTE: Por el Grupo Parlamentario
Catalan (Convergenciai Unid), tiene la palabra el sefior
Recoder.
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El sefior RECODER | MIRALLES: Sefior presidente,
voy aser muy breve puesto que mi intervencion es de cor-
tesia. SOlo quiero agradecer a sefior Durén su compare-
cencia ante esta Comision y que nos haya manifestado su
punto de vista, un punto de vista siempre interesante, ya
gue representa a unos actores cualificados en la politicade
vivienday suelo como son |os promotores y constructores
de edificios, pero no le voy a pedir aclaraciones ni voy a
polemizar con usted porque tuve ocasion de hacerlo re-
cientemente, atendiendo a la invitacion de la Asociacion
de Promotores y Constructores de Edificios a los grupos
parlamentarios que hoy estamos presentes en esta Comi-
sién. En aguella reunion tuvimos ocasion de exponerles
nuestro punto de vista, de escuchar sus opinionesy de re-
cibir sus criticas, algunas muy contundentes, incluso diria
gque muy fundamentadas, y todos tomamos buena nota y
tuvimos muy claro a partir de ese momento —si no lo te-
niamos ya antes— cud eslaposicion del colectivo que us-
ted representa ante el importantisimo debate de la nueva
ley del suelo que en este momento ocupa una parte de los
trabajos de esta Comisidn. Por tanto, lereitero el agradeci-
miento por su presenciaen laComision; siempre esintere-
sante oir sus opiniones.

Por Ultimo, quiero manifestarle que compartimos con
ustedes el calificativo de urgente para el plan de vivienda.
Pensamos que, como usted decia muy acertadamente, las
circunstancias socioecondmicas y del mercado financiero
han sufrido un cambio muy significativo en nuestro paisen
los Ultimos tiempos y, por tanto, necesitamos un nuevo
plan de vivienda que se adapte a esta nueva realidad.

El sefior PRESIDENTE: Tiene la palabra el sefior Or-
tiz, portavoz del Grupo Parlamentario Popular.

El sefior ORTIZ GONZALEZ: Sefior Presidente, es
obvialagratitud al sefior Duran por su presenciaen la Co-
mision. Como harecordado € portavoz de Convergenciai
Unio, y podria haber recordado la portavoz del Grupo Par-
lamentario Socialista, eslaenésimavez que nos reunimos,
a menos este portavoz, en presencia del sefior presidente
delaAsociacion de Promotoresy Constructores de Espafia
para hablar de estos temas. Consiguientemente, lo Unico
gue diferencia esta sesion de otras previas es que se hace
en lasede parlamentariay en presencia de taquigrafos, por
lo quetendrareflgjo en el «Diario de Sesiones»; eslaUnica
diferencia.

En este orden de cosas, yo tampoco voy a pedirle acla-
raciones, que honradamente no necesito. Conozco perfec-
tamente la posicion de los promotores-constructores 'y, por
tanto, los puntos de coincidenciay los puntos de discre-
pancia. Celebro las coincidencias y lamento las discrepan-
cias, aungque me parece que algunas de las discrepancias
estan en la propia naturaleza de las cosas, ya que, por
gemplo, en materia de cesiones o en relacion con €l reco-
nocimiento de lafiguradel agente urbanizador la posicién
del presidente de lainstitucion es natural. Es natural que
los promotores se aferren —no sé si este verbo es muy
duro, pero esmuy explicito— alacesion cero, en tanto que
otros colectivos del paisy |as administraciones publicas no

compartan su punto de vistay, respecto al reconocimiento
del agente urbanizador, es obvia su posicion favorable. En
este orden de cosas, no tengo mucho mas que afiadir, salvo
—repito— congratularme de la presencia del sefior Duran
y matizar un par de cosas muy concretas.

El que se produzcan cambios legislativos en el futuro
pertenece a mundo de lo inevitable. La democracia con-
siste en un relevo de poder, en un turno de poder y es per-
fectamente posible que, si laley prospera en los términos
en que esta en el proyecto, con algunas modificaciones, en
un futuro lejano un regreso a poder del Grupo Parlamen-
tario Sociaistay del Partido Socialista pudiera significar
un cambio. Eso estden lanaturalezade las cosasy ocurrira
con laley del suelo, la del IRPF, la de carreteras, la de
puertosy lareguladora del sexo. (Risas.) No digo la esta-
blecedora del sexo porque afortunadamente eso no se
puede cambiar.

El segundo matiz concierne a plan de vivienda. Como
hadicho & ministro, €l plan de vivienda esta en pleno pro-
ceso de elaboracion. En el mes de diciembre se vaacele-
brar 1a conferencia sectorial y en esa conferencia sectoria
sevaaformalizar, se vaamaterializar € nuevo plan de vi-
vienda, que no va a tener mas retraso que otros planes an-
teriores. Recuerdo que €l Plan 1992-1995 entr6 formal-
mente en vigor dentro del afio previo a cuatrienio, pero, en
términos efectivosy reales no entrd en vigor hasta transcu-
rridos seismeses. Y si me permite, ya que estamos en tér-
minos coloquiales, diré gue no se hundié el mundo, sefior
presidente de la Comision y sefior presidente de la Asocia-
¢ion de Promotores y Constructores.

Celéebro, sefior Duran, que hayarecibido ya algunos pa-
peles, que no creo que se puedan calificar de apdcrifos;
pueden ser oficiosos, pero son papel es con una autoria per-
fectamente definida. Son |os papel es, mutatis mutandi, que
ala por los afos anteriores a marzo de 1996 recibiala aso-
ciacion que usted preside —me parece que entonces tam-
bién la presidia— del Gobierno que en aquel momento re-
gia el destino de los esparioles.

Reiterando la gratitud a sefior Durén, espero las decla-
raciones que le haga ala portavoz del Grupo Parlamenta-
rio Socialista, aclaraciones que, sin pretender ninguna
transmutacion de persona, se las podria hacer yo ala se-
fiora Narbona, representando al sefior Duran, con la cer-
teza de acertar absolutamente en lo que va a decir.

El sefior PRESIDENTE: Quiero decir, para que quede
claro, que la presencia del sefior Duran en sede parlamen-
tariada unafuerzaasus opiniones que no tiene en otrosfo-
rosy, por tanto, esimportante lo que hadichoy lo que diga
ahora.

Para contestar tiene la palabra el sefior Duran.

El sefior PRESIDENTE DE LA ASOCIACION NA-
CIONAL DE PROMOTORESY CONSTRUCTORES
DE ESPANA (Durén L 6pez-Jamar): Contestando alapor-
tavoz del Grupo Socialista, dofia Cristina Narbona, le diré
que es verdad que en € Consgjo Econdmico y Social, de
tres grupos, dos votaron a favor de la propuesta de dicta-
men sobre laley del suelo. Lo que no entiendo es que €l
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tercer grupo no la votase a favor, puesto que es precisa-
mente el de los sindicatos. Partiendo de la locomotora so-
cioecondmica que es la actividad inmobiliaria en general,
No sé qué razones pudieron tener paravotar en contra, pero
ahi estéd el dictamen.

En cuanto ala cesién obligatoria, efectivamente noso-
tros no tenemos ninglin problema. Como proponemos ce-
sién obligatoria cero, dalo mismo que sea urbanizado que
no urbanizado. Pero como seguramente vamos a tener una
cesion obligatoria —con nuestra opinién [legamos hasta
donde llegamos y nada mas—, consideramos que esa ce-
sién obligatoria nunca debe ser urbanizada. En este sen-
tido, estamos de acuerdo con algunos de los partidos del
arco parlamentario, pero no nos corresponde a Nosotros,
gue pedimos cero, marcar el limite del arco. Por otro lado,
por partir de cero, seguiremos luchando por €l cero, pero
no luchando contra nadie, sino que seguiremos buscando
gue haya otros conceptos y otros ingresos en las haciendas
locales para que a final salgacero, y laley si nos permite
seguir luchando por €l tema.

En cuanto al agente urbanizador dofia Cristina sabe
gue, en principio, hemos estado intentando, junto con el
Partido Socialista, que esta figura se mantenga como punto
de partida en la nueva ley. Ademas, consideramos que
debe ser asi contando con que existe una promocion pu-
blica que no discutimos, y cuando existe una promocién
publicaqueremos que sealainiciativaprivadalaque lade-
sarrolle, partiendo de unas primeras experienciasdelalLey
de régimen del suelo de Valencia. Creo que nos podemos
sentir todos felices y satisfechos de que la nueva ley del
suelo, més que recojalafigura del agente urbanizador, dé
paso a la misma, sin que eso signifigque que no haya que
cambiar laley de Vaencia, en laque tal vez haya que in-
troducir ciertas modificaciones para perfeccionarla. Tam-
bién tengo que decir, en cuanto a la ley de Valencia, que
personal mente estoy metido en tres operaciones como
agente urbanizador y no sé por dénde voy a salir, por lo
gue, también a nivel particular, me gustaria que se perfec-
cionase.

En cuanto a politica de vivienda creo que ya ha contes-
tado don Luis Ortiz, que mantiene que € ministro ha asu-
mido una promesa de plantear la conferencia sectorial en
el mes de diciembrey a hilo de esto les voy a decir alos
dos portavoces, don Luis Ortiz y dofia Cristina Narbona,
gue me gustaria que este nuevo Plan de viviendas siguiese
el mismo timing y que en el acuerdo del Plan de vivienda
1996/1999 haya el mismo consenso que hubo en el de
1992/1995. En aquel momento me acababan de hacer pre-
sidente de la patronal inmobiliariay recuerdo con satisfac-
cion que estabamos a finales de noviembre, como hoy,
hubo una conferencia sectorial en la que se llegé a un
acuerdo; en linea con un cierto consenso que existié entre
laoposicion y el Gobierno de entonces, se publicd un de-
creto afinales de diciembre y que a finales de enero, en
Santander, estaba el plan en orden. En este momento, mi
ilusion es que €l nuevo Plan de vivienda sigaunalineatan
répida como la que se siguié en aquel momento, con €l
consenso de ambos grupos —por decirlo de alguna
forma— por 1o menos sobre su necesidad.

Para terminar, qué diria yo sobre el nuevo Plan de vi-
vienda. Contestaré a don Luis Ortiz que los papeles que
tengo son oficiosos, mas que apdcrifos, pero todaviano he
recibido oficialmente papel alguno. Lo vamos consi-
guiendo; tenemos 40 asociaciones provinciales, estamos
en todas partes, nos enteramos de |o que ha pasado |o co-
gemosy lo estudiamos. Ayer hubo una comision de vi-
viendaen la APC donde se decia que, en principio, hay su-
ficiente contesto para que éste sea un buen plan, pero toda-
via estoy esperando, porque me dijo el sefior ministro que
en 15 dias me ibaamandar € documento oficial. Creo que
lo podremos tener la semana que viene. Pues bien, si que-
réis, la semana que viene me llaméis y yo os explico qué
me parece el documento. Hasta ahoralo que creo esquela
transitoriaes necesariay fundamental —insistoen ello—y
gue nadie se quede descolgado. A partir de ahi, tengo que
darle las gracias, a don Luis Recorder. Nosotros estamos
normal mente trabajando —y esto quiero decirlo— con to-
dos los partidos politicos y nos hemos reunido muchas ve-
cescon &l PSOE, con Convergénciai Unidy con el Partido
Popular paratratar estos temas, ofreciendo nuestra colabo-
racién y nuestra opinion. Ahoratengo el gusto de tenerles
atodos reunidos y quiero dar las gracias a Convergenciai
Unid, que nos hace de nexo de unién, quiero agradecerle
todo lo que ha hecho, y no solo en este tema en particular
y ahora, sino alo largo del tiempo y muchas veces en el
sentido de propiciar con su seny el acuerdo final.

