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Asistimos a unha escalada de prezos da

vivenda que parece non ter fin. Varios anos

seguidos leva subindo arredor de cinco veces

mais que o Indice de Prezos de Consumo (IPC)

e, No entanto, 0 mais a que se aspira é a unha

ralentizacion na suba, que parece val

proseguir. Todas as medidas, mais aparentes

que reais, que se anunciaron para atallar o

problema, non deron o mais minimo resultado,

e cando si o deron, foi localizado e transitorio

e a onda expansiva parece non deterse.

As teorias da “burbulla” inmo-
biliaria e o perigo de caida ou ben
eran intentos de arrefriar as expecta-
tivas para corrixir 4 baixa, ou ben
progndsticos profundamente errados,
pois a demanda sigue vizosa pero,
mentres tanto, sectores sociais cada
vez mais amplos, ven imposibilitado
0 obxectivo de acadar unha vivenda
en condiciéns. Ante este feito, proli-
feran as explicaciéns, nunha tremen-
da mestura. Vemos algunhas analises

ben centradas en aspectos relevantes,
desgrazadamente difusas, enterradas
nunha variedade de opiniéns absolu-
tamente contraditorias, banalidades,
obviedades e prexuizos ideoloxicos
ou sectoriais. As analises globais, ob-
xectivas e faltas de prexuizos son
mais ben escasas.

OS BENEFICIADOS E OS PREXUDI-
CADOS POLA ESCALADA ALCISTA.
Cando nun sector hai unha escalada al-



0 prezo da vivenda

cista, sobre todo se se produce cunha
demanda sostida ou en crecemento,
hai un numero reducido de beneficia-
dos coa inflacién, como moito os axen-
tes que participan no ciclo, todos ou
parte deles, mentres que os prexudica-
dos son moi numerosos, os usuarios
ou consumidores. Pénsese no evidente
exemplo actual do petrdleo: aumentan
os seus beneficios os produtores, os
extractores, os refinadores, distribui-
dores..., mais resultan claramente pre-
xudicado, todos os consumidores.

O caso da vivenda ten unhas ca-
racteristicas moi especiais e o seu
comportamento diverxe da maioria
dos outros sectores. No relacionado
con este epigrafe, atopamos que os be-
neficiados son os axentes que partici-
pan na elaboracién do produto final:
propietarios de solo, intermediarios,
promotores, empresas de construcién,
inmobiliarias, etc. Os prexudicados
son os potenciais adquirentes ou os
usuarios en alugueiro. Pero hai outro
sector de usuarios que non sae prexu-
dicado, podendo sair claramente be-
neficiado, nomeadamente os propieta-
rios de vivendas e outros inmobeis,
que son unha cantidade moi elevada.
Inclusive aos posibeis compradores,
no caso de que poidan acadar este ob-
Xectivo, como expectativa favoréceslle
a posibilidade de que se siga revalori-
zando a sua propiedade. Como se ve,
unha caracteristica diferencial moi es-
pecifica, que fai que este sector sexa
tremendamente diferente da totalida-
de dos bens de uso e consumo masi-
vos e universais'.
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Este fendmeno diferencial estd na
base dos sucesivos “fracasos” de to-
das as politicas de vivenda que se ve-
fien aplicado dende hai moitas déca-
das por parte do Estado’. A Comuni-
dade Auténoma quédalle a politica
de Vivenda, instrumento demasiado
limitado como para ter incidencia re-
al na escalada alcista. O Estado puido
e pode verse obrigado a aparentar
que toma medidas, pero, na practica,
tendo sempre coidado de que non te-
fien incidencia real. Se a dindmica
econoémica xeral fai que se desvalori-
cen os inmobeis, adoptanse medidas
para recompofier a demanda e frear a
caida. Pola contra, o que nunca fixo o
Estado Espafiol, como practicamente
ningun outro Estado capitalista, foi
adoptar medidas efectivas para redu-
cir os prezos, por moi intensa que fo-
se a escalada alcista.

Aparte da poderosisima razén
que acabamos de expor, existe outra,
moito menos relevante para a maio-
ria dos cidadéns, pero tan ou mais
transcendente para o sistema econo-
mico: a desvalorizacién inmobiliaria
arrastra consigo ao sector bancario.
Os exemplos do Estado Espafiol na
segunda metade dos anos 70 do sé-
culo pasado e do Xapén a inicios do
século XXI, son evidentes: a desvalo-
rizacién inmobiliaria induce unha cri-
se bancaria. Poderiase pensar que o
Estado, senén desvalorizar os inmo-
beis, cando menos, poderia tentar
frear en seco a alza. Teoricamente é
un bo exercicio, pero na practica, nin-
gun Goberno se atreveu a tal intento
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polo perigo de coincidencia de medi-
das de “arrefriamento” cunha rece-
sién do sector, o cal teria un claro
efecto depresor e caeriamos, na tan
temida polo sistema, desvalorizacién
xeneralizada dos inmobeis. Precisa-
mente o efecto que se quere evitar a
toda costa, como acabamos de ver.
Vistas as razons da pasividade
continuada e intencionada do Estado
na escala alcista, que non vai variar
salvo un imprevisto xiro politico re-
volucionario, pasamos a estudiar os
factores de mercado que determina-
ron a actual escalada, que freara ou
investira s6 na medida que este mer-
cado o determine, de non adoptaren-
se a tempo medidas correctoras. Evi-
dentemente, se ese mercado leva a
retardar 4 suba aproximandoa ao IPC,
asistiremos a unha cascada de decla-
racions fariseas sobre a tremenda
efectividade das medidas adoptadas,
cando, en realidade, nin houbo nin
hai intencién algunha de adoptar
ningunha medida da que se sospeite
poida ter a mais minima eficacia co-
mo correctora 4 baixa do mercado.

O FUNCIONAMENTO DO MERCA-
DO INMOBILIARIO. Estudar deta-
lladamente todos e cada un dos pro-
dutos inmobiliarios (novo, rehabili-
tado, usado, vivenda colectiva, unifa-
miliar, baixos, naves industriais,
terreos edificabeis, propiedade, alu-
gueiro, etc.). Cae féra do alcance des-
te artigo, maxime cando os factores
que inciden tanto na demanda como
na formacion do prezo final son moi

variados. Limitarémonos a unha si-
tuacion tipo fundamental, a vivenda
colectiva de nova construcién desti-
nada integramente a sua venda no
mercado libre, no entendemento de
que as demais situaciéns estan moi
vinculadas a esta, cando non son
consecuencia directa’.

Os factores que inciden no prezo
final tamén son multiplos e variados:
o prezo do terreo edificabel, os custos
da construcion, os honorarios profe-
sionais, os gastos financeiros, as ta-
xas e impostos, os gastos xerais da
promocion, os custos da venda e o
beneficio da promocién. Sen entrar
nunha descricién pormenorizada de-
les, o que si nos importa é a sua in-
fluencia e, sobre de todo, as vin-
culaciéns existentes entre os diver-
sos factores e entre estes e o prezo fi-
nal. Comecemos por esta parte:

1° Feito fundamental: todo o pro-
ceso esta condicionado polo prezo fi-
nal, ou mais precisamente pola ex-
pectativa de prezo final. Noutras pa-
labras, a empresa promotora bota as
contas ao revés: parte dunha hipote-
se de prezos finais e, a partir desta hi-
potese toma as decisions e axusta to-
dos os demais factores. Polo tanto, na
situacién actual, a previsiéon sobre a
capacidade da demanda de poder ad-
quirir a determinados prezos é o fac-
tor fundamental de todo o proceso.
Os prezos non se forman mediante
sumas dos custos e beneficios, senén
que os custos e os beneficios axus-
tanse e decidese sobre eles en base a
hipéteses de prezos finais. E a capaci-



dade adquisitiva da demanda a que
determina, salvando gastos fixos, to-
dos os demais factores.

