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Lurzoru Legearen akordioa

Hogeita zazpi urteren ostean, eta zenbait saiakera egin badira ere, Eusko Legebiltzarrak ezin izan du Lurzoru eta Hirigintza Legerik onartu. Badirudi ordea, berriki Hirukoaren eta PSEren artean lortu den adostasunak, EUDELen oniritzia duenak, behin betiko aukera eskainiko duela. Azken aldian, komunikabideek behin eta berriro adierazten dute etxebizitzaren inguruko arazoa arau honi esker gainditua izango dela, horren aurrean zenbaitzuk kritiko eta eszeptikoago agertu behar dugu.

Euskadiko Gazteriaren Kontseilutik denbora luzea daramagu lurzoruaren kudeaketa modu zorrotzean arautuko duen Lege bat eskatuz; Etxebizitza Eskubidea eta gizarte onura, hainbat eragile pribatuen irabazien aurretik jarriko duena. Zentzu honetan, lurzoruaren arautze argiak aurrera pausoa dakarrela aitortzen dugu; horrekin batera, testu berrian alderdi positiboak jasotzen direla baieztatzen dugu. Alabaina, etxebizitza sistema publikoaren oinarrietako bat zehazteko aukera ezin hobea galdu dela uste dugu; sarbide unibertsala eta guztion aukera berdintasunean oinarrituko litzatekeen sistema, alegia. Bereziki EUDEL eta PSErekin burututako negoziazioen ostean egin izan diren aldaketen ondorioz. 

Lortutako adostasunak Babes Ofizialera zuzendutako lurzorua gordetzeko sistemaren berrantolatzea ekarri du alde batetik, lurzoru urbanizagaian %75a eta hiri lurzoru finkatu gabean %30koa izango direlarik. Aipatutako ehunekoek ordea, bi etxebizitza mota berrien ezarpena ezkutatzen dute: Erregimen Tasatutako Babes Ofizialeko Etxebizitzak alde batetik, eta Tasatutako Udal Etxebizitzak, bestetik. Ohiko Babes Ofizialeko Etxebizitzetara erreserba horien %55a (egungo kopurua %10a gutxituz) eta %20a zuzenduko dira, hurrenez hurren; etxebizitza mota berriek soberan dauden %20a eta %10a banatzen dute. 

Bai autonomia mailako erregulazioa duten (haien salneurria BOEna baino %45 handiagoa izango da eta 43.000€ arteko diru sarrerak dituzten pertsonek eskuratu ahal izango dituzte) nola udal mailako erregulazioaz arautzen diren (%70 handiagoa izatera irits daiteke, gehienezko diru sarreren kopurua une bakoitzean zehaztuko litzateke) Tasatutako Etxebizitzen sarrera, etxebizitza politikan atzera pauso argitzat jotzen dugu; bereziki baliabide gutxien duten pertsonen egoeratik aztertuta, horretarako hedatze gune berrietan ohiko etxebizitza babestuetara zuzendutako erreserbak gutxitu baitira. Lege proiektu honek pertsona horiei bizkarra ematearekin batera, erdi-goi mailako errentak dituzten pertsonei zuzenduko zaizkien etxebizitzak eraikitzeko apustua egin du. Ekar dezagun gogora duela gutxi kaleratutako ikerketa batek euskal gizartearen heren bat pobrezia mugaren azpitik (OCDEk duen irizpideen arabera) kokatzen zuela. Pertsona gazte askoren errealitateaz ari gara, baita ere lan baldintza prekarioa duten pertsonez, inmigranteez, emakumeez, guraso bakarreko familiez, pentsiodunez, langabetuez eta abar. 

Argi geratzen da, Salneurri Tasatutako Etxebizitzak bultzatzeak etekin ekonomiko handiagoa eskuratzeko aukera ematen diela, bai udaletxeei nola sustatzaile eta eraikitzaile diren enpresei.

Honekin ez dugu esan nahi erdi edota goi mailako diru sarrerak dituzten pertsonek ez dutenik gainontzeko hiritarren antzera, baliabide publikoen onurarik izan behar. Gure asmoa kontrakoa litzateke: Administrazioak eskaintzen dituen irtenbideak unibertsalak beharko lukete izan, “txiro, ez hain txiro eta aberatsei” zuzendutako politiken arteko ezberdintasunak eragotziz. Ideia horretatik beraz, egiten du Euskadiko Gazteriaren Kontseiluak Alokairu Sozialaren aldeko apustu sendoa, pertsona bakoitzaren diru sarreren araberako errentak finkatuko lituzkeena. Formula horrek etxebizitza parke egonkor bat izateko aukera emango luke, edonoren beharretara egokituko litzatekeena, gainera pertsona bakoitzaren diru sarreren araberako errenta ordainketa mugatzea ahalbidetuko luke. Izan ere, Administrazioaren ardura ez da jabetzazko etxebizitza bat bermatzea, pertsona guztiek etxebizitzarako sarbidea izan dezaten ziurtatzea baizik. 

