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CONSTRUCCION

" La construccion, motor del
crecimiento de la economia

Pese a ser considerado
un sector maduro, la
construccidn en su
conjunto crece a un
ritmo cercano al 5%, el
doble que a economia
espafiola el pasado afio,
(2%), y ha creado el
20% del total de nuevos
empleos desde 1999.

1 «boom» de la vivienda y
los planes de obras publicas
han disparado e! beneficio
de las constructoras e inmobilia-
rias. En un momento de crisis, la
ganancias de las constructoras
crecen a un ritmo cercano al 20%

en el primer trimestre y gozan de.

los resultados mas sélidos del
Ibex. El sector, que crea uno de
cada cinco empleos, se ha conver-
tido en motor de crecimiento, tie-
ne cada vez mas peso en la econo-

mia y equivale a casi el 17% del

PIB.

Pese a ser un sector maduro, el
sector de la construccién en su
conjunto crece & un ritmo cercano
al 5%, el doble que la economia es-
pafiola el pasado afio, (2%), y ha
creado el 20% del total de nuevos
empleos desde 1999. Ademds, las
grandes companias se han conver-
tido en un refugio para los inver-
sores, que ven cOmo estas empre-
sas engordan sus beneficios y pro-
tagonizan casi todas las operacio-
nes corporativas de los tiltimos 12
meses. :

Al menos de momento, la cons-

truccion se mantiene ajena a la

crisis. Acumula cinco ejercicios
consecutivos de fuertes creci-
mientos y la bonanza se refleja en
los resultados de las grandes com-
panias que cotizan en bolsa: Dra-
gados, FCC, Ferrovial, ACS, Ac-
ciona y OHL. El afo pasado, sus
beneficios conjuntos crecieron
cerca de un 30%. En el primer tri-
mestre de 2003, el incremento fue
de cerca del 20%, hasta sumar
unos 270 millones de euros. Este
dato no tiene en cuenta los ex-
traordinarios, como los de Accio-
na, que tuvo plusvalia de 1.624 mi-
lfones por la venta de su participa-
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El sector de la construccién movlliz 116.000 millones de euros el aflo pasado, un 4,6% més que en 2001.
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SOLIDEZ. En el conjunto de las
empresas que componen el Ibex,
que agrupa a los mayores valores,
las constructoras se han mostrado
como uno de los grupos de compa-
ffas més sélido. Entre enero y
marzo, las ganancias de las 35 em-
presas, (salvo Inditex), crecié un
51% hasta 6.441 millones, gracias

 en parte a la mencionada plusvalia

obtenida por Acciona. Ademds, al
cierre del primer trimestre, el indi-
te de la Bolsa de Madrid, que
agrupa los valores del sector de la
construccién acumulaba una ga-
nancia del 4,69%, frente a 1a pérdi-
da del 2,76% que sufria el Ibex.

El sector estd sacando tajada
sobre todo del Plan de Infraestruc-
turas 2000-2007, (ejecutable hasta
2010), que prevé inversiones de
114.000 millones de euros en fe-
rrocarriles, (incluida la linea AVE
Madrid-Barcelona), carreteras y
aeropuertos. Pero también del
«boom» inmobiliario, que se ha
traducido en la construccién de
500.000 viviendas al ano en los ul-
timos cinco ejercicios, todo un ré-
cord que, sin embargo, no ha evi-
tado que 10s precios de los pisos se
hayan disparado més de un 80%
desde 1997.

Esta combinacién de factores
ha permitido que el sector movie-
ra 116.000 miliones de euros el
ano pasado, un 4,6% mis que en
2001. La edificacién residencial
créci6 un 2% y su produccion as-
cendi6 a 35.000 millones de euros,
el 31% de la facturacion del sector,
mientras que la obra civil crecié
un 9% y su produccién, (30.160
millones de euros), equivalié al
resto del sector. El resto se reparte
entre la edificacién no residencial,
y la rehabilitacién.

£l alto nivel de dependencia de
la economia en un sector tan ma-
duro y ciclico también implica
riesgos. Todo apunta a una mode-
racion de la construccion, que cre-
cera ligeramente menos este ano:
entre un 3,5% y un 4,5%, segun las
previsiones de Seopan, asociacion
patronal del sector.

El crecimiento
del sector
se situara
este afo
alrededor del 4%

1 sector de la construccioén

continuaré este afio por la

senda de la suave desace-
leracion del ritmo de crecimiento
que ha venido experimentado en
los tres Gltimos ejercicios. Segun
las estimaciones de la patronal
de las grandes empresas cons-
tructoras; Seopan, este ejercicio
la actividad constructora crecerd
entre el 3,5% y el 4,5%, porcenta-
jes inferiores al 4,6% que alcanzé
en 2002 y.al 5,6% de 2001. El cre-
cimiento del sector se sustentard,
principalmente, en la obra civil,
qué incrementard su produccién
entre un 7%y un 9%, y en la reha-
bilitacién de edificios, que au-
mentara entre un 4% y un 5%.

No obstante, pese a la reduc-
ci6n del ritmo de crecimiento,
2003 sera el séptimo afio conse-
cutivo en el que el sector de la
construccién cerrard con creci-
miento.

La patronal Seopan también
destaca que, en 2002, el creci-
miento del sector, si bien fue un
punto porcentual inferior al de
2001, se situ6 muy por encima
del alza del PIB, (2%); con lo que
mantuvo la posicion de sector
més dindmico de la economia es-
panola gracias a una produccion
valorada en 116.000 millones de
euros, y de quinto mercado cons-
tructor mas dindmico de la UE.

Ademas, la construccién fue
responsable del 20% del total de
puestos de trabajo creadosen Es-
pafa en 2002; con lo que, a pesar
de que la generacion de empleo
fue 3,6 puntos porcentuales infe-
rior a la de 2001, el sector ain
emplea el 11,8% de la poblacién
laboral nacional, porcentaje que
representa 1,9 millones de traba-
jadores.

En Euskadi, el sector de la
construccion supone algo mas
del 8% de! PIB y genera un valor
afiadido bruto que ronda los
3.000 millones de euros. La po-
blacién ocupada en este sector,
alrededor de 79.000 trabajado-
res, representa cerca del 9% del
empleo total.

SUBSECTORES. La edifica-
ci6n residencial crecié un 2%y el
valor de su produccion se situé
en 35.960 millones de eurvs, can-
tidad equivalente al 31% de la
facturacién del sector. La obra
civil, por su parte, sobre todo la
promovida por las administracio-
nes publicas, generé 30.160 mi-
llones de euros, el 26% del valor
de la produccién del sector gra-
cias a un crecimiento del 9% con
respecto al afio 2001. Los distin-
tos planes publicos de infraes-
tructuras en marcha proporcio-
naron al subsector de obra civil
una facturacion de 26.200 millo-
nes de euros, un 14,3% mas que
en 2001.

La construccion no residencial
creci6 el pasado ejercicio un 3%y
el valor de su produccion equiva-
1i6 al 18% del conjunto del sector.
Asimismo, el subsector de reha-

_ bilitacién y mantenimiento inte-

gral de edificios experiment6 un
crecimiento del 5% y aglutiné el
25% de la facturacién.



EL MUNDO, VIERNES 30 DE MAYO DE 2003

CONSTRUCCION

L_;L'_

Las constructoras

uskadi es la comunidad au-

E ténoma en la que mas creci6
el precio de la vivienda entre

1993 y el afio 2000; concretamente,
un 71,4%, segiin un estudio recien-
temente elaborado por las patrona-
les de la construccion de Alava,
Bizkaia y Gipuzkoa. En el mismo
periodo, el precio subi6 en Espaha
una media del 42,76%. El referido
estudio también senala que hasta el
ano 1993 los precios de la vivienda
en Euskadi subian menos que en el
resto de Espania, salvo en Galicia, y
que, a partir de 1994, ano de la
aprobacién de la Ley de Medidas
Urgentes en Materia de Vivienda o
"Ley Maturana”, los precios en el
Pais Vasco suben mas que en las
demas autonomias. Asi, mientras
que entre 1985 y 1993 el valor me:
dio de los pisos libres en Euskadi
crecia a un ritmo del 8% anual, des-
de 1994 la subida media es del 15%.
Los constructores consideran
que si se desea contener el creci-
miento de los precios de la vivienda
libre es necesario introducir méas

competencia en el mercado cons-
truyendo mds viviendas y fomen-
tando el segmento de los pisos de
precio tasado. Estas viviendas son
libres pero su precio esté frenado y
oscila entre el precio maximo de
una VPO y el precio medio de los
pisos libres.

El informe de los promotores
propone al Gobierno vasco que re-
distribuya por ley el destino del
suelo urbanizable, de manera que
un tercio se destine a VPO, otro ter-
cio a pisos tasados y el tercio res-
tante a vivienda libre pura.

