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Con un 2,5 % de vivienda social, Espafia esta a la cola de los paises europeos (solo por detrés de

Portugal y Rumania) en lo que a acceso a vivienda protegida se refiere. Esto impide ofrecer soluciones

a una buena parte de su poblacién para cubrir sus necesidades habitacionales.

Hemos analizado si la gestion del suelo ptblico ha servido para la creacion de viviendas de proteccion

publica y su relacion con la crisis de la vivienda que se vive en Espaiia.

Suelo puablico, vivienda social

Desde mediados del siglo pasado, la normativa urbanistica espafiola se ha centrado en alimentar las

bolsas de suelo publico, los llamados patrimonios ptiblicos de suelo (PPS). Para ello, los promotores

de actuaciones de transformacién urbanistica (nueva urbanizacién, renovacién o dotaciéon) tienen la

obligacién de entregar a las administraciones municipales un porcentaje de entre el 5.y el 15 % de la

edificabilidad media del proyecto en suelo urbanizable. El objetivo de la conformacion de este
patrimonio puablico es relajar las tensiones en el mercado inmobiliario y dotar a los municipios de

reservas de suelo.

El ordenamiento juridico dispone que los terrenos que configuran los PPS deben quedar registrados
en los estados financieros de las administraciones locales como un patrimonio separado,

perfectamente diferenciado del resto.



Por otra parte, los gestores publicos se comprometen a destinar dichos terrenos a los usos
reglamentariamente establecidos (construcciéon de viviendas sujetas a algiin régimen de proteccion

publica y obras de interés social o de proteccién de espacios naturales).

Una gestion ineficaz del suelo pablico

Los tnicos informes fiscalizadores realizados por el Tribunal de Cuentas de Espafia —a nivel nacional,

para la Comunidad Auténoma de Canarias y para el Ayuntamiento de Caceres— confirman que la

gestion de los PPS ha sido ineficaz por la falta de rigor en la contabilidad (al no contemplarlos como

bienes separados), la ausencia de inventarios o la desactualizacion de los balances.

Ademas, dichos bienes se han destinado a usos indebidos, como su venta a fondos de inversi6on para

sanear las arcas municipales.

Durante la crisis econémica que arrancé en 2008, el poder legislativo espafiol aprobd, de manera

excepcional, el uso del patrimonio publico de suelo para la cancelacion de la deuda de los municipios.

Asi, el patrimonio publico de suelo sirvi6 como mecanismo de financiacién para los organismos
municipales. Los municipios tomaron prestados de la partida de PPS los fondos para sanear sus

cuentas, con la obligacion de reponerlos en un plazo maximo de diez afos.

Esta medida, que altera el proposito original del patrimonio ptblico de suelo, se tomo6 para cumplir

con el mandato europeo de respetar el principio de estabilidad presupuestaria y garantizar la

sostenibilidad financiera de las administraciones.

Emergencia habitacional

La escasez de vivienda social en Espafa no solo se debe a la inadecuada gestion del patrimonio

publico de suelo, sino también a la falta de promociones para la construccién de viviendas protegidas.

Por otra parte, una vez cumplidos los plazos, la vivienda ptblica acaba integrandose en el mercado de
vivienda libre. Mantener la calificacién social de la vivienda construida en suelo ptblico permitiria

consolidar un parque puablico de viviendas estable, eficiente y duradero.

Es imprescindible que crezca la inversion puablica en vivienda social y que la gestion del suelo puiblico
sea eficiente, eficaz y transparente. Asi, la vivienda social y el suelo ptiblico podran ser instrumentos
efectivos de las politicas publicas de vivienda, y ofrecer una alternativa real para abordar la

emergencia habitacional que afecta a los ciudadanos més vulnerables de Espaifia.



