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PRESENTACION

n xufo de 2006

saia a luz o pri-

meiro numero de
CLARIDADE. Un ano des-
pois temos a satisfaccion de
presentar o numero tres,
cumprindose asi as previ-
siéns iniciais de conseguir,
nesta primeira etapa, publicar
tres numeros o ano. En cohe-
rencia coa filosofia exposta
naquel primeiro numero, que-
remos facer “camifio o andar”,
intentando aprender dos
erros, para procurar mellorar
na seguinte tarefa, e avanzar,
paso a paso, superando as
dificultades propias de toda
nova iniciativa.

Nesta ocasién o tema
monografico central e a
Vivenda, como problema
actual de grande preocupa-
cién social, e sobre todo
como dereito constitucional
que obriga os poderes publi-
cos a impulsar medidas, que
mais ala de declaracions for-
mais, sirvan para velo satis-
feito. Un problema central
para a economia do pais, que
afecta sen excepcion a toda a
cidadania, pero de maneira
moi especial os traballadores.

Coa revolucion industrial

nace a clase obreira, e simulta-
neamente os gravisimos pro-
blemas de infravivenda, mise-
ros habitaculos e chabolas nas
proximidades dos grandes cen-
tros fabriles nas que se amonto-
aban centos de miles de traba-
lladores coas suas familias.
Loxico que polo tanto dende os
mesmos inicios da loita e a rei-
vindicacién organizada dos tra-
balladores, a vivenda figurase
sempre como unha prioridade
tanto para os sindicatos como
para os partidos politicos, parti-
cularmente os de esquerda.

As guerras, singularmente a
Il Guerra Mundial e a Guerra
Civil Espafiola, destruiron
milléns de edificios. A construc-
cién de vivendas e de vivendas
protexidas, baixo moi diversas
formulas e dende 6pticas politi-
cas diversas, convertese nunha
prioridade en Espafa e no resto
de Europa. As caracteristicas
dos anos da posguerra, e das
décadas seguintes, obrigan a
politicas econémicas de signo
intervencionista en xeral, pero
de maneira especial no concer-
nente a politica de vivenda.

E dende finais da década
dos anos setenta, e da man
do crecemento econémico e
das politicas neoliberais

o
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impulsadas polas Institucions
Financeiras Internacionais,
cando a promocion inmobilia-
ria vai transitando das mans
do estado a iniciativa privada,
e a construccion de vivenda
protexida con prezos taxados,
vai retrocedendo en beneficio
da vivenda libre a prezos de
mercado. En Espafa a Lei do
solo de 1996, dispara a espe-
culaciéon contribuindo de xeito
determinante o “boom” da
construccién que estamos
vivindo actualmente.

Os resultados estan lonxe
de resultar satisfactorios.
Construese mais que nunca a
pesar do cal os prezos dispa-
ranse, e o acceso a vivenda e
algo inaccesible para un 25%
da poboacién, e moitos dos
que acceden o fan con carisi-
mas a prolongadas hipotecas.

Dende CLARIDADE non
podemos sequera pretender
ofrecer formulacions exhaus-
tivas, nin moitisimo menos
definitivas en relacién con un
problema de dimension tan
importante. Si queremos
sumar o noso esforzo o de
outros, contribuindo a que
sociedade permaneza atenta
e reaccione diante de un pro-
blema de tanta importancia. O
lector atopara neste numero
traballos orientados a descri-
bir e mesmo denunciar a
situacién actual, mais tamén
reflexions sobre as causas do
mesmo, e alternativas ou
lifas para avanzar cara a sua
mellora.

Ademais de traballos ela-
borados polo Consello de

Redaccion da revista, escri-
ben prestixiosos arquitectos,
a Directora Xeral de Fomento
e Calidade da Vivenda,
expertos en cooperativismo
de vivendas, promotores,
representantes sindicais, e un
representante da Plataforma
por unha Vivenda Digna, asi
como un artigo da Fundacion
para a Defensa do
Consumidor. Tamén se difun-
den documentos sobre xes-
tion publica do solo e a viven-
da, asi como propostas do
sindicato UGT para facer
fronte o problema. Vaia para
todos eles 0 noso mais fondo
agradecemento.

Neste numero inaugura-
mos duas novas seccions:
“FORO” e “PAXINAS DA
MEMORIA”. Con elas preten-
demos incluir traballos recibi-
dos en CLARIDADE, que sen
estar directamente relaciona-
dos co tema central de cada
numero si aborden cuestions
de indubidable interese xeral:

- Con “FORQO” quere-
mos estimular a participaciéon
con opinions e valoracions
sobre cuestidns xa tratadas
na revista, ou referidas a
outros temas de interese. A
seccion inaugurase con un
traballo de Isidoro Gracia
Plaza sobre o sector enerxéti-
co en Galicia, que ademais
ven de incorporarse o
Consello de Direccién e
Redaccion da revista, polo
que de seguro, en sucesivos
nameros, seguira aportando o
seu punto de vista sobre
outros temas de interese

- Con “PAXINAS DA
MEMORIA” pretendemos
establecer un espacio para
cuestions relacionadas coa
recuperacion da memoria his-
térica, algo por outro lado
coherente cos propios fins de
Fundacién Luis Tilve. Nesta
ocasion, o traballo que se
ofrece é obra do historiador
Francisco Xavier Redondo
Abal, e trata sobre un docu-
mento inédito relativo a repre-
sién franquista nos anos de
guerra civil e da posguerra
nas terras de Viana do Bolo
(Ourense).

Finalmente, o igual que en
exemplares anteriores infor-
mase sobre algunhas das
actividades da Fundacién o
longo dos ultimos meses,
entre as que destaca a publi-
cacion do libro “Alfonso
Ortega Prada. Memorias”.



EDITORIAL

E un dereito
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“Tédolos espariois tefien o dereito a gozar de unha vivenda digna e axeitada. Os poderes publi-
cos promoveran as condicions necesarias e estableceran as normas pertinentes para facer efec-
tivo este dereito, regulando a utilizacion do solo de acordo co interese xeral para impedir a

especulacion.

A comunidade participara nas plusvalias que xere a accion urbanistica dos entes publicos”.
Artigo 47 da Constitucion Espariola.

si de clara e rotun-

da é a

Constitucién, de
maneira que non hai lugar a
dubida sobre a obriga dos
poderes publicos para dar satis-
faccion a este dereito, pro-
movendo as condiciéns nece-
sarias e establecendo as nor-
mas para facelo posible, non
so REGULANDO A UTILIZA-
CION DO SOLO DE ACORDO
CO INTERESE XERAL PARA
IMPEDIR A ESPECULACION,
senon tamén asegurando que
A COMUNIDADE PARTICIPE
NAS PLUSVALIAS QUE SE
DERIVEN DA  ACCION
URBANISTICA DOS ENTES
PUBLICOS.