En cualquier caso, los promoto-
res descartan el uso de sorteos para
asignar tanto las viviendas de pro-
teccion oficial como las libres de
precio tasado. «Si el Gobierno dice
que la vivienda tiene que ir a los
ciudadanos que mas la necesitan,
sortear la proteccion no parece se-
rio ni razonable», manifiestan. Por
€50, los constructores apuestan por
hacer lo contrario: eliminar los sor-
teos y establecer concursos con ba-
remos en funcién de necesidades.

de los precios es necesario introducir mds competencia.

Euskadi, comunidad con
mayores subidas de precios

El pasado aiio, la bajada de un
13,4% de la construccion de pisos
libres en Euskadi, coincidié con
una subida del 17% en la edifica-
cién de vivienda protegida. En el
Departamento de Vivienda se con-
sidera que estos datos indican que
el Gobierno vasco estd logrando
trasvasar la produccion de vivien-
das del mercado privado al publico.
Asimismo, se entiende que la «Ley

Maturana» estd empezando a dar )

sus frutos. .

Las nuevas promociones de vi-
viendas de proteccion oficial se es-
tan construyendo sobre los solares
que cuando se aprobé la norma
eran urbanizables y que con el paso

de los afos se han convertido en .

urbanos y, por tanto, estdn obliga-
dos a preservar el 65% de su espa-
cio para pisos protegidos. Estos
suelos se irdn incorporando pro-
gresivamente al mercado, puesto
que los terrenos que antes de en-
trar en vigor la norma eran urbanos
¥y, por tanto, no estaban afectados

" porla ley, se han agotado
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La escasez de suelo
encarece los pisos libres

La construccién de pisos
libres bajé el pasado afio
un 13,4% y retrocedié a los
niveles de 1997 debido,
segun las patronales
vascas de la construccion,
al intervencionismo
publico, que reserva un
65% del suelo urbanizable
a vivienda protegida.

consideran que uno de los fac-

tores que explica la carestia de
la vivienda en Fuskadi es, precisa-
mente, la apuesta del Gobierno por
la vivienda de proteccion oficial,
(VPO). En su opinién, la obligacién
de reservar el 65% de los suelos ur-
banizables para este tipo de pisos ha
reducido el mercado de la vivienda li-
bre, fomentando asi su encareci-
miento. Por ello, piden al Gobierno
vasco que revise dicha norma y re-
duzca al 30% la reserva de suelo para
VPO. .

Esta propuesta forma parte de un
informe que han elaborado sobre el
mercado inmobiliario en Euskadi las
patronales de la construccién de Ala-
va, Bizkaia y Gipuzkoa y que han
trasladado al Departamento de Vi-
vienda del Gobierno vasco. Este tra-
bajo intenta demostrar como la apro-
bacién en 1994 de la Ley de Medidas
Urgentes en Materia de Vivienda, le-
jos de abaratar el precio de los pisos,
lo ha disparado. Esta norma, conoci-
da como "Ley Maturana", en referen-
cia al ex consejero socialista de Vi-
vienda, José Antonio Maturana, en
cuyo mandato se aprobd, obliga a los
dueios de suelos urbanizables a
construir en etlos un 65% de VPO.

Segiin el estudio, en el periodo
1988-1993, el precio de los pisos en
Euskadi se incrementé un 40% fren-
te a un aumento medio nacional del
60%. Sin embargo, la tendencia se
rompe a partir de 1994 y el incre-

I 0s promotores.y constructores

mento en el periodo 1993-2002 es
mayor en Euskadi que en las demis
autonomias.

La teorfa de los autores del traba-
jo es que se produce una disfuncién
econdmica porque "no es l6gico” re-
servar las dos terceras partes del sue-
Io para construir VPO cuando este ti-
po de casas solo representa un tercio
de la produccion,

PRECIOS AL ALZA. De los
14.746 pisos iniciados durante el aio
pasado, 5.054 eran protegidos,
(34%). Los 9.700 restantes, el 66%,
tuvieron que ubicarse en el 33,3% del
suelo urbanizable que Ja ley adjudica
a la edificacién de vivienda libre. En
ese contexto, la construccion de pi-
sos descendié el pasado ano en
Euskadi un 4,7%, a pesar de que ia
edificacién de vivienda de proteccién
oficial aumento6 un 17%.

Las consecuencias de esta situa-
¢idn son, segiin el informe, que haya
menos vivienda libre y que no se
pueda controlar su precio final; ya
que, al disponer de menos suelo, to-
do el valor de la urbanizacion y del
precio de los terrenos donde se cons-
truye VPO se va a imputar a la libre.

Los datos de las patronales, reca-
bados del Instituto Vasco de Estadis-
tica, del Ministerio de Fomento y de
la Sociedad de Tasacion, indican que
el suelo de los pisos libres soporta
una carga cinco veces superior al
suelo de la vivienda protegida. Por
esta causa, argumentan las patrona-
les vascas, el pasado ano descendi6
un 13,4% la construccién de pisos li-
bres, que se situé en 9.629. Para en-
contrar un nivel similar hay que re-
troceder hasta 1997, cuando se cons-
truyeron 9.592. A partir de entonces
nunca bajaron de 11.000, alcanzéan-
dose puntas de hasta 15.000, como
en 1999.

El informe apunta con mucho de-
talle la evolucion de los precios del
metro cuadrado util de vivienda li-
bre, resaltando que desde 1994 ha
experimentado en Euskadi un au-
mento del 93,86%, pasando de 1.11,9
euros ese afio a 2.135,6 en 2001, casi
el doble.
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Las promotoras de
viviendas elevan sus
margenes comerciales

En B:Ibao la capltal donde
las promotoras estan
aplicando mayores
mdrgenes comerciales, el
crecimiento medio de esta
variable alcanzé el pasado
afio el 235%; en San
Sebastian el 142%; y en
Vitoria, el 130%.

n las principales ciudades

espafiolas, las promotoras

inmobiliarias situaron el
pasado afio sus mérgenes comer-
ciales por encima del 100% del
coste de edificacién de las vivien-
das. En el caso de Bilbao, la capital
donde se estan aplicando mayores
margenes, dicho porcentaje se ele-
v6 en 2002 hasta el 235%. En San
Sebastian fue del 142% y en Vito-

ria, del 130%. En Madrid y Barce-
lona se situ6, respectivamente, en
un 151% y un 164%, segun los da-
tos del tradicional anuario del
mercado inmobiliario elaborado
por la consultora RR. De Acuia &
Ass

En Sevilla, la segunda ciudad
espaiola donde las promotoras
aplicaron mayores margenes,
(una media del 208% en 2002 so-
bre los costes de edificacién), el
precio del metro cuadrado de la vi-
vienda alcanzo el pasado afio un
valor medio de 1.593 euros.

De esa cantidad, 843 euros co-
rrespondieron a mérgenes de ven-
ta de las promotoras; 345 se desti-
naron a pagar el suelo y los 405
restantes, a sufragar los costes de
edificacién, segin el referido
anuario.

En el polo opuesto, el de las ciu-
dades en las que las promotoras
aplican menores margenes comer-
ciales, se encuentran Murcia, don-

de el incremento medio sobre los
costos de edificacion se sitda en e}
28%; Lugo, con un 36%; y Teruel,
con un 53%.

AUMENTO GENERAL. Entre
los afios 2000 y 2003 todas las
grandes ciudades espafiolas han
sufrido un aumento de los marge-
nes de las promotoras. En Bilbao,
ia ciudad en la que estps margenes
més han crecido, han pasado en
los dos dltimos afios de un 158%
hasta el récord nacional absoluto
de un 235%. La media nacional ha
pasado de un recargo de 339 euros
hace dos anos a 381 euros por me-
tro cuadrado en la actualidad.

Las promotoras, ademds del
margen comercial que apliquen,
también obtienen beneficio de la
revalorizacion que adquieren los
terrenos desde que los compran
hasta que entregan las viviendas
construidas a sus nuevos propieta-
rios, periodo de tiempo que suele
durar alrededor de dos afnos.

1‘ Blidi
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Entre 2000y 2003, el marqen comerclal medio de las promotoras ha pasado de 339 euros por metro cuadrado a 381.
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Los costes de construccidn de la vivienda representan otro tercio del precio de venta.

El valor del suelo alcanza el
33% del precio de un piso
nuevo y dispara el mercado

L.a Comisién de
Edificacién de Vizcaya,
Erailur, recomienda a las
administraciones
competentes liberar
suelo, actuatmente muy
escaso, para conseguir
abaratar alrededor de un
15% el coste de la
vivienda nueva.

a Comisidn de Edificacion de
Vizcaya, Erailur, que agrupa
a arquitectos, aparejadores,
constructores y promotores, ha im-
putado al elevado precio que tiene

el suelo edificable en Bizkaia, que

.lega a suponer el 33% del precio de

un piso nuevo, la carestia que regis-
tra la vivienda de nueva construc-
cién.

