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EL TAPON ADMINISTRATIVO COMO
BLOQUEO AL DESARROLLO
URBANISTICO E INMOBILIARIO

esulta evidente que el desarrollo

urbanistico e inmobiliario de Malaga

presenta un evidente problema de
escasez de oferta, lo que redunda directamente en
precios mas altos en el mercado de la vivienda,
pero también se traduce en una notable pérdida
de actividad econdémica. Las anteriores paginas
documentan la situacién con cifras concretas.

;Qué factores explican el importante parén del
desarrollo de vivienda y de la inversion
inmobiliaria? De acuerdo con entidades de
referencia como la Asociaciéon de Constructores y
Promotores de Malaga, el Colegio Oficial de
Arquitectos de Malaga o la Asociacion de
Estudios Urbanisticos y Territoriales Teatinos,
uno de los aspectos clave con los que lidia el
sector es el bloqueo burocratico que sufre la
tramitacion de licencias, especialmente en la
capital. Conviene revisar a fondo esta cuestion,
con animo de identificar las causas del problema
y con el objetivo de explorar posibles soluciones.
En este sentido, y de acuerdo con el Sondeo de
Licencias que elaboré en 2019 el Consejo Superior
de los Colegios de Arquitectos de Espana (CSCAE)
y que contd con la participacién de mas de 1.600
arquitectos colegiados, el 51,7% de quienes
solicitan licencias de obras lo hacen en
municipios de mas de 100.000 habitantes,
mientras que otro 23,7% lo hace en
ayuntamientos que tienen entre 20.000 y
100.000 habitantes (ver grafico 56). De manera
que este problema afecta especialmente a los
proyectos desarrollados en ciudades de tamano
grande o mediano.
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GRAFICO 56. TAMANO DEL MUNICIPIO, SEGUN ACTIVIDAD CONSTRUCTIVA.
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Fuente: elaboracién propia a partir del Sondeo de Licencias 2019 de CSCAE.

El presupuesto de ejecucién material (PEM)
asociado a estos proyectos se sittia por encima
del millén de euros en el 9,8% de los casos,
mientras que un 49,3% son actuaciones inferiores
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a dicha cifra, pero superiores a los 100.000 euros.
El 36,1% obedece a proyectos de entre 10.000 y
100.000 euros, mientras que un 4,8% son obras de
menos de 10.000 euros (ver grafico 57).
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GRAFICO 57. PRESUPUESTO DE EJECUCION MATERIAL DE LAS OBRAS REALIZADAS.
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Fuente: elaboracion propia a partir del Sondeo de Licencias 2019 de CSCAE.

GRAFICO 58. NUMERO DE EXPEDIENTES ABIERTOS.
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Fuente: elaboracion propia a partir de datos del COAMA.
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La mayoria de los arquitectos lidia con varios
expedientes abiertos y pendientes de tramitacién
al mismo tiempo. Mientras que un 5,7% dice no
verse afectado por esta circunstancia, un 9,4%
admite que estd esperando la resolucion de
un expediente, mientras que un 60,1% tiene
entre 2 y 5 expedientes abiertos, otro 14,4% se
mueve entre los 6 y los 9 expedientes abiertos
y un 10,5% tiene mas de 10 proyectos en esta
situacion (ver grafico 58).

Si nos fijamos en el tipo de obra, en el grafico 59
podemos ver que el 85,7% de las licencias
pendientes de autorizacion se corresponden con

obras mayores, mientras que solo un 14,3% son
consideradas obras menores. Esto pone en
cuarentena los avances permitidos por la
aplicaciéon de la declaracion responsable a las
actuaciones consideradas como obra menor ya que,
por mucho que la sustitucion de la licencia por
dicho mecanismo puede reducir la burocracia de
forma significativa, el impacto de una medida
asi solo se percibe en un tipo de actuaciéon que
resulta claramente minoritario en
comparaciéon con el grueso de la actividad
constructiva, que esta considerada obra mayor y
por lo tanto no se beneficia de esas posibles
mejoras desregulatorias.

GRAFICO 59. CATEGORIA DE LAS OBRAS REALIZADAS.
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Fuente: elaboracion propia a partir del Sondeo de Licencias 2019 de CSCAE.