Bide horretan, Lege berriak hornidurarako (zerbitzu publikoetara zuzendutako) lurzoruetan alokairura zuzendutako apartamentuak eraikitzeko erreserba egitera behartzen du,, 20.000 biztanletik gora dituzten udalerrietan. Hauek aldi baterakoak edota behar zehatzak dituzten kolektiboei zuzenduak. Planeamendu osoan eraikitako egoitzazko sabai 100 metro bakoitzeko 1,5 metro koadrokoak izango dira, hain zuzen ere, erreserba hauek; helburua alokairura zuzendutako apartamentuak eraikitzea litzateke. Azken alderdi honek lotura zuzenagoa dauka guk azpimarratzen dugun etxebizitza politika publikoaren filosofiarekin. Botere publikoak ildo horretan lanean jarraitzera gonbidatzen ditugu beraz.  

Badirudi ordea, neurria behin behineko irtenbide moduan proposatu dela. Horrekin batera, alokairuzko benetako politikarik landu ezean, denbora tarte hori igarotakoan gazteak merkatu librera edota zozketen aukerara jo beharko du berriro, behin betiko emantzipazioa lor dezan. Bestalde, zer dela eta  ez zaio Alokairu Sozialari edozein pertsonarentzat litzatekeen epe luzerako neurri moduan heltzen? Ezin ahaz dezakegu ostatu mota honetako arautze zehatza etorkizuneko Etxebizitza Euskal Legearen garapenean jasotzeko dagoela, eta dirudienez, horren onespena ez da epe laburrean geratuko.  

Bestetik, Tasatutako Etxebizitzen aukera onartzen ez badugu ere (Erkidego nahiz Udalerri mailakoak), esleipena eta kudeaketa erregularizatzearen apustua aintzat hartzen dugu. Horiek guztiak zozketa publiko bidez esleitzea bermatuko da, beti ere administrazioek haiek erosteko duten lehentasuna eta atzera egiteko eskubidea bermatuz, hau da, etorkizuneko etxebizitzen salerosketan lehentasuna izango dute. Neurri horiek esleipenean eman litezkeen irregularitateak ekiditen ditu eta ez dio kokinkeriari tokirik uzten. 

Lege honen beste ardatzetako bat, lurren jabeek esparru bateko urbanizazio eta eraikuntza bideratzeari begira erabilitako sistemen arautzeari dagokio. Arlo honetan lortutako adostasunak praktikan “statu quo” delakoa mantentzea dakar. Gobernuaren hasierako proiektuak, tradizioz zehaztuta zegoen Konpentsazio Batzordea baztertzen zuen. Eredu honen bidez erabakiak soilik jabeen esku geratzen ziren, lurrak neurriz kanpo garestitzea eragin duen espekulazioaren iturri nagusi izan dena. Aurreko proiektuak Hirigintza eta Eraikuntza Agenteen figura barneratuko zuen, zeinak administrazioen eskaerei jarraituta, hiri-plangintzan zehaztutako epeak beteko zirela bermatuko zuen. Ba, Konpentsazio Sistema (Ituntze Sistema deitzera pasako dena) mantentzearekin batera (aldaketa txiki batekin) hirigintza agentearen figura soilik hurrengo egoeran erabiliko dela zehazten da: esparru batean eta epe jakin batean egiteko aurreikusita dagoena bete ez denean, eta hiri-plangintza erabaki eta sei hilabete berenduago hirigintza lanak hasita ez daudenean. 

Bestalde, testuan ekologiari lotutako planteamendu ausartago baten hutsunea antzeman dugu, lur sail bakoitzaren gutxieneko probetxamendua eskatzen duten arauetatik harago. Etxebizitzen beharrak ezin gaitzake neurririk gabeko eraikuntza dinamika batean barneratu. Izan ere, gure herriaren azalera zementuz estaltzeko arriskuan baikaude. Osoa litzatekeen Lurzoru Lege batek ekologiari lotutako muga horiek jaso beharko lituzke, bereziki milaka etxebizitza hutsik daudenean. 

Legeak jasotzen dituen eduki zehatzetatik haratago, Eusko Jaurlaritzaren eta Udalen eskumen banaketaren arteko lehian oinarritu da negoziazio prozesua. Zentzu horretan, udal autonomia eta arautze eza nahastu behar ez direlakoan gaude. Zorrozki araututa ez dagoen etxebizitza publikoen programa batek prozesuaren gardentasunari begira mesfidantzak sor ditzake. 