Nunha primeira aproximacién,
na formacién do prezo final, basica-
mente hai tres grupos de elementos:
a) os custos asociados ao terreo edi-
ficabel, b) os custos da construcion
e asociados: honorarios profesio-
nais, ICIO, etc., e ¢) un terceiro gru-
po no que se inclien impostos,
gastos xerais da empresa, gastos fi-
nanceiros e beneficio empresarial.
Nunha situacién media dunha cida-
de galega, estes tres elementos re-
presentan aproximadamente cada
un, unha terceira parte do prezo fi-
nal. Resalta xa unha

1% Conclusion: en contra do que
se afirma con frecuencia dende a 6p-
tica empresarial, as taxas, impostos e
gravames da construciéon son unha
parte minima do prezo final de venda
dunha vivenda. Ningunha promotora
os incltie como parte fundamental da
formacién do prezo final. Por outro
lado, mdis ben baixaron nos ultimos
anos polo que non tefien ningunha
incidencia real na escalada de prezos.
De ter algunha incidencia, mais ben
seria un efecto deflacionario.

En canto aos prezos da constru-
cion, subiron no entorno do IPC nos
ultimos anos, polo que a sta reper-
cusion na escalada alcista, se reduci-
mos os prezos das vivendas a
moeda constante, é nula, ou cando
menos moi baixa.

En canto ao terceiro grupo de
elementos, os custos financeiros da
promocion estiveron en termos his-
toricamente minimos, os gastos xe-
rais das empresas tefien unha ten-
dencia contida, sobre todo os sala-
riais, e as marxes de beneficio, en
termos porcentuais, tampouco pare-
ce que subisen. A razon é que a alta
garantia de venda e efectivizacién
rapida da operacién permite baixar
ou conter as marxes. Noutras épo-
cas, de mercado mais incerto e ris-
cos mais elevados, as promotoras
traballaron con marxes madis eleva-
das. Non é que os beneficios agora

non sexan maiores, que o son clara-
mente e a extremos escandalosos,
sendn que as porcentaxes de benefi-
cio que se fixan no prezo final da vi-
venda en relacién aos seus custos
(aparte das cargas financeiras), se
mantiveron ou incluso baixaron en
relacién a outras épocas. Polo tanto,
este terceiro grupo de elementos que
engrosan o prezo final tampouco é o
responsabel, na actual situacion, da
disparatada elevacion dos prezos.

A outra variabel fundamental en
todo o proceso é o prezo dos terreos
edificabeis; determinado o prezo fi-
nal, a promocién toma a decision so-
bre a cantidade que pode aboar polo
terreo edificabel, aplicando cada
promotora uns calculos que perten-
cen ao segredo empresarial. Porén,
tanto estatisticamente como por de-
ducidn tedrica, resulta un modelo li-
neal moi sinxelo (de relativa ade-
cuacion 4 realidade) pero util para os
fins desta analise. A relacion seria:
F=1,0x+792 € para repercusioéns dos
terreos  edificibeis  baixas e
F=2x+600 para repercusions altas,
onde F é o prezo final e x a repercu-
sién do terreo edificabel, unha e ou-
tra en Euros por metro cadrado edi-
ficado. O rango de validez, en princi-
pio, estaria entre valores de x com-
prendidos ente 50 e 2.000 , valido,
por tanto, para practicamente todas
as situacions que se dan na Galiza.
(Véxase anexo)

2° Feito fundamental: O prezo do
terreo edificabel é a varidbel funda-
mental na determinacién do prezo fi-
nal da vivenda, a moita distancia de
calquera outro, e isto por varias razons:
0 E o investimento de mais risco pa-

ra a promocién. Dende a compra

do terreo edificdbel até a sua efec-
tiva construcion e posta no merca-
do, poden pasar, e pasan, unha se-
rie de vicisitudes que fai que para
manter a relacién risco/expectativa
de beneficio, aumente a segunda. £

esto para terreos edificdbeis de li-

cenza directa; cando falamos de te-

rreos incluidos en poligonos, as vi-

cisitudes son infinitas e variadas.
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En contra do que se

afirma con frecuencia

dende a 6ptica

empresarial, as taxas,

impostos e gravames

da construcidn son

unha parte minima do

prezo final de venda

dunha vivenda
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[0 Determina bastante o prezo dos
demais factores. A construcion,
se o prezo final vai ser alto, ten
que ser algo madis cara para ofer-
tarlle aos posibeis compradores
comodidades e luxos, necesarios
ou de mera aparencia, que non
poden ter en pisos mais baratos.
Outros factores como os honora-
rios de arquitectos, imposto de
construciéon, etc. son un tanto
por cento fixo do custo de cons-
trucién, ou estan moi influencia-
dos por el.

O Foi o elemento que tivo un com-
portamento mais inflacionario
nos altimos sete anos, moi por
enriba incluso do prezo final da
vivenda.

Non é que outros factores non
incidan no prezo final. O que sucede
é que ou ben son moi pouco signifi-
cativos no prezo final, ou, cando o
son, resultan tremendamente rixi-
dos, practicamente invaridbeis’. O
custo minimo da construcién, que

xa esta recollido nas férmulas e que
se cifra en 792 € por metro cadrado
edificado (non util), s6 se pode va-
riar rebaixando as normas de cons-
trucién, cousa que ninguén pode de-
fender’. Aparte de ser, en xeral o
que mais influencia ten, o prezo dos
terreos edificabeis é moi varidbel e
seria relativamente doado recortar a
sua escalada. Dos factores varidbeis,
o realmente determinante no prezo
final é o repercusion do terreo edifi-
cabel. S6 actuando sobre ela poderi-
ase variar de xeito aprecidbel o pre-
zo final da vivenda.

A DEMANDA. Aparte do feito evi-
dente de que nos ultimos anos a de-
manda foi sostida e elevada, os
demais aspectos deste apartado son
tremendamente complexos. Tente-
mos un breve repaso.

En primeiro lugar, é imposibel a
inteleccion da demanda senoén ca-
racterizamos minimamente o ben
demandado, a vivenda e os bens in-
mobiliarios. Pois ben, xa nunha pri-
meira aproximaciéon atopamos que
estes bens tefien unha dobre verten-
te case esquizofrénica, cando menos
en termos econdmicos. Xunto 4 sua
caracteristica de ben de consumo
universal, de primeira necesidade,
(nesto serfa similar ao pan, roupa
bésica, etc.) ten a sua faceta de in-
vestimento de capital e de aforro
con un teito inferior historicamente
moi forte e de pouco risco, e con ex-
pectativas de rendibilidades e con-
solidacién do aforro moi elevados
(nesto seria similar aos investimen-
tos en arte ou produtos similares). E
por outro lado, é un investimento
que pode estar rendendo continua-
mente, via alugueiro, o que o fai si-
milar as acciéns da bolsa ou outros
produtos financeiros. A vivenda e os
demais bens inmobiliarios son dun-
ha complexidade sen parangén en-
tre os demais bens ou produtos.

12 Conclusién: En termos de eco-
nomia familiar, a adquisicién da vi-
venda en propiedade é un indiscuti-
bel e rotundo acerto. Ou mellor dito,



a historia demostrou que até agora
foi asi. Puidera suceder que no futu-
ro esta aseveracion rotunda se tivese

que matizar, seguramente mdis en
termos de curtos ciclos, ou investi-
mentos con demasiado valor sub-
xectivo incorporado, que no fondo
do feito. Polo tanto, a tendencia a vi-
venda en propiedade vai seguir, pa-
radoxalmente reforzada pola actual
escalada alcista, cando menos men-
tres a poboacién perciba que a esca-
lada pode seguir e as posibilidades
econémicas dean para a adquisicion.