En un informe sobre vivienda
nueva elaborado el pasado afio por
esta asociacion sin dnimo de lucro
tomando una muestra de diez pro-
mociones de vivienda nueva en
Bizkaia, tanto de pisos como de
adosados y de casas individuales,
se constata que, como media, el
33% del valor final de mercado de
una vivienda se debe al precio pa-
gado para obtener el suelo donde

1 78% de los ciudadanos

E vascos reside en una vi-
vienda de su propiedad, el

4% opta por la férmula de alquiler
y el 17% restante habita en una vi-
vienda en la que otros individuos
son propietarios o titulares del al-

quiler de la misma.

Segin datos de una encuesta
de la Federacion de Cajas de
Ahorro Vasco-Navarra, corres-
pondiente al dltimo trimestre del
pasado aiio, el 7% de los encues-
tados prevé adquirir una vivienda
a lo largo del presente ejercicio
con el objetivo, en el 64% de los
casos, de acceder a su propiedad.
Un 8% aduce motivos como el
ahorro o la inversion; el 6% expli-
ca que se debe a la necesidad de

El 78% de los

vascos reside

en régimen de propiedad
y el 4% de alquiler

cambiar a otra vivienda de mayor
espacio y el 22% restante alude a
otras causas.

El 67% de los encuestados ma-
nifiesta haber contratado un prés-
tamo para poder pagar la casa. La
tasa de quienes han subrogado un
préstamo es muy pequefia. Ade-
mas, el 63% del total de quienes
han contratado un préstamo con-
tinia amortizdndolo, mientras

que el 37% restante ya ha termi-
nado de abonarlo.

Tras de cada cuatro vascos op-
taron por préstamo de interés va-
rinhle, mientras que los restantes
eligieron uno fijo. El mibor o el
euribor destacan como tipos de
referencia mayormente contrata-
dos, (el 82%), muy por delante de
otros de referencia como el CECA
o el IRPH.

" Si se evalua el plazo de amorti-
zacién del préstamo, el 41% de
los individuos opta por una vigen-
cia de entre 15 y 20 aios, el 35%
decide devolverlo en un plazo su-
perior a 20 afios y el 20% en me-
nos de 15 afos.

Por otra parte, el 46% de los
compradores solicita un présta-
mo cuyo importe supera en mas
del 75% el valor de la vivienda y el
14% de los sondeados afirma des-
tinar més del 40% de sus ingresos
mensuales a fa amortizacion del
préstamo hipotecario.

Ademds, el 27% de los propie-
tarios o titulares ha realizado re-
formas en su vivienda habitual y
el 16% ha pedido un préstamo pa-
ra financiarlas.

edificar. Otro tercio del precio final,
un 32%, se deriva de los costos de
ejecucién material de la vivienda,
(preparacion del terreno, materia-
les de construccion y mano de
obra); y el otro tercio a los del pro-

- motor, constructor, (si lo hubiera),

impuestos, profesionales técnicos,
(arquitecto y aparejador), profesio-
nales juridicos y comerciales y gas-
tos financieros.

Los responsables de Erailur re-
clamaron la implicacién de las ad-
ministraciones competentes en ma-
teria de vivienda, (ayuntamientos,
diputaciones y Gobiemo vasco),
para, entre otras acciones, liberar
suelo edificable, actualmente muy
escaso, para conseguir abaratar el
coste de la vivienda. Estiman que la
intervencion de las administracio-
nes en este sentido podria redundar
en un descenso aproximado del
15% del precio de la vivienda nue-
va, cOmo ocwite en las promocio-
nes de proteccion oficial, en las que
el coste del suelo edificable supone
s6lo el 16% del coste final del piso.

El informe de Erailur reconoce,
no obstante, que los precios de la
vivienda libre de nueva construc--
ci6n han subido un 50% en los ulti-
mos seis anos en Bizkaia debido al
aumento de la demanda sobre este
segmento del mercado inmobilia-

ACCIONES SOBRE SOLARES.
Otra medida que los integrantes de
Erailur consideran que contribuiria
a reducir el precio de las viviendas
seria que las administraciones pu-
blicas permitiesen la realizacién de
acciones de urbanizacion sobre so-
lares edificables que sus propieta-
rios se niegan a poner en el merca-
do para su aprovechamiento, como
ya se admite en Valencia. El infor-
me recuerda que Euskadi fue en
2001 la tercera comunidad auténo-
ma del Estado con los precios de la
vivienda més caros, tras Catalufa y
Madrid, y la primera con la vivien-
da nueva més cara con un precio
medio de 2.100 euros por metro
cuadrado.

Esta medida, sin embargo, se
elevaba ese afo hasta los 2.765,70
euros por metro cuadrado en pro-
mociones de pisos libres de acaba-
do tipo medio en zonas periféricas
de Bilbao.
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El sector de materiales de s o
construccion gana potencial o

Las empresas de
materiales de
construccidn alcanzan
una facturacién anual en
Espaha de 36.000
millones de euros. En la
Unidn Europea, este
sector genera el 4% del
producto interior bruto.

| sector de la construccion,

por sus dimensiones y por su

alto indice de negocio, re-
percute de forma positiva en otro
tipo de actividades profesionales.
En torno a la promocion inmobilia-
ria se desarrolla una industria auxi-
liar para la que la palabra crisis es
desconocida y que mantiene im-
portantes expectativas de creci-
miento. A pesar de la tendenciaala
desaceleracion que se apunta para
el futuro mas préximo, las empre:
sas de materiales de construccién
ganan en potencial de forma conti-
nuada y alcanzaron el pasado afio
una facturacion de 36.000 millones
de euros.

A la vista de la imparable de-
manda de obras piblicas como de
promociones residenciales, no re-
sulta descabellado decir que los
materiales de construccion consti-
tuyen una componente esencial
dentro de nuestras vidas, asi como
en el contexto de la actividad eco-

Los ctual materiales de 16 ;ermlten {levar a cabo avanzados proyectos arqultect?nlcos.

némica. De hecho, en el dmbito de
la Union Europea, el sector de ma-
teriales de construccion constituye
un 4% del total del Producto Inte-
rior Bruto, (PIB), y emplea a dos
millones y medio de personas.

De forma paralela al desarrollo
de la construccion, este sector ha
ido adecuando y ampliando su acti-
vidad productiva, adaptindola a
una creciente demanda. En la ac-

tualidad, ofrece unos 20.000 pro-
ductos distintos, generados por
unos modernos procesos industria-
les de transformacion cle materias
primas. La evolucién manufacture-
ra ha discurrido también de forma
acorde con las nuevas exigencias
sociales, hasta el puntc que en la
actualidad esté preparada para ob-
tener materiales aptos para su uso
a partir del reciclado de residuos.
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A pesar de que el crecimiento del
sector de la construccion serd infe-
rior al de afios anteriores, la estabi-
lidad del mismo estd aseguradaala
vista de las tendencias que se mar-
can de cara a los proximos anos, A
este respecto, cabe resenar el pro-
tagonismo de las obras civiles. El
Plan de Infraestructuras disefiado
para el plazo 2000-2007 asegura
una importante cuota de negocio.

tres territorios

b o W e, e R D

1 s SO [P

S A

a demanda de vivienda

crece de forma propor-

cional a la subida precios
de los inmuebles. Esta constata-
cidn se ve refrendada por las es-
tadisticas; segun las cuales uno
de cada cuatro grupos familia-
res asegura necesitar cambiar
de vivienda o rehabilitar la ac-
tual. Dentro de este bloque tam-
bién se encuentran aquellos que
atn no han accedido a su primer
inmueble.

Vistas las pocas expectativas
de que el mercado privado se
autorregule para ofrecer vivien-
da accesible, una de las alterna-
tivas que ofrece la Administra-
cién es Etxebide, Servicio de Vi-
vienda el Gobierno vasco que
dispone de un censo de perso-
nas que aspiran a acceder a una
vivienda publica. En la actuali-
dad, estan inscritas 63.000 per-
sonas en Etxebide, una cifra que
se encuentra muy por encima de
la oferta de vivienda nueva que
genera el mercado vasco. Cada
ano, esa oferta apenas llegaria a
cubrir el 9% de la referida cifra
de demandantes.

De cara al futuro, ademads de
fomentar la construccion de vi-
vienda protegida y el alquiler, el
Departamento de Vivienda con-
templa varias lineas de actua-
cién, que van desde promover
nuevas construcciones en entor-
nos rurales, hasta ofrecer una
casa sin que ello tenga que su-
poner la adquisicion de la mis-
ma.
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Entrada en vigor
de la nueva
figura del agente
urbanizador

na de las principales nove-

dades del anteproyecto de

Ley del Suelo es que pone
fin a la junta de compensacién, un
sistema por el cual los propieta-
rios de tervenos calificados para la
edificacion de viviendas se ponen
de acuerdo para gestionarlos. El
problema de esta formula es que
cabe la posibilidad de que esos
duefios no se pongan de acuerdo
0 se queden quietos para especu-
lar con la subida de precios. Et
Ayuntamiento dispone entonces
de la via de la expropiacion para
sacar los terrenos al mercado, pe-
ro es un camino plagado de difi-
cultades.