Sen embargo, e a pesar
da destacada posicién de
Espafia entre o grupo de
paises de mais alto nivel
econdémico, democracia politi-
ca, e avances sociais, a reali-
dade no que a vivenda se
refire empeza a situarse en
planos xa non de preocu-
pacién, senén mesmo de
alarma.

No pasado mes de
novembro produciase na
Coruia un feito revelador: Na
mafa do sabado dia 4, e no
Pazo dos Deportes da cidade
herculina, miles de corufieses
déronse cita para asistir o sor-
teo das 178 vivendas de pro-
teccién oficial que o concello
vai construir no solar da anti-
ga fabrica de tabacos, e as
que aspiraban 8.650 vecifios
e vecinas, mozos e mozas ha
maioria, que reunian as
condiciéns sociais esixidas
para acceder a elas. Noutros
moitos concellos espanfois
levaronse a practica iniciati-
vas semellantes, destacando
polo rechamante das cifras o
sucedido en Madrid, onde 09
de maio deste ano,
sortearonse 1.378 pisos pro-
texidos entre 217.000
madrilefios que reunian as
condicidéns necesarias para
acceder a eles. Ainda
admitindo que a férmula pode
evitar suspicacias e aportar
transparencia, €& doloroso
comprobar como este dereito
constitucional, por non chegar
para todos, sortéase.

o

A ninguén sorprende que
as sucesivas enquisas do
Barometro do Centro de
Investigaciéns Socioloxicas
(CIS), reflictan con caracter
xeral que o paro e o terroris-
mo son 0s principais proble-
mas para o conxunto dos
cidadans espanois, seguidos
da vivenda, que sen embargo
€ a primeira e principal das
preocupacioéns para a
poboaciéon comprendida entre
os 18 e os 35 anos.

O 1 de Decembro do 2006,
a Axencia EFE facia publicas
as declaracions do Relator
Especial de Asuntos de
Vivenda das Naciéns Unidas,
Miloon Kothari, trala sua visita
de doce dias a varias cidades
espafiolas. Afirmaba este rela-
tor da ONU, que “o problema
de vivenda en Espafa é un
dos maiores do mundo”, que
‘entre o0 20 e 0 25% da
poboacién espafiola esta
excluida do mercado da viven-
da, debido principalmente 6
seu alto prezo”, que “hai un
problema moi grave coa
especulacion e o enriquece-
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parque de

vivendas

valeiras

en Espafia aumentou en
mais dun 25% nos ulti-
mos dez anos. En
Galicia, segundo datos
do Instituto Galego de
Estadistica referidos 6
ultimo censo, as
vivendas valeiras
superan as 230.000
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mento dos promotores”, e que
“O executivo debera intervir
para adoptar medidas inmedi-
atas para resolver o problema”.
Kothari, que nun prazo breve
prometeu entregar o seu
informe 6 Consello das
Naciéns Unidas e o Goberno
Espanol, apoiou a aposta polo
aluguer asi como o Proxecto
de Lei do Solo en tramite parla-
mentario. Mostrouse sorpren-
dido tras constatar que un pais
financeiramente rico como
Espafa, con grandes inver-
siéns en infraestructuras e
altos ingresos por turismo,
padeza tan grave problema de
acceso a vivenda. Celebrou a
universalizacion da sanidade e
a educacion en Espana, pero
sublifou que “non hai calidade
de vida sen a inclusion da
vivenda entre estes piares
basicos”.

Nos ultimos anos o volume
de vivendas construidas en
Espana acadou altisimos
niveis. No 2005 foron 800.000,
tantas como en Alemaiia,
Francia e Reino Unido xuntas.
Para este ano 2.007 a cifra
estimase en 700.000. En
pouco mais dunha década a
superficie urbanizada aumen-
tou nun 30%, diminuindo en
paralelo as areas forestais,
ben polos incendios, ben polo
crecemento das areas urbanas
e industriais. Espafa é o esta-
do europeo que mais edifica,
con 18 vivendas novas 6 ano
por cada 1.000 habitantes,
fronte a media europea de 5'7.
Dende 1.987 o parque de
vivendas medrou un 22% para
un aumento demografico en
torno 0 4%.

Mentres isto sucede atopa-
monos con que segundo datos
da Fundacion das Caixas de
Aforro, o parque de vivendas
valeiras en Espafa aumentou
en mais dun 25% nos ultimos
dez anos, superando os
3.000.000 de unidades no ano
2001. No mesmo periodo, a
cifra de casas secundarias
aumentou un 15%, con cerca
de 3.400.000 pisos nesta
situacién. En Galicia, segun-
do datos do Instituto Galego
de Estadistica referidos 6 ulti-
mo censo, as Vvivendas
valeiras superan as 230.000,
das cales 17.300 estan no
Concello de A Corufia; 7.500
no de Ferrol; 7.000 en
Santiago; 6.200 en
Pontevedra; 17.800 en Vigo;
13.400 en Lugo, e 10.000 en
Ourense.

Os datos anteriores con-
trastan co feito mencionado o
comezo destas notas, de que
cerca de un 25% da
poboacion espafola esta
excluida do acceso a vivenda
polo seu alto prezo. Por outro
lado, as familias con pagos
pendentes pola compra da
vivenda onde residen
ascendia, segundo os ultimos
datos censais, a cerca de
3.300.000, cifra que aumen-
tou un 77% en dez anos. O
importe medio das hipotecas
constituidas sobre vivendas
en Espanfa incrementouse en
mais dun 13% no ultimo ano
situando o custo medio en
147.332 euros, mais de 24
milléns das antigas pesetas,
con unha cifra lixeiramente
inferior, 118.000 euros, en
Galicia, segundo datos do



Instituto Nacional de

Estatistica.

A débeda financeira das
familias espafolas (présta-
mos, créditos e contas pen-
dentes de pago) pechou o
2006 co maior incremento
dos Uultimos sete anos, un
18’53%, ate situarse nos
832.289 millons de euros,
segundo os Uultimos datos
publicados polo Banco de
Espana. Esta cifra supén un
novo maximo histérico no
endebedamento das familias
(arredor de 130.000 milléns
de euros mais que o termino
de 2005), e xa equivale o
85'25% do producto interior
bruto (PIB).

O aumento da débeda dos
fogares sustentouse nos
préstamos a longo prazo, fun-
damentalmente créditos
hipotecarios, que medraron
case un 20%. Os cidadans
estdan cada vez mais
hipotecados, e aparecen
voces de expertos que temen
que as familias tefian dificul-
tades para manter os pagos.
De feito no ultimo ano aumen-
taron en mais dun 33% o
numero de hipotecas que
decidiron renegociarse.
Actualmente unha lifia de
publicidade comercial da
banca en Espafa esta dirixida
cara a renegociacion de
hipotecas.

