Ha terminado una etapa en Espa-
fia, en comportamiento politico
y en respeto a la sociedad. Se
acabd. Fin. Estamos ya a otra
cosa. Y esto ocurre en un punto
en el que el actual modelo de
crecimiento se estd agotando:
mientras los paises de nuestro en-
torno vienen registrando creci-
mientos minimos en sus econo-
mias, Espafia en su conjunto
mantiene tasas muy superiores,
con especial protagonismo del
" sector de la construccién,

El Gobierno saliente ha veni-
do fomentando mu-

LA CARESTIA DE LA VIVIENDA

La casa
como utopia

JAVIER MUNOZ

ingenuidades, como penalizar el
IBI, sino yendo realmente al pro-
blema: destinando los fondos
publicos a ayudas directas, y/o
diferidas via créditos, si es preci-
50 a interés cero, poniendo vi-
vienda libre a precio de protegi-
da, regulando sin miedo y con
decision.

—Lsa vivienda es cara. Pero,
(por qué? Basta de echar balones
de unos tejados a otros. (A qué
cuota de impuestos esta dispues-
to a renunciar un gobierno? Ha-
blo del Gobierno central, pero
también del vasco, las

chas falsas ilusiones.
Grandezas patrias y
otras tonterias apar-
te, lo cierto es que el
pals se creyo csa enga-
fiosa sensacion de ri-
queza que provoca la
supuesta revaloriza-
cion del piso que uno
tiene, esté pagado o
no. Pero esa ilusiébn
que tan bien ha fun-
cionado con las cla-
ses medias que com-
ponen el centro socio-
logico no es ya sufi-
ciente para equilibrar
la evidente pérdida de
capacidad de ahorro
que el ciudadano de a
pie nota con toda cla-
ridad en su bolsillo.
El coste medio de las
hipotecas en vigor es-
ta acercandose a los
600 euros mensuales,
cifra que queda fuéra
del alcance del 60%
de los hogares espailo-

les Y €30 que atn no han subido
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cos y las cajas de ahorro (salvo
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nes) siguen oompmendo en la du-
racion, flexibilidad y en la tarifa
mensual de los créditos hipoteca-
rios. Hasta el momento, el ladri-
Hlo ha servido de refugio como

ces), pero en el horizonte se perci-

| ben nubes que se acercan a veloci-
dad de crucero:

1. Los tipos de interés ya no

puedcn bajar mucho mds, sélo’

| tienen recorrido al

2. La Bolsa subi6 en la segun-
da mitad del 2003 y lo venia ha-
1 ciendo en ¢l 2004 hasta el susto
de los atentados de Madrid. El

mercado bursatil sf que tiene re-
corrido, repméndosc a la inversa .

el proceso de los ditimos wifor se
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2000, el 10% de los pisos estaban
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5. Se cstdn construyendo pisos
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ConS|dera el autor que el problema de la vivienda

“ha llegado a un extremo que demanda soluciones

radicales, por sus implicaciones en la economia

y.la calidad de vida de los ciudadanos.

a un ritmo de 600.000 anuales,
cuando la necesidad real jllega al
50-55%? Construimos mis que
Francia y Alemania juntas. El mer-
cado de segunda mano tendré que

- bajar los preciog, ya que en los
inversién (compra de bienes rai- -

nuevos los promotores resistiran
como puedan antes de hacerlo.

6. Desgraciadamente, ya ha
comenzado el baile de promoto-
ras inmobiliarias con serios pro-
blemas de liquidez. ;Hace tl;lla
citar nombres?

7. Hace pooos messs enird en
wigoe, la obligatoriedad de yanar
el sistem de tasacion. Una boba-
dita, dicen algunos Lian tonseria,
s, tan trascendente como que
-.'\'}.;1 al ‘mzador 8 [}-’t'\-tl' evidu

Ln m':endu £y ra
dejando de ser
imteresante como
inversidn en la pamd de’.
precio mds alto_
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cién de precios y fijar el valor
también en funcién de ello. Espe-
ren a que las principales socieda-
des de tasacién tomen conciencia
de la evolucién
vean obligadas a curarse en salud
ante su cliente real, la banca.

8. El sector de la construccién
padece un cAncer QU AMEnsEn
cofl volverse terminal: la rsdieal
falia de mano de obwa especializa
da. El oficial, en todos lod gre-
mios, esth en vins de extincitn, Y
la inmigraci6n soio podria paliar
este problema si se planifica, si se
la forma, si existe un plazo de
aclimatacion.