Gai baten gaineko zein besteko eskumenak nork dituen eztabaidatzetik harago, batzuk zein besteek gizarte mailako beharrei erantzuna emateko mahai gainean jarriko dugun diru kopuruaz hitz egitea beharrezko gertatzen da. Izan ere, garatzeko baliabiderik gabeko Lege batek gutxirako balio izaten du. Iraganean etxebizitzara zuzendutako aurrekontu publikoen errealitateak zein gaur egungoak, baliabideak urriak direla garbi uzten dute. Eztabaida hori beraz ezinbesteko jotzen dugu. 

Argi dago, Euskadik Lurzoru eta Hirigintza Lege bat beharrezko duela. Aurrean dugun hau ordea, ez dugu uste Legebiltzarrak landu dezakeen legerik egokiena denik. Gauzak horrela, EGKk Legebiltzarreko Talde guztiei interpelazio bat zuzendu nahi die; testuaren behin betiko idazketan zalantzarako tokirik utziko ez lukeen alokairu sozialeko etxebizitzen aldeko apustua eta horri lotutako konpromiso zehatzen adierazpena egitea. Horrekin batera, guztiontzat etxebizitza eskubidea bermatzearen apustua adieraztea. 

Sergio García eta Igor Mera. Euskadiko Gazteriaren Kontseilua

Acuerdo sobre la Ley del Suelo

Tras veintisiete años en los que, a pesar de varios intentos, el parlamento de la CAV no ha conseguido aprobar una Ley de Suelo y Urbanismo, el pacto alcanzado recientemente entre el tripartito y el PSE, con el visto bueno de Eudel, parece asegurar que esta vez va a ser la definitiva. En estos días en los que los medios de comunicación están llenos de titulares que ya auguran la desaparición de la problemática de la vivienda gracias a esta norma, algunas personas nos debemos  mostrar más críticas y escépticas. 

El Consejo de la Juventud de Euskadi lleva tiempo demandando una Ley que regule claramente la gestión del suelo, anteponiendo el interés social y el Derecho a la Vivienda al enriquecimiento de ciertos agentes privados. En este sentido, Reconocemos el avance que supone una regulación clara en materia de suelo y creemos que se incluyen aspectos positivos en el nuevo texto. Sin embargo, consideramos que se ha perdido una gran oportunidad para establecer una de las bases del sistema público de vivienda que garantice el acceso universal y en igualdad de oportunidades para todo el mundo. Especialmente, tras las modificaciones hechas al proyecto en las negociaciones con EUDEL y PSE

El acuerdo adoptado reorganiza, por una parte, el sistema de reservas de suelo para protección oficial, quedando el mismo en un 75% en suelos urbanizables y en un 30% en suelos urbanos no consolidados. Estos porcentajes, sin embargo, ocultan la introducción de dos nuevos tipos de viviendas: Viviendas Protegidas de Régimen Tasado y Viviendas Tasadas Municipales. La VPO tradicional ocupará un 55% (reduciéndose un 10% la cifra actual)y un 20%, respectivamente, de dichas reservas y  las nuevas figuras se repartirán los restantes 20 y 10%.

La introducción de las Viviendas de Precio Tasado tanto en su regulación autonómica (costarán hasta un 45% más que las VPO y podrán optar personas con ingresos de hasta 43.000€/año) como en la municipal (costarán hasta un 70% más, quedando los ingresos máximos pendientes de la regulación municipal que se haga en cada caso) a costa de reducir las reservas de las viviendas protegidas tradicionales en zonas de nueva expansión nos parece un franco paso atrás en la política de vivienda, sobre todo si la miramos desde la perspectiva de las personas con menores recursos. Este proyecto de ley les da la espalda y apuesta por construir viviendas pensadas para personas de rentas medias-altas. Recordemos que un estudio publicado recientemente situaba a un tercio de la población vasca por debajo del umbral de la pobreza (según el criterio de la OCDE.). Hablamos la realidad de muchas personas jóvenes, pero también de gente con empleos en precario, inmigrantes, mujeres, familias monoparentales, pensionistas, desempleadas, etc.

Claramente, impulsar las viviendas tasadas es una opción por asegurar beneficios económicos mayores tanto para los ayuntamientos como para las empresas promotoras y constructoras. 

No queremos decir con esto que las personas con ingresos medios y altos no se deban de beneficiar, al igual que el resto de la ciudadanía, de lo público. Todo lo contrario: creemos que las soluciones que aporta la Administración tienen que ser universales, no introduciendo así diferencias entre políticas dirigidas a personas “pobres, no tan pobres y  ricas”. Es desde ahí desde donde el Consejo de la Juventud de Euskadi demanda una apuesta firme por el Alquiler Social con rentas adaptadas a los recursos de las personas. Esta fórmula nos ofrece la posibilidad de mantener un parque permanente de vivienda para adaptarse a las necesidades de cualquiera y, además, permite limitar el cobro de la renta en función de los ingresos de cada cual. Y es que la responsabilidad de la Administración no es garantizar una vivienda en propiedad, sino asegurar el acceso a la misma de todo el mundo.