Un aspecto destacable en
relacion co problema da
vivenda en Espafa despren-
dese dun estudio do BBVA
que reflexa que as familias
optan maioritariamente por
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ter casa en propiedade, un
fendbmeno que ademais vai
en aumento. Nos dez anos
analizados, mentres o total de
vivendas medra un 21'6%, a
cifra de vivendas en aluguer
cae un 7'8%. O peso do
aluguer da vivenda principal
en Europa e tres veces supe-
rior o de Espafa.

Como causas desta
situacién temos que situar
necesariamente as politicas
que en materia de vivenda e
solo se puxeron en practica o
longo dos ultimos anos, ainda
que tamén, cando menos en
aparencia, unha estrafa toler-
ancia social fronte a especu-
lacién e mesmo a corrupcion
urbanistica. E certo que hai
excepcions, pero non deixa
de sorprender a escasa aten-
cién, cando non absoluta
indiferencia, con que alguns
medios de comunicacién
tratan a cuestion, mais tamén
a insuficiente reaccion social
fronte a un problema tan
grave.

E cofiecido que o longo
dos ultimos anos, en pouco
tempo, acumularonse cuan-
tiosas fortunas e pingles
ganancias, disparandose o
numero de espanois millonar-
ios en euros. Ganancias que,
en moitos casos, son o resul-
tado da especulacién e da
corrupcion, dos prezos abu-
sivos aplicados a millons de
cidadans, endebedados de
por vida para poder ver
cumprido o seu dereito de
acceso a unha vivenda digna.

A corrupcién derivada da

o

débeda

finan-

ceira

das familias espanolas
(préstamos, créditos e
contas pendentes de
pago) pechou o 2006 co
maior incremento dos
ultimos sete anos, un
18’53%, ate situarse nos
832.289 milléns de euros
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“picaros simpaticos que
ademais crean emprego”
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especulaciéon do solo e da
vivenda, e moito mais que un
asunto de “picaros simpaticos
que ademais crean emprego”,
como pretenden alguns
expertos en comunicacion.
Tamén e moito mais, e mais
grave, que un mero recurso
para o desgaste politico na
pugna entre partidos. Trala
stia vertente econdmica, hai
unha dimension social e
politica, mais fonda e grave
porque ameaza o nucleo do
sistema democratico e as

grandes instituciéns do
Estado.
Afortunadamente, unha

actuacion mais decidida e efi-
caz da fiscalia e dos xuices o
longo dos ultimos meses, o
anuncio de unha nova Lei do
Solo, a mesma presion da
Unién Europea, e a propia
I6xica do mercado, parecen
anunciar o fin da chamada
“burbulla do ladrillo”. De feito,
vimos asistindo dende fai
meses o transvase de inver-
siéns das grandes constru-
toras o sector enerxético, e a
bolsa rexistra algunhas cai-
das espectaculares. Por outro
lado, o debate xerado na
sociedade o longo dos ulti-
mos meses, debera ter con-
secuencias positivas a hora
de que as novas corporacions
locais que inician a sua nova
andadura, abran expectativas
mais esperanzadoras para os
que aspiran a ver satisfeito o
seu dereito a unha vivenda
digna.

Mais todo eso pode non
ser suficiente, se decae a pre-
sién social hoxe existente.

Polo contrario a presién da
sociedade debe manterse
firme, resolta e sostida no
tempo, cos sindicatos de
crase e outras organizacions
sociais en vangarda, para
forzar cambios de suficiente
envergadura que permitan
avances reais. Non
esquezamos que estamos
diante de un problema que
ten solucién, que pode resol-
verse, porque hai capacidade
técnica e recursos econdmi-
€Os no pais para poder facelo,
pero tamén forzas e intereses
moi poderosos para tratar e
evitalo. De unha esixencia
social firme, saira a vontade
politica para os cambios,
sabendo que o mercado por
si mesmo non resolvera un
problema que require unha
decidida intervencién dos
poderes publicos.
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A economia do ladrillo

Manuel Barbeitos Alcantara

Economista

Nos dous derradeiros anos, e aparentemente de xeito imprevisto, estalou en toda Espania o
“escandalo urbanistico”. Galicia, ainda que de forma mais lenta pero tamén notable, sumouse o
carro e moitos dos seus concellos pasaron a ser, e son, noticia preferente polas actuacions
urbanisticas e mais concretamente polas stas actividades en materia de vivenda que solapan
o resto das actuaciéns municipais. Noticias que, como era de prever, provocan distintas reac-

cions.

este xeito atopa-

monos con que

proliferan os
casos de corrupcion e de
especulacion en todo o terri-
torio nacional sen que,
aparentemente aqueles tefan
visos de parar e quede fora
do escandalo case ningunha
Comunidade Auténoma:

Andalucia: Con Marbella
como noticia de vangarda
nesta materia, pero tamén
Almeria, con escandalos por
conseguir favores urbanisti-
cos, subrogar convenios,
aprobar licencias de obra
para construccion en zonas
verdes, pagos e cobros de
comisions multimillonarias,
recalificacions sospeitosas e
irregulares de terreos nos que

aparecen involucrados, amais
de politicos e funcionarios
administrativos locais, fun-
cionarios xudiciais e policiais,
responsables de entidades
financeiras e crediticias, etc.

Castilla-La Mancha: Toledo
con a bandeira de Sesefa
como estandarte escanda-
lizador, pero tamén Burgos,
Ciudad Real, Avila, con edis
que traballan para empresas
constructoras, que se benefi-
cian de recalificacions;
denuncias de presuntas irreg-
ularidades urbanisticas; per-
misos de construccion de
grandes urbanizaciéons en
zonas protexidas ou pifieirais
emblematicos; urbanizacions
que multiplican de xeito expo-
nencial o] censo de
poboacioén, etc.

o

Comunidade Valenciana:
Onde as provincias de
Valencia e Alicante parecen
consumidas pola febre
urbanistica obrigando as
autoridades nacionais e
autondémicas, neste caso o
Ministerio de Medio Ambiente
e o Goberno da Generalitat, e
os poderes xudiciais, o0
Tribunal de Xustiza
Valenciano e os Xulgados de
Instruccion, a paralizar plans
urbanisticos, retirar compe-
tencias nesta materia por
actuacions urbanisticas irreg-
ulares, construccioéns sen per-
miso e sen mesura, invadir
reservas e terreos protexidos.
Cullera, Carral, Riba Roja, por
citar tan so alguns exemplos.

Murcia: Con fiscais e
xuices abrindo dilixencias,
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presentando querelas, inves-
tigando actuacions de enti-
dades locais e responsables
municipais en Cartagena,
Mazarrén e outras locali-
dades relacionadas con
actividades urbanisticas tales
como reclasificacions de
terreos rusticos e protexidos,
amais de posibles tratos de
favor, pagos de comisions,
etc.