22 Conclusion: A estrutura tan ex-
traordinariamente fragmentada da
propiedade inmobiliaria, cando me-
nos da vivenda, e a sta caracteristica
de valor refuxio do aforro familiar,
reforza a estabilidade de prezos en
épocas de recesion econdémica. Cando
a bolsa cae, pode seguir habendo un
grande volume de contratacion. Can-
do os valores inmobiliarios caen, po-
rén a diminucién das transaccions é
moi drastica e os bens seguen nas
mesmas mans até que recuperan o
seu valor e moi dificilmente se mo-
ven cando o valor de mercado baixa
do que os propietarios estimaron que
chegaron a valer. S6 situaciéns eco-
némicas familiares extremas poden
inducir ao que se chama popularmen-
te “malvender”.

32 Conclusion: A demanda depen-
de basicamente das posibilidades re-
ais de acadar a sua adquisicion, ou,
mellor dito, das expectativas que os
posibeis adquirentes se fan sobre as
suas posibilidades reais de afrontar o

gasto. As taxas de xuro, a percepcion
do futuro econémico, a capacidade de
aforro (real ou suposta), a expectativa
de recuperacién do investimento en
caso de dificultades, o posibel apoio
familiar a operacions valoradas positi-
vamente, etc. son os elementos que
facilitan a efectivizacion de adquisi-
cién, pois a decisién, na inmensa
maioria dos casos, xa estaba tomada
moi de anteman como vimos antes.
Evidentemente, todo o exposto
sobre a demanda parte dunha premi-
sa absolutamente necesaria: hai un
numero elevado de potenciais adqui-
rentes, cando menos nas zonas non
absolutamente deprimidas. Inclusive
nun pais como Galiza, con poboacién
estancada ou en regresion, a deman-
da, sen a intensidade de outras partes
do Estado, ten certo percorrido po-
tencial. Esto é asi por tres factores:
por un lado o cada vez menor ntime-
ro medio de individuos por familia
provocada tanto polos cambios de ha-
bitos sociais como pola asuncién da
autonomia individual como un valor
esencial, por outro, polo aumento do
numero de vivendas por familia, aso-
ciado tanto a segundas residencias co-
mo ao seu valor como investimento,
e, finalmente, polas migraciéns s zo-
nas de maior atractivo, tanto internas
como externas, estas ultimas, cando
menos na parte que poden tentar o
acceso a vivenda en propiedade, frac-
cién que en determinados colectivos
resulta, por desgraza, minima.
Conclusion final sobre a deman-
da: hai un certo percorrido para que a

Economia I

A tendencia a vivenda
en propiedade vai
seguir, paradoxalmente
reforzada pola actual
escalada alcista, cando
menos mentres a
poboacion perciba que
a escalada pode sequir
e as posibilidades
econdmicas dean para
a adquisicion
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demanda potencial siga a se manter
de non cambiar bruscamente o ciclo
econdmico. Mentres prosiga a fase de
crecemento xeral, sé os prezos inal-
canzabeis para cada vez mais amplos
sectores pode frear esta potencial de-
manda. E mais, a ralentizacién da de-
manda, por agora minima, e, como
consecuencia, a ralentizacion dos pre-
zos, tamén minima, vén exclusiva-
mente provocada polas dificultades
que xeran os prezos en sectores so-
ciais cada vez mais amplos.

O PREZO DOS TERREOS EDIFICA-
BEIS. Como analizamos antes, a nica
varidbel sobre a que se pode actuar de
xeito significativo tanto para amainar
o0s prezos como para acadar satisfacer
a necesidade de vivenda dos cada vez
mais amplos sectores que non poden
acceder ao mercado libre é a dos pre-
zos dos terreos edificabeis.

12 Conclusién: Os prezos dos te-
rreos edificabeis é o elemento decisi-
vo na suba dos prezos da vivenda®.

Que un elemento improdutivo,
que non ten ningun traballo incorpo-
rado, que non colabora na creacién
de riqueza nin na dinamizacién da
economia, sexa o elemento central na
escalada de prezos duns bens de pri-
meira necesidade, resulta unha grave
anomalia, en principio, absolutamen-
te inasumibel. Imos analizar as ra-
zons desta severa perturbacion.

A proteccion legal da propiedade
privada, especialmente da urbana,
foi unha constante no ordenamento
xuridico espafiol. Chegou ao extre-

mo que, inclusive en pleno franquis-
mo, o Decreto de 1964 no que se re-
collian medidas coactivas eficaces
para obrigar os propietarios de terre-
os edificabeis a edificaren nos pra-
zos fixados polo planeamento, foi
revogado polo Tribunal Supremo.
Curiosamente, a pesar do cambio de
réxime, a situaciéon perdurou asi até
os nosos dias. Teoricamente, por
mandato constitucional, asumese a
funcién social da propiedade e as
obrigas derivadas de tal premisa, en-
tre elas a obriga de urbanizar e edifi-
car nos prazos fixados, pero por
outro lado, non se permite 4 Admi-
nistraciéon ningin mecanismo eficaz
para acadar que se cumprimenten en
tempo e forma estas obrigas.

2% Conclusion: o marco normati-
vo estatal, Réxime do Solo, Codigo
Civil,... converte en ineficaz calque-
ra actuaciéon administrativa en rela-
cién as obrigas dos propietarios de
terreos edificabeis, e polo tanto, na
practica, os terreos edificdbeis saen
ao mercado unicamente cando os
seus donos estiman que o que lle
ofertan por eles satisfai as suas ex-
pectativas, ou sexa cando acadan un
valor elevadisimo.

Corolario: Estanse mobilizando
moitos terreos edificdbeis e, en con-
secuencia, construindo moito como
consecuencia da elevacion dos prezos
dos terreos edificabeis. A implicacion
inversa, lida e escoitada mais dunha
vez, é dicir, que é a construcién masi-
va a que provoca 4 alza dos prezos,
non ten ningunha base nin sentido.



Seria ao revés, ou sexa que o incre-
mento da oferta deberia ser un factor
de contencion dos prezos.

32 Conclusion: Mentres non exis-
tan mecanismos axiles e eficaces pa-
ra acadaren que os propietarios dos
terreos edificabeis cumpran coas
obrigas de prazos fixados polo plane-
amento, seguira funcionando a reten-
cién, e so6 prezos elevados dos terreos
edificdbeis permitirdn a sda edifica-
cién e posta no mercado. Polo tanto,
unhas simples medidas legais poderi-
an inverter a tendencia alcista, per-
mitindo & Administraciéon actuar
sobre o mercado’.

Aclarar que, por outro lado, nos
sectores que a Administracion esti-
ma estratéxicos, estas medidas si
existen e son moito mais restritivos
dos dereitos dos propietarios das
que serian necesarias para mobilizar
os terreos edificibeis urbanos. Vé-
xXanse sendn as concentracions par-
celarias ou as expropiacions forzosas
para embalses ou parques eolicos®.
Se non se actua sobre os terreos edi-
ficabeis é unica e exclusivamente
porque non se queren adoptar estas
medidas politicas. Ao actual neolibe-
ralismo xuntase o tradicional con-
servadorismo en relacion aos de-
reitos da propiedade urbana, refor-
zandose mutuamente nunha direc-
cién absolutamente antisocial.

