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La intervencid de les diferents administracions publiques en el mer-
cat de la vivenda és molt intensa. Per una part es dicten mesures
pressupostaries que tenen impacte en el sector en forma d'ajudes
directes (plans de vivenda) o incidencia impositiva (desgravacions
en I'impost sobre la renda, IBIl, impost sobre construccions instal-la-
cions i obres, etcetera). Per una altra part les administracions pu-
bliques tenen una intensa activitat reguladora que es plasma fona-
mentalment en lleis d'arrendaments urbans, plans urbanistics i lleis
del sol.

Dues caracteristiques d'aquest intervencionisme, almenys en el cas
espanyol, sén la falta de coheréncia entre les diferents mesures i la
seva ineficacia per aconseguir els objectius pretesos. Les lleis del sol
son un clar exemple de com fracassa una politica publica encamina-
da a contenir el preu de la vivenda a partir de la regulacié del sol. El
denominador comu de totes elles (1956, 1976, 1990, refés dels anys
1992 i 1998) és la hipotesi que el problema fonamental és I'escas-
setat d'oferta de sol. De fet la llei del 1998 va portar aquesta teoria a
I'extrem, i va qualificar com a sol urbanitzable tot aquell que no era
ni urba ni estava especificament protegit. Per desgracia per als re-
guladors la seva hipotesi fonamental és incorrecta: el preu del sol es
fixa a partir del preu de la vivenda, especialment en les fases expan-
sives del cicle, i no al revés. Per aixd molts estudis mostren que no
existeix relacié entre la quantitat de sol urbanitzable disponible en
un municipi i el preu de les seves vivendes.

Una llei del sol té tres elements fonamentals: el regim juridic del sol,
la seva valoracié i les normes sobre cessié d'aprofitament urbanis-
tic a les administracions publiques i la reserva per a vivenda prote-
gida.

L'avantprojecte de la nova llei del sol que prepara el Ministeri de la Vi-
venda contempla dues classes de sol: rdstic i urba. La valoraci6 del
sol rastic era, inicialment, independent de |a seva localitzacié ge-
ografica. Sembla que el nou esborrany accepta que el preu depengui
de la seva proximitat a zones urbanes. Aquesta classe de valoracid
contrasta amb la visi6 de la llei del 1998 que acceptava que el mer-
cat fixés el valor real de cada classe de sol per evitar "férmules arti-
ficioses". El nou text sembla que tornara a les "formules artificioses”
en un intent, que fracassara, d'evitar que els terrenys rastics incor-
porin les expectatives de requalificacié sense que s’hi realitzi cap in-
versio.

L'avantprojecte del Ministeri fixa la reserva per VPO en el 25%, en-
cara que la llei del sol de Madrid I'ha situat en el 50% i la del Pais Basc
en el 70%. Finalment, sembla que la nova llei fixara la cessi6 d'apro-
fitament obligatoria entre el 10 i el 15% (I'anterior llei el situava en
el 10%). Els promotors es queixen que les cessions i les reserves per
a VPO fan que els compradors de vivenda lliure paguin preus més ele-
vats com a compensacio.
Amb tot, el mecanisme de cessions i reserves no és adequat. Con-
solida que la redistribucié de la renda a Espanya es produeixi basi-
cament a partir de sortejos: en uns casos és la loteria i en aquest cas
és que et toqui un pis de VPO. El baix nombre de vivendes de VPO, els
requisits de renda per accedir al sorteig (n’hi ha prou de recordar que
els empresaris i professionals declaren a Hisenda un nivell de renda
mitja inferior als treballadors] i la injusticia del sistema (dos veins
poden viure en el mateix edifici perd un haver pagat el doble que I'al-
tre pel seu pis simplement perque la seva renda supera en 1 euro el
limit minim) debiliten la seva credibilitat. Per una altra part les ces-
sions es converteixen, en nombroses ocasions, en sol molt més car
en el futur després de ser "retingut” pels ajuntaments, quan no en fo-
cus de corrupteles.

L'intervencionisme de I'Administraci6 publica hauria d’evitar continuar
basant-se en hipotesis com més sol, preu inferior; preu inferior del sol,
preu inferior de la vivenda, que s'han demostrat falses. L'acci6 publi-
ca s’hauria de centrar en la millora de la gestié del sol i facilitar una ra-
pida transformaci6 del sol urbanitzable en sol urba, i I'impuls decidit,
i sense mesures contradictories, del lloguer davant la compra.
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