Madrid: Con rexedores
que asinan convenios ilegais,
investigacions fiscais por
pago de comisions,
acusaciéons de branqueo de
difieiro, construccidons en
solos rusticos, xestidons
urbanisticas por parte de
responsables locais en
Ciempozuelos, coa propia
Comunidade Auténoma impli-
cada.

Canarias: Onde son detidas
distintas persoas (alcaldes,
concelleiros, empresarios, fun-
cionarios e familiares) por deli-
tos relacionados co urbanismo
tales como suborno e branqueo
de difieiro, construccidns
faradnicas en tramos de costa
virxes, prevaricacion, recalifi-
cacions de terreo rustico en
lugares como Telde , Lanzarote
e Santa Cruz de Tenerife.

Santander: Recalificacions
que permiten plusvalias mil-
lonarias de terreos propiedade
de familiares de responsables
locais.

Baleares: Con un dos
maiores escandalos urbanis-
ticos en Espafia xunto a
Marbella como é o concello

de Andraitx, con autos xudici-
ais que ordenan prision
incondicional para respons-
ables locais, funcionarios e
responsables urbanisticos
acusados de concesions
absolutamente irregulares,
cobros de subornos, certifi-
cacions falsas e ocupacion de
zonas naturais.

Asturias: Con investi-
gacions fiscais de recalifi-
cacions en terreos limitrofes
co Naranco, Oviedo, revisions
estrafas de plans xerais de
ordenacion urbanistica.

Galicia: A costa galega
sofre unha fortisima presion
urbanistica e moitos dos seus
concellos aparecen marcados
con escandalos urbanisticos:
presentacion de denuncias
por parte das autoridades fis-
cais e xudiciais contra autori-
dades municipais, paraliza-
cion polos responsables auto-
nomicos de licencias de
obras, procesos xudiciais a
alcaldes e concelleiros, inves-
tigacions e dimisidns, cons-
truccions desaforadas que
non respectan os entornos
naturais, familiares de res-
ponsables municipais que
dirixen negocios mobiliarios,
concelleiros que actuan como
intermediarios en operacions
inmobiliarias, alcaldes —que
tefien negocios inmobiliarios-
que se ven favorecidos polos
PXOU, incrementos desme-
surados do parque de viven-
das en concellos pequenos,
na Marifia Lucense , na Costa
da Morte,nas Rias Baixas, na
Comarca de Compostela, que
son noticia polos problemas

o

urbanisticos de alguns dos
seus concellos.

Con este repaso 0s casos
de mais sona quixemos
mostra-la amplitude do prob-
lema que, como se pode ver,
afecta a mais de media
Espafia —con especial inci-
dencia nas zonas costeiras-
asi como reflectir tanto as
entidades e a natureza das
persoas afectadas como as
slas manifestacions mais
comuns para deste xeito
poder chegar as raices do
“problema”. Nembargantes
esta amplitude tanto nas
administracions (maiormente
de administracions locais)
como nas persoas afectadas
(preferentemente autoridades
e funcionarios municipais,
xunto a familiares e, por
suposto, promotores inmobil-
iarios) non nos debe levar a
universaliza-la situacién, non
seria xusto: son maioria os
politicos (locais, autondmi-
cos, nacionais), funcionarios
e promotores que actuan
dentro da lei e son alleos a
corrupcion urbanistica.

Hai, como sublifiamos,
entidades publicas e pri-
vadas, responsables politicos
e sociais, autoridades xudici-
ais e administrativas, colec-
tivos de cidadans, e aso-
ciacions, que rexeitan clara-
mente esta dinamica con-
structora, amosan a sua posi-
ciébn contraria tanto a
desmesura das actuaciéns
como a falta de respecto a
legalidade vixente, e cuestio-
nan algunhas manifestacions
da mesma por considera-las



favorecedoras da actual
situacion —por exemplo a
actual Lei da Vivenda-, criti-
can as actividades corruptas
de responsables politicos e
funcionarios en materia
urbanistica, opofiense a
ambicion desmesurada e falla
de escrupulos de moitos pro-
motores, politicos e particu-
lares, e rexeitan as
actuacions de moitas enti-
dades financeiras por consi-
deralas favorecedoras da
actual situacion. E asi, asisti-
mos a fortes protestas civi-
cas, tanto polos efectos que
a presion urbanistica exerce
sobre todo o territorio sen
respectar ren, como polo feito
de que esta inflacion da ofer-
ta non tefia unha incidencia
positiva -rebaixa- nos prezos
das vivendas, ao tempo que
favorece o enriquecemento
desmesurado de promotores,
politicos, funcionarios e par-
ticulares.

Cidadans que defenden
acuiferos, subministros de
auga, pifeirais e acifieirais,
medios naturais, bosques e
terreos protexidos ameaza-
dos pola febre urbanistica.
Persoas, preferentemente
mozas, asociacions civis,
cidadans particulares, que se
manifestan esixindo o seu
dereito a unha vivenda digna
para todos, o uso social de
pisos baleiros, a imposicion
de taxas 0Os propietarios que
se negan 0 aluguer daqueles,
que critican a falta de viven-
das de promocién publica e
os escandalos de corrupcion,
de xeito tal e tan amplo que
obrigan a intervir as autori-
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Os casos “Marbella” e “Operacién Malaya” tense convertido nos para-
digmas de corrupcioén arredor do urbanismo en Espafia

dades internacionais.

Asi, e por primeira vez en
Europa, as Nacions Unidas
(ONU) tras recibir multiples
queixas de asociacions civis,
cidadans particulares e colec-
tivos profesionais e ser invita-
da polo goberno nacional,
envia a Espafa o seu asesor
especial para unha vivenda
adecuada Miloon Kothari
quen como froito da sua
investigaciéon elabora un
informe final, que non ten
desperdicio, que ninguén
rebateu e do que queremos
sublifiar as suas conclusions
mais significativas: “Espafa
atravesa unha crise nacional
en materia de vivenda —unha
situacion unica en Europa-
cunha especulacién desen-
freada e un nivel extremo de
corrupcion que impide que
entre o0 20 e o 25% da
poboacion poda acceder a

o

unha vivenda digna (...) as
politicas dos derradeiros anos
priorizaron a propiedade pri-
vada: eso, xunto os extremos
niveis de corrupcién, impiden
0 20-25% da poboacion, 6s
que tefien as rendas mais
baixas, sobre de todo 6s inmi-
grantes, acceder a unha
vivenda digna (...) Espana é
un dos paises europeos nos
que mais ten subido o prezo
da vivenda e cada vez son
mais os cidadans que tefien
dificultades para facer fronte
a sua hipoteca (...) fai falta
mais vivenda publica e un
parque publico de aluguer. En
Espafia creouse unha
situacién unica en Europa con
mais de tres milléns de viven-
das valeiras... hai que elimi-
nalos incentivos fiscais a mer-
car (...) facer mais transpar-
entes os procesos urbanisti-
cos e decretar unha moratoria

”

nas recalificacions..... .
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O pequeno relato anterior
ven a reflectir que en Espana
estamos asistindo 6 boom da
vivenda, a unha inflaciéon no
mercado inmobiliario tanto
por parte da oferta como da
demanda, que se autoalimen-
tan e acadan valores superla-
tivos.