El tiempo medio de tramitacion de las
licencias alcanza niveles aberrantes. Como se
observa en el grafico 60, el promedio de tiempo
maximo esperado llega a los 13,5 meses (es decir,
un ano y seis semanas), mientras que la
mediana de tiempo maximo se sittia en los 12
meses (un ano de espera). Por otro lado, el
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promedio de tiempo esperado en el conjunto de los
expedientes analizados es de 10,7 meses, mientras
que la mediana del tiempo medio asciende a 8
meses. Cifras todas que se sitdan
inaceptablemente por delante de los tres meses
que fija como referencia la legislacion en vigor.
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GRAFICO 60. TIEMPO DE TRAMITACION EN MESES.
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Fuente: elaboracion propia a partir del Sondeo de Licencias 2019 de CSCAE.

GRAFICO 61. CARACTERISTICAS DE LAS OBRAS REALIZADAS.

B Rehabilitacion,
ampliacion,...

M Nueva planta

I Nueva planta con
demolicion

~ Cambio de uso

I Cambio de uso de local a
vivienda

I Otros

Fuente: elaboracion propia a partir del Sondeo de Licencias 2019 de CSCAE.
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Entre las obras visadas, un 51,2% son de
rehabilitacion o de ampliaciéon, mientras que
otro 35,9% son de nueva planta y un 7,8% son
de nueva planta con demolicion (ver grafico 61).
El resto de los supuestos son claramente
minoritarios. Por lo tanto, ante el bloqueo
existente, parece prioritario centrar las reformas

de mejora en estos tres tipos de actuaciones. De
igual modo, podemos ver que el uso principal de
las actuaciones realizadas se corresponde, en
un 78,3%, con el uso residencial (vivienda),
mientras que el comercial supone un 5,5% y el
resto de los usos suman una cuota del 16,2% (ver
grafico 62).

GRAFICO 62. USO PRINCIPAL.
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Fuente: elaboracion propia a partir del Sondeo de Licencias 2019 de CSCAE.

Si calculamos el nimero de viviendas realizadas,
podemos ver que el promedio es de 11,2 por
proyecto, aunque la mediana es de 1 tUnica
residencia, lo que refleja una importante
variabilidad. Como vimos anteriormente, el 9,1%
de las nuevas unidades residenciales en
Malaga capital son de vivienda unifamiliar,
porcentaje que asciende al 21,9% en toda la
provincia. En  cambio, los  proyectos
plurifamiliares suponen el 90,9% de las unidades
en la capital y acarrean el 78,1% en la provincia.

La posibilidad de consultar con la
Administracién es fundamental para intentar
aliviar los retrasos y tener mayor certidumbre.
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Solo un 4,1% de los arquitectos afirma que no se ve
obligado a consultar con los técnicos municipales
para avanzar la tramitaciéon de sus expedientes,
mientras que el 36,2% debe hacer entre una y
dos visitas de este tipo para desbloquear sus
obras. El problema es ain mayor en el 33,3% de los
casos, que requieren entre tres y cinco consultas, y
en otro 26,4% de los proyectos, que necesitan de
mas de cinco citas. Como puede verse en el grafico
63, en mas de un 60% de los casos, los
arquitectos se ven obligados a realizar tres o
mas consultas, de lo que se infiere que parte
importante del problema reside en las normativas y
los procedimientos administrativos y burocraticos.
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GRAFICO 63. NUMERO DE CONSULTAS A TECNICOS.
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Fuente: elaboracion propia a partir del Sondeo de Licencias 2019 de CSCAE.

La necesidad de solicitar una cita presencial es tan
recurrente que alrededor del 90% de las consultas
exigen el desplazamiento del arquitecto al
consistorio. Para ser precisos, como vemos en el
grafico 64 la cita al uso suma el 51,9% de las
consultas, mientras que en un 19,34% se
combina la reunién presencial con la
conversacion telefonica y el trato por correo
electronico. Por otro lado, en el 13,1% de los casos
no se llega a emplear el e-mail, pero si se precisa el
contacto por teléfono y la convocatoria presencial.
Otro 5,1% de los supuestos se realizan sumando un
contacto por correo electrénico con la cita en
persona. Por tltimo, solo un 10% se corresponde
con tramitaciones realizadas integramente por
teléfono, solamente por e-mail, por teléfono y
por e-mail o, en resumen, sin citas presenciales y
empleando solamente las aplicaciones tecnolégicas.
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GRAFICO 64. MODO DE REALIZACION DE LAS CONSULTAS.
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Fuente: elaboracion propia a partir del Sondeo de Licencias 2019 de CSCAE.
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Lo peor de todo es que el acceso a la cita
presencial no es, ni mucho menos, inmediato, sino
que a menudo implica mas demoras. Hay lentitud
en la concesion de licencias, pero también en
el proceso de consulta referido a la concesion
de licencias. Un 29,8% declara tener fecha en
menos de una semana, mientras que un 42,1%
espera entre una y dos semanas, pero el 28,1%
sufre retrasos superiores a las tres semanas (ver
grafico 65). Hay que tener en cuenta que, como
vimos anteriormente, muchos tramites
requieren de varias visitas a los técnicos
municipales, de modo que los tiempos de espera
se reproducen por el nimero de visitas exigidas.
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GRAFICO 65. TIEMPO DE ESPERA PARA LAS CITAS PRESENCIALES.
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Fuente: elaboracion propia a partir del Sondeo de Licencias 2019 de CSCAE.