En este sentido, sí introduce la nueva ley la obligatoriedad de hacer una reserva en suelo dotacional (destinado a servicios públicos)  equivalente a 1,5 metros por cada 100 metros de techo residencial construidos en el conjunto del planeamiento urbanístico con el objeto de edificar apartamentos destinados al alquiler, tanto transitorio como destinado a colectivos específicamente necesitados en los ayuntamientos con más de 20.000 habitantes. Es este último y novedoso aspecto el que se acerca más a nuestra filosofía de lo que debería ser la política pública de vivienda. Animamos, por tanto, a los poderes públicos, a avanzar en esta línea.

Sin embargo, parece que esta medida se plantea como una solución transitoria que, si no va acompañada de una verdadera política de fomento del alquiler, nos llevará a que transcurrido ese periodo la persona joven deberá volver al mercado libre o a esperar un sorteo para poder emanciparse definitivamente. Además, ¿por qué el Alquiler Social no se concibe como una solución a largo, plazo y para cualquier tipo de persona? No debemos olvidar que la regulación específica de este tipo de alojamiento queda pendiente de ser recogida en el desarrollo de la futura Ley Vasca de la Vivienda, cuya aprobación no se espera cercana.

Por otro lado, a pesar de oponernos a la idea de las Viviendas Tasadas (Autonómicas o Municipales), valoramos positivamente la apuesta por regularizar su adjudicación y gestión. Se garantizará que todas ellas sean adjudicadas tras un sorteo público y que las administraciones tendrán siempre derecho de tanteo y retracto sobre ellas, esto es, prioridad en futuras transacciones de las viviendas. Esto quita espacio a las irregularidades en la concesión y a la picaresca.

Otro de los pilares de esta ley lo constituye la regulación de los sistemas por los que los propietarios del suelo iniciaban la urbanización y construcción de un ámbito. El acuerdo alcanzado en esta materia supone mantener en la práctica el statu quo en esta cuestión. El proyecto original del Gobierno eliminaba la tradicional fórmula de la Junta de Compensación por la que las decisiones quedaban exclusivamente en manos de los propietarios, siendo este sistema el germen y causa principal de la especulación con los suelos que ha hecho ascender astronómicamente el precio de los mismos. Introducía el anterior proyecto la figura de los Agentes Urbanizador y Constructor, los cuáles garantizarían siguiendo el dictado de las administraciones públicas que los plazos recogidos en los planeamientos fuesen cumplidos. Pues bien, además de mantener (con una pequeña variación) el Sistema de Compensación (ahora pasa a llamarse Sistema de Concertación), la figura del Agente Urbanizador sólo podrá ser utilizada en el caso de que el plazo de ejecución previsto en un ámbito haya sido superado ya o de que no se haya iniciado el proceso urbanístico seis  meses después aprobarse el planeamiento.

Otro aspecto que echamos de menos es una perspectiva ecológica más ambiciosa en el texto, más allá de las normas introducidas que exigen un aprovechamiento mínimo de cada parcela. La necesidad de vivienda no puede llevarnos a caer en la vorágine de la construcción desmedida. De hecho, hoy en día corremos el riesgo de llenar de cemento la superficie de nuestro pequeño país. Una Ley del suelo completa debería abordar esos límites ecológicos, especialmente teniendo en cuenta que existen decenas de miles de viviendas vacías. 

Más allá de contenidos concretos que recoge este ley, el proceso de negociación de la misma ha sido una lucha de reparto competencial entre el Gobierno Vasco y los ayuntamientos. En este sentido, creemos que no se debe confundir la autonomía municipal con la falta de regulación. Un programa de vivienda pública sin regulación estricta puede generar suspicacias acerca de la transparencia del mismo. 

Más allá de la discusión sobre la competencia en una u otra materia, es a su vez importante discutir sobre los dineros que unas y otros vamos a poner encima de la mesa para dar respuesta a la necesidad social. Y es que una ley sin recursos económicos para desarrollarla no sirve para nada. Tanto la realidad pasada como la actual de los presupuestos públicos destinados a vivienda nos muestran la escasez de los mismos. Creemos que es un debate ineludible.

Es necesaria una Ley de Suelo y Urbanismo en Euskadi, eso esta claro, pero no creemos que esta sea la mejor ley que podría salir del parlamento. Por eso, desde el Consejo de la Juventud de Euskadi interpelamos  a todos los Grupos Parlamentarios para que en la redacción definitiva del texto se visualice de manera inequívoca y con compromisos concretos la apuesta por las viviendas en Alquiler Social y por garantizar de manera efectiva el Derecho a la Vivienda para todas y todos.

Sergio García e Igor Mera. Consejo de la Juventud de Euskadi
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