Dende o lado da oferta, e
se nos centramos no caso
galego por ser o que nos
ocupa, segundo datos que
nos foron facilitados polo
COAG (Colexio Oficial de
Arquitectos de Galicia) nos
derradeiros anos o numero
de vivendas iniciadas acada
unha media anual de 36.000
cun ritmo de crecemento
medio anual do 8,5% e unha
construccion de vivenda per
capita de 13 por mil —100 por
concello-, indices moi superi-
ores a media europea que en
construccion per capita xira
en torno a 5 por mil. Este
boom inmobiliario ven, ase-
made, confirmado tanto polo
numero de licencias concedi-
das como de vivendas
rematadas, que xiran en torno
as 30.000 e as 25.000 de
media anual. Cifras realmente
espectaculares. Se compara-
mos estes indices coas
medias espafolas, tamén
segundo datos oficiais, o
numero medio anual de
vivendas iniciadas nos der-
radeiros anos foi de 685.000 ,
cun ritmo de crecemento
medio anual do 15%  -dupli-
cando o galego-, e unha con-
struccién de vivenda per capi-
ta do 15 por mil —lixeiramente
superior a galega-. O numero
de licencias concedidas e de

vivendas rematadas xiran en
torno as 485.000 e as
495.000 de media anual.
Segundo estes datos Galicia
participa do boom inmobiliario
espafiol ainda que con un
ritmo de crecemento anual
inferior a media nacional.

Se pasamos a analizar
como se reparte por provin-
cias a oferta de vivendas,
atopamonos con que xunto o
feito I6xico dun maior volume
de construccion nas provin-
cias mais habitadas —e tamén
con maior superficie de costa-
hai, nembargantes, un ritmo
de crecemento mais intenso
nas provincias interiores. Asi
entre as provincias de A
Corufia e Pontevedra aportan
0 77% das vivendas iniciadas
quedando o 33% restante
para as provincias interiores

(A Corufia: 43,5%, Lugo:
14,5%, Ourense: 8,5% e
Pontevedra: 33,5%). Este

dato confirma que son as
zonas costeiras as que estan
experimentando unha maior
presion inmobiliaria que, por
outra parte, non deixa de ser
un fendmeno basicamente
urbano. Se trasladamos estes
valores a indices per capita a
nivel provincial a evolucion é
a seguinte: A Corufia 16 por
mil; Lugo 17; Ourense 10,5 e
Pontevedra 15,5. Hai, xa que
logo, e coa excepcion da
provincia de Ourense unha
xeneralizacion da presion
inmobiliaria, nembargantes, e
tal como dixemos anterior-
mente, o ritmo constructor
nos derradeiros anos
acelérase nas provincias inte-
riores (Lugo 59,2%, e

o

Ourense 24,3% de variacion
interanual) en relacion as out-
ras duas (A Corufia 14,7% e
Pontevedra 5,9%): coidamos
que este fendmeno vai inti-
mamente ligado 6 feito de
que por incorporarse con
maior atraso 6 boon inmobi-
liario as provincias de Lugo e
Ourense tefen na actuali-
dade un maior ritmo de crece-
mento, unha meirande inten-
sidade de edificacion.

Outra das caracteristicas
da oferta ven refletida pola
dimensién das distintas
modalidades, publica e priva-
da, dentro da oferta global de
vivenda. En Galicia a oferta
de vivenda publica (VPO)
xirou en torno as 3.500/ano —
o 10% da oferta total de
vivenda, 90%, xa que logo, de
oferta privada - manténdose
en valores anuais practica-
mente invariables 6 longo
desta década. Non é asi no
conxunto de Espafia onde
houbo un crecemento espec-
tacular a partires do ano
2003: un 59% de crecemento
das VPO que parece amosar
unha clara tendencia expansi-
va.

Por parte da demanda o
comportamento de variables
como o gasto familiar en
vivenda, o nimero e volume
das hipotecas, a escalada de
prezos, as transaccions docu-
mentadas...sublinan que nos
derradeiros anos estanse
acadando cifras nunca antes
habidas. Segundo un informe
da OCDE a vivenda acapara,
hoxe en dia, o 75% da
riqueza dos espafois, cuxa



débeda disparouse pola
escalada do prezo daquela
(mais en concreto: entre 1996
e 2005 a débeda duplicouse
chegando a representa-lo seu
saldo 0 52% do PIB, manten-
do un ritmo crecente), unha
débeda hipotecaria que
equivale o 132% da renda
dos fogares, sendo as fami-
lias espafiolas aquelas que
dentro da UE destinan unha
maior parte do seu salario 6
pago da hipoteca. Asemade
as compras de vivendas aca-
paran unha parte substantiva
do mercado de capitais: o
crédito hipotecario sup6én o
40% do crédito total concedi-
do polo sistema bancario.De
acordo os datos facilitados
polo INE o numero oficial de
hipotecas asinadas anual-
mente en Galicia ronda as
50.000 que vefien a repre-
sentar o 0,35% das habidas
en Espafa (1.250.000) e
mostrando nos derradeiros
anos unha tendencia o
estancamento, que consider-
amos conxuntural, mentres
que en todo o territorio
nacional mantefien unha taxa
de crecemento do 11%.
Nembargantes incrementase
o valor medio das hipotecas
habidas (dos 90 os 100.000
euros: un 80% do valor
medio no conxunto espaniol).

En relacién o prezo medio
das vivendas este segue
mostrando tendencias infla-
cionistas e medrando en
Galicia, como fai en Espanfa,
a ritmos elevados, superiores
0 10% nos momentos de
maior moderacion. En
Galicia, que parte de valores
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A presion urbanistica leva a excesos como este de Pontedeume

notablemente inferiores, os
crecementos son superiores
a media espafola (12-13%)
ainda que a nivel interno as
diferencias son importantes.

Como se pode ver o com-
portamento tanto da oferta
como da demanda confirman
a forte expansion do mercado
inmobiliario e a importancia
do boom da vivenda.