La alternativa que plantea del
Departamento de Vivienda, y que
se aplica en otras comunidades
auténomas, es la del agente urba-
nizador, que libera al municipio
de la relacion directa con los pro-
pietarios y agiliza la gestion del
suelo para edificarlo a un ritmo
mas rapido. Ese agente, una em-
presa especializada, es designado
por el Ayuntamiento sacando a
concurso publico un pfograma de
actuacion para una zona determi-
nada.

Ese programa establece como y
cuando debe urbanizarse ese es-
pacio. Una vez adjudicado el con-
curso, el agente designado trata
con los propietarios y se encarga
de reparcelario y prepararlo para
construir en un plazo determina-

Este sistema se aplico por vez
primera en la Comunidad valen-
ciana, aunque el Gobiemo vasco
intenta corregir algunos de sus in-
convenientes y aspectos polémi-
cos. Por ejemplo, en Euskadi, las
cargas de urbanizacién, (gastos
de acondicionamiento de calles),
se giraran sobre los beneficios de
ia operacion, aunque se fijardan
unos limites a su cuantia.

El agente urbanizador cobrara
sus honorarios de los beneficios
de los propietarios y podra hacer-
lo en dinero o en parcelas. Si exi-
ge lo segundo, deber4 respetar la
reserva de viviendas de protec-
cion oficial, (VPO), que tengan
asignada. Para el supuesto de que
el agente incumpla los plazos y
trate de especular con los terre-
nos, el anteproyecto crea la figura
del agente edificador, también de-
signado por concurso.

EL MUNDO, VIERNES 30 DE MAYO DE 2003

Ley del Suelo del Gobierno vasco
para construir mas pisos protegidos

El anteproyecto incluye
la figura del piso de
precio tasado y limita la
capacidad de gestién del
propietario del terreno
para traspasarsela al
agente urbanizador, una
figura encargada de
movilizar solares y
edificarlos en plazos
fijados.

| Departamento de Vivien-

da del Gobierno vasco ha

ultimado un anteproyecto
de Ley del Suelo que aumenta las
reservas obligatorias para la vi-
vienda de proteccion oficial,
(VPO), y las extiende a pueblos de
mas de 2.000 habitantes. Asimis-
mo, otorga carta de naturaleza al
piso de precio tasado, (acordado
entre el constructor y la Adminis-
tracién), y limita la capacidad de
gestion del propietario del terreno
para traspasarsela al agente urba-
nizador, una figura encargada de
movilizar solares y edificarlos en
plazos fijados.

En opini6n del consejero de Vi-
vienda, Javier Madrazo, el ante-
proyecto de ley pretende frenar la
especulacion. Responde al com-
promiso adquirido por 1U en el
acuerdo para entrar a formar par-
te del Gobierno vasco y ha sido
asumido por el tripartito "en sus lf-
neas maestras”. El texto normati-
vo que U ha sometido a examen
del Tripartito es “intervencionista
y duro”, en palabras de Madrazo,

porque la sociedad "esta sensibili-

zada" por la carestia de la vivienda
y reclama "una actuacién decidi-
da”. .

El telén de fondo del antepro-
yecto son los 100.000 pisos nue-
vos que Euskadi necesita hasta el
2010 para hacer frente a la de-
manda existente. Vivienda preten-
de que de esa cifra de pisos, al me-
nos 60.000 sean protegidos y, en
una pequefia proporcion, de pre-
cio tasado. La razén es que el 85%
de los casi 84.000 vascos inscritos
en las listas de Etxebide busca un

primer domicilio sin poder llegar
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El antepreecto de ey pretende fresar la especilaciin, segdn o conssjero do Vivienda,

a 150.000 euros, (unos 25 millones
de pesetas). Si elevamos el precio
a 180.000 euros, (unos 30 milic-
nes), sélo podria asumirlo el 2%
de los ciudadanos inscritos. El
mercado libre es inaccesible. En
esa franja sélo el 16% de las vi-
viendas nuevas y el 20% de la usa-
das cuesta menos de 150.000 eu-

ros.

Los promotores suelen atribuir
los elevados precios de la vivienda
a las reservas obligatorias de sue-
lo para VPO. A su juicio, son muy
altas en Euskadi, (el 65% del suelo

Consfrucciones

Cira.

urbanizable), y dejan poco espa-
cio para las promociones libres.
En la Consejeria de Vivienda se
considera, por el contrario, que el
precio no depende del espacio re-
servado para VPO, ya que en otras
comunidades con menores exi-
gencias de reserva, el valor de los
solares ha aumentado entre un
25% y un 35%. Por ello, el ante-
proyecto del Gobierno vasco in-
crementa ain mds las reservas
obligatorias. Hasta ahora, se apli-
can en municipios de mds de
7.000 habitantes. En adelante, se

Bilbao-Galdakao
Poligono Iru-bide, Parcela 5 - 1. Plta.
48960 GALDAKAO (Bizkaia)

Teléfono 94 457 18 90 » Fax 94 457 17 98
~ hitp:/iwww.vusagaldakao.com
e-mail: vusa@vusagaldakao.com

El tebda de Tonda de L Petwra ey son ke D00U000 plsos numvay que Eoskad] neceita hasta el 2000 para hacer frente 2 la damanda.

quieren extender a los de mas d
2,000 vecinos y también a los pue
blos que tengan mas de 1.000, cor
una condicién: que estén en un:
comarca donde exista una locali
dad de al menos 5.000 personas
Asi se pretende afrontar la pre
si6n provocada por el crecimientc
de las capitales y principales po
blaciones de su entorno.

MAS SUELO PROTEGIDO. Vi
vienda también introduce cam
bios en los porcentajes de suelc
destinado a pisos de proteccién
En el suelo urbano consolidado
es decir, terrenos del casco urba
no preparados para edificar, pro
pone mantener el 20% para VPO
En el suelo urbano no consolida
do, (que necesita ser acondiciona
do), se pasaria del 20% al 35% pa
ra VPO y se le anadiria otro 10%
para pisos a precio tasado. En e
suelo urbanizable, (yermo, dond¢
se genera la plusvalia), se mantie
ne el 65% para VPO y se agrega e
10% para pisos tasados. El Ejecu
tivo auténomo quiere desarrollal
una interpretacién de esas catego
rias de modo que, en la préctica
el 90% de las operaciones de re
forma interior urbana se ejecuter
con la cesién del 35% para VPO.
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Alo largo del presente ejerclclo se pondré en marcha la socledad piiblica gestora de suelo Orubide.

La vivienda pablica gana
terreno frente a la libre

a vivienda protegida es una

Lde las principales bazas con

las que cuenta la Administra-

cién para hacer frente a la carestia

del mercado privado y ofrecer a los

ciudadanos una opcién mucho més
acorde con su poder adquisitivo.

El Gobiemo vasco, en concreto,
pretende mantener el 34% del mer-
cado de vivienda protegida, objeti-
vo que se ve reforzado por el récord
alcanzado en 2002 en el nimero de
inmuebles de estas caracteristicas
que han salido al mercado, ya sea
.en venta o en alquiler: 5.042 y
1.181, respectivamente.

Sin embargo, la promocién pu-
blica atin se encuentra lejos de con-
vertirse en la panacea para los mi-
les de personas que demandan vi-
vienda a precios asequibles. El 85%
de los ciudadanos inscritos en
Etxebide no pueden pagar una c¢i-
fra superior a los 150.000 euros por
un piso, precio que se encuentra
dentro de los pardmetros de la ofer-
ta del ejecutivo vasco, si bien ésta

es claramente inferior a la deman-

da existentente en la actualidad.

De cara a 2003, el Departamento
de Vivienda espera superar una
ejecucién del presupuesto de 131
millones de euros. Asimismo, ha
comprado suelo para poder cons-
truir 2.230 viviendas nuevas. En
esa misma linea, a lo largo del pre-
sente ejercicio se daré un espalda-
razo importante a la Ley del Suelo
con la puesta en marcha de la so-
ciedad Orubide, que se hara cargo
de su gestion. 3

PROMOCION PUBLICA. Por
otro lado, se estan articulando nue-
vas medidas para potenciar la pro-
mocién da pisos de promoci6n pa-
blica. Concretamente, con la nueva
Ley del Suelo se establecera el im-
perativo de que también las pobla-
ciones de menos de 7.000 habitan-
tes deban reservar suelo para VPO,
También se plantea la opcién de
edificar viviendas de estas caracte-
risticas en localidades a partir de
2.000 habitantes. Con estos nuevos
baremos se podria conseguir elevar
el niimero de pisos protegidos en

Euskadi hasta la cifra de 55.000.
Lo cierto es que los esfuerzos

desplegados por parte de las insti-

tuciones parecen ir dando sus fru-
tos. En el total del Estado, durante
el afio 2001 se han construido un
11% mas de viviendas que en el
ejércicio anterior.