De igual modo, no hay que olvidar que la
arquitectura tiene sus propios tiempos de espera
y mecanismos de supervision. Antes de solicitar
una licencia, el desarrollo del proyecto y la obtenciéon
del visado por parte del colegio competente
requieren, en promedio, de 7,1 meses de espera,

siendo el tiempo mediano de retraso de 4 meses (ver
grafico 66). Por lo tanto, los retrasos de la
Administracién solo contribuyen a anadir mas
tiempo al proceso, en vez de agilizarlo vy
desbloquearlo de forma rapida.

GRAFICO 66. MESES DESDE EL ENCARGO HASTA LA SOLICITUD DE LA LICENCIA.
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Fuente: elaboracion propia a partir del Sondeo de Licencias 2019 de CSCAE.
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GRAFICO 67. TIEMPOS MEDIOS DE DEMORA PARA LA OBTENCION DE INFORMES SECTORIALES.
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Fuente: elaboracion propia a partir del Sondeo de Licencias 2019 de CSCAE.

Cuando los expedientes llevan como requisito
adicional la emisién favorable de ciertos informes
sectoriales (como los realizados por los técnicos de
patrimonio, arqueologia, infraestructuras, medio
ambiente, inundaciones o proteccion contra
incendios), los tiempos de demora se elevan
notablemente, puesto que dichos informes
tienen un tiempo mediano de demora de entre 6
y 12 meses, siendo la espera media de entre 8 y 16
meses (ver grafico 67). Es cierto que, como refleja el
grafico 68, los expedientes no requieren de informe
sectorial en un 42,4% de los casos. Sin embargo, en
el 57,6% si se produce este requisito, a raiz de todo
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tipo de requisitos, que incluyen la tramitacion de
técnicos de patrimonio, proteccion contra
incendios, medio ambiente, arqueologia,
seguridad aérea, infraestructuras, fomento,
turismo, etc. En ocasiones, estos informes se
emiten desde distintas capas de la Administracion
Publica, lo que solo genera mas retrasos y demoras.
No solo eso, sino que los informes no se tramitan
simultdneamente, de modo que el expediente va
de cola en cola y no se produce un avance en
paralelo de los estudios pertinentes, redundando
en plazos ain mds dilatados.
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GRAFICO 68. INFORMES SECTORIALES REQUERIDOS.
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Fuente: elaboracion propia a partir del Sondeo de Licencias 2019 de CSCAE.

Si estudiamos los tiempos de tramitacion de De nuevo, los datos reales se sittian a anos luz de los
licencias por uso del edificio, vemos que los 3 meses de plazo que fija la legislacion de referencia
tiempos oscilan entre una espera mediana de 4 a (ver grafico 69).

10 meses y un tiempo medio de 7 a 16 meses.
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GRAFICO 69. TIEMPOS DE TRAMITACION DE LICENCIAS POR USO DEL EDIFICIO.
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Fuente: elaboracion propia a partir del Sondeo de Licencias 2019 de CSCAE.

GRAFICO 70. TIEMPOS DE TRAMITACION DE LICENCIAS POR CARACTERISTICAS DE LA OBRA.
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Fuente: elaboracion propia a partir del Sondeo de Licencias 2019 de CSCAE.
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En cuanto a los tiempos de tramitacion de las
licencias por las caracteristicas de la obra, podemos
ver que los tiempos medianos van de 8 a 10
meses, mientras que la demora media se mueve
entre los 10 y los 13 meses, dependiendo de si

hablamos de rehabilitaciones, ampliaciones,
reformas y restauraciones, de actuaciones de nueva
planta o de proyectos de nueva planta que también
implican la demolicién del edificio existente (ver
grafico 70).

GRAFICO 71. TIEMPOS DE TRAMITACION DE LICENCIAS EN VIVIENDAS UNIFAMILIARES.
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Fuente: elaboracion propia a partir del Sondeo de Licencias 2019 de CSCAE.