Esta expansion do merca-
do inmobiliario ten, como
resulta loxico, o seu reflexo
na economia. Na década

actual, confirmase unha ten-
dencia que xa se apuntaba a
finais dos anos noventa: o
sector da construccién pasou
a se-lo principal motor da
economia galega e, xa que
logo, o que amosa un mellor
comportamento sectorial. Se
a economia galega no seu
conxunto tivo nesta década
un crecemento medio anual
do 3,3%, o sector da con-
struccion — o de maior
dinamismo - tivo un crece-
mento superior, do 5% - que
seria maior de producirse
unha meirande actividade nas
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obras publicas -, podendo
dicirse, como xa reflectimos,
que € este sector o que nos
derradeiros anos puxa pola
economia galega, sendo o
mesmo caso na economia
espafola no seu conxunto
(3,5% e 6% de crecemento
medio anual), actuando, xa
que logo, en ambolos dous
casos como piar e locomotora
da actividade econémica.

Esta dinamica da activi-
dade economica en Espafia,
e por extension, en Galicia
levanta serias dubidas e
temores sobre a solidez e
estabilidade do actual modelo
de crecemento (“a burbulla
inmobiliaria”) pois leva a pen-
sar que unha desaceleracion,
ou cando menos unha ralenti-
zacioén, do mercado de viven-
das pode ter efectos nega-
tivos inmediatos sobre a mar-
cha xeral da economia e, xa
que logo, do emprego. En
efecto, nos derradeiros tem-
pos proliferan as sinais de
inestabilidade (o prezo dos

carburantes, a volatilidade do
euribor..) sobre a inflacion e
os tipos de xuro — o BCE ven
de proceder a unha nova
revision a alza, e a inflacion
semella sufrir unha certa ace-
leracién - que fan medra-los
temores sobre a incidencia
destes factores no mercado
inmobiliario e, xa que logo, na
economia: a alza dos tipos de
xuro unido o incremento dos
prezos e o estancamento real
dos salarios — maior en
Galicia que no conxunto de
Espafa- levantan serias
dubidas sobre a capacidade
da demanda para absorbe-lo
imparable ritmo ascendente
da oferta inmobiliaria.

Sobre os riscos da actual
situacion recollemos o]
seguinte informe, que com-
plementa o referido mais
atras. “En 2005 unha familia
media necesitou traballar
case un ano mais ca en 2004
para a compra dunha vivenda
de 100 metros cadrados,no
caso galego o custo desta

o

vivenda equivale o 7,6 anos
de traballo, mentres en
Espafa supon 9,4 anos de
salario. Unha familia espario-
la destina o 44,6% dos seus
ingresos a pagar as cotas
para a compra deste piso,
mentres que para unha famil-
ia galega supén o 36% dos
seus ingresos” (A Economia
Galega, Informe 2005). A
situacién é, xa que logo, de
moi elevado risco pola sua
inestabilidade e volatilidade.

En relacién o mercado da
forza de traballo cabe
destacar que, en Galicia, o
descenso da actividade -a
taxa de actividade galega e
claramente inferior & media
espafola, situandose entre as
mais baixas a nivel nacional-,
medida polo numero de
activos, e o crecemento do
numero de empregos provo-
can unha notable reduccion
do desemprego. Nembar-
gantes debemos ser pru-
dentes a hora de analiza-los
datos sobre a evolucién do



emprego polos cambios
metodoloxicos habidos nos
derradeiros anos - Enquisa
de Poboacion Activa (INE),
Paro rexistrado e contratacion
(INEM) - e que anulan cal-
quera posibilidade de analise
rigoroso da evolucion do
emprego, nembargantes e
para 0 casoO que nos ocupa
séguenos permitindo avaliar a
distinto peso sectorial no mer-
cado de traballo.

Na anadlise da actividade
por sectores econdémicos, a
construcciéon en Galicia pre-
senta un crecemento sobre-
saliente nestes anos (19%)
claramente superior 6 incre-
mento medio xeral (12%)
sendo a porcentaxe en
activos do 11%.

En relacion a ocupacion a
situacion no sector da con-
struccién en Galicia é moi
parella a media nacional (11%
e 12%) superando en ambo-
los dous casos a ocupacion
no sector primario ainda que
en Galicia a diferencia & mi-
nima (10,7% e 11%). Por
outra parte a distribucion sec-
torial a nivel provincial pre-
senta no caso da construcion,
e a diferencia dos outros sec-
tores econdmicos onde as
diverxencias a nivel provincial
son grandes, unha partici-
pacién moi parella nas catro
provincias (11%). Cabe sub-
linar que se Galicia aporta o
6% da ocupacion total
nacional, a participacion da
construccién na ocupacion
nacional € menor (5,3%) o
que reflicte a xa sublifiada
debilidade relativa do sector
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ainda mantendo unha pres-
encia crecente na economia
galega.

En relacién a calidade do
emprego, € ben sabido que en
Gallicia a taxa de temporalidade
(35%) e superior a unha media
espanola (33,5%) xa de por simoi
elevada e que supdn unha das
mais altas da Unién Europea.
Realidade que ven confirmada
pola elevada participacion da con-
tratacion temporal no conxunto
total de contra-tacion (91,5%),
ainda que como efecto das der-
radeiras medidas adoptadas esta
porcentaxe tenda con toda seguri-
dade a baixar. Nos novos con-
tratos a participacion do sector da
construccion é o segundo en
importancia (12,5%) pero moi
lonxe do sector servicios (73,5%)
que é quen esta tirando basica-
mente do emprego en Galicia,
ainda que se sitlia por riba do sec-
tor industrial (11%).

O desemprego presenta en
Gallicia, e en sintonia coa tenden-
cia nacional, unha notable
reducion nos dermradeiros dous
anos (unha reduccién media
anual do 2,5%, aproximadamente
—tefiamos en conta o sublifiado
anteriormente con relacion a difi-
cultade de comparacién das
series anuais-) e na que o sector
da construccién tivo un papel
serodio 6 selo que cofiece unha
meirande reduccion (3%) o que
provoca que sexa, dos sectores
non agrarios, o colectivo que
aporta un menor numero de
desempregados (11%).

Este pequeno repaso &

realidade do mercado de
vivenda pédenos servir para

o

sublifar algunhas das princi-
pais claves da situacion.

a. En primeiro lugar com-
pre sublinar que a pesares
das aparencias o boom da
construccion — reflectido na
oferta de vivendas - non ten
lugar nestes derradeiros anos
sendén que se quixéramos
sinalar un punto de partida
teriamos que retroceder 6
ano 1.998, cando baixo a
administracién conservadora
do Partido Popular o goberno
espanol aproba a nova lei do
solo, a chamada “Lei 6/1998,
do 13 de abril, sobre réxime
do solo e valoraciéns” que se
tina como obxectivo central
“defini-lo contido basico do
dereito da propiedade do solo
dacordo coa sua funcién
social, regulando as condi-
cions que aseguren a igual-
dade esencial do seu exerci-
cio en todo o territorio
nacional” na practica supuxo
—como veremos a conti-
nuacion- posibilita-la urba-
nizacion e a construcién en
case todo o territorio nacional
desatando, deste xeito, a
febre especuladora.