Uno de los principales obstécu-
los para sacar adelante proyectos
VPO son los recelos mostrados por
los constructores. Prueba de ello es
el hecho de que varias licitaciones
presentadas por el Gobierno vasco
se han quedado desiertas.

Sin embargo, las cosas parecen
ir cambiando lentamente en el sec-
tor de la construccitn, que comien-
za a visualizar las ventajas de este
modelo. Para empezar, gracias al
apoyo institucional, tienen acceso a
un suelo més barato: en el mercado
libre, los precios desorbitados de
los mismos obligan a ofertar vivien-
da cara para obtener los margenes
de beneficio previstos. Asimismo,
el ahorro de los costes de comercia-
lizacion resulta evicdente,

La edificacion moderna
consiste en construir
estilo de vida

La mmoblllarla Gesval se
especializa en
promociones de viviendas
construidas en armonfa
con la Naturaleza.-

n los ultimos afios, la socie-

E dad occidental demanda ca-

da vez mas alimentos natu-

rales, mas medicamentos alternati-

vos a los productos de laboratorio,

exige que el combustible sea me-

nos contaminante y un turismo ale-
jado de la masificacién.

En definitiva, podriamos afirmar
que la naturaleza y lo natural ha
dejado de ser una moda para con-
vertirse en una necesidad social.

Y si no, como nos informa Jesiis
Frangés, director y fundador de In-
mobiliaria Gesval, «tan s6lo hay
que fijarse en los datos que nos
muestran las estadisticas. Cada vez
mas, hay un mayor nimero de per-
sonas que optan por realizar un tu-
rismo rurab». Y lo que es mas im-
portante, las familias que apuestan
por este tipo de turismo una vez, lo
vuelven a hacer dos, tres y tantas
veces como les es posible.

DE LA PLAYA AL MONTE. El fe-
némeno del turismo rural es hoy en
dia tan potente que esta cambiando
el lugar donde comprar la segunda
vivienda. Ya no es el Mediterraneo
el destino predilecto. Las playas sa-
turadas hoy en dia por el turismo
europeo han dejado de ser intere-
santes. Ahora, el interior es un des-
tino mucho més valorado. Por eso,
la montafia, los valles, los pueblos
con encanto, son lugares més
atractivos para ubicar la casa de ve-
raneoy del fin de semana.

Alejarse del stress, de la frenéti-
ca vida en la ciudad y relajarse son
los principales objetivos que a dia
de hoy buscan los habitantes de ias

grandes urbes. Por eso, la Inmobi-
liaria Gesval se ha especializado en
la construccién de viviendas situa-
das en lugares privilegiados, llenos
de belleza natural, rodeados del
mundo salvaje que ain nos queda,
en lugares tomo los Pirineos.

Gesval ofrece a través de sus
promociones en el Pirineo Catalan
la posibilidad de volver a la natura-
leza, de disfrutar todo lo que ofrece
la montana pirenaica y sus valles:
esqui, senderismo, sosiego... Una
vida tranquila para algunos y acti-
va para los més deportistas. Pero
siempre disfrutando, y respetando,
la naturaleza.

ESTILO DE VIDA. Una casa ha
dejado de ser un lugar donde habi-
tar. Hoy en dia a una casa se le exi-
ge mucho més. Se la valora por el
entorno en el que se encuentra. Se
la valora por lo que nos puede ofre-
cer en nuestro tiempo de ocio y
tiempo libre. Esas son las consig-
nas que siguen en Inmobiliaria
Gesval. Promociones como las de
«Castellé de Tort» en el Valle de
Boi 0 «La Solana de Mont» en el
Valle de Ardn son ejemplos de la
edificacién moderna. Ejemplos que
se adaptan a las exigencias de la
actual cultura occidental.
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Las pérdidas que ocasiona la faita de calidad de muchas obras ascienden a ﬁna_ media anual de cerca de 2.000 t_nlllones de euros.

Ley de Edificacion, norma
de control de la calidad

a Ley de Ordenacion de la

Edificacién, (LOE), que en-

tr6 en vigor en mayo de
2000, establece las obligaciones de
los promotores y de los futuros pro-
pietarios, delimita las responsabili-
dades especificas inherentes a la
construccion de inmuebles y poten-
cia la calidad de las obras. Para ga-
rantizar el cumplimiento de las res-
ponsabilidades correspondientes a
los promotores, la LOE obliga a és-
tos a suscribir un seguro, conocido
como "seguro decenal”, que cubra
durante diez anos, a partir de la fe-
cha de construccién, los dafos ma-
teriales que pudiera presentar en
ese periodo la estructura del edifi-
cio, (cimentacion, soportes, vigas,
forjados, muros de carga y otros
elementos estructurales).

Asimismo, la LOE contempla la
existencia de otros dos seguros,
que podran ser implantados me-
diante el desarrollo reglamentario
de dicha norma. Uno de esos segu-
ros deberia cubrir durante tres
anos la aparicion de vicios o defec-

tos de los elementos constructivos
o de las instalaciones que se origi-
nen como consecuencia de los re-

.quisitos relativos a la habitabilidad,

(por ejemplo, la rotura de tuberias).
El otro seguro estaria destinado a
garantizar que el constructor res-
ponda durante el primer afio de vi-
da del edificio de los defectos o da-
fios refativos al acabado de la obra.

La LOE también prevé la crea-
cién del Libro de la Edificacién, un
documento que el promotor debe
entregar a cada persona que ad-
quiera una vivienda y en el que se
especificaran las caracteristicas del
piso que ha comprado, asi como las
garantias con las que cuenta y un
conjunto de normas de conserva-
cién.

Con estas medidas, los cons-
tructores esperan reducir las pérdi-
das que les ocasiona la falta de cali-
dad de muchas obras, que ascien-
den a una media anual de cerca de
2.000 millones de euros. .

Este libro, segun informa la Ca-
mara de {a Propiedad Urbana de

Bizkaia, debe estar constituido por
los siguientes documentos:

- Proyecto que recoja todas las
modificaciones del mismo debida-
mente aprobadas.

- Acta de recepcién, en la que de-
bera consignarse la firma del pro-
motor y constructor y, ademds,
constardn las partes que intervie-
nen, la fecha del certificado final de
Ia totalidad de la obra o de la fase
completa y terminada de la misma,
el coste final de la ejecucién mate-
rial de In obra, la declaraci6n de la
recepcién de la obra, las garantias
que se exijan al constructor para
asegurar sus responsabilidades y el
certificado final de la obra suscrito
por el director de obra y el director
de la ejecucion de 1a obra.

- Identificacién de los agentes
que han intervenido durante el pro-
ceso de edificacion.

- Documentacién relativa a las
instrucciones de uso y manteni-
miento del edificio y sus instalacio-
nes, de conformidad con la norma-
tiva que le sea de aplicacion.

Iniciativa para sacar al
mercado 5.000 pisos en
régimen de alquiler

El dezarsodlo ded plan
Elilﬂl:rll" NaY g0 &
programa que pretende
aumentar de forma-
considerable el nimero
de pisos en alquiler,
representa uno de los
principales retos de!
Departamento de
Vivienda del Gobierno
vasco.

| Departamento de Vivienda
E del Gobierno vasco ha

puesto en marcha el pro-
grama Bizigune, una novedosa ini-
ciativa que pretende aumentar de
forma considerable el nimero de
pisos en alquiler, para lo cual se
plantea incorporar nuevas medi-
das a otras més cldsicas como las
deducciones fiscales a propieta-
rios,

La clave de este proyecto se ba-
sa en que la propia Administra-
cién tomard un papel protagonis-
ta, en calidad de intermediario en-
tre inquilino y propietario. De esta
manera, pretende ofrecer respues-
tas a aquellas personas que, para
no sacar sus pisos al mercado, ar-
gumentan la dificultad de cobrar
los alquileres y el riesgo de dete-
rioro de los inmuebles.

Sera la empresa publica Visesa
la que alquilard los pisos y gestio-
nar4 el subarrendamiento. Con es-
te sistema, el Gobierno vasco se
responsabilizard de que el propie-
tario cobre mensualmente el al-
quiler. También los inquilinos sal-
dran beneficiados con el plan Bizi-
bide, ya que deberan abonar como
méximo un 30% de sus ingresos
mensuales, El resto sera compen-

sado por Vivienda, para lo que se’

Ie
Gracias a este programa se es-
pera que salgan al mercado en al-

- quiler 5.000 de los 80.000 pisos va-

cios que se calcula que existen en
la comunidad auténoma. Para po-
der acceder a uno de ellos, sera
necesario estar registrado en las
listas de Etxebide. Los solicitantes
deberan tener una renta de entre
3.000y 33.055 euros.