42 Conclusion: o Estado non con-
sidera a vivenda como un sector es-
tratéxico no que aplicar unha mini-
mas medidas coactivas para facer
cumprir a funcién social da propieda-
de. Todas as declaraciéns grandilo-
cuentes en relacion 4 problematica da
vivenda non deixan de ser papel mo-
llado e lagrimas de crocodilo. O Go-
berno do Estado, cando menos den-
de 1996, demostra con feitos incon-
testabeis que a aplicaciéon contumaz
das medidas ultraliberalizadoras son
unha prioridade politica moi por en-
riba do problema social da vivenda’.

Por outro lado, en termos econo-
micos, non resulta entendibel est4 si-
tuacién, pois con uns prezos dos
terreos edificdbeis mais contidos, o

boom da construcién seria igual ou
maior pero con menores prezos a sa-
tisfacer polos adquirentes, o consumo
interno aumentaria ao quedar mais
renda dispoiiibel para outros gastos,
dinamizando asi a economia. Agas un
misterioso interese en que os propie-
tarios dos terreos edificabeis se enri-
quezan, resulta dificil atopar outras
motivacions, a non ser os irracionais e
antisociais principios santificados po-
la ortodoxia neoliberal.

A ESPECULACION. Neste contexto
expansivo e alcista da construcién, a
palabra especulacién, xunto con “pe-
lotazo” e similares, resulta a mais es-
coitada e lida, e tan profusamente
empregada que, ao final, resulta un
concepto tan amplo e polisémico que
todo parece resultar ser especulacién
ou “pelotazo”. Nesta voraxine, xa non
parece suficiente aplicarlle o termo
aos fabricantes de materiais de cons-
trucion, aos promotores, aos constru-
tores, 4s inmobiliarias..., senén que
até se chega a acusar a Administra-
cién de tales feitos. Nunha exten-
sién na que parece que todo o que se
move arredor do mercado inmobilia-
rio, ainda que sexa para tratar de co-
rrixilo minimamente, vélvese inme-
diatamente sospeitoso e merecente
do anatema especulador.

De aceptar este tipo de argu-
mentacions, seriamos todos —abso-
lutamente todos— especuladores,
cando menos potenciais: 0 que ten
unha vivenda porque, no caso de
vendela, vai tratar de sacar un prezo
acorde ao seu valor de mercado, o
que vai mercala porque, ao aceptar
os elevados prezos, estd colaboran-
do na carestia, e, unha vez que a ten
pode comportase como un propieta-
rio “especulador”, o construtor por-
que deberia renunciar 4 sia marxe
de beneficio, o promotor porque de-
beria converterse nunha ONG sen
animo de lucro, etc.

Se estas opinions acusadoras de
especulacién nun senso tan amplo se
fixesen dende posturas que postulan
a socializaciéon da vivenda e da pro-
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piedade inmobiliaria, poderia acep-
tarse a sua coherencia, obviando a
sua posibel imprecision semantica. A
realidade resulta ser, porén, a contra-
ria, ao estaren feitas desde a defensa
excesiva da propiedade privada e do
neoliberalismo, o que fai evidente o
que intuitivamente se axexa.

12 Conclusion: a extensién case
universal das acusacions de especu-
lacién responden ao interese expli-
cito dos centros de formacién de
opinién de enmascarar e crear con-
fusion sobre quen son os verdadei-
ros especuladores, as medidas que
os favorecen, e sobre o que esta a
pasar realmente.

A especulacion en sentido estrito
consiste na retencién de bens para
acadar que os seus prezos soban, ou,
de maneira equivalente, na sda retira-
da do mercado até acadar que os pre-
zos sexan os desexados. Esta acepcién
€ a mais precisa e correcta no sector
inmobiliario, e calquera outra leva a
identificar especulacién con transac-
cién comercial, con actividade empre-
sarial, con rendibilizacién de activos,
con aforro con finalidade de capitali-
zacion, e outros conceptos economi-
cos comuns, metendo todo no mesmo
saco e agachando a especulacién real-
mente danifia".

2% Conclusion: a especulacion en
sentido preciso sé se produce nos te-
rreos edificabeis e terreos urbanos
que non saen ao mercado nin cum-
pren coas suas obrigas de urbanizar e
edificar en prazo, retendo solo até
que soben os prezos ao nivel que os

seus propietarios estimen como
oportunos para os seus intereses.

32 Conclusién: a especulacion dos
terreos edificabeis é unha practica
permitida, case poderiamos dicir fo-
mentada, pola lexislacién estatal coa
suas activas medidas liberalizadoras
e a sta pasividade en lexislar para fa-
cer exixibeis e efectivas as funcions
sociais da propiedade.

AS RESTRICIONS AS ACTUACION
PUBLICAS. As competencias nos
asuntos basicos que regulan os fac-
tores determinantes do mercado in-
mobiliario son estatais: dende a re-
gulacién econdémica xeral até o codi-
go civil e os dereitos da propiedade,
pasando polo réxime do solo e a po-
litica fiscal. A maiores, a politica mo-
netaria estd en mans do Banco Cen-
tral Europeo e consecuentemente os
xuros, e na Comisién Europea a li-
mitacion de déficit pablico. Quen
non tefia competencias sobre estes
apartados pouco ou nada pode inci-
dir na demanda de vivenda, na ofer-
ta de terreos edificabeis nin nos pre-
zos finais que se acaden. E esta si-
tuaciéon quedou ben patente no am-
bito estatal coas iniciais propostas
do Ministerio de Vivenda, inmedia-
tamente rectificadas polo de Econo-
mia e Facenda.

As competencias, teoricamente ex-
clusivas, en Vivenda e Xestién do So-
lo, corresponden a4 Xunta e aos
Concellos. o paradoxo é evidente:
quen aparentemente non ten compe-
tencias sobre Vivenda adopta medidas



que determinan a actual escalada alcis-
ta porque na realidade ten as funda-
mentais, mentres quen si parece ter
competencias sobre a Vivenda non ten
ningunha ferramenta eficaz para inter-
vir e quedase coa sua aparente compe-
tencia pero absolutamente impotente
para actuar. O escarnio é ainda maior
xa que as Administraciéns que tefien
as competencias aparentes, Consellaria
de Vivenda e Concellos, tefien que so-
portar as acusacions publicas de pasi-
vidade e ineficacia, cando son os que
se ven coas mans atadas e padecen as
consecuencias das medidas de “politica
xeral”, que a poboacion non identifica
como as responsabeis do que esta a su-
ceder coa vivenda e co solo.

Se ainda por enriba a propia lexis-
lacién urbanistica galega, dentro das
stas escasisimas competencias para
intervir no mercado inmobiliario, pon
todas as trabas posibeis para a xes-
tion urbanistica, péchase un ciclo de
medidas legais que acoutan e limitan
a extremos inoperativos as posibilida-
des de intervencién publica®2.

Conclusion: todo o paquete de
medidas neoliberais en vigor tanto
estatais (codigo civil, réxime do so-
lo, imposibilidade de facer cumprir
prazos de edificacion, etc.) como au-
tonémicas (imposibilidade de xes-
tionar solo en tempos razodbeis)
estan concibidas para evitaren cal-
quera intervencion publica eficaz so-
bre o mercado do solo e da vivenda.

S6 actuando na direccién de mo-
dificar estas medidas se pode pen-
sar seriamente nunha politica dos
entes teoricamente competentes en
Vivenda e Xestion do Solo que re-
sulte eficaz na direccién de amainar
a escalada alcista e facer realidade o
acceso universal 4 Vivenda. Sen es-
tas modificaciéns a sda actuacion
serd sempre terribelmente limitada.