Fiel & sua ideoloxia ultra-liber-
al o gobemo popular creou as
bases para que a liberalizacion —e
con ela a priorizacién da iniciativa
privada: a privatizacion do merca-
do- fora tamén posible no ameto
da vivenda;:

“A xestién publica” —do
solo- “6 través da sua accion
urbanizadora e das politicas
do solo suscitara, na medida
mais ampla posible, a partici-
pacion privada” (Art.4.2).
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“Nos supostos de actuacion
publica, a Administracion actu-
ante promovera, no marco da
lexislacién urbanistica, a partici-
pacion da iniciativa privada
ainda que esta non ostente a
propiedade do solo” (Art., 4.3).

Esta formulacién ultraliberal
suporia, como vimos reflectido
anteriormente nas modalidades
de vivenda construidas, deixar en
mans privadas a construccion
maioritaria de vivendas, para que
sexa 0 mercado quen libremente
axuste a oferta e a demanda.

Nembargantes, deixase 06s
poderes publicos unha certa par-
ticipacion no mercado de vivenda
nun papel, loxicamente, secun-
dario e subsidiario: A lexislacion
urbanistica garantira a partici-
pacion publica nos procesos de
planeamento e xestion” (Art. 6.1).

Paralelamente, e para que
a iniciativa privada atopara as
menores limitacions posibles
a sua actuacion urbanizadora
era necesario a liberalizacion
da oferta do solo, a sua uni-
versalizacion —ou case-
impulsando a nocion de que a
vocacion primordial do todo o
solo é ser urbanizado:

“Teran a condicién do solo
urbano.....:

b. O solo transformado por
contar, como minimo, con
acceso rodado, abaste-
cemento de auga, evacuacion
de augas e subministro de
enerxia eléctrica ou por estar
consolidadas pola edificacion
na forma e coas caracteristi-
cas que estableza a lexis-

lacién urbanistica.

c. Os terreos que en exe-
cucion do planeamento foran
urbanizados de acordo co
mesmo” (Art.,8).

O abano da posibilidades
que abre a nova lei — ben
claras neste artigo - seran
ilimitadas — na practica
suponse, como diciamos, que
a vocacion primordial de todo
solo é a de ser urbanizado -
como ven confirmado no arti-
go seguinte:

‘O solo que, 6s efectos
desta lei, non tefia a condi-
cion de urbano ou de non
urbanizable, tera a consid-
eracion de solo urbanizable, e
podera ser obxecto de trans-
formacion nos térmonos
establecidos na lexislacion
urbanistica e o planeamento
aplicable” (Art. 10).

Parecera xa que logo que a
consideracion da existencia dun
solo clasificable como non urban-
izable poferia unha certa lim-
itacién a transformacion en solo
urbano/urbanizable calquera tipo
de terreo: “Teran a consideracion
de solo non urbanizable, os efec-
tos desta lei, os terreos en que
concorran algunhas das circun-
stancias seguintes:

1. Que deban incluirse
nesta clase por estar someti-
dos a algun réxime especial
de protecciéon incompatible
coa sua transformacion de
acordo os plans de orde-
nacioén territorial ou a lexis-
lacion sectorial, en razén dos
seus valores paisaxisticos,

o

histéricos,  arqueolodxicos,
cientifico, ambientais ou cul-
turais, de riscos naturais
acreditados no planeamento
sectorial, ou en funciéon da
sUa subxeccion a limitacion e
servidumes para a proteccion
do dominio publico.

2. Que o planeamento
xeral considere necesario
preservar polos valores a que
se fai referencia no paragrafo
anterior polo seu valor agrico-
la, forestal, gandeiro ou polas
stlas riquezas naturais, asi
como aqueles outros que
considere inadecuados para
o desenrolo urbano, ben por
imperativo do principio de uti-
lizacién racional dos recursos
naturais, de acordo con crite-
rios obxectivos de caracter
territorial ou urbanistico
establecidos pola normativa
urbanistica” (Art.9).

A remision — intencionada-
mente ambigua - 6s plans de
ordenacion territorial, a lexis-
lacién sectorial, ou o planea-
mento sectorial — inexistentes
na maioria dos casos como
se esta vendo - faran que na
practica poida ser avaliable
como solo urbano/urbaniz-
able a maioria do solo exis-
tente e exclusivamente medi-
ante unha decision adminis-
trativa do goberno local
respectivo.

Segundo o noso punto de
vista nestes articulados da lei
reflectida ven recollido o
esencial da nova filosofia
urbanistica promovida, no
seu dia, polo goberno popular
e que foi quen de abri-la porta



“macro urbanizacién” saida da nada

a liberalizacién xeral do solo e
con elo dispara-la oferta.
Como veremos a contin-
uacion esta lei abriu a porta a
dous fenémenos complemen-
tarios que seran unha das
fontes principais da corrup-
cion e do actual desmadre
urbanistico: o proceso de
recalificacién/avaliacion do
solo —que é a autentica fonte
das plusvalias millonarias-
por simple via administrativa,
e a urbanizacion pola promo-
cion privada —Unico caso no
mundo civilizado: na maioria
dos paises europeos expropi-
ase o terreo polo que vale e a
Administracion encarga a
urbanizacién-: “Os propietar-
ios de solo urbano tefien o
dereito a completa-la urban-
izaciéon dos terreos para que
adquiran a condicion de
solares e a edificar estes nas
condiciéns que en cada caso
estableza a lexislacion
urbanistica e o planeamento”
(Art., 13). Esta dobre via -
clave no sistema espafiol de
urbanizacion - facilita que
simples decisiéns administra-
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Outro dos casos mais cofiecidos de especulacion urbanistica é o do concello toledano de Sesefia, cunha

tivas permitan que se estean
urbanizando de xeito inade-
cuado e innecesario grandes
extensions de solo coa Unica
xustificacién de que se xeren
enormes beneficios privados
a curto prazo, beneficios que,
segundo a nosa opinién,
deberan ser compartidos
pois unha decision publica
non debera xerar beneficios —
enormes — privados.

Algo que pon claramente
de manifesto a proliferacion
dos convenios urbanisticos: a
carencia de POU — Plans de
Ordenamento Urbano - na
maioria dos concellos fixo
que aqueles - os convenios
urbanisticos - proliferaran nos
derradeiros anos. Mediante
estes convenios — que para
moitos son un auténtico nifio
de corrupcién pero que, por
outra parte, son totalmente
legais - un promotor que ten
solo urbanizable negocia co
concello respectivo a recalifi-
cacion e cando podera con-
struir se paga difeiro: asi
deixa de lado o POU - Plan

de Ordenacién Urbana - que
regula o urbanismo da cidade
e que se fai de cando en vez
,cada 8 anos, como media.

