
JOSÉ GARCÍA MONTALVO
PROFESSOR DEL DEPARTAMENT D'ECONOMIA I EMPRESA .
UNIVERSITAT POMPEU FABRA

La intervenció de les diferents administracions públiques en el mer-
cat de la vivenda és molt intensa. Per una part es dicten mesures
pressupostàries que tenen impacte en el sector en forma d'ajudes
directes (plans de vivenda) o incidència impositiva (desgravacions
en l'impost sobre la renda, IBI, impost sobre construccions instal·la-
cions i obres, etcètera).  Per una altra part les administracions pú-
bliques tenen una intensa activitat reguladora que es plasma fona-
mentalment en lleis d'arrendaments urbans, plans urbanístics i lleis
del sòl. 
Dues característiques d'aquest intervencionisme, almenys en el cas
espanyol, són la falta de coherència entre les diferents mesures i la
seva ineficàcia per aconseguir els objectius pretesos. Les lleis del sòl
són un clar exemple de com fracassa una política pública encamina-
da a contenir el preu de la vivenda a partir de la regulació del sòl. El
denominador comú de totes elles (1956, 1976, 1990, refós dels anys
1992 i 1998) és la hipòtesi que el problema fonamental és l'escas-
setat d'oferta de sòl. De fet la llei del 1998 va portar aquesta teoria a
l'extrem, i va qualificar com a sòl urbanitzable tot aquell que no era
ni urbà ni estava específicament protegit. Per desgràcia per als re-
guladors la seva hipòtesi fonamental és incorrecta: el preu del sòl es
fixa a partir del preu de la vivenda, especialment en les fases expan-
sives del cicle, i no al revés. Per això molts estudis mostren que no
existeix relació entre la quantitat de sòl urbanitzable disponible en
un municipi i el preu de les seves vivendes. 
Una llei del sòl té tres elements fonamentals: el règim jurídic del sòl,
la seva valoració i les normes sobre cessió d'aprofitament urbanís-
tic a les administracions públiques i la reserva per a vivenda prote-
gida. 
L'avantprojecte de la nova llei del sòl que prepara el Ministeri de la Vi-
venda contempla dues classes de sòl: rústic i urbà. La valoració del
sòl rústic era, inicialment, independent de la seva localització ge-
ogràfica. Sembla que el nou esborrany accepta que el preu depengui
de la seva proximitat a zones urbanes. Aquesta classe de valoració
contrasta amb la visió de la llei del 1998 que acceptava que el mer-
cat fixés el valor real de cada classe de sòl per evitar "fórmules arti-
ficioses".  El nou text sembla que tornarà a les "fórmules artificioses"
en un intent, que fracassarà, d'evitar que els terrenys rústics incor-
porin les expectatives de requalificació sense que s’hi realitzi cap in-
versió. 

L'avantprojecte del Ministeri fixa la reserva per VPO en el 25%, en-
cara que la llei del sòl de Madrid l’ha situat en el 50% i la del País Basc
en el 70%. Finalment, sembla que la nova llei fixarà la cessió d'apro-
fitament obligatòria entre el 10 i el 15% (l'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 compensació. 
Amb tot, el mecanisme de cessions i reserves no és adequat. Con-
solida que la redistribució de la renda a Espanya es produeixi bàsi-
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
mitjà inferior als treballadors) i la injustícia del sistema (dos veïns
poden viure en el mateix edifici però un haver pagat el doble que l'al-
tre pel seu pis simplement perquè la seva renda supera en 1 euro el
límit mínim) debiliten la seva credibilitat. Per una altra part les ces-
sions es converteixen, en nombroses ocasions, en sòl molt més car
en el futur després de ser "retingut" pels ajuntaments, quan no en fo-
cus de corrupteles. 
L'intervencionisme de l'Administració pública hauria d’evitar continuar
basant-se en hipòtesis com més sòl, preu inferior; preu inferior del sòl,
preu inferior de la vivenda, que s'han demostrat falses. L'acció públi-
ca s’hauria de centrar en la millora de la gestió del sòl i facilitar una rà-
pida transformació del sòl urbanitzable en sòl urbà, i l'impuls decidit,
i sense mesures contradictòries, del lloguer davant la compra. 
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S'ha apreciat un important retard en l'edat mitjana d'emanci-
pació residencial dels joves espanyols durant els últims 25
anys.
Un dels principals factors d’aquesta circumstància és l'accés
a la vivenda. En efecte, aquesta apareix com un fet determi-
nant de l'emancipació residencial, fins al punt que l'autonomia
econòmica té com a principal objectiu l'accés a la vivenda. En-
tre els principals motius d'aquesta dificultat es pot assenya-
lar l'existència d'una escassa i alhora cara oferta en el mer-
cat de lloguer. 
És destacable, així mateix, la forta vinculació, en la majoria dels
casos, entre l'emancipació i el desenvolupament de projectes
familiars estables que, fins ara, ha mogut els joves a confor-
mar la vivenda que necessiten per poder-se emancipar no en
funció de les seves necessitats actuals o a curt termini, sinó
tenint en compte les seves necessitats futures, com si fos el
seu lloc definitiu de residència.
El mercat residencial s’ha mostrat incapaç de donar resposta
a la demanda de primer accés dels joves que, en el millor dels
casos, han de cenyir les seves expectatives a l'àmbit de la vi-
venda protegida. Les diferents administracions, dintre dels
seus respectius àmbits competencials, han dissenyat plans o
programes, uns de coordinats o complementaris, i altres d’in-
dependents, en què es preveuen variades actuacions dirigides