A adopcién dunhas medidas le-
xislativas, de custo nulo para a Ad-
ministracién e polo tanto, para os
contribuintes, serian dunha eficacia
infinitamente maior que calquera in-
tervencion mediante inxeccion de
fondos publicos no mercado final,

fondos, por outro lado, tremenda-
mente limitados pola politica de défi-
cit cero. Un exemplo pode ilustrar
perfectamente a situacién: nun con-
cello urbano o mercado inmobiliario
(entre transaccions e alugueiros) po-
de mover ao cabo do ano entre 50 e
100 veces mais recursos que o capitu-
lo de Investimentos propios do Con-
cello. De se dedicar a quinta parte
dos investimentos municipais 4 poli-
ticas de Vivenda, o cal resulta case
imposibel polas demais necesidades
existentes, terfamos unha incidencia
entre 02% e 0'4% do total do sector .
Un esforzo invidbel e tremendo para
un resultado ridiculo. Por esta via
non se obtén ningun resultado signi-
ficativo. En similares termos se move
a Comunidade Auténoma.

Sobre a capacidade econdmica
das administraciéns para actuar so-
bre o mercado da vivenda e do solo,
un par de dltimos apuntamentos.
Por un lado lembrar que se veu min-
guada a partir do 96 ao baixar de
15% a 10% a participacion publica
nas plusvalias. Por outro, a reiterada
proposta e latente ameaza de anular
as posibilidades de ingresos realistas
dos Concellos do minguado 10%, po-
deria crear mais disfunciéns no fi-
nanciamento municipal e na presta-
cion de servizos, que vantaxes como
mecanismo de mais que dubidosa
operatividade no mercado do solo.
Seria outra medida desesperada
mais na mesma lifla: como non se
quere atacar o problema de fondo,
recorreriase aos escasos fundos pu-
blicos para tentar transmitir que se
adoptan medidas™.

Limitar drasticamente as posibi-
lidades orzamentarias dos Concellos
e da Xunta non parece unha linga
razoabel, sobre todo porque a efica-
cia deses recursos aplicados no mer-
cado da vivenda e solo é, cando
menos, cuestionabel. Seria como
porlle unha porta ao mar, cando esa
porta pode facer un grande servizo
noutro lugar axeitado. Duas portas
noutro lugar farian ainda un presta-
cion maior. No acceso 4 vivenda, na
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situacién actual serian duas portas
ao mar, pero tamén poderian ser
moi eficaces unha vez que se redu-
zan drasticamente os segmentos da
poboacién que non tefien acceso ao
mercado libre e, para iso, a via fun-
damental debe ser a modificaciéon
lexislativa e a intervencién no mer-
cado por esa linga.

HAI POSIBILIDADES DE ACTUAR.
Non imos entrar a analizar as vias,
que existen e de distinto tipo, dunha
intervencion dréstica, revolucionaria,
no mercado da vivenda e do solo.
Centrarémonos nas soluciéns que se
poden adoptar sen entrar en contra-
dicién co actual marco xuridico basi-
o, ou, 0 que é 0 mesmo, en medidas
que se poden impulsar con vontade
politica dentro da actual arquitectura
institucional. Ainda que o exposto até
este momento puidese levar a unha
conclusion pesimista, as propias con-
sideraciéns levan implicitas as lifias
de solucion que, aplicadas con cohe-
rencia e consistencia, poden acadar
uns grandes resultados.

O punto de partida, a fundamen-
tal, mais eficaz, e urxente medida con-
siste en recuperar a capacidade da
Administracion Publica para intervir
no mercado do Solo e da Vivenda.
Neste sentido, compre un paquete de
modificaciéns lexislativas bastante
sinxelas, todas elas coordenadas na
direccion apuntada: recorte de prazos
e axilizacién na tramitacién dos poli-
gonos, alixeiramento tanto no contido
como na tramitacion dos Plans Xerais,

axeitamento da lexislacion urbanisti-
ca 4 estrutura da propiedade, medidas
efectivas e rapidas que obriguen os
propietarios a urbanizaren e a edifica-
ren nos prazos fixados. Abondaria coa
modificacién en poucas lifias e artigos
da LOUGA, da Lei do Réxime do Solo
e Valoraciéns, dalgun réxime sancio-
nador, e, como moito, do Cédigo Civil.
Con estas medidas acadariamos que
se reducise o continxente de persoas
excluidas do mercado, via contencién
e, inclusive, baixa dos prezos. De se-
guir a actual escalada alcista, os exclu-
idos van chegar a unhas magnitudes
absolutamente inabarcabeis para cal-
quera actuacion directa de promocién
ou de estimulo publicos.

Partindo desta premisa basica, e
paralelamente 4 reducién dréstica dos
excluidos do acceso 4 vivenda, via pro-
piedade ou alugueiro, a actuacién pa-
blica debe centrarse en varias lifias: 1)
dar acceso 4 vivenda aos excluidos do
mercado; 2) dar satisfaccion a novas
modalidades de vivenda, e; 3) intervir
con axilidade no mercado do solo co-
rrixindo as stias desviacions, tanto no
residencial como no industrial. Den-
tro destas lifias de actuacion, a ampla
bateria de medidas concretas son ben
cofecidas e a sta analise cae féra das
posibilidades deste artigo. Cada unha
delas ten a sua historia de éxitos e fra-
casos e unhas caracteristicas moito
mais complexas do que puidesen apa-
rentar”. O que si é importante resaltar
é que se deben aplicar en base a un
grao de cofiecemento da realidade moi
elevado, fuxindo dos tépicos e medi-



das xenéricas importadas ou so tedri-
cas, pois aplicadas de xeito descontex-
tualizado non conducen a ningdn
efecto positivo; o mdis facil é que pro-
voquen efectos perniciosos e desani-
mo. Por outro lado, tanto as lifias de
actuacién como as medidas concretas
deben estar sometidas a un proceso
de avaliacién continuo, rigoroso e ob-
xXectivo para evitar o tan abundante fe-
nomeno do circulo vicioso baseado
nun agravante axioma inicial: a medi-
da é boa porque si, por “profundas” e
acriticas razéns abstractas, e como é
boa, ten que funcionar inevitabelmen-
te ben. Se non funciona sera por cal-
quera causa, nunca porque non sexa
boa, cando a realidade demostra dia a
dia que non esta adaptada 4 realidade
e que funciona bastante mal®.

ACLARACIONS SOBRE ALGUNHAS
POLEMICAS. Algunhas das famosas
polémicas existentes sobre o mercado
da vivenda e sobre as maneiras mais
axeitadas de intervir sobre el dende a
Administracién Publica poden seguir
vivas moitos anos via o desenfoque ou
a descontextualizacion. O debate so-
bre alternativas como, por exemplo,
se as medidas politicas deben favore-
cer a propiedade ou o alugueiro, se de-
ben centrarse na promocién publica
directa ou no estimulo a iniciativa pri-
vada, se se debe reducir a construcién
de vivenda social ou compartir con ou-
tras férmulas, se se debe potenciar a
vivenda nova ou a rehabilitaciéon ou
optar por actuacions publicas selecti-
vas ou masivas... non fornecen, nin
poden fornecer, unha resposta nin un-
ha solucién abstracta e xeral.

Ainda que todos este debates te-
flen unha enorme transcendencia,
imos centrarnos nun deles, o referente
as actuacions publicas que fomenten a
propiedade ou o alugueiro. Iniciemos
coas seguintes consideracions:

O O dereito a unha vivenda moi difi-
cilmente pode entenderse como o
dereito a sua posesion en propie-
dade. Unha cousa é garantir o ac-
ceso ao seu usofruto e, outra, ga-
rantir a sda titularidade. Este sin-

xelo, pero claro, argumento, leva-
rianos a optar dun xeito decidido
pola opcién de constituir un par-
que publico de vivendas en alu-
gueiro. De feito, asi actuaron his-
toricamente os Estados do centro
e do norte de Europa. Porén, xa
deixando a un lado as posibeis dis-
torsions na extrapolacion desta
formula 4 Galiza, neses propios pa-
ises non esta nada claro que os re-
sultados sexan definitivos e con-
cluintes, cando menos en aspectos
cruciais como o seu efecto sobre o
mercado inmobiliario.