También se recoge una serie de
requisitos de obligado cumpli-
miento en el caso de los pisos, que
no deberdn tener una superficie
superior a los 120 metros cuadra-
dos, mientras que la renta no de-
berd superar los 600 euros. Tam-
bién se podra acceder a ayudas
para llevar a cabo obras de refor-
ma.

SEGUNDA MANO. La conce-
sién de ayudas para comprar y
rehabilitar pisos de segunda mano
se ha convertido en otra alternati-
va para hacer frente a la creciente
carestia del mercado inmobiliario.
El Departamento de Vivienda dei
Gobierno vasco ha comenzado es-
te-ano a adoptar esta medida,
que contempla ayudas econémi-
cas de hasta 21.000 euros.

Esta medida se dirige principal-
mente a jévenes y familias nume-
rosas y esta encaminada, ademas,
a mejorar areas degradadas. Un
ejemplo de este tipo de iniciativas
es el desarrollado en los ultimos
afios en los barrios de San Fran-
cisco, Bilbao la Vieja y Zabala,
dentro del Plan Integral de Reha-
bilitacién.

Anteriormente, existian ayudas
oficiales para pisos de mercado li-
bre, destinadas a personas con re-
cursos econémicos limitados, si
bien en muchos casos resultaban
insuficientes para hacer frente a
precios que en muchos casos su-
peraban los 150.000 euros.
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Inspeccion técnica periodica,
también para las viviendas

El'Gobierno vasco
disefia un plan de
revisién de edificaciones
con mas de 20 afios de
antigliedad, que
representan mds del
80% del parque

inmobiliario.

| Departamento de Vivien-
E da del Gobierno vasco se
ha planteado la necesidad
de adoptar medidas reglamenta-
rias que aseguren unos estdnda-
res de mantenimiento en todos
los edificios que se construyan.
Para ello, pondrd en marcha un
Cédiga Técnico de la Edificacion
que contempla la existencia del
Libro del Edificio, documento que
resume las pautas de actuacion
que deben tomarse en considera-
cién en todo momento dentro de
la actividad promotora, asi como

en la posterior labor de conserva- |

cién. Este decélogo pretende re-
gular el seguimiento de los in-
muebles, a cuya estructura, mu-
chas veces, los propietarios no
prestan ninguna atencién.
Ademés de ofrecer asesora-
miento respecto a las mejoras que
deben realizarse en una vivienda,
el Libro del Edificio pretende ir
mas alld y dotarse de los mecanis-
mos legales que le faculten para
penalizar aquellos propietarios
que actien de forma irresponsa-
ble. Del mismo modo, pretende
dar una llamada de atencién so-
bre el mantenimiento del inmue-
ble, que no se limita a un grupo de
habitaciones y una escalera, sino
que deben tomarse en considera-
ci6n otros aspectos, tales como.la
estructura o la cubierta.
INSPECCIONES. Esta iniciati-
va encuentra su razén de seren la
evidencia de que existe una im-
portante bolsa de edificios en pé-
simas condiciones. De hecho, una

Los expertos
.inmobiliarios aconsejan
adquirir viviendas
nuevas de calidad y bien
situadas para que el
inversor pueda
garantizarse la
obtencién de buenas
rentabilidades en su

venta posterior.

| sector de la vivienda, que

representa el primer desti-
no del ahorro de las fami-
lias espafolas, est4 recibiendo en
los ultimos atos los fondos de los
inversores que huyen del declive
de la bolsa en busca de mayores
rentabilidades. No en vano, el pre-
cio de la vivienda acumula en Es-
pafa una subida media det 80%
desde 1997. El capital que ha sali-
do del parqué en los tres Gltimos
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E| Departamento de Vivienda del Goblerno vasco prevé que se revisen de forma prioritaria los edificios construidos antes de 1930.

de cada tres inspecciones técni-
cas realizadas en el Estado detec-
ta deficiencias que afectan a la se-
guridad..

Miés del 80% del parque inmo-
biliario supera los 20 anos de an-
tigliedad. El mal estado de la fa-
chada suele ser el principal cau-
sante de los derrumbamientos. La
problemética existente en este
campo ha empujado incluso a los
ayuntamientos a tomar medidas
al respecto.

E! proyecto del Gobierno vasco
cor r' ) d 4 in-
formados a los propietarios de in-

- muebles sobre su adecuado man-

tenimiento, la exigencia de una
revisién peri6dica de los edificios,
al estilo de la ITV que deben supe-
rar obligatoriamente todos los
vehfculos. D'e esta manera, se su-
pervisaran las partes basicas de la
casa: estructura general, cimenta-
ci6n o fachadas. También se pon-
dré especial atenci6n en aquellas
zonas donde frecuentemente se
aprecian deficiencias. Es el caso
de las cornisas o la cubierta, ex-
puestas a la lluvia y al viento.

El proyecto prevé que se revi-
sen de forma prioritaria los edifi-

cios construidos antes de 1930.
Por otro iado, las inspecciones se-
ran obligatorias al cumplir diez
afios el edificio. A partir de ahf, se
repetirdn cada 10 ¢ 15 anos. El
proyecto también recoge las me-
didas a adoptar en el caso de que
una casa no consiga superar la re-
vision. Los propietarios tendrin
un plazo de tres meses para co-
rregir las deficiencias que se ha-
yan detectado. Asimismo, eludir
la inspecci6n técnica en los pla-
zos prefijados puede traer consi-
go una sancién superior a 600 eu-
ros.

La compra de pisos, valor refugio

de antiguos inversores en bolsa

afnos equivale a la compra de
400.000 viviendas, si bien esta ale-

. gria inmobiliaria parece encami-
narse hacia la moderacion.

Los precios de la vivienda acu-
mulan en Espafia un alza extraor-
dinaria en los uitimos cinco afios
SC idos por una d da fuer-
te. Los solicitantes de préstamos
hipotecarios para adquisicién de
vivienda pueden permitirse su
compra gracias a los bajos tipos
de interés, aunque para ello de-
ban destinar la mitad del salario
medio al pago de Ia hipoteca. Los
precios de los inmuebles ha subi-
do tanto que han engullido el
efecto positivo de una financia-
cién mds barata. Los temores so0-
bre la existencia de una burbuja
inmobiliaria que amenaza con ex-

plotar arrecian, pero los expertos
creen que los fundamentos del
"boom"” son consistentes.

Existen dos tipos de demanda:
familias que buscan casa para vi-
vir, (dos de cada tres comprado-
res), e inversores con recursos su-
ficientes que han encontrado en el
mercado inmobiliario una alter-
native a la bolsa y a la renta fija,
cuyos intereses se encuentran ba-
jo minimos. Segun fuentes con-
siltadas del mercado inmobilia-
rio, al menos el 20% de las tran-
sacciones de vivienda que se reali-
zan en estos momentos respon-
den a razones de inversion. El
piso adquirido se puede vender
con grandes rentabilidades a cor-
to y medio plazo a la vista de las
recientes subidas de precios, o

bien alquilar; mientras que la ren-
tabilidad de un depésito bancario
es dificil que supere et 3% anual.
REVALORIZACION. La vivien-
da se ha revalorizado muy por en-
cima de los bonos y la bolsa entre
1999 y 2002. Ademss, los precios
de consumo y los salarios se han
multiplicado por dos desde 1987,
mientras los precios de la vivien-
da se han multiplicado por cuatro.
Los fondos de inversién inmo- .
biliaria son otra posibilidad, aun-
que en el mercado espafol sélo
existen tres, (BBVA, SCH e Inver-
seguros). Permiten invertir canti-
dades mas pequefias que en la
compra directa de un piso y, en
los tres Gltimos afios, han .regis-
trado rentabilidades de entre un
5,5% y un 7,5%, frente al 3,5% y

Incremento de las
ayudas para la
rehabilitacion

03 s
de viviendas
na de las alternativas
U planteadas por la Admi-
nistracién para mante-
ner el parque inmobiliario en
condiciones es la concesién de
ayudas para la rehabilitacion a
los propietarios. El Gobierno
vasco ha incrementado las do-
taciones por este concepto en
un 5% con cardcter general, con
el objetivo primordial de erradi-
car deficiencias en las casas.

En el caso de las familias nu-
merosas, ademas, podrdn acce-
der a una subvencién de hasta
el 10% del total del presupuesto
de la obra.

En lo que respecta a perso-
nas con movilidad reducida que
hagan mejoras en la accesibili-
dad, la parte subvencionada se-
ré de un 6%.

E! ejecutivo vasco, en su de-
creto publicado en enero del
presente afio, estipula cudles
son los baremos que permiten
el acceso a estas ayudas. Los
peticionarios deberin tener
unos ingresos minimos de 3.000
euros y que. en ningiin caso, su-
peren los 21.000..

Las subvenciones se destina-
ran, asimismo, tanto a la reha-
bilitacién del interior de las vi-

- viendas como a otros elementos
que forman parte del inmueble,
tales como cubiertas, fachadas,
ascensor, portal o escalera.