a intervenir en el mercat del sòl i de la vivenda. 
No obstant, els resultats d'aquestes polítiques no estan com-
plint els objectius inicialment proposats, de manera que els jo-
ves estan veient notablement reduïdes les seves expectatives
d'obtenir una vivenda protegida, de lloguer o de compra.
És necessari el disseny de polítiques de vivenda en què es com-
binin adequadament accions dirigides a la promoció de sòl, en
especial el destinat a la construcció de vivenda protegida; arren-
dament o adquisició de vivendes; rehabilitació d'àrees urba-
nes, i millora del seu tractament fiscal.
De la mateixa manera les característiques de les vivendes
s’haurien d’adequar a les necessitats dels seus destinataris,
ja que la realitat social actual moltes vegades no troba una res-
posta adequada a la realitat de l'oferta de vivenda de manera
que aquesta figuri adaptada a les seves necessitats. Per això
seria oportú revisar la normativa de vivenda protegida pel que
fa a la seva tipologia i les seves dimensions. 
També la rehabilitació hauria de reportar indubtables beneficis
socials, i reduir els costos de creació de sòl, infraestructures
i equipaments. 
En qualsevol cas, mentre persisteixi el caràcter estructural de
l'escassetat d'oferta de lloguer, i ja que aquest és el règim que
sembla més adequat per al primer accés dels joves a la viven-
da, és imprescindible promoure el desenvolupament del llo-

guer social, per arribar als nivells que regeixen en el conjunt
de la Unió Europea. Per això l'aposta per la vivenda de lloguer
ha de ser acollida tant per promotors públics com pels privats,
alhora que és necessària, especialment per a aquests últims,
una millora en les condicions de viabilitat i rendibilitat d'aquest
sector del mercat immobiliari.
Per una altra part la promoció de vivendes destinades als jo-
ves ha de tenir en consideració que l'accés a la vivenda no hau-
ria de superar determinats nivells d'esforç econòmic per no
comprometre el desenvolupament dels joves amb projectes de
vida independent i la cobertura d'altres necessitats materials.
La compra o adquisició de la vivenda sol venir acompanyada
de fórmules de finançament hipotecari, que exigeixen, moltes
vegades, recórrer a mecanismes de garantia personal sobre
l'import no cobert per la hipoteca. Per això seria interessant
crear, entre altres, mecanismes de garantia amb participació
pública per a aquelles operacions de compra o adquisició de vi-
venda per part dels joves amb un nivell de renda inferior.
Finalment, cal indicar que la normativa de vivendes protegides
s’ha de seguir adaptant a les noves realitats socials. S'ha de
continuar avançant en la implantació de fórmules de vivendes,
per exemple, de titularitat compartida entre l'Administració i
els joves, en què la primera es reserva determinats drets, en-
tre ells el d'opció de compra (tempteig i retracte). 
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SÒL: PRESUMPTE CULPABLE

L'ACCIÓ PÚBLICA S’HAURIA DE CEN-

TRAR EN LA MILLORA DE LA GESTIÓ

DEL SÒL PER FACILITAR UNA RÀPIDA

TRANSFORMACIÓ DEL SÒL URBANIT-

ZABLE EN SÒL URBÀ, I L'IMPULS DEL

LLOGUER. 

EL MECANISME DE CESSIONS I RE-

SERVES NO ÉS ADEQUAT. CONSOLIDA

QUE LA REDISTRIBUCIÓ DE LA RENDA

ES PRODUEIXI BÀSICAMENT A PARTIR

DE SORTEJOS: EN UNS CASOS ÉS LA

LOTERIA I EN AQUEST ÉS QUE ET TOQUI

UN PIS PROTEGIT.