En el caso de la tramitacién de licencias para
viviendas unifamiliares, el retraso promedio es de 9,1
meses y el tiempo mediano de espera asciende a los 8
meses. Unos plazos a todas luces inasumibles,
especialmente en un escenario como el que hoy
presenta el mercado de la vivienda, con una
manifiesta escasez de oferta que provoca precios
cada vez mas elevados (ver grafico 71).

En la misma linea, el I Barometro de Arquitectura
y Edificacion del Consejo Superior de los Colegios
de Arquitectos de Espana, presentado en octubre
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de 2020, muestra nuevamente que los profesionales
del ramo identifican la agilizacion de la concesion de
licencias como un factor clave para desbloquear el
desarrollo de obra nueva. Para ser precisos, un 57,7%
de los arquitectos sondeados identifican esta
cuestién como un asunto “muy importante” para
el sector, mientras que otro 20,2% dijo que
consideraba dicho reto “importante” para su
operativa. En total, un 77,9% recalca la
importancia de agilizar las licencias como un
aspecto de vital relevancia, como vemos en el
grafico 72.
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GRAFICO 72. AGILIZACION EN LA CONCESION DE LICENCIAS.
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Fuente: elaboracion propia a partir del I Barometro de Arquitectura y Edificacion del CSCAE (Octubre 2020).

De igual manera, tal y como refleja el grafico 73, un otro 28,3% declara que dicha mejora seria
40% identifica la simplificacion de la normativa “importante”, de modo que un 68,3% recalca la
como un asunto “muy importante”, mientras que necesidad de modificar la reglamentacion en vigor.

GRAFICO 73. IMPORTANCIA DE LA SIMPLIFICACION DE LA NORMATIVA PARA DESBLOQUEAR LA OBRA NUEVA.
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Fuente: elaboracion propia a partir del I Barémetro de Arquitectura y Edificaciéon del CSCAE (Octubre 2020).

PROPUESTAS PARA AGILIZAR EL MERCADO T . . .
INMOBILIARIO EN MALAGA regulacioninteligente.org L 4 ‘ @FRInteligente f ‘ Foro Regulacion Inteligente 17




En el mismo sondeo se presentan otros indicadores,
de los que se desprende que un 66,8% de los
profesionales cree que “el exceso de burocracia
es uno de los principales problemas para los
arquitectos” y que un 49,3% opina que “el exceso de
normativa es considerado un problema para la
profesion”. Ademas, se apunta que los retrasos en la
concesion de licencias son considerados un
problema de primera magnitud para el futuro de la
arquitectura por el 45,8% de sus profesionales.

La II Edicion del Barémetro de Arquitectura y
Edificacion del Consejo Superior de los Colegios de
Arquitectos de Espana, que vio la luz en abril de
2021, muestra que la pandemia del covid-19 ha
empeorado la situacion del mercado para el

44,5% de sus profesionales. Entre los cuatro
factores que destacan los arquitectos esta la caida de
la capacidad de encargo de los clientes derivada de la
crisis econdmica, los problemas para obtener
financiaciéon, la incertidumbre asociada a la
pandemia y las dificultades de los procedimientos
administrativos. Sobre este Gltimo punto, un 33,7%
considera que resolver esta cuestion es “muy
importante” y un 31,1% opina que es
“importante” desbloquear el parén burocratico.
Comparando el I y el II Barébmetro, vemos que la
preocupacioén por esta cuestion ha subido cuatro
puntos, pasando del 61% al 65%, a pesar de que
apenas han transcurrido seis meses entre uno y otro
sondeo (ver grafico 74).

GRAFICO 74. RELEVANCIA DE LAS DIFICULTADES DE LOS PROCEDIMIENTOS
ADMINISTRATIVOS PARA EL AUMENTO DE LA OBRA NUEVA.
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Fuente: elaboracion propia a partir del Iy IT Bardmetro de Arquitectura y Edificacién del CSCAE.

De igual manera, la agilizacion de la concesion de
licencias sigue siendo un problema “muy
importante” o “importante” para el 74,4% de los
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arquitectos, mientras que la simplificacion de la
normativa preocupa al 66,4% de los profesionales
sondeados por el CSCAE.

PROPUESTAS PARA AGILIZAR EL MERCADO
INMOBILIARIO EN MALAGA



Al preguntar por los factores que minan la actividad
constructiva en el campo de la rehabilitacion de
viviendas y edificios, podemos ver que el porcentaje
de arquitectos que identifica el exceso de
burocracia como un problema “muy importante”
o “importante” ha subido del 76% al 80,3% entre
el I'y el I Barémetro (ver grafico 75). Esta cuestion es

muy significativa, puesto que la tasa de rehabilitacion
y renovacién de viviendas e inmuebles es hasta diez
veces menor en Espana que en economias europeas
comparables, como Alemania o Francia. No solo eso,
sino que la ocupacion en este tipo de proyectos
solo supone el 2,2% de la ocupacion, frente al
promedio comunitario del 4%.