A don Luis Ortiz tengo que decirle que no lamento las
discrepancias, porque discrepancias tiene que haber, y
mientras esté dispuesta la iniciativa privada, creo que las
discrepancias incluso unen muchas veces. Cuando hemos
hablado de cesiones ya he dicho que se trata un tema con-
ceptual. Siempre hemos dicho que hay que arreglar €l pro-
blema de | as haciendas | ocal es para que no sean necesarias
las cesiones. Conceptualmente las cesiones no tienen ra-
zo6n de ser. Lo que dice la Constitucién es que los ingresos
delashaciendaslocalesy delos ayuntamientos deben pro-
venir de tributos propiosy de la participacion en losingre-
sos autondmicos y en los estatales por |os servicios que
prestan anivel de las autonomias. Por supuesto, la Consti-
tucion para nada habla de cesiones. Al mismo tiempo la
Constitucion dice que lo que hay que hacer es regular €l
suelo paraimpedir la especulacién y 1o que quiero es que
cumplan lo que dice la Constitucion, pero, por supuesto,
no quiero dejarles sin ingresos, porgue estaria bueno que
nuestros ayuntamientos no tuviesen los ingresos adecua
dos en sus haciendas locales.

Don Luis Ortiz nos ha dicho que en diciembre vamos a
tener una conferencia sectorial. Me parece necesariay de-
Seo que tenga tanto éxito como la de Avila del afio 1995.
Puedo decir més, tengo entendido que lasemana que viene
nos van a dar el documento oficial del nuevo Plan de vi-
vienda, seguramente el martes. En este sentido, en lo que
discrepo unavez més de don Luis Ortiz es en que no pasd
nada. Pasd que, haciéndolo en dos meses, seretrasd seisen
d afo 1995. ;Y no pasd nada? Hay que intentar que esos
seis meses no se pierdan en la economia espafiola, en €l es-
guema de un sector fundamental y que, si podemos, estos
seis meses se ganen. Lo que no podemos en este momento
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es plantearnos politicamente que eso |o admite un pais que
esta entrando en Europay que tiene que competir en ese
contexto.

Me van a permitir una ultima reflexidn que espero no
sea impertinente. Creo que hay aspectos importantes, so-
bre todo teniendo en cuenta esquemas como pueden ser 10s
de a donde nos Illeven en e futuro las ideologias politicas
en el camino de un sector econémico tan importante, re-
pito, como €l inmobiliario. A mi lo que me gustaria—me
van a permitir decirlo— es que se despolitizara el suelo,
gue se despolitizaralavivienday que nos plantearamos un
futuro conjunto en consenso para que esto funcionelo me-
jor posible. Creo que a nivel socioecondmico es funda-
mental y tanto anivel de la defensa de los intereses de los
usuarios como de los intereses generales seria algo bueni-
simo para todo €l pais, y les pido perddn por esta Gltima
propuesta.

El sefior PRESIDENTE: Muchas gracias, sefior Du-
rén, por su presenciaagui y por las aclaraciones que ha he-
cho alos grupos parlamentarios.

— DEL SENOR PRESIDENTE DE LA ASO-
CIACION DE PROMOTORES DE VIVIENDAS
SOCIALES (DON ANTONIO PORTILLO). A SO-
LICITUD DEL GRUPO SOCIALISTA DEL CON-
GRESO (Numero de expediente 219/000306).

El sefior PRESIDENTE: Pasamos a la segunda com-
parecencia, de don Antonio Portillo, presidente de la Aso-
ciacion de Promotores de Viviendas Sociales, a quien te-
nemos aqui y aquien damoslabienvenida, agradeciéndole
su disposicion a expresar su valoracion sobre €l proyecto
deley del suelo y sobre e nuevo Plan de viviendas.

Tiene lapalabra el sefior Portillo.

El sefior PRESIDENTE DE LA ASOCIACION DE
PROMOTORES DE VIVIENDAS SOCIALES (don
Antonio Portillo). Buenas tardes. Ante todo, quisieraagra-
decer, en nombre de la Asociacion de Promotores Plblicos
de Vivienday Suelo la oportunidad que desde la Comision
de Infraestructuras del Congreso de los Diputados se nos
da para poder exponer las ideas que aportamos en el pro-
ceso de formacion del ambito normativo del suelo y lavi-
vienday, por otraparte, solicito labenevolenciade SS. SS.
en el caso de que la exposicion tenga algunas deficiencias,
no por nada sino porgue me avisaron ayer y, obviamente,
con estas prisas, es posible que puedan existir.

Muy brevemente, lo que si querria es presentar la Aso-
ciacion de Promotores PUblicos de Vivienday Suelo, por-
gue es la primera vez que comparecemos en e Congreso
de los Diputados. Le diré simplemente que se trata de una
asociacion de promotores publicos de lastresformas de la
Administracion del Estado: |a estatal, con dos miembros
asociados; 1a autondmica, con trece comunidades autono-
mas, ya sea en sus distintas formas de organismos auténo-
mos, sociedades mercantiles 0 empresas publicas; cuatro
provinciales; dos de &reas metropolitanas y setenta y tres

de municipios, 1o que da una cifra cercana a centenar de
promotores publicos. Para que tengan una idea de nuestra
actividad, alo largo del plan 1992-1995, ha supuesto la
promocion directa de 147.000 viviendas en las distintas
formas de proteccion que establece el correspondiente
plan, con un esfuerzo inversor que ronda el billon de pese-
tas. Hemos fomentado la rehabilitacion de 82.500 vivien-
das y administramos directamente 172.184, lo que da un
total superior alas 400.000 viviendas en €l ambito tempo-
ral 1992-1995 que, de una u otro forma, ha afectado a los
promotores publicos.

Dicho esto, voy a entrar fundamentalmente en las pro-
puestas que desde que seinicio el tramite del proyecto de
ley del suelo hemos formulado adistintos grupos politicos,
al Ministerio, ayuntamientos, etcétera, y que son fruto del
trabajo de diversas comisiones en € seno de la asociacion.
De antemano les digo que con respecto a la segunda cues-
tién para la que se requiere nuestra comparecencia dificil-
mente voy a poder entrar en unavaloracion del nuevo Plan
de viviendas, habida cuenta de que dicho plan no existe to-
daviay, consecuentemente, entiendo que cualquier argu-
mentacion tiene mejor cobertura en el ambito de los orga-
nismos que en este momento llevan a cabo el trabajo, esto
es, € Ministerio de Fomento, como esldgico. No obstante,
si alguno de ustedes quiere que hagaalgin comentario, en-
cantado de hacerlo, independientemente de que después
me referiré a algunas cuestiones muy generales.

Con respecto al proyecto de ley del suelo, laasociacién
consideraque lalegislacion del suelo es primordia paraél
cumplimiento de su objetivo, ya que e elemento suelo es
un factor fundamental para la promocién de la vivienda.
Por ello, antes de formular una serie de propuestas concre-
tas a articulado del proyecto de ley, consideramos que es
necesario la realizacion de unas sugerencias previas con
caracter general que para nosotros tienen especial impor-
tancia

Primero, en relacion con la sentencia del Tribunal
Constitucional de 20 de marzo de 1997, entendemos que €
proyecto de ley precisa quiza de algunas rectificaciones o
de algunos cambios para gjustarlo a contenido del &ambito
definido constitucionalmente y a la acotacion que de éste
hace la sentencia, pudiendo caer, en caso contrario, en una
situacion similar a la que actualmente se ha producido s
dentro de algunos afos el Tribunal Constitucional tiene
gueenjuiciar de nuevo laley estatal, con laconsecuente in-
seguridad juridica, en el supuesto de que hubiera algin
tipo de recurso. Esto no impide, de acuerdo con €l articulo
150.3 de la Constitucion, la elaboracién de unaley armo-
nizadora o de minimos, de manera que se determinen los
criterios fundamental es en materiaurbanistica, al objeto de
homogeneizar en la medida de lo posible las distintas nor-
mativas autondémicas.

Segundo, € proyecto debe dar una definicion del dere-
cho de propiedad y de su contenido normal que tenga en
cuentay prevea claramente lafuncion socia que éstahade
cumplir en la sociedad y, concretamente, en el gercicio y
desarrollo delaactividad urbanistica. En estalineahay que
establecer una definicién claray expresa de que la activi-
dad urbanistica da una funcion pablica, sin perjuicio dela
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participacion privada en la g ecucion, que regulard la le-
gislacién urbanistica de las comunidades auténomas. Esta-
mos de acuerdo con la necesidad de perfeccionar lalegis-
lacién anterior, que se ha mostrado poco &gil, procurando
una mayor flexibilidad del mercado del suelo, pero no por
ello debemos caer en € error de la desregulacién permi-
tiendo laformacién delaciudad y sus equipamientosaim-
pulso de |la propiedad del suelo.

Tercero, consecuentemente con lo anterior, es funda-
mental el establecimiento de una adecuada participacion
de las administraciones publicas en las plusvalias que ge-
nera la accion urbanistica. En esta linea, debera mante-
nerse la cesion de aprovechamiento a los ayuntamientos,
tanto en suelo urbanizable como en unidades de gjecucion
en suelo urbano, en la cuantia que establezcan las comuni-
dades auténomas, ya que es a través de estas cesiones
como la Administracién constituye el patrimonio publico
del suelo, elemento imprescindible para poder cumplir €l
mandato constitucional de ofrecer unaviviendadignaalos
ciudadanos més desfavorecidos.

Cuarto, se deberia buscar la colaboracidn y e consenso
posibley deseable con las admini straciones con competen-
cia en la materia, comunidades auténomas y ayuntamien-
tos y demas agentes interesados, sociales y econémicos, y
en esta linea poner en valor la competencia de los ayunta-
mientos en lo referente ala ordenacidn del territorio atra
vés del planeamiento y, por tanto, que se recomiende alas
comunidades auténomas que lalegislacion urbanistica que
hayan de elaborar se haga con la anuencia de los ayunta-
mientos, a ser éstos agentes fundamentales en € proceso
urbanizador.

Finalmente, entendemos que con el nuevo texto deberia
aprovecharse la oportunidad para perfeccionar |a defini-
cion de una serie de conceptos bésicos para €l correcto en-
tendimiento del derecho de la propiedad, tales como apro-
vechamiento urbanistico, contenido normal de la propie-
dad y vinculacion o limitacion singular.

A continuacion, entramos en una serie de propuestas al
articulado que voy atratar de sintetizar en lo posible. Las
dividimos basicamente en dos tipos. Por una parte, aque-
Ilas que entendemos que pueden plantear ciertas dudasres-
pecto a su constitucionalidad en base a la sentencia de
marzo y, por otra, otra serie de cuestiones que incardina-
mos dentro de lo que podrian llamarse enmiendas o pro-
puestas técnicas o de oportunidad.

Con respecto alas primeras, |0s preceptos que regulan
las cesiones de aprovechamientos, articulos 14 al 18, de-
beran dgjar al margen adecuado a las comunidades aut6-
nomas. En este sentido, entendemos gue de la sentencia
del Tribunal Constitucional se desprende que la fijacién
del porcentaje de cesion de aprovechamiento de los sue-
los, asi como del resto de parametros que junto con éste
delimitan en definitiva el aprovechamiento urbanistico y,
por ende, el contenido de la propiedad, corresponde a la
normativa urbanisticay, por tanto, al ambito competencial
de las comunidades auténomas en 1o que a legislacion se
refierey a de los municipios en lo referente al planea-
miento. Bastaria, por tanto, desde la legislacion general
con definir un concepto genérico de aprovechamiento

neto del suelo como diferenciaentre laedificabilidad y las
cargas en la accion urbanistica, asi como con establecer
unos parametros minimos para fijar €l aprovechamiento
neto minimo en cada clase de suelo, degjando a las comu-
nidades autdnomas fijar € porcentaje de cesion de apro-
vechamiento para dicha clase de suelo, incluso €l de nu-
cleo de poblacion.

