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Competencia pi

de que todo el suelo

sea urbanizable, salvo el protegido

INFORME/ Critica la clasificacion actual, “muy rigida, detallada, intervencionista y discrecionalmente
modificada’, que aumenta los costes de urbanizacion y fomenta decisiones de localizacion ineficientes.

Mercedes Serraller. Madrid

La Comision Nacional de la
Competencia (CNC) propone
que todo el suelo sea urbani-
zable, salvo aquél que deba
estar protegido por motivos
de interés publico convenien-
temente justificados, en lugar
del sistema actual de clasifica-
cion del terreno, una “zonifi-
cacién muy rigida, detallada,
intervencionista y discrecio-
nalmente modificada poste-
riormente a través de conve-
nios” que incrementa los cos-
tes de laurbanizacién, fomen-
ta decisiones de localizacion
ineficientes y reduce la com-
petencia en muchas activida-
des econdmicas.

Enuno de los tltimos infor-
mes que publica antes de sub-
sumirse en lanueva Comision
de los Mercados y de la Com-
petencia (CNMC), la CNC
analiza el impacto de la inter-
vencion urbanistica, sobre to-
do municipal, en el mercado
del suelo, y concluye que
“configura una oferta de suelo
relativamente mas rigida que
en otros paises, que puede ha-
ber contribuido a intensificar
el mayor crecimiento de pre-
cios registrado en Espafia en
las iltimas décadas”.

En el mercado del suelo, se-
fiala Competencia, los princi-
pales fallos tienen que ver con
la existencia de externalida-
des por usos del suelo incom-
patibles entre si, procesos de
crecimiento desordenado de
las ciudades, pérdida de espa-

Cree que el alza
de precios se debe
a que la oferta

es mas rigida que
la de otros paises

Los expertos
apuntan que la CNC
no tiene en cuenta
factores como

la financiacion

cios abiertos y congestion, en-
tre otros; infraprovision de
bienes publicos, como los par-
ques y los jardines, el sistema
de alcantarillado, o la red via-
ria; problemas de informa-
ci6n asimétrica e incertidum-
bre, y situaciones de poder de
mercado local.

A juicio de la CNC, existen
elementos sobre los que ha-
bria que actuar de forma “in-
mediata” para favorecer la
competencia en el mercado
del suelo e impulsar el creci-
miento econémico y el em-
pleo. Asi, con el fin de minorar
la intervencion publica pro-
pone usar mecanismos “im-
positivos” (de precio) o de de-
rechos de urbanizacion.

Para ello, el informe reco-
mienda promover un planea-
miento urbanistico en el que
los usos delimitados por la ca-
lificacién no sean innecesa-
riamente detallados y porme-
norizados, con la finalidad de
aumentar la flexibilidad, re-

La ministra de Fomento, Ana Pastor.

ducir la segmentacion y favo-
recer la competencia en la
asignacion del suelo.
También aboga por obligar
a que los planes urbanisticos
incorporen una Memoria de
Competencia para que no se
introduzcan restricciones in-
justificadas a la implantacion
de determinadas actividades
econdmicas. Otras de las re-
comendaciones de la CNC
son promover la eliminacion
delosderechos de tanteoy re-
tracto de las Administracio-
nes Publicas sobre los terre-
nosy asegurar que la elabora-
cién y aprobacion de los ins-

trumentos de planeamiento y
convenios urbanisticos se
realicen de acuerdo con los
principios de publicidad,
transparencia, concurrenciay
no discriminacion.

Sin embargo, la CNC no
niega que sea necesaria cierta
intervencion: “La existencia
de fallos de mercado justifica
que exista intervencion publi-
ca sobre el sector del suelo.
Pero la intervencion también
puede tener efectos negativos
que es preciso tener en cuenta
a la hora de disenarla”, reco-
noce.

Julio Gil, socio director de

la consultora inmobiliaria
Horizone, opina que el infor-
ma de Competencia supone
“un ejercicio tedrico correcto
pero su puesta en practica es
mucho mas compleja, ya que
existen otros factores que in-
fluyen en la oferta de suelo ur-
bano finalista que no se tienen
en cuenta, como la financia-
cion”. Gil pone de ejemplo los
afios del boom, cuando existia
suelo urbanizable en exceso
pero los precios seguian su-
biendo porque la demanda
era fortisima y habia gran li-
quidez en el mercado del sue-
loyeneldelavivienda.

Este experto apunta que
“en el mercado espafiol hay
mucho desequilibrio entre
suelo urbanizable y el sufi-
ciente para un desarrollo ra-

* cional, aligual que en el boom.

Sin embargo, ahora el suelo
no vale nada a causa del cam-
bio sustancial en la capacidad
adquisitiva de la demanda y
enla financiacion del suelo”.

Gil si cree necesario que se
flexibilice el usoy densidad de
determinadas viviendas y que
se acorten los plazos de trans-
formacion del suelo.

Otra pega a la propuesta de
la CNC, apuntan otros exper-
tos, puede ser la intromision
en competencias locales, des-
pués de que el Gobierno tu-
viera que cambiar de arriba a
abajo su reforma local ante el
varapalo del Consejo de Esta-
do por inmiscuirse en compe-
tencias de los ayuntamientos.