GRAFICO 75. RELEVANCIA DEL EXCESO DE BUROCRACIA PARA LA
REACTIVACION DE LAS REHABILITACIONES DE VIVIENDA'Y EDIFICIOS.
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Fuente: elaboracion propia a partir del Iy IT Bardmetro de Arquitectura y Edificacién del CSCAE.

En este sentido, segtin los datos del I Barémetro,
un 77% de los arquitectos senala que mejorar
la normativa y reducir la burocracia es
importante” para

“importante” o “muy
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recuperar este tipo de actividad, siete puntos
por encima del 70% que respondia de esta forma
en el I Barémetro (ver grafico 75).
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GRAFICO 76. RELEVANCIA DE LA MEJORA DE NORMATIVAY LA REDUCCION DE BUROCRACIA
PARA LA REACTIVACION DE LAS REHABILITACIONES DE VIVIENDA Y EDIFICIOS.
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Fuente: elaboracion propia a partir del I'y II Barémetro de Arquitectura y Edificacion del CSCAE.

GRAFICO 77. IMPORTANCIA EN LA RESOLUCION DE LAS DIFICULTADES DE PROCESOS
ADMINISTRATIVOS (RESPUESTA: “IMPORTANTE O MUY IMPORTANTE").
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Fuente: elaboracion propia a partir del I'y II Barémetro de Arquitectura y Edificaciéon del CSCAE.
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Cuando se pregunta por las principales causas que
reducen la actividad constructiva, también vemos
que las dificultades de los procedimientos
administrativos siguen ganando enteros como
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uno de los factores mas problematicos, puesto
que un 69,8% de los arquitectos considera que esta
cuestion es “importante” o “muy importante”,
frente al 61% del anterior sondeo (ver grafico 77).

videntemente, el retraso en la

tramitacion de los expedientes y la

demora en la obtencion de las licencias
pertinentes genera importantes sobrecostes para
los compradores. Al sobreesfuerzo que realizan las
familias, ligado a la subida de precios que provoca la
escasez de oferta, hay que sumarle también el
coste adicional derivado de los retrasos en los
proyectos. Por su parte, los promotores de vivienda
también enfrentan diversos gastos asociados al
retraso en la concesién de licencias, lo que solo
contribuye a inflar mas los costes de los proyectos.

Como explica un estudio realizado por la
consultora EY para ASPRIMA, “la licencia
urbanistica actiia como pieza clave en el
proceso constructivo, sirviendo de garantia y
propulsando la obtencion de financiacion de
las companias promotoras. Por este motivo,
durante el periodo de retraso en la concesion de la
licencia de obra, las empresas promotoras tienen
la necesidad de recurrir a los conocidos
préstamos-puente para poder financiar el
proyecto en su fase inicial”.

Las condiciones de financiacién de referencia son
claramente desfavorables, debido al riesgo que
introduce la demora administrativa. Segin datos
facilitados por ASPRIMA, el interés exigido en
los préstamos-puente se mueve en torno al
12% anual. Ademas, en la medida en que la
conclusion de la obra viene seguida de un nuevo
retraso, esta vez en la concesion de la licencia de
primera ocupacién, se genera un nuevo
escenario de endeudamiento empresarial, esta
vez con tipos medios de mas del 2% anual de
interés, segiin ASPRIMA.
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En el caso de Malaga, el informe de EY y los
promotores madrilenos estima que la demora en la
licencia de obra ronda los 8 meses, mientras que la
licencia de primera ocupaciéon supone algo
menos de 2 meses de demora, lo que generaria
una espera de 10 meses. El sobrecoste financiero
para el promotor derivado de estas demoras seria de
3.158 euros, un gasto adicional que luego se
traslada al precio de compra, golpeando el
bolsillo de las familias compradoras. Ademas, en
la medida en que el cambio a la nueva vivienda se
demora en el tiempo, el proceso va ligado a nuevos
encarecimientos. Por ejemplo, puesto que las
familias han de prolongar su estancia en el
domicilio anterior ante el retraso en la entrega de su
nueva residencia, se produce un sobrecoste en
términos de arrendamiento, en relacion con los
intereses devengados por aquellas hipotecas
asociadas a la antigua vivienda o por el retraso en
la venta de dicho inmueble. En el caso de una
familia que vive de alquiler en Malaga, el retraso en

el acceso a su nueva vivienda generaria un coste de
7.272 euros. Si el traslado se produjese de una
vivienda en propiedad a otra, el sobrecoste
financiero vinculado al pago de hipoteca seria
de 4.440 euros.