Asimismo, entendemos que en suelo urbano seria con-
veniente extender |a casuistica de las unidades de gecu-
cion con carga de cesion de aprovechamiento a aquellas
gue, aun estando urbanizadas y/o construidas con anterio-
ridad en el nuevo planeamiento, se les confiera una nueva
ordenacion para la que sea necesario sustituir en su totali-
dad o en un determinado porcentgje, a regular por las co-
munidades auténomas, la ordenacion y edificacion pree-
xistente como consecuencia de su obsolescencia. Con la
redaccion actual una unidad de g ecucion en suelo urbano
vacante conlleva cesion, mientras que otra edificada con
unas construcciones que necesariamente han de desapare-
cer parapermitir lanuevaordenacion no lalleva, y esto no
parece |6gico cuando en el momento del inicio delanueva
€jecucion urbanistica ambas estarian en las mismas cir-
cunstancias una vez asumida la carga de la demolicion, s
existiese, através delacorrespondiente gestion urbanistica
ya gjecutada previamente.

Por otra parte, €l titulo Il (régimen urbanistico de la
propiedad), capitulo | (clasificacion del suelo), asi como
los articulos 15 y 16 del capitulo 1, sobre transformacién
del suelo urbanizable, nos plantean dudas respecto a su
adaptacion alos preceptos constitucionales en base alo si-
guiente. Del andlisis de la sentenciay en particular del es-
tudio que hace en relacién con la regulacion del texto re-
fundido de 1992, sobre el régimen urbanistico de la pro-
piedad del suelo, se deduce que la competencia estatal en
la materia se encuentra limitada a la simple determinacion
delas condiciones béasicas del gjercicio del derecho de pro-
piedad urbana, sin que de ningin modo pueda entrar a le-
gislar las condiciones urbanisticas de las que se pueda in-
ferir una concreta configuracién y prefigurar un modelo
urbanistico especifico, de forma que lacompetencia estatal
en la materia se agotaria con € establecimiento o, mejor,
con el reconocimiento de la existencia de tres clases de
suelo, como se desprende de la confirmacion de la plena
validez del articulo 9.1 del texto refundido. No obstante, €l
razonamiento contenido en la sentencia deja patente quela
concrecion de los criterios en virtud de los cual es un deter-
minado suelo pueda situarse en una u otra de las clases es-
tablecidas no compete en modo alguno al legislador estatal
sino a autonémico, a incidir no en la propiedad ni en sus
condiciones basicas sino en la ordenacion del territorio y
su regulacion urbanistica.

En particular, €l proyecto, en sus articulos 8 y siguien-
tes, Ilega a un extremo de concrecion al definir las condi-
ciones o los supuestos a tener en cuenta en orden alacla-
sificacion del suelo, que entendemos exceden del dmbito
competencia estatal en lamateriay que anuestro juicio no
deberian ir mas all4 de una definicion somerade cadaclase
de suelo con remision expresaalaregul acion especificade
las comunidades auténomas. En este sentido, resulta para-



—-10201 -

COMISIONES

27 DE NOVIEMBRE DE 1997.—Nuwm. 345

digmética la descripcion del suelo urbano contenida en el
articulo 8 del proyecto de ley, al reproducir de forma casi
literal el articulo 10 de laLey de 1992 y anteriores. En lo
gue respecta aladefinicion de los suelos no urbanizablesy
correlativamente ala definicion por exclusién del suelo ur-
banizable, que afecta de forma manifiestay notoria en el
modelo de implantacion territorial, en la forma de hacer
ciudadesy, en definitiva, en la competencia de ordenacion
territorial, estimamos que debe dejarse alacompetenciade
las comunidades autonomas.

En cuanto a las enmiendas técnicas respecto a las dis-
posiciones generales, gran parte de las mismas se refieren
al titulo |, ala definicion del contenido de la propiedad o
de la participacion en las plusvalias. No obstante, en rela-
cion con € articulo 4, es necesario que se establezca clara-
mente —como ya se haindicado— que el urbanismo esun
funcién socia y, por lo tanto, que la actividad urbaniza-
dora es una actividad publica, no estableciendo una fun-
cion supletoria como lo hace el articulo 4.2 dando de al-
guna manera preferencia a los sistemas de actuacion pri-
vada. Ademés, se debe dar la posibilidad de que esta fun-
cion pueda ser encomendada por la Administracién a un
tercero distinto del propietario del terreno, apareciendo asi
lafiguradel urbanizador. Esto es muy importante, puesfa-
cilitaenormemente la gestion y, consecuentemente, agiliza
la puesta de suelo en el mercado para vivienda protegida,
gue como saben es uno de | os principal es problemas con €
gue nos encontramos.

En lo que se refiere d titulo 11 (régimen urbanistico de
la propiedad del suelo) complementando o ya expuesto
anteriormente en relacion a capitulo | (clasificacion del
suelo), desde un punto de vista técnico no estamos de
acuerdo con el criterio de clasificacion del suelo urbaniza-
ble contenido en € articulo 10 del proyecto. El hecho de
gue sea competencia de las comunidades auténomas la
forma de clasificar el suelo se evidencia en este articulo,
pues la clase de suelo urbanizable periférico que concreta
el proyecto de ley puede ser viable para algunos munici-
pios pero inviable para otros, y quien mejor conoce eso es
lacomunidad autonomarespectivaa estar mas proximaal
territorio objeto de clasificacidn. La clasificacion de suelo
urbanizable desconectado del nucleo de poblacién puede
provocar € desarrollo anarquico en determinadas ciuda
des, alavez queinducir graves problemas de conservacion
de dichos nucleos, con € consiguiente o consecuente au-
mento del gasto paralas administracionesy, en definitiva,
del gasto publico.

En relacion al capitulo |1 (derechos y deberes de los
propietarios) respecto alo yaindicado en relacién ala ce-
sién de aprovechamiento y a los limites impuestos desde
un punto de vista técnico, entendemos que en € caso de
mantenerse este criterio de clasificacién del suelo con lo
establecido en € articulo 10 —al que me he referido an-
tes—, habria que reforzar el carécter imperativo del conte-
nido normativo de la Ley de 1976 en lo referente a las
obligaciones de los propietarios del suelo urbanizable en
sectores al gjados de nucleos de poblacion respecto a man-
tenimiento de las urbanizaciones a través de las entidades
de conservacién. Dicha carga deberia especificarse en to-

dasy cada unade las escrituras que se suscriban durante el
proceso urbanistico, asi como en laventa de las viviendas,
einscribirse en e registro de la propiedad.

En relacion con las obras de urbanizacion, cuyo costey
gjecucion es una de las obligaciones de los propietarios,
habria que establecer un criterio reglado paralarecepcién
por parte de la Administracion, vinculando éstaalalicen-
ciade ocupacion o al transcurso de un determinado tiempo
desde laintimacion del particular, salvo causa justificada.
Entendemos que deben reforzarse las competencias de los
ayuntamientos a través de una mayor clarificacion de los
deberes de los propietarios y de las facultades imperativas
de la Administracién en lo que a 6rdenes de gecucion se
refiere y en este sentido perfeccionar la redaccion del ar-
ticulo 20 del proyecto. Esto tiene vital importancia parala
viabilidad de determinadas operaciones de rehabilitacion
integral en las que sin estos instrumentos, obviamente, las
dificultades de gestion son enormes.

Titulo 111, valoraciones. No estamos de acuerdo con los
criterios comparativos que no son medibles o que son difi-
cilmente cuantificables, como la referencia a las realiza-
ciones del mercado, alapar que susceptibles de posible pi-
caresca. Por €ello, se propugna la busqueda de criterios ob-
jetivos de suerte que, ademés de tender a la obtencién del
valor justo, impidan o tienda aimpedir la sobreval oracién
del sueloy su retencion con fines especulativos. En estalli-
nea se propone gue el valor real sera aquel que se obtenga
mediante calculo del valor residual obtenido sobre cada
clase de suelo, por ser este método € utilizado habitual -
mente por el sector empresarial inmobiliario, siendo, por
tanto, el habilitado paraladeterminacion del valor de mer-
cado.

Titulo IV, expropiaciones. Se debe buscar una regula-
cion de un instituto expropiatorio més &gil eincluso versa
til que & actual, con una mayor racionalizacion de sus tré-
mites y procedimientos, con prevision de las materias que
corresponde regular alas comunidades auténomas: formas
de pago, supuestos expropiatorios, regulacion y composi-
cion de los jurados de expropiacion, competencia para la
aprobacion de los proyectos, etcétera, asi como establecer
con carécter especifico lo siguiente. Primero, la construc-
cion de viviendas sociales debe de contener por si misma
lacalificacion de interés social y, por tanto, la calificacion
urbanistica de suelo para ello permitira la aplicacién del
sistema de expropiacion como si de cualquier equipa-
miento se tratase. Segundo, en relacion alos supuestos de
reversion, contenidos en el articulo 39.3 del proyecto de
ley, por cambio de uso, lano procedenciadelamismasi se
mantiene € uso dotacional publico, equiparando a dicho
uso la calificacion para viviendas sometidas a algun régi-
men de proteccion pablica, manteniendo dicha titularidad
la propia Administracion o un ente instrumental de la
misma, tal y como lo realiza el actua articulo 225.2.a) del
Real Decreto-ley 1/1992, no declarado inconstitucional.
Procederiaigualmente que en el apartado 3 del mismo ar-
ticulo 39 se contemplara que € supuesto de incremento de
valor de los terrenos expropiados para formacién o am-
pliacién de patrimonio municipal de suelo como conse-
cuencia de una modificacién del planeamiento sea indem-
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nizable al propietario expropiado sin que por ello conlleve
lareversion.

Finalmente, paso atitulo V, supuestos indemnizatorios.
En relacion con la proteccion de edificios y, por tanto, la
rehabilitacion, es de especial relevancia la redaccién del
articulo 42, puesto que admitir con carécter general que la
proteccién de un edificio comporta una vinculacién singu-
lar provocariauna situacion gravisima paralas administra-
ciones locales de ciudades con edificios de interés arqui-
tectonico, histérico, artistico, ambiental o cultural, dado
gue la simple proteccién através del planeamiento de di-
chos edificios podria conllevar derecho a indemnizacién
parasu propietario. Es, por tanto, fundamental, rectificar la
redaccion de dicho articulo para evitar €l problema ante-
riormente planteado.

Como deciaal principio, permitanme que no entreenlo
que se refiere al nuevo Plan de vivienda, aunque me
ofrezco encantado a comparecer si con motivo de algin
proyecto de ley, en e correspondiente tramite parlamenta-
rio, estaComision asi |o solicitaparaanalizar cualquier as-
pecto. Por cortesiay debido a las relaciones que tenemos
con el Ministerio de Fomento, que es el que esta elabo-
rando el documento, creo que en este momento ése es €l
foro de debate y asi |le hemos hecho llegar nuestras suge-
rencias. Si querriallamar la atencion en lo que serefierea
lasensibilidad de SS. SS. para que tengan en cuentaque €
concepto de Plan de viviendas es muy amplio y que, con-
secuentemente, toca muchos ambitos legislativos. En ese
sentido les pido que cuando se tramite lo que es e cuerpo
normativo del proximo plan, la normativa de vivienda de
proteccion oficial y, consecuentemente, las actuaciones
protegibles en materia de vivienda, no nos olvidemos dela
Ley de Haciendas Locales, afectada por laley de acompa
filamiento de los presupuestos, tanto de 1997 como de
1998, delalLey del IVA, delalLey del IRPF, delaLey de
Propiedad Horizontal, fundamental para todos los proce-
sosderehabilitacion, delalLey del Suelo que, como hemos
dicho, tiene determinados aspectos que son vitales para €
nuevo Plan de viviendas, ni de la legislacion hipotecaria,
acercadelacua hoy mismo en la prensa aparecen noticias
gue tienen muchaimportancia.