Nun pais como Galiza no que a
propiedade inmobiliaria esta tre-
mendamente fragmentada e a
tendencia foi historicamente a vi-
venda en propiedade, non se al-
bisca netamente a posibilidade
real e efectiva de evitar certos fe-
némenos perversos que puidesen
inutilizar e facer inviabel ou in-
xusta esta soluciéon. Hai demasia-
das dubidas razoabeis e solidas
como para non telas en conta.
Vexamos. Non percibirian os
usuarios a renda publica como
unha carga da que tentarian li-
brarse? No caso de non pagaren,
que mecanismos efectivos existi-
rian no futuro, pois polo de agora
non existe ningtin procedemento
legal efectivo? En certas situa-
ciéns non poderian xerarse bol-
sas demasiado homoxéneas co
perigo de marxinacién? Poderian
fixarse de verdade prezos realis-
tas de acorde coa amortizacion re-
al do ben publico ou estarian per-
manentemente subvencionados
os alugueiros? Poderian perpe-
tuarse indefinidamente os inqui-
linos nunha especie de dereito
adquirido indefinido ou como se
fixaria a sta duraciéon temporal?
Aparte dos problemas apuntados
na consideracién anterior, existe
unha situaciéon de fondo moi
preocupante. Ao non poder a
Administracién ter en conta a
posibel revalorizacién dos bens,
Xa que non van ser obxecto de
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venda no futuro, na maioria das
situacions do que se dan na Gali-
za, os prezos reais dos alugueiros
de vivendas publicas poderian
ser mais elevados que os que
existan no mercado, e nalguns
casos bastante mais elevados, si-
tuacién paradoxal que inviabili-
za, na practica, esta via como
medida ampla e universal. Ainda
que en termos econdmicos non
sexa exactamente o mesmo pro-
blema, na percepcion social si es-
td moi asociada a seguinte cues-
tion. E posibel que a administra-
cion oferte alugueiros a prezos
reais que sexan claramente infe-
riores 4 amortizacién dunha hi-
poteca polo valor inicial da vi-
venda? A resposta é non. Mais
ben o alugueiro real seria equiva-
lente 4 amortizacion, o que faria
inatil a actuacion e a desviaria a
vivenda en propiedade. Todo o
que baixe significativamente o
alugueiro da amortizacién sera
subvencion publica continuaV.
Conclusion: a promocién e xestién
publicas directas de vivendas de alu-
gueiro é unha medida que pode resul-
tar positiva en situaciéns e cidades
moi concretas pero de xeito moi res-
trinxido e con un paquete de medidas
anexas que a poidan facer vidbel de ca-
ra ao futuro. Estamos na mesma situa-
cién de tipo xeral antes descrita onde
se forza un pouco a oferta 4 alza a tra-
vés da efectivizacion real e axil dos de-
beres de urbanizacion e edificacién nos
prazos fixados ou se aplican medidas

de mobilizacion de vivendas paradas
mais tendo, con toda seguridade, re-
sultados moitisimo mdis efectivos so-
bre os prezos das vivendas e dos
alugueiros que a inxeccion directa de
fondos publicos. Estes habera que usa-
los de xeito moi selectivo e con total
garantia da sua eficacia.

Lembrando que estamos nunha
economia de mercado e que o mais
importante e urxente é desmontar as
medidas neoliberais mais danifias que
estdn a excluir un ntmero cada vez
maior e imposibilitando a actuacién
da administracién, lembrando as ca-
racteristicas da sociedade e da admi-
nistraciéon que temos, o camifio en
canto 4s medidas concretas é bastante
claro, ainda que de aplicacion non tan
sinxela: a anélise da bateria de medi-
das posibeis, de todas as suas vanta-
xes e inconvenientes; analise profun-
do da situacién real de cada zona ou
cidade e con este bagaxe a adopcién
de medidas que sexan apropiadas en
cada situacién. O que hai que ter moi
claros son os obxectivos e as caracte-
risticas das ferramentas que se poden
aplicar, elixindo as que sexan acaidas
a cada situacion. Inclusive, debe exis-
tir capacidade de modificacion dos
programas en marcha para poder co-
rrixir erros iniciais ou reaxustar en si-
tuaciéns moi cambiantes. As casuisti-
cas son tan diferentes, baixo un so6
aparente verniz de caracteristicas co-
muns, que soluciéns validas en San-
tiago poden ser contraproducentes en
Ordes, as de Vigo non valer para O Po-
rrifio nin as de Pontevedra para Vila-
garcia. Formulas universais pouco
contrastadas coa realidade como a
Bolsa de Alugueiro do P.P. poden le-
var, como foi o caso, a acadar efectos
contrarios aos pretendidos. Aparte da
masiva picaresca, contribuiu directa-
mente 4 alza dos prezos dos aluguei-
ros. Aprendamos dos erros m

! Para atopar fenémenos similares haberia
que ir a investimentos moito mdis selecti-
VOS como a arte ou 0s metais preciosos.
Nin que dicir ten que, salvo nesta expecta-
tiva, as diferenzas son abismais.



? Centramos a atenciéon no Estado por un
motivo elemental: mentres que no urba-
nismo a competencia é exclusiva e ex-
cluinte da Comunidade Auténoma, a regu-
lacién econémica xeral ten a mesma con-
dicién para o Estado

3 De feito, a inmensa maioria das situaciéns
poderian analizarse conxuntamente con un-
has minimas especificidades. Os comporta-
mentos diferenciados atopamolos basica-
mente no que poderiamos denominar situa-
ciéns de borde: lugares con moi pequena
presion edificatoria e, polo tanto, con prezos
baixos; lugares con prezos elevadisimos con
demanda determinada por factores con moi-
tisima carga subxectiva (modas), zonas de
cidades tradicionalmente caros en fase inci-
piente de degradacion, etc., onde o compor-
tamento diverxe da situacion tipo. Nos res-
tantes casos, o comportamento é basica-
mente 0 mesmo. Optamos por un caso tipo
por simplicidade de exposicion.

Cando menos en contias que puideran ex-

plicar nunha parte significativa a actual es-

calda alcista.

IS
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Non confundir coa chapuza ou a ma cali-
dade da execucién que, na practica, pouca
ou ningunha diferenza provoca no prezo
final. £ mdis un problema de xestién e fal-
ta de profesionalidade que un aforro subs-
tancial nos custos de construcion.

o

Véxase na férmula o efecto que produce cal-
quera suba no prezo dos terreos edificébeis.
Por outro lado, un dato ben significativo do
que acabamos de concluir: cando a repercu-
sion do terreo edificabel sobe dos 600-700 €
por metro cadrado, o propietario do terreo
edificabel esta permutando este por aproxi-
madamente a metade da edificabilidade xa
construida. Por se estes datos resultaran
complexos, outro méis sinxelo: nas zonas
céntricas das cidades, un terreo edificdbel de
1.000 metros cadrados con baixo mais seis
plantas mais baixo cuberta pode acadar un
valor de entre 5 e 10 milléns de Euros.