Asi, el retraso en la obtencion de licencias genera
un aumento de precios muy notable que, en Gltima
instancia encarece el acceso de las familias al
mercado de la vivienda. Si tomamos en
consideracion el sobrecoste financiero de 3.158
euros y lo sumamos al gasto adicional de 7.272
euros que soportan las familias que se ven
obligadas a vivir mas tiempo de alquiler por la
demora  burocratica, vemos que el
encarecimiento seria de mas de 10.430 euros. En
caso de pasar de una propiedad a otra, el sobrecoste
derivado de los gastos hipotecarios seria de 4.440
euros que, sumados al sobrecoste financiero de
3.158 euros, generarian un encarecimiento de 7.598
euros en los costes soportados por los compradores.
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ORO REGULACION INTELIGENTE ha

repasado los pronunciamientos puablicos

que han realizado en los dltimos anos las
principales entidades representativas del sector en
Malaga. De dicho analisis se desprende un
amplio consenso en torno a la necesidad de
desbloquear el parén burocratico que hoy lastra
el desarrollo urbanistico e inmobiliario de la
provincia y, sobre todo, de la capital.

Desde la Asociacion de Constructores vy
Promotores de Malaga insisten en que “las
administraciones no han aprovechado los anos de
menor actividad empresarial para agilizar sus
tramites administrativos, que se han convertido
en el principal escollo con el que se encuentran las
empresas a la hora de empezar nuevos desarrollos
urbanisticos o promociones inmobiliarias. A veces
se habla de “riesgo pais”, pero para el sector
en Malaga se ha creado un “riesgo municipal”,
porque estos retrasos o incertidumbres en
relacion con los plazos derivan necesariamente en
la pérdida de inversiones, que se van de la capital
o de la provincia hacia otras demarcaciones donde
estos aspectos se tienen mas controlados y estan
mejor gestionados”.

De acuerdo con el Colegio Oficial de Arquitectos
de Mdlaga, “hay un atasco importante en la
tramitacion de los expedientes, que bloquea el
crecimiento del sector en toda la provincia v,
especialmente, en la capital”. Entre los factores
que identifica el COAMA para explicar la situacion
de la principal ciudad de la provincia esta “el
atraso tecnoldgico en los procedimientos
administrativos, que estan lejos de lo que requiere
una apuesta verdadera por la digitalizacion y la
tramitacion electrénica”. E1 COAMA subraya que
el parén burocratico golpea a las familias de
clase media o ingresos bajos y también a los
jovenes que desean emanciparse, puesto que el
retraso en las autorizaciones bloquea el desarrollo
de obra nuevay, por esa via, eleva los precios de la
escasa vivienda disponible.
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Por su parte, la Asociacion de Estudios
Urbanisticos y Territoriales Teatinos considera
que “la situacién que atraviesa el sector en Malaga
es consecuencia directa del tapon administrativo,
que se ha agravado en los ultimos anos y esta
retrasando la tramitacion de los proyectos. Hay
dinero, pero no hay forma de invertirlo. Todo esta
colapsado por la lentitud de la Administracion,
que se ha multiplicado por cinco en los Gltimos
anos. A un inversor no le puedes pedir meses y
meses de trdmites y aprobaciones previas para
poder iniciar un proyecto. El problema ya se va mas
alla del ano en muchos expedientes”.

El Ayuntamiento de Malaga ha intentado mejorar
esta situacion con la sustitucion de licencias por
declaraciones responsables, aplicable a decenas
de supuestos. Sin embargo, puesto que esta
simplificacion de tramites afecta solamente a los
procedimientos de obra menor, el impacto de esta
desregulacion no llega al 15% de los proyectos.

En cambio, la obra mayor sigue sufriendo un
atasco burocratico muy significativo. En lo tocante
a la tecnologia, se han llegado a presupuestar
250.000 euros para mejorar la dotacion
electrénica de su Gerencia de Urbanismo, pero
las mejoras siguen pendientes de aplicacion
dos anos después de dicho anuncio. De hecho,
profesionales del ramo reconocen que algunos
expedientes se siguen tratando en programas con
tecnologia MS-DOS, mas propia de los anos 80 que
de la década de 2020.