Para terminar, pido que se tenga la sensibilidad ade-
cuada de cara a adoptar unas medidas transitorias funda-
mentalmente para el primer trimestre del afio 1998, en lo
gue se refiere a determinadas figuras de viviendas prote-
gidas, fundamentalmente de régimen especial, habida
cuenta que es muy posible que se agoten totalmente los
CUpOs este afio. Para que no nos encontremaos con un vacio
en ese primer semestre, llamo ala sensibilidad de SS. SS.
paraque, en lamedidade lo posible, nos apoyen en agque-
Ilas cuestiones que planteemos al Ministerio en esta mate-
ria

El sefior PRESIDENTE: Tiene la palabra don Victor
Morlén, portavoz del Grupo Socialista, que ha pedido la
comparecencia.

El sefior MORLAN GRACIA: Muchas gracias, sefior
Portillo y bienvenido a esta Comision de Infraestructuras.

Lamentamos que haya sido con tanta urgencia, pero €l
debate del proyecto de ley del suelo asi 1o ha hecho pre-
Ciso, a pesar del tiempo que lleva presentada en esta Ca
mara. No obstante, |le agradecemos €l esfuerzo que ha he-
cho y tomamos muy en cuenta sus consideraciones sobre
el conjunto del proyecto de ley.

Me gustaria que nos hiciera algunas val oraciones sobre
algunos aspectos que 0 no han quedado claros o no se han
planteado. Usted ha hecho referencia, cuando hablamos de
cesiones obligatorias, a que sean las comunidades aut6-
noma quienes fijen el tanto por ciento. En el propio pro-
yecto de ley se establece ya una cuantia que puede ser mo-
dificable. No estamos en el momento de ver si vaa ser €
1006 15, 0s vaaser hastael 10 o hastael 15. Me gusta
riaque nos comentaracud es su val oracién sobre qué tanto
por ciento tiene gque ser, con otro elemento afiadido y es
gue cuando se habla de la repercusion negativa que tiene
para los ayuntamientos se est4 haciendo como si la cesion
de este porcentaje proviniera directamente de las arcas de
la Hacienda municipal; creo que no tiene que ir por ahi la
interpretacion, sino quetiene que hacerse otro tipo de plan-
teamiento para la financiacion. Es cierto que lo que no se
dedicaal suelo por parte de lagestion municipa habra que
sacarlo de otro sitio y, por tanto, se veran mermados otro
tipo de servicios.

En segundo lugar, me gustaria que nos comentara al-
guno de los temas que se plantean como justificacién de
estaley del suelo, si es porque se considera que es un ele-
mento importante parael valor final delavivienda. Uno de
los elementos que se pone encimadelamesaessi hay o no
suficiente suelo urbanizado y urbanizable.

En tercer lugar, nos gustaria que nos aclararasi con este
proyecto de ley que se ha presentado, que viene motivado
por esta sentencia del Tribuna Constitucional, que ha de-
jado e contenido detodalaley no por malo, sino que no ha
sido dictado por € 6rgano competente, va a hacer falta un
texto refundido, porque, desde nuestro punto de vista, este
proyecto de ley es una pieza importante pero, indudable-
mente, quedan vigentes articul os de otras disposiciones.
Me gustaria saber s es partidario de que ese fendmeno se
produzca.

¢Usted entiende que hay un vacio legal en estos mo-
mentos en la legislacién del suelo? Es uno de los elemen-
tos que se ha puesto encima de la mesa en muchas oca-
sioney me gustaria conocer su opinion sobre esta posibili-

Hay otro aspecto que me gustaria que valoraray es qué
cometido les va a quedar a las administraciones publicas
con este proyecto de ley, si saletal y como estd, en lo que
ha de ser el desarrollo urbanistico, es decir, qué facultades
les van a quedar cuando resultaque es el propietario €l que
vaatener lasartén por el mango alahorade plantear €l de-
sarrollo urbanistico de un &rea, de una zona o de un plan
determinado.

Por Ultimo, me gustaria que nos dijera si el modelo de
urbanismo que disefia esta ley del suelo es compatible con
€l desarrollo cohesionado, coherente, organico y armonico
de las ciudades y de los nucleos urbanos en nuestro pais,
porgue es cierto que usted es representante de una Asocia-
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cion de Promotores de Viviendas Sociales, ha puesto en-
cimade lamesa cud es su ambito de representacion y en-
tendemos que tiene unos conocimientos de la suficiente
entidad como para ponerlos de manifiesto en relacion asi
el modelo que se disefia en estaley vaaresponder alasin-
quietudes que tienen los colectivos de ciudadanos en este
pais.

El sefior PRESIDENTE: Sefior Recoder, por Con-
vergenciai Unid.

El sefior RECODER | MIRALLES: También haré
unaintervencion de cortesia para agradecer a don Antonio
Portillo su intervencion, su presencia hoy ante esta Comi-
sién de Infraestructuras y muy especialmente las aporta-
ciones que haredizado en relacion al proyecto de ley del
suelo que, como usted sabe, esta en este momento en tra-
mitacién en esta Cdmara. Entiendo que son unas aporta-
cionesinteresante, que inducen areflexion alos que somos
ponentes de esta misma ley. Usted representa un punto de
vista cualificado e interesante que valoramos en toda su
magnitud, en tanto en cuanto son promotores publicos de
vivienda

No voy a debatir con usted, porque creo gue no es €l
motivo de esta comparecencia, y aln menos voy a hacerle
preguntas que llevan consigo unarespuestaimplicita. Sim-
plemente le voy a agradecer una vez més su aportacion y
su presencia en esta Comision.

El sefior PRESIDENTE: Por el Grupo Popular, tienela
palabra €l sefior Ortiz.

El sefior ORTIZ GONZALEZ: Graciasadon Antonio
Portillo por su presencia aqui. Tenia lafortuna de conocer
su punto de vistaatravés de alguna entrevista e incluso por
algin envio de documentacion. Sin embargo, no me im-
portaria que me retirara el envio de la documentacion que
ha utilizado para esta comparecencia.

Tampoco le voy a hacer preguntas y mucho menos con
ningun género de mimetismo respecto al portavoz del
Grupo Parlamentario Socialista, y si no hace ningun juicio
de intenciones. Evidentemente se pretende, como ha suge-
rido el portavoz de Convergenciai Unio, formular pregun-
tas con respuesta obvia o que se esperaobvia; alo mejor se
[leva alguna sorpresa.

Con €l afan de no debatir con el sefior Portillo, simple-
mente queria hacer algunamatizacion al objeto de tranqui-
lizarle. Le aseguro que la defensa de las competencias au-
tonémicas gque ha hecho la asociacién que preside la han
hecho, corregiday aumentada, 10s grupos que representan
alos nacionalistas en esta Camara: catalan, vasco y cana-
rio. En el contexto de las aproximaciones, que no puedo
negar que hemos tenido entre los grupos, tenga la seguri-
dad de que todos | os problemas de eventual, presunta o po-
sible invasion competencial han quedado absolutamente
soslayados. Por tanto, € proyecto de ley, una vez que sea
objeto de una serie de enmiendas transaccionales que se
van aproducir en €l seno de la Comision, va a quedar per-
fectamente gjustado a la sentencia del Tribunal Constitu-

ciona de 20 de marzo de 1997. Una de sus sugerencias, la
de un aprovechamiento neto minimo, esta contemplada
también en esalinea argumental y de modificacion de que
sea objeto el proyecto de ley cuando se produzca el debate
en Comision.

Lamento una discrepancia, que es la Unica que voy a
explicitar, con la venia de la Presidencia. No es pensable
que el proyecto de ley, como hace alguna enmienda de
texto aternativo, se limite a decir que hay tres clases de
suelo, el urbano, el urbanizabley el no urbanizable, eso no
es de este mundo. Recordando aquello del estructuralismo
delos significantesy de los significados, parece razonable
gue cada significante tenga un significado minimo. Otra
cosa es que se aproveche la ocasion, y tenga la seguridad
de que no lo hace € proyecto en lo que espero que sea su
texto final, de ir més all& de lo que es una pura definicién
global e incorpore subrepticia o clandestinamente un mo-
delo urbanistico determinado. Evidentemente, no seria de
este mundo (y acabo, sefior presidente), pretender decir
gue hay tres clases de suelo, el urbano, el urbanizabley €
no urbanizable, porque seria algo parecido a decir que los
seres humanos se dividen en hombres y mujeres.

En cuanto ala preocupacion, parague no latengael se-
fior presidente, y selaquito también al portavoz socialista,
no harafaltaun texto refundido, porque espero que € texto
final que aprobemos, y en este punto espero que también
con €l voto sociadista, vaaincluir unatabla de los precep-
tos que se consideran vigentes del texto refundido del afio
1992. Sevaadecir qué preceptos se derogan y cuales que-
dan vivos, paraque €l intérpretey €l aplicador delaley lo
tenga mucho més fécil. Y confio en que € modelo urba-
nistico que seinducey se expresaen € proyecto deley sea
compatible, estoy seguro de que lo sera, con losfinesy los
propositos de una asociacién tan encomiable como la que
usted preside, que, por otra parte, no hace més que dar la
cara empresarial de determinadas administraciones publi-
casy, me atreveria a decir que, fundamentalmente, la cara
empresarial de los municipios. Los municipios ya han es-
tado aqui presentes en la Federacién Espariola de Munici-
piosy presentes en el proyecto de ley, que haincorporado
no pocas de las enmiendas y de las sugerencias de la Fede-
racion Espafiola de Municipiosy Provincias.

El sefior PRESIDENTE: Para contestar a las pregun-
tas, tiene la palabra el sefior Portillo.

El sefior PRESIDENTE DE LA ASOCIACION DE
PROMOTORES DE VIVIENDAS SOCIALES (don
Antonio Portillo): Por el orden que se me han planteado.
Respecto a las preguntas que se me formulan desde el
Grupo Socialista, en primer lugar, sobre el porcentgje de
cesion, creo que lo he explicitado suficientemente. Noso-
tros pensamos que & concepto que es mas necesario defi-
nir enlaley es el de aprovechamiento urbanistico, porque,
desde el ambito legidlativo, independientemente de que se
regule lo que podriamos decir que es €l haber, la edificabi-
lidad, los conceptos que definen el contenido bruto —por
[lamarlo de alguna manera— del suelo, también hay que
tener en cuenta parametros que inicialmente casi nunca
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—por lo menos hasta ahora— hatenido en cuenta ninguna
legislacion, y es el del debe, el de los gastos; gastos de ur-
banizacién, fundamentalmente, gastos de indemnizacio-
nes, traslados, etcétera. La diferencia entre esos dos con-
ceptos da el aprovechamiento neto, aprovechamiento urba-
nistico. Eso eslo que nosotros entendemos que fundamen-
talmente debe regular unaley que, en definitiva, vaamar-
car loscriterios que sirvan para establecer ese contenido de
la propiedad. Uno de los aspectos puede ser la cesion de
aprovechamiento urbanistico, otro puede ser la edificabili-
dad, otro puede ser la densidad maxima que se establezca
desde la norma urbanistica, etcétera. Y resulta que, hasta
ahora, cada uno de esos conceptos ha estado regulado tra-
dicionalmente por distintas administraciones. Por gjemplo,
lo que entendemos como cesion de aprovechamiento,
hastaahora se concretabaatravés delalegisiacion general.
Se introduce ya una primera modificacion a través de una
ley de comunidad auténoma, como es laley catalana, que
establece una diferencia respecto ala del ambito del resto
del territorio en lo que se refiere a porcentajes de cesion,
porque cuando en el resto del territorio estaba el 15 por
ciento, en Catalufia estaba el 10. Ahi hay un precedente
gue, de alguna manera, connota claramente esa facultad
gue entendemaos nosotros gque tienen las comunidades au-
ténomas.