APOYO A COMUNIDADES.
Una de las novedades, con res-
pecto a convocatorias realiza-
das en afos anteriores, es la po-
sibilidad que se abre a las co-
munidades de propietarios para
poder beneficiarse de esta linea
de ayudas. En este caso, se con-
cederd una subvencién directa
de hasta un 5% para acometer

mejoras en elementos comunes

del bloque. Esta iniciativa con-
templa un mayor nivel de apoyo
-de hasta un 10%- en 4reas ur-
banas especialmente degrada-
das que exijan de actuaciones
inmediatas, donde la colabora-
cién con el colectivo de propie-

tarios se verd complementada |

con ayudas complementarias.

4,5% que ofrece el alquiler.

Los expertos inmobiliarios
aconsejan, no obstante, adquirir
viviendas nuevas de calidad y
bien situadas, (zonas de expan-
si6n de las ciudades y ubicaciones
clave en la costa), para que el in-
versor pueda garantizarse la ob-
tencion de buenas rentabilidades
en su venta posterior. Los precios
de la vivienda se incrementaron
en Espaia el 17% en 2002 des-
pués de marcar subidas de dos di-
gitos en los cuatro afos anterio-
res. En ese tiempo, se han cons-
truido 500.000 viviendas al afio,
todo un récord. Aunque se prevé
una moderacién del crecimiento
de los precios, (los expertos apun-
tan una Subida entre el 5% y el
10%), si continuaran su escalada
al ritmo presente se creard una
burbuja inmobiliaria diffcilmente
sostenible. Asimismo, la aparicién
en un futuro préximo de un esce-
nario de subida de tipos y cafda

del empleo aceleraria el final del
actual «boom» inmobiliario.
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Hipotecas, opcion
mayoritaria para
comprar vivienda

| endeudamiento es prac-
E ticamente la Gnica opcién

de la gran mayoria de los
ciudadanes para conseguir un
piso en propiedad. Coloquial-
mente se dice que compramos
una casa a medias con el banco,
sin cuyas hipotecas nos seria
imposible acceder a una vivien-
da.

Segun el Fondo Monetario In-
ternacional, Espafia es uno de
los paises con mds riesgo de su-
frir una "burbuja inmobiliaria”
por el excesivo endeudamiento
de la poblacion para adquirir
una vivienda, ya que la mejora
del poder adquisitivo no ha evo-
lucionado de forma pareja con
el incremento de los precios in-
mobiliarios. En la misma linea
se pronuncia la OCDE, organis-
mo que considera que, dentro
de este ambito, deben articular-
se medidas que estén en conso-
nancia con el nivel adquisitivo
de los consumidores de bienes
duraderos. Asi, propone la re-
duccién de incentivos a futuros
compradores y la introduccién
de subvenciones al alquiler para
familias con bajo poder adquisi-
tivo.

Espania es el pais desarrolia-
do que acumula mayores au-
mentos en el precio de la vivien-
da desde 1980. Desde 1996, los
pisos se han revalorizado en un
80% como media, indice cinco
veces superior al aumento de
los sueldos. En consecuencia, a
los compradores no les queda
mas remedio que endeudarse en
mayor medida que los europeos.

A este respecto, también el
Banco de Espana ha levantado
la voz de alarma al apreciar que
el numero de préstamos para la
compra de viviendas se ha dis-
parado en el curso de los ulti-
mos afos, asi como la duracién
de los mismos. La propia enti-
dad reconoce que una ralentiza-
cién de esta modalidad crediti-
cia serfa deseable. Su principal
preocupacion se basa en la posi-
bilidad de que, con la llegada de
un mal ciclo econdmico, podria
dispararse la morosidad ante la
imposibilidad de los clientes de
hacer frente a sus deudas. Por
ello, aboga por la reactivacion
de ahorro de las familias que, en
caso de pedir un crédito, desti-
nan al mismo hasta un 80% de
SUS recursos.
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Medidas contra la alta &lmEBtl‘dllddd
en el sector de la construcecion

Las instituciones se
plantean politicas para
universalizar protocolos
de seguridad laboral.

a alta siniestralidad en la
L construccién es un hecho no

sélo en Euskadi o en el Esta-
do, sino en el conjunto de la Unién
Europea, donde anualmente mue-
ren 1.300 trabajadores pertene-
cientes a este sector. En todo el
mundo, los empleados adscritos a
esta actividad tienen una probabili-
dad de morir tres veces mayor.

Por todo ello, no es casualidad
que las politicas activas que se apli-
can en favor de la seguridad en el
trabajo tengan entre sus priorida-
des erradicar las principales razo-
nes que explican la siniestralidad
en el sector de la construccién, co-
mo son la faita de formacién e in-
formacién de los trabajadores o las
escasas medidas preventivas que
aun hoy se toman.

La Agencia Europea de Seguri-
dad en el Trabajo considera que la
reduccién de los altos indices de
mortalidad exige de una implica-
cién de todas las partes relaciona-
das con el sector, empezando por
los empresarios, directores de obra
o contratistas; y sin olvidar a los
trabajadores auténomos.

Para hacer posible la consecu-
cién de ese objetivo, deben cum-
plirse algunos requisitos. Para em-
pezar, resulta imprescindible tener
en cuenta los factores de seguridad
y salud laboral en el momento mis-
mo en el que se planifica la obra en
cuestion.

Asimismo, en los Gltimos tiem-
pos se esta recalcando la importan-
cia de contar con un equipo de tra-
bajo seguro, adecuado a la activi-
dad que vaya a desarrollarse. Ello
debe complementarse con sefali-
zaciones de peligro en la misma
obra. Como regla general, las em-
presas deben ajustarse a un marco
general de gestion de la salud y la
seguridad.

PEQUENA EMPRESA. Una de
las caracteristicas de este sector
que dificulta la puesta en marcha y
control de planes de seguridad es la
importante atomizacién del nego-
cio, dentro del cual més del 90% de

La redudcida da h&lﬂm{ﬂ:ﬂﬂmﬂﬂuﬂhﬂ hmﬁ\ﬂlm_mﬂ rld.lcmd.ll con ol sector,
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las empresas en activo son peque-
fias 0 medianas. Ello ha empujado
al Gobierno vasco a impulsar un
politica de fusién de empresas. En
el Pais Vasco, en concreto, existen
21.000 empresas de construccion
registradas, con 52.000 trabajado-

y e
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res, ademds de otros 21.000 en cali-
dad de auténomos.

E! Departamento de - Empleo
considera que esta situacion reper-
cute negativamente en la cantidad
y calidad de los recursos destina-
dos a seguridad, por lo que ha re-

_CUBIERTAS

suelto apoyar incluso economica-
mente la unién de companias. La
actual coyuntura del mercado labo-
ral propicia, segun Empleo, un uso
excesivo de la subcontratacién o
del reclutamiento de trabajadores
con escasa cualificacion.

IscCi
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_El sector inmobiliario demanda
proiesionales cada vez mas capacitados

La falta de empleados
especializados también es
generalizada en la gestién
de obras publicas.

I gran dinamismo que mues-
tra el sector inmobiliario con
respecto a otras actividades
contrasta con la dificultad creciente
para captar profesionales con la de-
bida formacién y experiencia para
llevar a cabo la intermediacion en-
tre promotor o vendedor particular
y compradores potenciales.
Un claro sintoma de ello es la

gran movilidad laboral existente,

que viene a dejar patente la escasez
de expertos con un buen nivel de
preparacion. Esta coyuntura es ex-
tensible a otras profesiones relacio-
nadas con el mundo inmobiliario,
como las de arquitecto técnico o
gestor de suelo.

Empresas especializadas en la
gestion de recursos humanos cons-
tatan la dificultad de encontrar per-
sonal apto para el sector, donde el
indice de desempleo es muy bajo y
en el que, ademas, los trabajadores,

ain sin encontrarse en una fase ac-

tiva de blsqueda de empleo, reci-

ben numerosas ofertas. Una de las
consecuencias de todo ello es el cre-
ciente acceso a los citados puestos
de trabajo de personas sin un perfil
profesional adecuado. También se
produce una cierta inflacién de los
sueldos en el caso de empleados
con preparacién contrastada, como
tinica forma verdaderamente efecti-
va para retenerlos. En contraposi-
cién a este fenémeno, en los ulti-
mos anos se esta produciendo una
proliferacién excesiva de oficinas
inmobiliarias, a la vista de las im-
portantes posibilidades de negocio
existentes.

PLANES DE FORMACION. Esta
misma problemdtica se repite en el
caso de la gestion de infraestructu-
ras y servicios publicos. La moder-
nizacion de la red de carreteras, ae-

e
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ropuertos, puertos o ferrocarriles
exige el reclutamiento de profesio-
nales especializados.