Con toda a lexitimidade dende calquera
punto de vista. Se é a colectividade a través
da administracion a que da ao terreo a con-
dicion de terreo edificabel ou de urbaniza-

~

bel, o loxico e natural e que lle exixa que
urbanice e edifique en prazo, regulando asi
a oferta. Até aqui o razoamento xuridico é
universalmente asumido, pero, na practica,
nunca se efectivizou por unha via retorcida

o

©

5

pero eficaz, iso é pola carencia de mecanis-
mos axiles e efectivos para obrigar a cum-
prir coas obrigas. Se a tributacién impositi-
va fose unha obriga tedrica sen mecanis-
mos coactivos practicos, se se tivese tanta
consideracion cos defraudadores como cos

infractores aos prazos de urbanizar e edifi-
car, o nivel de recadacién seria minimo.

A disparidade na proteccion da propiedade
¢ absolutamente inconcibibel. A uns se lle
pode forzar a permutar as stuas propieda-
des, a perdelas via expropiacion ou, inclu-
sive condicionar o destino ao que as ten
que dedicar pola via das variadas “protec-
ciéns” existentes. Mentres tanto, aos que
acadaron un claro trato de favor en canto
ao valor das suas fincas, ao velas converti-
das en terreos edificabeis ou urbanizabel,
nin tan sequera se lle exixe eficazmente
que fagan o negocio nos prazos fixados.
Evidentemente, non somos nos defensores
dos que consideramos xa excesivos derei-
tos da propiedade. O que queremos resaltar
é a moi diferente e inxusta vara de medir.

Non existe ningn sector que afecte pro-
piedades privadas nas que non existan
medidas para a sta mobilizacién moito
mais contundentes que as que existen pa-
ra os terreos edificdbeis. Son estes os uni-
cos que gozan dunha especial tutela legal.

As acusacions contra a administracion ve-
fien case sempre de posturas ultraliberais
mais ou menos disfrazados. O que se pre-
tende no fondo é que a participacion pa-
blica nas plusvalias desapareza ou que o
sector publico entregue gratuitamente as
stas propiedades ao sector privado. Con-
tradicion profunda, porque por outro lado,
desde eses mesmos sectores, sempre se
postula a baixada de impostos; ou mais
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ben coherencia. Toda esta corrente de pen-
samento o que postula é a inanicién da ad-
ministracién publica.

Por outro lado, tampouco se debe con-
fundir especulacién con delitos comuns,
xa que o trafico de influencias, os benefi-
cios espurios, os famosos cazos... se dan
en moitos outros sectores coa contrata-

cién e execucion de obra publica, conce-
siéns de servizos, contratacién de perso-
al... Non por eso se lles pode denominar
especulacion e, noutros dmbitos ninguén
1le aplica tal denominacién. E mais, posi-
belmente estean madis estendidas estas
practicas delituosas en areas alleas 4
construcion e promocién, que neste sec-
tor. En particular, estas practicas estan
moito mais implantadas en todo o que se
relaciona co medio ambiente con unha
sorprendente aceptacion social. A nosa
experiencia, comun a outras moitas, de-
mostra que foi dificil e moi conflitivo cor-
tar de raiz este tipo de précticas no 4mbi-
to medioambiental mentres que foi bas-
tante fécil facelo no urbanismo.

S

Resulta tan profunda a impotencia e a des-
esperacion dos profesionais que se moven
no mundo do urbanismo e da vivenda que,
incapaces de variaren as medidas de fondo
que restrinxen toda posibilidade de actua-
cién, o dnico que acadaron foi introducir
medidas na lexislacion urbanistica que fan
que a Louga sexa conceptualmente moi in-
coherente. Por un lado, non permite actuar
con axilidade a administracion publica, pe-
ro por outro, introduce a inutil, inoperati-
va, inintelixibel e impopular figura do
axente urbanizador (ou concesion de obra
urbanizadora) nun intento contraprodu-
cente de superar as intencionadas trabas
de todo o paquete lexislativo neoliberal. A
figura non ten ningunha repercusion prac-
tica, pero so o feito de se postular a priva-
tizacion aparente da xestion urbanistica
indica moi claramente por onde van as
tendencias liberalizadoras. As asociaciéns
de promotores “vendéronlle” que acepta-
ban a sta proposta na lifia ideoloxica que
defenden, pero sen resolverlle para nada
os problemas que pretendian.

5 En todo caso, contando ingresos atipicos e
anualidades excepcionalmente boas, nun-
ca chegaria a 1%; centrando todos os esfor-
zos. Por exemplo, en construir novas vi-

vendas, chegariase a unha porcentaxe, no
caso 6ptimo, moi inferior a 1% das viven-
das novas que se constrien cada ano.

' Neste aspecto, o recollido no art. 177.2 da
Louga parece bastante ecudnime. Falta
darlle mais precision e coherencia cos arti-
gos dedicados aos convenios que se estan
a converter nunha fonte de fraude cando
non de auténticos desfalcos para a admi-
nistracion publica.

" Calquera Decreto, por exemplo o estatal
de xullo de 2005, ou autonémico, recolle
case toda a bateria de medidas concretas:
promocién directa da administracion,
axudas 4 adquisicién, axuda aos aluguei-
ros, actuacions en espazos publicos para a
mellora da habitabilidade, eliminacién de
infravivenda, axudas 4 rehabilitacion, ré-
xime das vivendas de promocion publica
e das suxeitas a algtn tipo de proteccion,
etc., etc. O problema non son esta medi-
das, conecidas dende hai moitas décadas
e potencialmente correctas todas elas, se-
noén a adecuacion do marco xeral, a cohe-
rencia interna destas medidas e a stia ade-
cuacion 4 realidade.

=S

Practicamente, calquera medida concreta
pode funcionar mal nuns contextos e ben
noutros. Non existe ningunha actuacion
con garantias “a priori” de bo funciona-
mento. Exemplos hainos abundantes por-
que as politicas de vivenda tefien moitisi-
mas décadas de impulsién e aplicacién en
todos os ambitos, sen resultados universal-
mente concluintes. Poflamos un exemplo
actual: a U.E., a través do programa UR-
BAN impulsou e financiou a rehabilitacion
de vivenda en zonas urbanas degradadas
con certas condiciéns sociais. A primeira
avaliacién dos resultados foi tan dramati-
camente negativa que a U.E. prohibiu radi-
calmente dedicar mais fondos a calquera
rehabilitacién de vivenda, rectificando pola
forza dos feitos o que parecia un programa
con todos os beneplacitos “conceptuais”.
No caso do alugueiro privado, si existe a po-
sibilidade real de que o alugueiro sexa bas-
tante menor que a amortizacion, e, ainda
asi, sexa rendibel para a propiedade. A re-
valorizacién do ben favorece esta situa-
cién, imposibel para a administracion que,
en ningun caso, vai poder efectivizar as po-
sibeis plusvalias mediante a sua incorpora-
cién ao mercado.
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ANEXO: Anélise da relacion entre a repercusion do solo e o prezo final da vivenda

ANTECEDENTES. Como soporte necesario, ou cando menos conve-
niente, do traballo que realizamos, tentamos dende hai mais dun lustro
facer un seguimento do mercado inmobiliario, entre outros factores,
dos prezos dos terreos edificabeis e das vivendas, a través da recolli-
da de diferentes datos aos que pode ter acceso pola documentacion
presentada no Concello ou por consulta & inmobiliarias ou promotores.
Resulta relativamente doado acadar unha aproximacion realista dos
prezos finais no mercado das vivendas. Bastante mais dificil resulta
acadar unha aproximacion verosimil dos prezos dos terreos edifica-
beis, dato que se escrituran erraticamente, &s veces case a prezo re-
al e outras con porcentaxes moi elevadas en negro (ou, cando menos,
a sospeita esta moi presente). O que xa é case que imposibel é buscar
unha relacion aproximada entre a repercusion dos terreos edificabeis
e o prezo final da vivenda xa que os datos ou ben se perdian nunha re-
lacions inextricabeis ou ben eran case imposibeis de relacionar. As di-
sonancias entre datos e a dispersion que presentaban non daban pa-
ra moito mais que unha apreciacion cualitativa e grosso modo, sufi-
ciente para bastantes fins, pero non para estabelecer unha relacion
cuantitativa solvente.