Por otra parte, la definicion del aprovechamiento que
vaaobtener un propietario de suel 0 se complementacon lo
que, a nivel urbanistico, es decir, de legislacién autoné-
mica, se fijacomo e concepto de densidad. Cabe la posi-
bilidad de que una comunidad auténoma establezca una
densidad méxima de 75 viviendas/hectérea, en lalinea de
lo que hasta ahora se ha concretado, o que haya una comu-
nidad auténoma que establezca hasta 100 viviendas, 150,
68 6 72. Y, finamente, todo ello se complementa con la
edificabilidad que el ayuntamiento fije através del corres-
pondiente planeamiento. Por tanto, es el conjunto de todos
esos parametros lo que define el derecho. Nosotros esta-
mos de acuerdo en que en una legislacion que regule con
caracter general la propiedad del suelo, y de esto esdelo
gue se trata en este cuerpo normativo, hay que establecer
un minimo. En ese sentido, me satisface laintervencién de
don Luis Ortiz, porque parece gque se contempla una solu-
cién en cuanto aminimos. En esalinea, en definitiva, esta-
mos planteando nosotros la cuestion. Pensamos que es un
poco estéril el debate de si 15 por ciento, 10 por ciento u
otro porcentaje; pensamos que e conjunto de todos |os pa-
rametros es € que a fina va a definir el contenido de esa
propiedad. Entonces, 10 Unico que planteamos es que se
respeten esos &mbitos competencial es de cada administra-
cion alahorade establecer los distintos parametros que a
final van aconformar el aprovechamiento. Si hay anuencia
de las distintas administraciones, fundamentalmente de la
general y de las comunidades auténomas, eso eslo que es-
tamos planteando, en definitiva, y me felicito por ello.

Con respecto ala segunda cuestion que plantea, enrela-
cion a sudlo, vivienda, precio, si hay suficiente suelo, et-
cétera, permitanme que, alo mejor, discrepe de lo que nor-
malmente se suele decir. No siempre hay una correlacion
directaentre precio de suelo y precio de vivienda. Esdecir,

no siempre —Y yo soy més de la opinién de que es al con-
trario— el precio de la vivienda se encarece como conse-
cuencia del precio del suelo; se trata del dicho de qué es
antes, si €l huevo o la gallina. Posiblemente en muchas
ocasiones €l suelo se encarece como consecuencia de que
el producto final se encarece, cuando el producto final
forma parte de otros entresijos u otro tipo de mercado o de
comercio gque, en definitiva, se hace muchas veces con la
vivienda, que juega otra clase de factor econémico impor-
tantey no solo el de lasolucién de un problema asistencial
de los ciudadanos.

En cuanto a si hay suficiente suelo o no, por lavalora
cién que hemos hecho, entendemos que hay suficiente
suel o urbanizable pero no hay suficiente suelo urbanizado.
En definitiva, alo que habria que tender es a que, desde
todo el ambito normativo, tanto general como de comuni-
dades auténomas y municipal, se procure la no retencion
del suelo. Esees el objetivo fundamental que deberian per-
seguir todas las administraciones. Si se consiguiera dismi-
nuir las posibilidades de retener suelo, mejoraria notable-
mente la oferta de suelo para todos los promotores, tanto
publicos como privados, y se podrian promover, conse-
cuentemente, més viviendas.

En cuanto al texto refundido, no hemos entrado en la
valoracion de si es preciso 0 no. En cualquier caso, laau-
sién que el sefior representante del Partido Popular harea-
lizado me parece que puede ser sugerente. A nosotros, en
definitiva, nos da exactamente igual, si el texto que se
aprueba est4 suficientemente claro.

En cuanto a si existe vacio legal, yo creo que funda-
mental mente dependera de las comunidades auténomas.
Me consta que en gran parte de las comunidades auténo-
mas se han tomado medidas legidlativas de urgencia para
suplir los vacios que se habian podido producir como con-
secuencia de la sentencia. En esas comunidades autono-
mas entiendo que no tiene por qué existir en este momento
vacio legal; desconozco si hay comunidades auténomas en
las que ese tipo de medidas no se han aprobado y, con res-
pecto a esos supuestos, |6gicamente, no puedo pronun-
ciarme.

En cuanto alasfacultades dela Administracion en rela-
cion con la propiedad del suelo, también lo he manifes-
tado. Nosotros, como promotores publicos, obviamente
entendemos gue la accion urbanistica es fundamental -
mente una accion publicay, por tanto, desde ese punto de
vista, deberia contemplarse en todos los textos que hagan
alusion a esta cuestion.

En lo que serefiere al modelo de urbanismo, si es com-
patible o no con €l desarrollo coherente, también 1o he ma-
nifestado, creo, de manera suficientemente clara. Nosotros
pensamos que puede haber situaciones en las que no haya
problemas, porgue tengan en cuenta que podemos ir —por
ponerles dos gfemplos— desde el término municipal de
Barcelona, donde todo €l suelo practicamente es suelo ur-
bano, hastael término municipal de Lorca, donde casi todo
el suelo me imagino que sera suelo no urbanizable, con
una diversidad casuistica enorme en este territorio que te-
nemos. Consecuentemente, habra situaciones en las que
pueda compatibilizarse con el desarrollo armonico de la
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ciudad y habra casos en los que, obviamente, noy no seria
deseable.

Sobre esa base, nosotros planteamos que esas determi-
naciones estén méas en manos de las comunidades autono-
mas, que son mas conocedoras del territorio por estar méas
préximas a este territorio; y, por supuesto, en agquellos ca-
sos en los que se implante este tipo de clasificacién directa
de suelo —y me estoy refiriendo especificamente al suelo
urbanizable periférico, por similitud al anterior suelo urba-
nizable no programado, porgue tiene unas connotaciones
muy parecidas— se refuercen las competencias de las ad-
ministraciones locales para demandar de los propietarios
de ese suelo la obligacion de conservacion de esas infraes-
tructuras con mayor garantia que laque hasta ahoraleshan
permitido esas administraciones locales. En caso contra-
rio, se podria producir la paradoja de que las administra-
ciones locales tuvieran muchas reticencias ala hora de en-
trar a clasificar esos suelos, por el incremento de costes
que le puede suponer su mantenimiento, y al final podria
ser estéril la pretension que se pudiera tener desde € pro-
pio texto.

En relacion alaintervencion del representante de Con-
vergenciai Unié, por supuesto, en reciprocidad quiero
agradecer la invitacion que nos ha realizado y el talante
gue esta planteando, ya desde hace tiempo, con los promo-
tores publicos en agunos contactos que hemos tenido, es-
pecialmente con don Fancesc Homs, como me imagino
gue conocera. En ese sentido y en esa linea quiero ofre-
cerme para seguir colaborando y aportando modestamente
aguellas ideas que puedan ser sugerentes a cualquier cues-
tidn que tenga que ver con lavivienday el suelo.

No me quiero olvidar de expresar mi agradecimiento al
Grupo Socidista que, en definitiva, es €l que promueve la
iniciativa de nuestra comparecencia. Por supuesto, al sefior
Ortiz igualmente. Como seguiremos en la onda, obvia-
mente seguiremos enviando documentos. NOsotros somos
unafébrica de elaboracion de documentosy, por supuesto,
vamos a seguir enviandolos.

Me satisfacen enormemente las observaciones que ha
realizado en cuanto alagarantiade que en €l texto vaa sa-
lir lo que se refiere a acuerdo con comunidades auténo-
mas, porgue eso —como €l ya sabia por conversaciones
gue habiamos tenido— nos preocupaba especia mente, so-
bre todo desde €l contexto de la asociacion, porque la aso-
ciacion no somos sbélo promotores municipales, estan re-
presentadas 13 de las 17 comunidades auténomas y, por
tanto, el peso de las comunidades autdbnomas es también
muy importante. En ese sentido, quiero reiterar nuestra sa-
tisfaccion porque es uno de los objetivos fundamentales,
como he comentado al principio. Nosotros entendemos
gue o las tres formas de Administracion se ponen de
acuerdo paramontar las tres patas que necesita este banco,
0 si nace cojo desde primerahoramal camino vaallevar y
amal puerto vaallegar.

Con respecto a aprovechamiento neto minimo, yalo he
comentado antes, me parece positivo; y en lo relativo ala
discrepancia, probablemente no me he explicado bien, o a
o mejor no nos hemos enterado, en € sentido de que no-
sotros no sdlo decimos que pueda definirse laexistenciade

tres clases de suel o, entendemos que es perfectamente fac-
tible y posible, dentro del ambito competencial de la Ad-
ministracion general, €l que seregule ladefinicion de cada
clase de suelo; en lo que ya entendemos que pueda haber
discrepancias es en la definicion que puede conllevar de-
terminados model os urbanisticos. Ahi es donde entende-
mos nosotros que lalegislacion debe ser respetuosay, si se
hace con la anuencia de las comunidades auténomas, en-
cantados.

Con respecto a texto refundido, yalo he explicado an-
tes, y con relacion a tema de los municipios también. En
lo que se refiere a areas metropolitanas no somos sola-
mente municipios sino que estamos 13 de comunidades
auténomas, dos estatales, varias provinciales y de ambito
supramunicipal. Consecuentemente, entendemos que esta-
mos en la obligacién de tratar de aunar, aunque no sea f&
cil, es muy complicado, los intereses de la diversidad de
promotores publicos que estan en la asociacion. En ese
sentido, sin duda la pretensién que hasta ahora hemos te-
nido, y yo creo que |o hemos conseguido, de méaxima pro-
fesionalizacién —puesto que estamos representados en la
asociacion los maximos responsables gerenciales y técni-
cos de las empresas—, ha favorecido enormemente que al
final se llegue, con trabajo pero con relativa facilidad, a
propuestas que creo que pueden ser Utiles, y normalmente
huimos de otros tipos de debates politicos y demas, puesto
gue no es nuestro foro. Asi quiero que se entienda, desde
un punto de vista positivo y de aportacion de ideas profe-
sionales que creo que algunas veces hacen mucha falta.

El sefior PRESIDENTE: Muchas gracias, sefior Porti-
Ilo, por su presenciay por la aportacion que ha hecho, re-
almente interesante para los grupos parlamentarios y para
esta Comision.

— DEL SENOR PRESIDENTE DE LA ASO-
CIACION NACIONAL DE EMPRESARIOSGES-
TORES DE COOPERATIVASY COMUNIDA-
DES DE VIVIENDAS (OSUNA MURNOZ). A SO-
LICITUD DEL GRUPO SOCIALISTA DEL CON-
GRESO (Numero de expediente 219/000307).

El sefior PRESIDENTE: Pasamosalaterceray Ultima
comparecencia de las solicitadas por el Grupo Socialista,
la del sefior Osuna Mufioz, presidente de la Asociacion
Naciona de Empresarios Gestores de Cooperativasy Co-
munidades de Viviendas, a quien damos la bienvenida.

Su comparecencia es para hablar sobre €l proyecto de
ley del sueloy sobre el nuevo plan de viviendas. Como he-
MOos Visto ya en anteriores comparecencias, puede hablar
de los dos temas, pero fundamentalmente sobre el pro-
yecto de ley del suelo.