Por ello, los principales grupos

del sector, colegios profesionales e”

instituciones -con el Ministerio de
Fomento a la cabeza- han creado el
Curso Superior de Gestién de In-
fraestructuras y Servicios Publicos,
dirigido a un alumnado de aito ni-
vel, proveniente principalmente del
ambito de la ingenieria,

Entre las 36 personas admitidas
para la primera promocion -que fi-
nalizaré en julio con la entrega de
titulos- se cuentan también aboga-
dos y economistas.

El curso se reparte en cinco mo-
dulos, en los cuales se abordan las
siguientes materias: economfa, de-
recho, gestién empresarial, provi-

uohnptbllumvlllualm.ado.

sién de infraestructuras y servicios
publicos, y servicio concesional.
Asimismo, se han programado
otros tres mddulos especiali

Variada oferta de
suelo industrial
para la
implantacion de
nuevas empresas

n las dos dltimas décadas,

tanto la iniciativa publica

como la privada han puesto
al servicio de los emprendedores
una variada oferta de suelo indus-
trial para la implantacion de nue-
vas empresas. Las dreas estratégi-
cas localizadas en las inmediacio-
nes de los grandes niicleos de po-
blacién y de los principales ejes de
comunicaciones son las mas soli-
citadas por los emprendedores.

El sector publico, a través de
las sociedades Sprilur, Alava
Agencia de Desarrollo, Bizkailur,
Azpiegitura, Abra Industrial y los
parques tecnoldgicos de Alava,
Bizkaia y Gipuzkoa, ha estableci-
do una amplia red de poligonos y
locales empresariales que ofrece
al emprendedor diversas facilida-
des de asentamiento. Por su parte,
la iniciativa privada, a través de
las promotoras Neinor, Inbisa,
Trinosa, Esser, Arco Atlantico o
Pronaves, también est4 realizan-
do una significativa labor de dota-
cién de suelo industrial para la
implantacién de nuevas empresas
en el Pais Vasco, en la que apuesta
por situar los poligonos en locali-
zaciones estratégicas.

Los planes de inversi6n ptblica
Euskadi XXI, ya finalizado, y
Euskadi 2000Tres, en desarrollo,
han supuesto un considerable in-
cr ) de la oferta de suelo in-

en transportes, urbanismo y orde-
nacién territorial. Se trata de un
plan pionero por lo que sus promo-
tores esperan que tenga proyeccion
internacional, con la presencia en
cursos futuros de alumnos prove-
nientes del extranjero, especial-
mente de los paises en los que em-
presas espafolas estdn incremen-
tando su expansion.

Esta iniciativa se considera casi
como una necesidad si se quieren
abordar los importantes desafios de
los proximos anos. Asimismo, y vis-
to el interés de la misma, sus pro-
motores esperan que en el futuro
vayan suméndose més entidades.

dustrial en los tres territorios fora-
les. Entre las obras acometidas en
el periodo 1996-2000, con un de-
sembolso-supertor a los 146 millo-

" nes de euros, se encuentra el ini-
cio del Parque Empresarial Zuat-
zu en San Sebastidn y la puesta en
marcha o ampliacién de los indus-
trialdea de Mutriku, Elgoibar, Elo-
rrio, Onati, Zarautz, Orduna, Or-
tuella, Amurrio, Eibar, Aretxaba-
leta e Inin,

También se ha acometido la
ampliacion de los parques tecno-
légicos de Alava, Bizkaia y Gi-
puzkoa.

| Instituto de Formacién Pro-

fesional de Construccion de

Vitoria-Gasteiz, fundado en
1991, es el unico centro del Territo-
rio Historico de Alava en el que se
imparten los ciclos formativos de
grado medio y superior de la familia
de Fdificacion y Obra Civil y de la fa-
milia de Mantenimiento y Servicios
o fa Produccion.

Asimismo, la oferta educativa de
este instituto comprende el desarro-
lio de un programa estable de forma-
cion ocupacional de ensefianzas re-
lacionadas con Ia construccion, que
complementa la oferta educativa re-
glada y atiende al alumnado que por
sus caracteristicas no pueda acceder
a la reglada. También organiza e im-
parte de cursos de reciclaje profesio-
nal para trabajadores en activo que
posibiliten la actualizacion de sus
conocimientos y técnicas a las nue-
vas necesidades del mercado; asi co-

mo cursos de iniciacién para para- -

dos que permitan su insercion labo-
ral.
El Institwio de Construccion de

[nstituto de Construeccion de Vitoria,
formacion especializada para el empleo

mmmmmcmmm:mMmmmuumm

Vitoria-Gasteiz nacié con la inten-
cidn de aglutinar todas las ramas de
la formacion relacionadas con el
sector, que hasta su creacion se en-
contraban dispersas en diversos
centros y organismos. Asimismo,
desde un comienzo ha perseguido
emprender el mayor nimero posible
de acciones formativas relacionadas
con el mundo de la construccion,
tanto desde el ambito de la forma-
cion reglada como desde la ocupa-
cional.

Con el desarrolio del su proyecto
de formacion, el Instituto de Cons-
truccién de Vitoria-Gasteiz pretende
implantar una oferta educativa esta-
ble, tanto regiada como ocupacional,
que cumpla los criterios para los que
se cred y, a partir de ésta estruciura
de formacion, impulsar 1a creucion

mercado laboral de una nueva gene-
racion de profesionales debidamen-
te cualificados, con unas elevadas
expectativas de colocacion y unos
conocimientos y destrezas acordes
con las actuales exigencias del mer-
cado laboral.

OBJETIVOS. Ademas de los ya
expresados, otros objetivos que en
su dia hicieron surgir esta idea, y
que hoy se mantienen, fueron dar
rango de formacion reglada, con su
correspondiente titulacion, a lus en-
sefianzas sobre el sector de la cons-
truccion; mejorar la cualificacion de
los profesionales; adecuar la forma-
cién a las necesidades productivas
del sector; impulsar la colaboracion
entre las instituciones y los sectores
empresariales del sector y servir de
«catalizador» de cuantas iniciativas
empresariales surjan del ambito del
instituto,
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Los notarios
proponen un
estatuto fiscal

Para estos profesionales,
el sistema impositivo
resulta cadtico, ya que en
él entran en juego tres
rangos institucionales:
estatal, autondémico y
municipal.

i el precio del suelo es una de

las variables que en mayor

medida influye en ia carestia
de un piso, tampoco es desdefable
la repercusién de los impuestos
que gravan la compra de un bien
inmobiliario en su precio definiti-
vo. Se trata de un coste adicional
que, en algunos casos, alcanza un
valor equivalente al 10% de la casa.
Dentro de esta parcela impositiva,
se concentran el Impuesto sobre el
Valor Anadido, el Impuesto sobre
Bienes Patrimoniales, sobre Actos
Juridicos o sobre el Incremento del
Valor de los Terrenos de Naturale-
za Urbana, (Plusvalia).

No todos ellos se aplican en la
totalidad de los casos, pero la di-
versidad de gravamenes y, en oca-
siones, también su duplicidad, ha
lievado a las corporaciones de no-
tarios a proponer la creacion del
Estatuto Fiscal de la Vivienda que
sea pactado por la Administracién
y los agentes del sector, de manera
que ayude a unificar criterios. Esta
iniciativa se justifica por lo que los
notarios consideran una excesiva
carga fiscal sobre la vivienda. Se-
gun el parecer general dentro de

este dmbito profesional -puesto en
comiin a principios del mes de ma-
yo en el curso del VII Congreso No-
tarial celebrado en Madrid-, el ac-
tual sistema impositivo resulta cad-
tico ya que en el entran en juego
tres rangos institucionales: estatal,
autondmico y municipal, los cuales
aplican sus criterios con indepen-
dencia del resto.

FRAUDE INMOBILIARIO. Son
otras las preocupaciones de la Ad-
ministracién dentro de este &mbito.
El fuerte incremento de los precios
de la vivienda ha despertado el te-
mor en Hacienda ante el giesgo de
fraude fiscal, ya que el sector resul-
ta propicio para el blanqueo de di-
nero. Ante esa posibilidad, la Agen-
cia Tributaria ha puesto en marcha
nueve unidades regionales de tra-
bajo cuya funcién primordial serd
la investigacién de operaciones de
compraventa que puedan resultar
sospechosas.

Los citados equipos pondran es-
pecial atencion, asi, en los pagos
con dinero negro, asi como en el
posterior uso de esos capitales por
parte de las empresas, principal-
mente las promotoras. Asimismo,
se supervisardn las empresas que
operan en los mercados de segun-
da vivienda. Uno de los principales
baremos que seguird la Agencia
Tributaria para detectar movimien-
tos irregulares serd el control del
envio de capitales con destino ha-

En algunos casos, Ios Impuestos que qrwan 12 compra de un inmueble pueden Ileqar arepresentar el 10% de su precio de venta.

cia intermediarios financieros que |
supongan una diferencia notable |
respecto a las transferencias que |

habitualmente realiza una determi-
nada persona o empresa.

] inerameatn e los precit dexperts Eamor oo Hacenda i fraode fhical
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