Ayuntamientos de la provincia con un tamano
mucho mas pequeno presentan un grado mucho
mayor de modernidad tecnoldgica, tramitacion
electrénica y administracion digital. En este
sentido, parece légico plantear la necesidad de
una apuesta mas avanzada y comprometida por
parte de una corporacion que maneja mas de
900 millones por ejercicio.

De hecho, como vimos anteriormente, paliar la
escasez de vivienda aumentaria los ingresos anuales
por IBI por un monto de 1,3 o 2,3 millones,
dependiendo del escenario demografico de
referencia, de modo que asumir una inversion de esta
naturaleza se auto-financiaria en el mas corto plazo.
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En este sentido, conviene recordar que existen
soluciones de software que agilizan
significativamente los procesos. Por ejemplo, un
acuerdo de colaboracién entre el Ayuntamiento
de Rivas-Vaciamadrid y la Asociacion de
Promotores Inmobiliarios de Madrid
(ASPRIMA) ha permitido desarrollar un programa
que permite revisar los parametros urbanisticos de
los proyectos en tiempo real, lo que
practicamente permite la  autorizacion
automatica de las licencias.

En un informe remitido al gobierno de Espana, el
CSCAE ha reivindicado la necesidad de promover
“la integracion de la informacién de los procesos
de concesion de licencias, garantizando su
transparencia y trazabilidad y permitiendo
identificar los atrasos. Una plataforma tnica
facilitaria la obtencién de datos de calidad para
conocer la evolucién del sector y facilitar la
toma de decisiones eficientes, tanto en el
ambito puablico como privado. La plataforma
podria incluir informacién publica anénima e
instantanea de seguimiento de la tramitacion de los
expedientes, recepcion, emision de informe técnico,
informes sectoriales, remision de informes,
subsanaciones, firma, comunicacion definitiva, etc.”.

En el mismo sentido, el CSCAE subraya Ia
importancia de “dar un impulso a la digitalizacién
efectiva en su nivel basico, garantizando los
medios materiales y humanos para la gestion
digital eficiente, utilizando los sistemas de
notificacion telematicos, con cuenta electrénica
valida, tanto locales, como autonomicos y estatales”.

Otro aspecto en el que los profesionales del
ramo exigen mejoras es el de los protocolos de
acceso y visita a los técnicos de la Gerencia de
Urbanismo. Como hemos visto, en 6 de cada 10
casos, los arquitectos deben realizar tres o mas
consultas con los responsables municipales de
tramitar los expedientes, requiriéndose cita
presencial en 9 de cada 10 casos.

En este sentido, el Ayuntamiento de Malaga ya
venia recibiendo criticas por su gestién en este
campo, lastrada por la falta de personal y
manifestada en dilatados tiempos de espera,
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pero este problema ha ido a peor en el altimo
ano, a raiz de las medidas sanitarias
introducidas por la pandemia del coronavirus,
ralentizando el proceso de consulta, impidiendo el
debido seguimiento de los proyectos y, en
definitiva, bloqueando mas atin el crecimiento de
un sector atenazado por la burocracia.

Por tanto, reorganizar los protocolos de consulta

para agilizarlos y, en la medida de lo posible,
digitalizarlos, seria una mejora muy importante. La
recomendacién del CSCAE es la de “introducir
canales de comunicacion especificos para
técnicos y responsables de la toma de
decisiones, que eviten dilaciones innecesarias y
aceleren las tramitaciones”.

Como ya se apuntdé anteriormente, también es
importante plantear que los informes sectoriales
requeridos a instancias burocraticas se tramiten
en paralelo, en un proceso unitario que permita que
se vayan realizando los andlisis pertinente de forma
simultdnea. De lo contrario, si los estudios siguen
“de cola en cola”, se acumula retraso tras retraso,
demorando mas adn la concesion de las licencias.

En la misma direccién debe ir un incremento de los
supuestos en los que pueda aplicarse el principio
del “silencio positivo”. Se puede revisar el marco
normativo vigente para garantizar la seguridad
juridica en estos supuestos y, de esa forma,
habilitar un modelo de plazos maximos que reduzca
los plazos de demora y modere los actuales retrasos.
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na palanca fundamental para agilizar

los procedimientos burocraticos que

estrangulan las autorizaciones y frenan
el desarrollo de vivienda es la colaboracion entre
la Administracion Publica y los colegios
profesionales de arquitectos, que pueden
aprovechar las sinergias ya existentes con los
procedimientos de visado existentes y su gestion
telematica para establecer nuevos mecanismos
de cooperacion publico-privada capaces de dar
una respuesta a esta problematica.