9. La vivienda ha venido cua-
drando las cuentas del pais. El

y 8.

15% del costo de construccion de
una vivienda son impuestos indi-
rectos. El 18% de los “costes de
promocién” son impuestos. Has~
ta el 28-30% de lo que pagamos
por una vivienda son impuestos.
Y nos quejamos del coste de la
gasolina...

10. El pais entero debe tomar
conciencia de que este cuento de
falsa riqueza expresado en ¢l pre-
cio de la vivienda debe acabarse
cuanto antes. Por el bien de to-
dos.

Respecto a estos males, cono-
cidos y reflejados en el debate
sobre burbuja inmobiliaria si o
no, tras de las elecciones genera-

diputaciones forales y
los  ayuntamientos
(desde el IVA al im-
puesto de transmisio-
nes, IBI, licencias y ta-
sas, etc.)

—Hay que ver lo
mal que se construye.
Una afirmacién en
boca de un ciudada-
no que, realmente, s6-
lo est4 pensando en si
el piso que acaba de
comprar valdra 10 ve-
ces mas cuando termi-
ne de pagarlo dentro
de 20 aflos. Seamos
sinceros. Todos. Pon-
gamos el pais a produ-
cir, también en la in-
dustria vinculada al
sector, en investiga-
cién, en I+D. La cons-
truccion en toda Espa-
fia, la forma de cons-
truir actual, sigue
siendo la de los roma-
nos: ladrillo y una ar-
gamasa que ahora lla-
mamos pomposamente hormi-
gon. La Administracion debe fo-

formas y si

pues hasta las grandes construc-
toras tienen péanico a construir
introduciendo  prefabricacion.
(Por qué? Pues porque el ciudada-
no medio aun tiene mentalidagd
de posguerra. La casa es un pro-
yecto de vida, por supuesto en
propiedad, con paredes que tie-
nen que sonar consistente; y una
vivienda es para toda la vida. ;Y
¢l coche, qué?

—La Ley del Suelo, legislacio-
nes como la teoria de los aguje-
ros negros, que no hay quien las
entienda y que hacen de la pro-
mocién de vivienda, y mas atn la
publica, un viacrucis carisimo,
una ruleta rusa para ¢l promotor
medio, con las armas en manos
de administraciones muchas ve-
ces ineficaces, o algo peor. Puede
ser mucho mas simple, mucho
mas dmecto

—E d d

res de favores. Tambxcn LDehn-

les, ;ahora qué? La pregunta pre-
cisa una respuesta a nivel general
espafiol, pero también en el Pais
Vasco. La cuestion debe ser resi-
tuada. ;Qué problemas tiene el
objeto vivienda y cuales son los

‘problemas mas propios del ciuda-

dano? .
—Sobran viviendas. O espera-

. mos a que ¢l mercado regule ese
. exceso y, de una u otra forma,

ocurra como en Gran Bretaiia en
los 90 o en Alemania ahora o en
Japon desde hace afios (empresas
arruinadas, precios estancados
hasta 10 afios y deflaccion), o se
acometen més pronto que tarde
medidas para minimizar esa bur-
buja. Fomentar el alquiler del
parque inmobiliario existente es
una de ellas.

—Oferta ineficaz. Sobra vi-
vienda libre y falta vivienda de
promocién publica. El Gobier-
no en funciones y los anteriores
en Madrid, asi como los autoné-
micos, han sido un cabal desas-
tre en este sentido. El ciudadano
tienc ¢l problema. ;Las solucio-
nes no debieran ir dirigidas ai
ciudadano? Pero no a base de

0 meros comercia-

&

En Esparia se sigue
construyendo como
en tiempo de los
romanos: con ladrillo
y argamasa

les propios del sistema? Decidan.

Hay alternativa, hay luz mas
alla de los nubarrones de los que
hablaba a! principio. Hay gobier-
nos autonémicos, hay ayunta-

‘mientos que vienen trabajando

en sus propias alternativas,. que
vienen aportando experiencias
muy positivas con resultados
apropiados a sus posibilidades.
Estas experiencias, unidas a un
replanteamiento global que de-
biera ser posible en esta nueva
etapa, sin duda permitird que
nuestras generaciones mas jove-
nes no vean la vivienda como
una utopia.

Javier Mulioz es arquitecto y urbanista.