Consultadas diversas fontes do sector, baixo unha aparente cata-
rata de datos, sempre se transmitian mais perturbacions que relacions
estabeis: 0 prezo dos baixos, as garaxes, os faiados, a calidade da
construcion, uns datos en metros (tiles, e outros en construidos nas
dlas acepcions que ten este concepto e que despois aclararemos. Du-
rante cinco anos fomos recollendo estes datos brutos e, a partir da sia
analise, mais cualitativa que cuantitativa, foise afinando unha serie de
conceptos e variabeis que, en principio, tifian a finalidade de poder ho-
moxeneizar e poder realizar comparacions obxectivas e numéricas en-
tre os que se recolleran nunha segunda xeira.

METODOLOXIA. Na definicién das variabeis a ter en conta, o traballo
de agrupacion e simplificacion, asesorados por profesionais do sector,
foi a tarefa mais laboriosa. Os conceptos mais importantes que resul-
taron son os seguintes:

[l Terreo edificabel (“solar”): terreo urbanizado apto para edificar. 0

estudo dos terreos incluidos en poligonos, tanto de solo urbano non
consolidado como urbanizabeis, déixase fora, cando menos até que
adquiren a condicion de terreo edificabel.
Repercusion do terreo edificabel: os terreos edificabeis non se mer-
can pola sta superficie de terreo, senén polos metros que se poden
edificar. A repercusion son os Euros que se pagan por cada metro ca-
drado bruto que se pode edificar. Sempre se cuantifica en x €/m% En-
tre o valor inicial cando se merca e o final cando se fai a asignacion
de prezos a vivenda, soen subir en 20% como consecuencia de gas-
tos financeiros, imprevistos na tramitacion, que adoita habelos, etc.

[ Edificacion bruta total: son os metros cadrados que se poden edifi-
car sobre rasante sumando todas as superficies de cada planta. Ne-
la estén incluidas as superficies dedicadas aos servizos com(ns do
edificio como portais, entrada de garaxe en planta baixa, escaleiras,
ascensor(es), corredores e, nalglns casos, a superficie dos patios
de luces de existiren. Poden ocupar entre 7 e 15% do total segundo
a forma da parcela e a distribucion interna do edificio.

[ Superficie bruta asignada a cada piso: é a superficie incluida dentro
do perimetro exterior delimitado polas paredes exteriores

[] Superficie Util de cada piso: € a suma da superficie dos ocos que ten
0 piso, € dicir, descontando a parte que ocupan os piares, tabiques,
chemineas interiores, baixantes e calquera outro elemento vertical
que reste espazo libre dentro do piso. Acostuma a representar arre-
dor de 85% da superficie bruta asignada ao piso e arredor de 75%
da parte do edificio total que se lle poderia repercutir ao piso. Ain-
da que na divisién horizontal as partes comuns figuran como tais e
non se lle asignan a cada piso particular, si que os custos de cons-
trucion e a repercusion do terreo edificabel dos elementos comdns
se repercuten na sta parte proporcional a cada piso.

['] Asignacion de prezos a cada piso: adoita existir diferenzas nos pre-
zos asignados polo promotor aos pisos no mesmo edificio, segundo
sexan interiores ou exteriores, as primeiras ou as (ltimos plantas,
tefien ou non vistas, sexan mais ou menos soleados, etc. S6 usare-
mos a media dos prezos finais. Os detalles desta asignacion de pre-
zos poden ser interesantes pero moi prolixos de estudar: dependen
da localizacion, da zona, de modas, e outros factores bastante sub-
xectivos e non afectan o obxectivo xeral que pretendemos.

[l Variabel prezo final: foi a mais dificil de simplificar e definir; despois
de moitas deliberacions e aproximacions optouse por definir F (pre-
zo final) como os Euros que se tefien que pagar por metro cadrado
bruto do edificio correspondente a cada piso, incluindo neste prezo
a repercusion da garaxe e do faiado. Teoricamente esta simplifica-
cion poderia nesgar a realidade, pois non computa a variabilidade
das garaxes, poderia eliminar o sobrecusto nos pisos moi pequenos,
asigna unha superficie bruta ao piso bastante variabel, etc. Os da-
tos empiricos dos casos estudados confirman que, salvo en casos
nos que o custo do terreo edificabel sexa moi baixo (por debaixo
duns 250€/m?), esta definicion de prezo final funciona mais axeita-
damente que outras definicions que complican as relacions que
buscamos e non aportaron datos mais relevantes que os que se
acadaron con estas simplificacions.

['] Prezo de execucion da construcion: é o que custa a construcion, sen
incluir os honorarios profesionais, gastos financeiros, taxas e impos-
tos e outros gastos. O prezo basico de execucion sitiase ao redor
dos 500 por m2, sufrindo incrementos aproximadamente lineais a
medida que a repercusion do terreo edificabel e o prezo final soben,
recollida no factor 500+0,2x.

[l Prezo real da construcion: é o resultado de repercutir todos os gas-
tos asociados ao prezo de execucion: 7% de honorarios profesio-
nais, 4% de ICIO, gastos financeiros, etc. que se fixan, todos xuntos,
en 20% do prezo de execucion.

[ Prezo final da vivenda no mercado: é o resultado de engadir a todos
os gastos que se foron producindo, tanto do terreo edificabel como
da construcion, os gastos xerais da empresa promotora, 0s impos-
tos, a publicidade, as porcentaxes das inmobiliarias, o beneficio da
promocion, etc. Fixdmolos en 32% de todos os gastos anteriores.

0 resultado final, baixo estas hipoteses, seria:
F=((1,2x+(500+0,2x).1,2).1,32, simplificando
F=1,9x+792

Atacando o problema con outro enfoque, o estatistico, os datos
recollidos de valores das variabeis x e F en lugares moi variados: Vigo,
Vilagarcia, Sanxenxo, Pontevedra, Santiago, A Coruiia, llla de Arousa,
Madrid, Tenerife, Lanzarote, Costa do Sol,.. aparecen con un axuste a
unha recta de regresion por minimos cadrados bastante perfecta, con
un coeficiente de correlacion moi alto, salvando os casos de valores
de x pequenos. Para a nosa sorpresa, a recta de regresion que apare-
ce é F=2x+600, ou sexa, aumenta a influencia, xa alta na relacion ted-
rica, da repercusion do terreo edificabel e baixa o fixo da construcién.

Contrastadas as daas formulas con novos datos, unha vez supera-
da a barreira de 300 de repercusion do terreo edificabel, é a segunda

a que mellor se adapta. Analizadas de novo as hipdteses das que se

deduciron a formula teorica, todas as variacions razoabeis, empeoran

a slia aproximacion aos datos empiricos. Para repercusions baixas,

das que atopamos moi poucos casos, a adaptacion da formula tedrica

parece mellor.

Queda fora deste estudo o analizar as discrepancias ou mesmo
determinar se é un mero efecto estatistico non significativo, e menos
transcribir a aplicacion de ferramentas estatisticas mais sofisticadas,
que, por outra parte, conducen a conclusions semellantes. O que re-
sulta evidente, nesta aproximacion que estamos a facer, é que o prezo
final da vivenda funciona dun xeito bastante aproximado en base a un
fixo asociado aos gastos de construcion, e todo o varidbel se pode en-
globar como dependente da repercusién do terreo edificabel
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