Tiene lapalabra el sefior Osuna.

El sefior PRESIDENTE DE LA ASOCIACION NA-
CIONAL DE EMPRESARIOS GESTORESDE COO-
PERATIVASY COMUNIDADES DE VIVIENDAS
(Osuna Mufioz): Quiero comenzar agradeciendo lainvita-
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cion gque se nos ha hecho a comparecer, no como una fér-
mula de cortesia, Sino muy sinceramente, porgue es una
oportunidad verdaderamente importante y Unicaen nuestra
asociacion y en nuestro sector, como promotores de vi-
viendas en cooperativas, de exponer puntos de vista en
sede parlamentaria. Quiero decir que € hecho de que nos
hayan convocado con tan poco tiempo quiza propicie una
intervencion menos argumentada de lo que hubiésemos
deseado pero, desde luego, queremos aprovechar esta
oportunidad para, desde un punto de vista modesto, como
es el sector promotor cooperativo, aportar ciertos puntos
devistasin entrar afondo en todo lo que essu articulado y
todos sus tecnicismos juridicos.

De entrada, quiero decir que nuestro sector es el gran
desconocido, dentro de lo que es €l tegjido promotor de vi-
viendas en nuestro pais; no tenemos tantas oportunidades
como tienen, por ejemplo, los anteriores comparecientes,
las personas que han comparecido en nombre de |as otras
asociaciones, pero he de decir que conviene que pueda
aportar algunos datos para su conocimiento.

Nuestro sector tiene unalargatradicion en nuestro pais.
Desde principios de siglo las cooperativas de viviendas
han hecho més de un millén de viviendas en este pais. Por
no remontarnos a esa tradicién, yo les voy a dar algunos
datos del dltimo quinquenio, y es que practicamente el 25
por ciento de las viviendas de proteccion oficial que se han
hecho en nuestro pais, al calor del plan de vivienda, lashan
hecho las cooperativas de vivienda, lo cual representa
aproximadamente mas de 60.000 viviendas construidas y
producidas por € tejido promotor de viviendas en coope-
rativa. Esto determina que practicamente el 95 por ciento
de las viviendas que promueven |las cooperativas sean vi-
viendas de proteccion oficial. Es decir, es un sector claray
casi exclusivamente vinculado con la produccion de vi-
viendas de proteccion oficial o sociales. A su vez, yo diria
gue no se trata de un sector que se le pueda catalogar sola-
mente como un fendmeno social, sino también como un ar-
ticulado y cohesionado tejido promotor y empresaria que
crece, que sefortalece y que esta perfectamente conectado
en estos momentos con o que es la realidad del mercado
de lavivienda en nuestro pais.

En lo que se refiere a nuestra asociacion, dentro de este
tejido promotor cooperativo, la forman cincuenta empre-
sas profesionales que se dedican en exclusiva a la gestion
de viviendas en cooperativa’y comunidades de propieta
riosy gestionan en torno a 600 cooperativas en estos mo-
mentos. Ademas, de esas 65.000 viviendas promovidas en
€l ultimo quinquenio, mas del 50 por ciento han sido ges-
tionadas por empresas de nuestra asociacion.

Unavez realizado este preambul o, respecto aabordar la
legislacion del suelo, desde nuestro punto de vista —qui-
zés diga una perogrullada—, lavivienda, €l suelo, el urba-
nismo, la ordenacién del territorio, no son productos cuya
regulacion corresponda exclusivamente a las fuerzas del
mercado. Asi |o determina nuestra Constitucién. Entiendo
gue cualquier proceso desregularizador o liberalizador en
estas materias debe tener como barrera infrangqueable pre-
servar losintereses superiores del conjunto de los ciudada-
nos en cuanto a acceso a la vivienda, a los equipamientos

colectivos, calidad medioambiental y mantenimiento dela
cohesion eigualdad social. Lalegislacion sobre sueloy vi-
vienda ha de estar presidida, por tanto, por unos conceptos
de intervencion de las instituciones pablicas como poder
garante de que las fuerzas del mercado no desvien hacia
sus intereses privados |0 que son intereses del conjunto de
la sociedad.

Especificamente, el mercado espafiol en materia de vi-
vienda sufre, desde nuestra vision, un espectacular desen-
cuentro entre una of erta cara, sometida a grandes expecta-
tivas de beneficios, y una demanda pujante e insatisfecha,
con un poder adquisitivo y de rentas muy limitado. Valga
€l dato, creo que conocido, comin a muchos estudios, de
gue el 80 por ciento de los demandantes de viviendas tie-
nen unos ingresos inferiores a 5,5 veces el salario minimo
interprofesional, por no hablar de segmentos de la pobla-
cion que se encuentran sencillamente excluidos del mer-
cado por sus bgjas rentas, que lamentablemente no siempre
ven solucionados sus problemas de al ojamiento por las ad-
ministraciones publicas.

Segln los expertos en demografia, hasta el afio 2005
van a seguir existiendo unas fuertes necesidades de aloja-
miento para sectores jovenes de la poblacion, cuyainsatis-
faccion produce fendmenos tan indeseables como que la
edad promedio de emancipacién familiar llegue en estos
momentos a los treinta afios. Ademés, a menudo se olvida
lamas que probable demanda de viviendas que determina-
rén los casi seguros flujos migratorios provenientes de pai-
ses gjenos ala Unidn Europea.

Como dije anteriormente, la carestia de la vivienda en
nuestro pais esta en laraiz del desencuentro entre la oferta
y la demanda, con su correlato de desigualdad social y
freno al desarrollo de un sector de la economia productiva,
como esel delaconstruccion. Sin duda, el precio del suelo
no es & Unico factor de encarecimiento de la vivienda ya
gue, no en vano, en el precio final del producto intervienen
muchos otros factores, como es el precio de la construc-
cion, urbanizacion, proyectos técnicos, impuestos, licen-
cias, etcétera, pero especialmente en las grandes ciudades
haresultado ser laraiz del encarecimiento delavivienday
de los equipamientos col ectivos.

Si sequiereque el proyecto deley del suelo conecte con
las necesidades reales de la colectividad, ha de tener como
objetivo fundamental propiciar una bajada de los precios
del suelo y, simultaneamente, promover la existencia de
suel os urbanos que desarrollen unas ciudades cohesiona-
das socialmente, competitivas para su desarrollo econo-
mico e igualitarias en cuanto al acceso de todos los ciuda-
danos alos bienes'y equipamientos sociales.

A lahora de vaorar en concreto el proyecto de ley del
suelo prescindiré de algunos aspectos fundamentales,
como son los competenciales y técnico-juridicos, que se
alegjan de mi condicion de representante de unos intereses
profesionales determinados y concretos; sblo me centraré
en algunos que, a mi modo de ver, resultan decisivos, en
concreto, tres. El primero de ellos es la tan polémica dis-
cusién sobre la reduccion de cesiones de suelo alos ayun-
tamientos del 15 al 10 por ciento que, desde nuestro punto
de vista, no es unamedida positiva paralaviviendasocial.
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Mientras mayor sea la existencia de un patrimonio propio
de suelo para las administraciones, mejor, pues se con-
vierte en una pieza clave en una politica dirigida a reducir
¢l precio delavivienda.

Sin entrar en otras disquisiciones, podemos afirmar,
desde nuestra experiencia de promotores privados de vi-
vienda social, que gran parte de éstas han sido construidas
en suelo proveniente de patrimonios publicos, amén, natu-
ralmente, de las promovidas directamente por empresas
publicas. Con toda claridad, considero que lareduccion de
|as cesiones obligatorias es una medida contradictoria con
|os objetivos que se persiguen, si bien es cierto que no
siempre las cesiones abligatorias de suelo han sido utiliza-
das por parte de los ayuntamientos para ponerlas a disposi-
cion de los operadores publicos y privados a precios que
permitan la produccion de VPO. La medida de reducirlas
no beneficia mas que alos propietarios de suelo y no alos
promotores y compradores de vivienda. Mas bien seria
més Util que la legislacion obligara a los ayuntamientos a
dar un destino finalista a esos suelos cedidos, limitandose
asi la discrecionalidad de la que se ha hecho uso en algu-
nas situaciones.

El segundo aspecto que me gustaria considerar es que
tampoco creo que opere positivamente una legislacion en-
focada a la calificacion masiva de suelo urbanizable me-
diante la simplificacion de las figuras urbanisticas entre
suelo urbanizable y no urbanizable. En realidad, se esta
contrastando por laexperiencia el hecho de que la existen-
cia de una abundante oferta de suelo urbanizable deter-
mine una bajada de |os precios. Lo que precisan los opera-
dores es suelo ya urbanizado al menor coste posible y no
suelo desapegado de las estructuras urbanas consolidadas,
cuyos costos de urbanizacion e infraestructura son muchas
Veces mas costosos, por 1o que resultaria mas coherente
una legislacion dirigida a estimular la actividad urbaniza-
doraprivaday publicay, desde luego, adesarrollar una po-
tenciacion y adecuada utilizacion del patrimonio publico
de suelo parafines sociales. Entiendo que de hecho lame-
dida tendria como efecto perverso el fortalecer los intere-
ses de los propietarios de suelo, que ven asi aumentadas
vertiginosamente sus expectativas de beneficio con su evi-
dente impacto final en el precio delas viviendas.

No desconozco |os argumentos contrarios a este juicio,
principalmente el de que fomentaria la competenciay la
ofertay, en consecuencia, tendria como efecto € abarata-
miento del suelo, pero entiendo que no es asi ya que, por
unaparte, no podemos excluir un acaparamiento del suelo,
por poderosos intereses que determinen su salida al mer-
cado —de hecho, recientemente una entidad bancaria di-
fundia un fendmeno de acaparamiento en la ciudad de Ma-
drid—y, por otraparte, resulta obvio que en e precio fina
del suelointervienen factores de mayor importancia que su
abundancia, como son las derivadas de su localizacion,
costes de urbanizacion y, sin lugar a dudas, las expectati-
vas de beneficios de la propiedad.

Todos estos argumentos pueden complementarse con
un concepto de ciudad sostenible; es decir, una expansion
urbana sometida en exclusiva a las fuerzas del mercado,
hegemoni zadas éstas a su vez por |os propietarios de suelo,

no garantiza una utilizacion racional de recursos ambienta-
les, ademas de producir un encarecimiento de los equipa-
mientos publicos.

Por ultimo, un tercer aspecto que meinteresavalorar se
refiere alafijacion de las condiciones a derecho de pro-
piedad del suelo. No deseo abundar en la idea de que €l
suelo no es una mercancia méas del mercado en tanto que
€l derecho de propiedad esta subordinado al interés social,
por lo que me parece fundamental que la ley determine
con claridad algunos preceptos: estimular la actividad ur-
banistica de lainiciativa privada siempre bajo control pu-
blico, con el objetivo de promover la maxima competen-
ciaen el mercado de suelo urbanizado, anulando los aca-
paramientos monopolistas. El medio mas eficaz puede ser
el de desvincular la capacidad de promover las urbaniza-
ciones de la propiedad del suelo, como nos indica el lla-
mado model o valenciano, que debemos recordar establece
un método de valoracion del suelo en funcion de los com-
promisos adquiridos por os operadores para su desarrollo
urbanistico.

Resulta, pues, tan importante como la desvinculacion
delapropiedad del desarrollo urbanizador el hecho de que
las valoraciones de suelo estén determinadas por su mate-
rializacion efectivay no por expectativas pasivas de bene-
ficios.