Un juez vuelve
a paralizar la
privatizacion
sanitaria

de Madrid

Expansién. Madrid

El Juzgado de lo Contencio-
so-Administrativo nimero 4
de Madrid ha suspendido de
forma cautelar la adjudica-
cion de la gestion de seis hos-
pitales publicos de Madrid,
una medida que la Comuni-
dad de Madrid preveia ejecu-
tar este mismo mes dentro de
su plan de ahorro sanitario.

En un auto al que ha tenido
acceso Efe, el juez estima la
solicitud del sindicato de mé-
dicos Afem, que reclamo la
paralizacion de la concesion
de los hospitales a las empre-
sas Sanitas, Ribera Salud y Hi-
ma San Pablo, una decisiéon
que el juzgado toma para pro-
teger “derechos fundamenta-
les”.

El Gobierno de la Comuni-
dad de Madrid recurrira la
decision del juzgado, segun
indicaron fuentes de la Con-
sejeria de Sanidad, que preci-
saron que el Ejecutivo auto-
nomico cuenta con un plazo
de 15 dias para formalizar su
recurso.

El sindicato Afem interpu-
soelrecurso en el que solicita-
ba la suspension cautelar de
los actos administrativos que
dieron lugar a la adjudicacion
de los centros al considerar
que estos podrian causar un
perjuicio “irreparable” a pa-
cientes y trabajadores, de
acuerdo con el fallo.

Eljuez ha estimado esta pe-
ticién del sindicato médico y
ha acordado mantener esta
medida hasta que se dicte “un
sentencia firme que ponga fin
al procedimiento”.

Septiembre: empieza el VI afio d.L. (después de Lehman)
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mpezamos a enterarnos del peligro in-
cipiente de las hipotecas subprime en

verano de 2007; pero, no fue hasta el 15
de septiembre de 2008, cuando la quiebra del
banco Lehman Brothers abri6 la caja de todas
las tormentas. Los paises serios no dudaron en
actuar rapidamente salvando, via nacionaliza-
ciones y rescates de diversa indole, las partes
mas debiles o mas susceptibles de serlo de su
sistema financiero. Estados Unidos, Alemania,
Reino Unido., por mencionar a tres de ellos, hi-
cieron los deberes bien y pronto. Atin quedan
flecos, como la recomposicion del Royal Bank
of Scotland, o las dudas que siguen generando
los balances de algunas cajas de ahorro semi-

publicas germanas; pero, hablar de Lehman
empieza a sonar a pasado remoto. Las bolsas
de esos paises han recobrado los digitos pre-
vios a la crisis financiera e incluso baten sus ré-
cords histdricos.

Espana ha sido otra historia. Basta con re-
cordar los errores de calculo, el exceso de opti-
mismo sobre el sistema financiero espafiol y la
incapacidad manifestada por el gobierno Za-
patero tras estallar la crisis subprime. El resto,
ya es conocido. El gobierno Rajoy se encontrd
un panorama que intenté solventar a base de
tapar los cien mil boquetes que tenia la embar-
cacion Espaiia. Parches por aqui'y por alla, mu-
cha improvisacion, y siempre bajo la mirada
sin escrtpulos de la Unién Europea. Hace do-
ce meses inicidbamos septiembre con la im-
presion de que cualquier cosa podria ocurrir.
Espana era el cascaron de nuez que ponia en
aprietos la propia existencia del euro. A dife-
rencia de Grecia, Portugal o Irlanda, la suspen-

sién de pagos de Espafia, con una prima de
riesgo que habia rozado los 700 puntos, com-
prometia el futuro de la Union.

Recuerdo de nuevo esta situacion porque
hoy estamos mejor que en septiembre de 2012,
2011, 2010 y 2009. Solo la crisis institucional
producida por los efectos de los diversos casos
de corrupcion o presunta corrupcion y las
amenazas separatistas defendidas por quien
gobierna en Catalufia, amenazan el inicio de la
recuperacion. La reforma financiera no se ha
cerrado, pero ya esta dirigida; el sector privado
sigue amortizando sus deudas (absolutamente
necesario para que vuelva a fluir el crédito) y
las administraciones publicas reducen el défi-
cit. Las exportaciones se han convertido en el
motor de un pais que si, es mas productivo y
competitivo debido a la reduccion de sus cos-
tes salariales. Espafia puede convertirse en el
primer experimento de como, sin posibilidad
de devaluar la moneda, un plan de choque via

costes, puede dar la vuelta a una situacion que
pareciainsalvable.

No es suficiente. Desde esta columna siem-
pre he defendido que todos los esfuerzos por
reducir al maximo el gasto ptiblico y mejorar la
gestion de las administraciones son pocos; pe-
ro, también la historia nos demuestra que las
economias se revitalizan generando consumo
e inversion. Y esto se hace con estimulos fisca-
les: 1éase bajadas de impuestos selectivos, de-
ducciones muy precisas y controladas, e invir-
tiendo en aquellas infraestructuras absoluta-
mente necesarias para el desarrollo. Sin estos
estimulos y manteniendo la inercia actual, la
economia espafiola podra empezar a crecer
entre un 0 yun 1% o crear treinta empleos ne-
tos al mes; sin embargo, no basta para recupe-
rar estos seis afos perdidos. No pueden retra-
sarse mas estas decisiones. Solo asi Lehman se-
ra también un recuerdo del pasado remoto.
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