En la provincia de Mélaga tenemos un ejemplo de
este tipo de colaboraciéon que esta dando sus
frutos. Se trata del convenio suscrito por el
Ayuntamiento de Marbella con el Colegio
Oficial de Arquitectos de Malaga. Ambas partes
colaboran desde 2012, cuando suscribieron un
convenio que permite la presentacion telemadtica
de los proyectos.

Desde 2019, la alianza entre Marbella y el COAMA

contempla la creacion de un visado de
cualificacion urbanistica, que constituye una
soluciéon pionera en Andalucia. Mediante la
creacion de este sello, el Colegio revisa toda la
documentacion presentada ante el
Ayuntamiento para solicitar las pertinentes
licencias urbanisticas. El compromiso requiere
respuesta en un plazo de veinte dias habiles.

Al introducir ese visado, los técnicos municipales
disfrutan de una documentacién ya preparada y
tratada por profesionales, reduciendo el tiempo
invertido en el trabajo de revision de 1la
documentacion y pudiendo verificar de manera
mas rapida todas las solicitudes de licencia.

Una vez suscrito el convenio, las dos partes
constituyeron una comision mixta en la que se
integraron los técnicos municipales y los
representantes del COAMA, que ha puesto a seis
profesionales colegiados a disposicion del
nuevo grupo de trabajo municipal, que empez6 a
andar en apenas un trimestre y que se ha encargado
de hacer realidad el desarrollo del convenio a base
de integrar sus labores de evaluacion con el trabajo
de los funcionarios locales.
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Desde un primer momento, la meta explicita del
proyecto es la de reducir la demora media en la
obtencion de las licencias. Frente a unos plazos
de espera que llegaban al afno y medio y que se
situaban, en promedio, en torno a los diez meses,
el nuevo visado permite acortar los tiempos de
tramitacion hasta los cuatro meses. En
comparacion con Malaga capital, lograr semejante
ahorro de tiempo supone entre dos y tres veces
menos tiempo de espera.

El visado de calificaciéon urbanistica no sustituye
el trabajo de los técnicos municipales, sino que
adelanta la revision del papeleo, identifica posibles
asuntos pendientes de consulta con los autores de
los proyectos y emite una primera opinién, no
vinculante, de la documentacion recibida. Se trata
de un procedimiento voluntario y de coste
reducido, al que puede someterse cualquier
proyecto para beneficiarse de una autopista
administrativa que facilita el proceso al acortar de
forma significativa los plazos.
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SOBRE , _6_ Foro Regulacion
FORO REGULACION INTELIGENTE = Inteligente

FORO REGULACION INTELIGENTE es una iniciativa privada e independiente
que nace con el objetivo de promover un debate abierto y constructivo sobre la
importancia de simplificar y mejorar el entorno normativo en el que se mueven
las empresas espanolas.

Con sede en Madrid, la actividad de la entidad abarca eventos y conferencias, asi
como la publicacién de estudios e informes y la celebraciéon de encuentros con
actores relevantes del dmbito publico y privado. FORO REGULACION
INTELIGENTE divide su trabajo en tres grandes areas: promocién de la libertad
empresarial, facilitacion de la innovacién y mejora del entorno regulatorio.

Al frente de la iniciativa esta Diego Sanchez de la Cruz, uno de los analistas
econdémicos mas reconocidos de Espana. Participa de manera regular en prensa,
radio y televisién, con el objetivo de influir en la opinién publica y promover
reformas econémicas orientadas a aumentar la flexibilidad de los mercados.

Sanchez de la Cruz es Master en Relaciones Internacionales por el Instituto de
Empresa (IE Business School), profesor asociado en diversas universidades,
investigador del Instituto de Estudios Econdémicos y autor de diversos libros.

Para mas informacion:

Web: regulacioninteligente.org
Twitter: @FRInteligente

Facebook: Foro Regulacion Inteligente

Lo . . . PROPUESTAS PARA AGILIZAR EL MERCADO
30 regulacioninteligente.org L 4 ‘ @FRInteligente f ‘ Foro Regulacidn Inteligente INMOBILIARIO EN MALAGA



PROPUESTAS PARA AGILIZAR EL MERCADO T ) .. .
INMOBILIARIO EN MALAGA regulacioninteligente.org L 4 ‘ @FRinteligente f ‘ Foro Regulacion Inteligente 31



~oy- Foro Regulacion
9 Inteligente

regulacioninteligente.org L 4 | @FRInteligente f | Foro Regulacion Inteligente