En cuanto a plan de la vivienda, no tengo la suerte ni
siquiera de poder afirmar 1o que manifestaba el sefior Du-
rén en su comparecencia de haber tenido acceso oficioso o
apocrifamente a los preAmbul os 0 documentos gque nos in-
diquen cudles van a ser sus lineas de trabgjo, pero, aun asi,
si me permiten, algunas opiniones podriamos aportar a
este respecto, aungue supongo que tendremos la oportuni-
dad de hacerlo también en €l proceso de elaboracion del
plan con el Ministerio de Fomento, como ya ocurrio en €
anterior.

Antes de nada, ante una posible polémica o discusion
gue en otros momentos también se ha suscitado sobre si es
conveniente o no hacer un plan de vivienda, quiero decir
gue nuestraidea es que si es necesario. La experiencia del
anterior plan ha sido tremendamente beneficiosa, sola-
mente hay que pensar que en el afio 1991 —creo recor-
dar— se produjeron en torno a 60.000 actuaciones en ma-
teriade vivienda de proteccion oficial, y que alo largo del
periodo del plan, a partir del afio 1992, el promedio de
construccion o de actuaciones en materia de vivienda so-
cial se haeevado aunas 150.000 viviendas por afio, con su
correspondiente correlato de actividad econdmica, tanto en
el sector financiero, en torno a 2,7 billones de pesetas en
créditos hipotecarios, como en la generacion de empleo.
Siempre conviene recordar que estas politicas tienen un
impacto muy directo en laeconomia productivay en lage-
neracion de empleo.

Sobre el plan de viviendaquiero hacer algunas conside-
raciones. La primera de ellas es que cabria pensar que si
realmente e plan de vivienda vigente hasta el momento ha
funcionado bien, no habria por qué cambiarlo. Ese es un
primer interrogante que no es retorico, sino gque tiene su
importancia. Desde luego nosotros no estamos satisfechos
con todos los aspectos del funcionamiento del plan actual-



- 10208 -

COMISIONES

27 DE NOVIEMBRE DE 1997.-Num. 345

mente vigente, pero conviene hacerse esa primera pre-
gunta.

Como, a pesar de todo, conocemos alguna de las lineas
gue se van filtrando de algin modo en los medios de co-
municacién, o en actos en |os que participamos en |os cua
les se manifiestan algunas ideas que seguramente van a ser
labase del nuevo plan, quisiera aportar por lo menostres o
cuatro concretas. Una es la que se refiere a financiacion.
Labajada vertiginosa de los tipos de interés, sin preceden-
tes, hace necesario replantearse unas ayudas destinadas a
subsidiar tipos de interés muy altos. La primera modifica-
cion, lamas obvia, debe dirigirse por lavia de referenciar
€l tipo de préstamo subsidiado, para evitar 1o ocurrido en
estos Ultimos afios, en los que € tipo de VPO se ha insta-
lado muy por encima del tipo de mercado. ¢Cémo explicar
a los ciudadanos que son beneficiarios de una accion pU-
blica cuando estan haciendo frente aun préstamo al 11 por
ciento, mientras que en € mercado libre se encuentra al 6
por ciento, incluso por debajo? No les queda méas remedio
gue sustituir su préstamo de proteccion oficial por un prés-
tamo libre, cuando lo més razonable es que este gjuste se
haga de una manera automatica en € marco delos progra-
mas de viviendaprotegida. Los plazos de amortizacion de-
beran revisarse a menor tipo de interés y es conveniente
para el usuario que estos plazos se amplien al maximo. El
esfuerzo en la subsidiacion se debe concentrar en los ciu-
dadanos con menores recursos, 10s que ganan menos de
2,5 veces el saario minimo interprofesional y los progra-
mas de primer acceso, paralos que la bajada de tipos no es
suficiente para reducir €l esfuerzo econémico que deben
realizar a hacer frente a pago delavivienda. No hemosde
olvidar que la vida de un préstamo hipotecario es muy
larga'y, a medio plazo, se puede producir un vuelco en la
tendencia actual delostipos de interés.

La precariedad actual en el empleo obligaaque & plan
de vivienda incorpore mecanismos que permitan el no
pago de las cuotas de préstamo cuando las circunstancias
econdmicas de los compradores impidan hacer frente alas
mismas. Estas medidas deberan arbitrarse a través de se-
guros de amortizacion o bien mediante lasuspension delas
cuotasy laampliacion de los plazos de pago, incorporando
y mejorando algunas ofertas de |as existentes actualmente
en el mercado, teniendo en cuenta que estas medidas deben
ir dirigidas fundamental mente alos adquirentes con menor
poder adquisitivo, por 1o que, de ser necesario, € plan de-
bera incorporar formulas para que estos sistemas sean po-
sibles en este segmento de la poblacién.

Se debe mejorar también el sistema de competencia en-
tre las entidades financieras parafijar tipos de convenio y
cupos. Se deben estudiar, asimismo, formulas que permi-
tan incrementar € porcentaje de financiacion hipotecaria,
para que en algunos supuestos se pueda llegar incluso a
cien por cien del precio de lavivienda.

Se debe también mejorar, en un esfuerzo permanente
gue ya se hace, la automatizacion de los expedientes y la
obtencién de la financiacion, de tal modo que se despeje
cualquier duda sobre lafinanciacién de un proyecto ya ca
lificado como de vivienda oficial. Hay que modificar la
normativa actual para permitir la obtencion de subvencio-

nesy ayudas de VPO; aunque la financiacion hipotecaria
no revista este caracter, hoy las ayudas se vinculan necesa-
riamente a la existencia de un préstamo de VPO.

Por lo que se refiere a ayudas y subvenciones, es im-
prescindible que se mantengan ayudas directas alos ciuda-
danos que tengan unos ingresos inferiores a 2,5 veces €l
salario minimo interprofesional y paralos jovenes en pri-
mer acceso. Las ayudas directas del plan en vigor se retra-
san de una manera injustificable, pero esto no debe ser un
argumento para hacerlas desaparecer. Hay que estudiar al-
ternativas para que sean eficaces, bien através de las enti-
dades financieras, de los promotores u otros, pero siguen
siendo absol utamente imprescindibles para ayudar a hacer
frente a las aportaciones econémicas que no cubre la fi-
nanciacion hipotecariasi a€ello, ademas, se sumaque no se
incrementen los porcentajes de esta Ultima.

Aungue dejo parte de mi intervencion por mor de la
brevedad, quiero hablar de algun aspecto que tiene unare-
lacion vinculada alas cooperativas de vivienda. En € plan
anterior se produjo, y en éste esperemos que se produzca,
una consideracion alas cooperativastal y como estabafor-
mulada en el anterior plan; se trata del mantenimiento del
caracter de promotores para uso propio de las cooperativas
y comunidades. No lo digo a humo de pgja, puesto que en
la Comunidad de Madrid, en un plan regiona de vivienda,
se quitd esta consideracion que yatiene unatradiciony que
es un derecho adquirido.

Quiero recordar que en su declaracion ante Habitat-11,
el presidente del comité de vivienda de la ACI sefial6 que
las cooperativas de vivienda llevaban ya tiempo abor-
dando con éxitos los problemas que examinaba la confe-
rencia. Dice textualmente: la democracia, laigualdad y la
responsabilidad social, individualizadas como objetivosen
Habitat-11, han sido los valores fundamentales del movi-
miento cooperativista de vivienda desde sus comienzos.
En consecuencia, los gobiernos se han de inspirar més en
el modelo de las cooperativas de vivienda que en ninguna
otra posibilidad para atender |a necesidad de viviendas de
sus ciudadanos.

Pues bien, mantener €l caréacter especia de uso propio a
cooperativas y comunidades de propietarios que permita
gue éstas puedan disponer de unas ayudas superiores a
otras formulas de promocién denominadas mercantiles en
el periodo de construccidn no es un privilegio, tal y como
ha valorado en una reciente sentencia el Tribunal Su-
premo.

Tenia preparada una exposicion masampliay yales de-
ciaal principio que, aparte de agradecerles esta peticion de
comparecencia, hemos tenido la oportunidad de hacer la
intervencion en muy poco tiempo y aufia de caballo, como
sedice.

El sefior PRESIDENTE: En efecto, soy testigo, pues
he visto que tenia preparada una intervencién méas amplia,
pero yo creo que ha sido suficientemente claray explicita
sobre la posicion de su asociacién sobre la ley y sobre €
plan de viviendas.

Tienelapalabradon Victor Morlan, portavoz del Grupo
Socialista.
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El sefior MORLAN GRACIA: Muchas gracias, sefior
Osuna, por su presenciaen esta Comision de | nfraestructu-
rasy por € esfuerzo que ha hecho, a pesar de la urgencia
con que hasido citado. Lo que si le deseo es que tenga mu-
cha suerte, porque, a la vista de que ustedes y la Asocia
cién de Promotores de Viviendas Sociales no reciben lain-
formacion apdcrifa, 0 no apdcrifa, del Ministerio respecto
a plan de vivienda, denota que cuentan muy poco con us-
tedes. Espero que a partir de ahora les tengan en cuenta un
poco més y que no sean solo los grandes promotores |os
gue tengan esas posibilidades de recibir informacién privi-
legiada sobre el desarrollo de un plan que afecta a todos.

Antes decia el sefior Ortiz, haciendo referencia a otras
manifestaciones del portavoz de Convergénciai Unid, que
son preguntas con respuesta obvia. Paraobvias las pregun-
tas que se hacen cuando vienen determinados compare-
cientes a esta Casa gque hacen referencia a declaraciones
del Gobierno. Ahi si que son obviaslas preguntasy lasres-
puestas.

Aqui estamos intentando gjercer un derecho que tene-
mos como diputados para que, de la misma manera que
don José Antonio Duran ha hablado como ha hablado, en
plena sintonia con el sefior Ortiz, los demés comparecien-
tes hablen como les plazca en funcion de la defensa de sus
intereses y de las posibles razones que les han traido aqui.

El sefior PRESIDENTE: Sefior Morlan, permitame
gue le interrumpa para decirle que no deberia mantener
esas palabras de que e sefior Duran ha hablado en plena
sintonia con el sefior Ortiz, porque creo que sus palabras
no hacen justicia a la intervencion del sefior Duran. Lo
digo en defensa del sefior Duran, que ha hecho unainter-
vencion global en la que ha aceptado unos planteamientos
de agun grupo y otros de otro.

El sefior MORLAN GRACIA: Sefior presidente, en-
tiendo sus manifestaciones y las acepto. Es cierto que €l
sefior Duran ha hecho su exposicion como esperabamos
gue la hiciera, sin ninguna apreciacion especial. No hay
critica que hacer a sus manifestaciones, en absoluto, por-
que creo que ha realizado una defensa de sus intereses
como tenia que hacerla, que eso quede bien claro y nitido.
Ademas, el sefior Durén ha prestado siempre una perfecta
atencion al Grupo Socialistay laseguira prestando, porgque
en el didlogo radica el buen funcionamiento de las relacio-
nes entre los grupos y los ciudadanos.

Si es cierto que tengo algunas preguntas que hacerle,
gue no son de respuesta obvia, a pesar de que sintonice con
muchas de las cosas que ha dicho, que creo que son co-
rrectasy ciertas. A lo largo del debate, €l sefior Portillo ha
puesto encima de la mesa unas manifestaciones que me
gustaria saber si comparte, relacionadas con que puede ha-
ber dudas constitucionales respecto a la definicion de los
tipos de suel o que establece el proyecto deley. No sési us-
ted también esta de acuerdo en esa duda sobre su constitu-
cionalidad, tal como esta expresada.

En segundo lugar, me gustaria que ampliara un poco la
opinién que le merece el sistema de valoraciones, porque
ha sido muy escueto en su exposicion, que hiciera unare-

ferencia ala valoracion que la propia ley establece res-
pecto alos distintos tipos de suelo.

Asimismo, quisiera gue nos ampliara un poco su con-
cepto, su apreciacion sobre si esta suficientemente regu-
lado el patrimonio municipal del suelo, porque afecta a
desarrollo de las politicas que ustedes llevan a cabo de vi-
viendas en cooperativa 0 en comunidad de vecinos. Y, re-
lacionado con €ello, qué opinidn le merecen las reversiones
tal y como estan contempladas en el proyecto de ley.

Por dltimo, quiero preguntarle también qué opinion le
merece €l régimen transitorio delaley tal y como esta con-
templado en €l proyecto de ley.

El sefior PRESIDENTE: Por el Grupo Popular, tiene
lapalabra el sefior Ortiz.

El sefior ORTIZ GONZALEZ: No quiero entrar en
polémica a estas horas, Dios me libre, pero si quiero de-
cirle que, si yo he sintonizado con € sefior Duran de una
manera muy especial, de 1o que estoy seguro es de que €l
sefior Morlany el Grupo Socialistano tienen el monopolio
delasimpatia, delaadhesiony del deseo de éxito que para
e Grupo Popular significalaasociacion que é preside, de
ninguna manera.

Dicho esto, voy a tranquilizarle en algunos puntos de
una manera muy precisa —necesitariamos toda la tarde
para €l debate— y muy répidamente, sefior presidente, y
después e voy a hacer una sola pregunta. Compartimos €
objetivo de la ley, que no es otro que abaratar el suelo
como materiaprimaen lavivienda. No puedo compartir su
opinién sobre las cesiones, pero evidentemente ahi hay
unaincognitay un tema pendiente, que es larevision del
sistema de financiacion de las haciendas locales; en otro
momento, y dentro de todo el conjunto, serd cuando habra
gue plantear el problema del tratamiento de las plusvalias
especulativas a que se refiere € articulo 47 de la Constitu-
cion.

Comparto su punto de vista de que hace falta suelo ur-
banizado, pero el suelo urbanizado empieza por ser urba-
nizable, y cuando se dice que hay suficiente suelo urbani-
zable se esta diciendo una verdad a medias. Es verdad que
hay suelo urbanizable, pero en ocasiones esta en munici-
pios donde no hace falta, donde sobra, donde no hay un
proceso edificatorio; son pequefios municipios que se
computan en el global de suelo urbanizable. Desde luego,
lo que no hay es suelo urbanizable suficiente en términos
de incorporarse a proceso edificatorio con prontitud e in-
mediatez. Hay coincidencia, por tanto, en lafalta de suelo
urbanizado, pero tengo que desmentir que haya suelo ur-
banizable suficiente. Puede que |o haya en términos de es-
tadisticas globales, nacionales, pero no lo hay para proyec-
tos urbanisticos concretos y en funcion del lugar.

Respecto al plan de vivienda, quiero celebrar que haya
ido sugiriendo, punto por punto, los temas gque se van a
abordar en € plan de vivienda, 1o cual sugiere que usted
tiene mas informacion de la que ha dado. El plan no vaa
ser rupturista, porque €l plan previo es bueno, y €l plan va
areferenciar los tipos de interés, porgue no tiene sentido
gue los tipos subsidiados estén més altos que los tipos de
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mercado. Se va a una formula de subsidiar un porcentaje
en funcién de ingresos, del tipo de interés. Se vaarevisar
€l plazo de amortizacion y se van apotenciar 10s supuestos
de primer acceso; se estaestudiando, y tiene gravisimas di-
ficultades, €l problemade prever lainterrupcién en el pago
de intereses y de amortizacion por dificultades laborales o
por cese en € trabajo, es un temamuy dificil, se ha hecho
el estudio de en qué medida este riesgo seria asegurable y
tropieza con muchas dificultades; se vaa seguir en lalinea
de competencia entre las entidades financieras, que, por
cierto, y quiero subrayarlo, hasido este Gobierno el que ha
iniciado como pueden competir las entidades financieras
en labajada de los tipos de interés, etcétera, y se esta plan-
teando también el tema de la revision —probablemente no
podra hacerse con ocasion del nuevo plan de vivienda—
delaley reguladora del mercado hipotecario para eliminar
el tope del 80 por ciento en el montante del préstamo que
Se puede conceder.

Lapreguntaesunasola. Usted es presidente de una aso-
ciacion de gestoras de cooperativas, no de una cooperativa
en concreto, como es notorio. No sé si invado sus cuentas
de resultados particulares o de su grupo, pero la pregunta
es. ¢cuanto le cuesta a una cooperativa, en términos de
promedio, la gestion a cargo de las entidades que estan
asociadas y que usted preside?

El sefior PRESIDENTE: El sefior Osunatienelapaa
bra para contestar a estas preguntas.

El sefior PRESIDENTE DE LA ASOCIACION NA-
CIONAL DE EMPRESARIOS GESTORESDE COO-
PERATIVASY COMUNIDADES DE VIVIENDAS
(Osuna Mufioz): No puedo mas que agradecerles el tener
la oportunidad de expresar nuestros puntos de vista en este
marco de la Comision. También me van a permitir que no
entre en la dindmica de polemizar y contrastar puntos de
vista porque supongo gue no es la ocasion ni e momento.
Con sumo gusto, y en otra ocasion, tendré la oportunidad,
fuera de este marco, de poder debatir un tema de una gran
importancia, sin duda, parala sociedad espafiola, pero par-
ticular y especificamente para todos | 0s agentes que opera-
mos en el mercado de lavivienda.

No me gusta dar opiniones tagjantes sobre cosas de las
gue no tengo un conocimiento exacto, como por gemplo
sobre algunas preguntas que ha hecho el portavoz del
Grupo Parlamentario Socialista. En concreto sobre la
constitucionalidad o no delaley. Conozco las opiniones de
expertos, tengo una impresion personal, pero no podria
dar, desbordando mi papel como representante de una aso-
ciacién, una opinién concreta.

Respecto a las demas cuestiones que se me preguntan,
obligatoriamente he tenido que ser escueto en algunas de
las valoraciones y ahoratambién tendria que serlo, porque
supongo que existe una limitacion horaria. No obstante,
quiero reiterar alguna idea, mas que ampliarla, sobre €l
suelo urbanizable o suelo urbanizado y €l sistemade valo-
racion. El problema, desde nuestro punto de vista, estriba
en que contemplar las valoraciones del suelo teniendo en
cuenta el valor de mercado, puede llevar aincurrir en una

serie de procesos de encarecimiento del suelo verdadera-
mente importantes. Yo he utilizado el referente de una so-
lucion técnica como es el de laley valenciana del suelo,
gue permite no solamente iniciar procesos de urbanizacion
por parte de personas o entes no vinculados ala propiedad,
sino que paralavaloracion de ese suelo se emplee laidea
de qué aportaciones van a hacer estos promotores. Esto,
materialmente y no solo desde el punto de vista de un con-
cepto a veces tan etéreo y tan inflacionista, como ha pa-
sado en otras ocasiones, de valores de mercado, franca-
mente es una de las cosas que conviene que quede insta-
lada firmemente dentro de unaley que vaatener un ambito
competencial mucho méas amplio que la ley valenciana.

También he de decir —antes también lo referia de pun-
tillas— que conocemos perfectamente la polémica que
puede haber sobre si la existencia de mucho suelo urbani-
zado o suelo urbanizable va a propiciar una bajada de los
tipos de interés. Solamente puedo decir, desde la modesta
posicion de persona que se mueve en €l tegjido de la pro-
mocion, desde un punto de vista empresarial, S se quiere,
gue e mercado del suelo es un concepto muy amplio que
no esta determinado solamente por la mayor o la menor
cantidad, sino que esta esencialmente determinado por la
localizacion. Un local en la calle Serrano o en el paseo de
Gracia siempre sera incomparablemente mas caro que un
solar en una periferia urbana o en una ciudad peguefia, et-
cétera. Por tanto, es dificil situar en esos términos la polé-
mica.

Yo creo que unamayor oferta de suelo no significaine-
guivocamente mayor competencia entre propietarios y un
abaratamiento, una competenciaalabajade los precios del
suelo. No lo creo; nuestra experiencia no es ésa. Por g em-
plo, en laciudad de Madrid se ha producido anteayer, creo,
una aprobacion definitiva de un plan general de ordena-
cion urbana gque esta basado en la idea de convertir todo
précticamente, salvo el suelo protegido, en suelo edifica
ble. Asistimos aun fenémeno muy concreto, muy determi-
nado de un constante aumento de los precios del suelo. No
puedo sostener esa opinion desde un punto de vistatécnico
o juridico, pero si puedo hacerlo desde €l punto de vistade
unos operadores que se mueven en €l tejido promotor con-
creto.

Discllpenme si olvido alguna de las preguntas que se
me hacian. Respecto alo que decia don Luis Ortiz, efecti-
vamente, hemos asistido a reuniones en que miembros del
Ministerio han ido vertiendo opiniones, en principio de un
tipo oficioso, si se quiere, y sabemos, como es natural, por
qué ejes 0 bases se estan desenvolviendo ahora mismo las
ideas del Ministerio en cuanto al plan de vivienda. Este no
es e sitio ni e momento, pero, si me lo permiten, les diré
gue lo que yo queria era expresar que teniamos una cierta
preocupacion de que no exista un didlogo més fluido, una
recepcion del Ministerio de Fomento de opiniones de las
entidades y de los representantes, si se puede decir asi, del
tgjido promotor de este pais. Hablando por mi asociacion,
tengo la impresién de que tampoco se ha producido hasta
el momento esa fluidez y esa relacion con las dos asocia-
ciones de otro tipo de promocion de vivienda, como son
los promotores plblicos y los privados. Eso nos preocupa
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porque |bgicamente nuestras opiniones, nuestra experien-
Cia supongo gue son un elemento interesante, cuando me-
nos, alahorade abordar €l plan.

Tenia muchas mas cosas que decir, naturalmente, sobre
el plan, sobre la rehabilitacién de viviendas, sobre la vi-
viendaen aquiler, sobre temasrelativos alafiscalidad, so-
bree VA, pero yame he abstenido drésticamente de men-
cionarlas.

Para concluir, ala pregunta que me hacia don Luis Or-
tiz sobre los costes de gestion, le responderé con toda
exactitud, para que no quede un dato que no sea concreto
y fehaciente, cuales son los precios medios de lavivienda
en cooperativa. El 75 por ciento de las 65.000 viviendas
aproximadamente de las que antes mencionaba en este
quinquenio hechas en promocién cooperativa son de pre-
cio menor de 14 millones de pesetas, de las que, ademas,
el 45 por ciento se ha vendido, se ha adjudicado alos co-
operativistas por un precio menor de 10 millones de pese-
tas. El promedio de cobro de nuestras 50 empresas gesto-

ras —porque naturalmente aunque hay mas no tantas que
tengan una significacion en nuestro submercado, en nues-
tro subsector— esta en una horquilla que va del 6 a 10
por ciento del precio de ventafinal delavivienda. Y no es
gue esté regulado, porque no esta regulado por ninguna
ley ni normativa, pero si existen en nuestra entidad unas
normas de autorregulacion, de funcionamiento y de c6-
digo interno a las que tienen que estar sometidos, |6gica-
mente, todos nuestros asociados, y puedo darle esa cifra
como veridica.

Para terminar, reiterarles nuevamente mi agrade-
cimiento més sincero por lainvitacién a comparecer en la
Comision.

El sefior PRESIDENTE: Muchas gracias, sefior
Osuna, por su presenciay por sus palabras.

Se levanta la sesion.

Eran las seisy cincuenta minutos de la tarde.