Para moitos expertos
urbanisticos un dos orixes da
especulacion urbanistica até-
pase nesta propia lei, e mais en
concreto no seu réxime de
avaliacion. Algo que se recolle
no seu titulo 1l do que reflecti-
mos aqueles aspectos que con-
sideramos mais significativos:
“O valor do solo urbanizable,
incluido en @ambitos delimitados
para os que o planeamento fora
establecido para o seu desen-
rolo, obterase por aplicacion ou
aproveitamento que lle corre-
sponda do valor basico de
repercusion en poligono, que
sera o deducido das ponencias
dos valores catastrais” —0 no
seu defecto- “de conformidade
co método residual dinamico
definido na normativa hipote-
caria” (Art. 27). En caso de solo
urbano o seu valor determi-
narase por “aplicacion 6
aproveitamento resultante do
correspondente ambito de
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xestion no que estea incluido,
do valor basico de repercusion
mais especifico recollido nas
ponencias de valores catastrais
para o terreo en concreto a
avaliar’ (Art.,28). Na practica
esto supdn deixar en mans do
chamado libre xogo da oferta e
a demanda — sen intervencién
publica - a fixacion dos prezos
do solo urbanistico cos efectos
de todos cofecidos: o auxe da
especulacion con prezos desor-
bitados —froito da “aplicacion
dos valores de repercusion’
que encarecen o valor das
vivendas.

Nembargantes, non
seriamos xustos se non
recofieceramos que esta lei
tamén posibilita unha practica
urbanistica mais ordenada e
xusta. En efecto a practica
urbanistica nalgunhas comu-
nidades autbnomas esta sendo
mais ordenada pola existencia
de gobernos que fan prevalece-
las suas competencias e as
suas politicas fronte 6 urbanis-
mo salvaxe inducido por estas
reformas legais do goberno
popular: “As comunidades
autbnomas, 6 través da sua lex-
islacion urbanistica, regularan a
tramitacion, determinaciéns e
contido da documentacioén para
proceder a esa transformacion”
—a de solo urbanizable-
“Asemade, esta lexislacion reg-
ulara os efectos derivados do
dereito de consulta as
Administraciéns competentes
sobre os criterios e previsions
da ordenacion urbanistica, dos
plans e dos proxectos sectori-
ais” (Art., 16.2).

Esta lei, como tédalas medi-

das liberalizadoras, é tan impor-
tante polo que regula como polo
que non recolle. Asi, e a xeito de
exemplo, aspectos tan deci-
sivos como, p.e., as necesarias
reservas de solo para vivenda
protexida, medidas preventivas
que permitan limita-los desen-
volvementos urbanisticos inxus-
tificados, a necesidade de ligala
construccion de vivenda o6s
plans urbanizadores para evitar
crecementos insostibles ou des-
ordenados, a fixacion de garan-
tias de dotacién dos servicios
basicos, non son contemplados
na presente lei deixandose o
libre albedrio das autoridades
autonémicas ou locais cos efec-
tos de todos coriecidos.

Outro dos factores que
inflie na expansion da oferta
de vivendas é a actuacion
fortemente expansiva de
moitos concellos — de tamano
pequeno e mediano - que ven
na construccién de vivendas
unha posibilidade real de incre-
menta-los escasos recursos
da facenda local asi como de
frea-lo despoboamento das
stuas localidades. Asi, e
apoiandose na tan traida e le-
vada autonomia municipal que
ven recollida na Constitucion
espafola, moitos concellos
impulsan con forza o libre
desenrolo da propiedade pri-
vada na construccion, liberal-
izando unha grande parte de
solo local buscando lograr asi
fortes financiacions e incre-
menta-la poboacién das suas
localidades.

En moitos casos esta

actuacion dos alcaldes, con-
celleiros e persoal administrativo,

o

non € allea a stia posicién particu-
lar no mercado inmobiliario: asi, e
con frecuencia observamos como
edis locais - ben directamente,
ben 6 través de familiares proxi-
mos - tefien intereses inmobilia-
rios ,traballan para empresas e
promotoras inmobiliarias, son
accionistas, ou posuen terreos
que son recalificados, polo que
aparecen como 0s primeiros
interesados en facilitaHa constru-
cion intensiva de vivendas na sua
localidade.

Por parte da demanda de
vivendas varios factores ligados
as propias politicas de vivenda,
monetaria, fiscal e financeira
inflien na sua explosion actual.
En primeiro lugar esta, e como
xa refletimos nestas paxinas, a
carencia dunha politica publica
de promocion de vivenda en
aluguer, que obriga os cidadans
de toda condicion a procurar
unha vivenda no Unico merca-
do existente: a compra de
vivenda en propiedade. Deste
xeito somos o primeiro pais na
Unién Europa polo numero de
titulares de vivenda en
propiedade cando nos paises
mais avanzados - Francia,
Alemania, Gran Bretafia - o
réxime que prima € do vivendas
en aluguer que evitan o
endebedamento dos cidadans
e, 0 que e mais importante,
facilitan o aceso xeneralizado a
unha vivenda digna.

A actual politica de baixos
tipos de interese fixada polos
bancos centrais e impulsada
polos respectivos gobernos
nacionais — co gallo de frear a
inflacién e impulsalo o investi-
mento e 0 consumo - xunto a
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Un debuxo de “El Roto”

unha fortisima politica de
fomento dos créditos particu-
lares por parte das entidades
financeiras —a forte competen-
cia interbancaria leva a
actuacions que particularmente
consideramos de moi alto risco-
provoca que moitos cidadans
se vexan impelidos a endebe-
darse para asi acceder a com-
pra dunha nova vivenda anima-
dos polos longos prazos e as
relativamente baixas cotas de
amortizacion que lle ofertan as
entidades financeiras. Esta
politica, como xa sublifiamos,
ten a sua vertente negativa: na
actualidade os prestamos
hipotecarios supofien preto do
95% do endebedamento dos
fogares e a taxa de aforro bruto
acada os niveis mais baixos
dos derradeiros anos (14%) o
que, entre outras cousas, acel-

EMPLEO

era os riscos de morosidade ou
a ruina de moitos particulares.
O tempo as ameazas dun
descontrol da inflacién que
levaria a suba inmediata dos
tipos de interese son cada vez
maiores.

Consideramos importante,
asemade, reflectir o impulso
que a politica fiscal ten sobre
a compra de vivenda polos
particulares. Como é ben
sabido o imposto sobre a
renda das persoas fisicas
contempla entre os gastos
que desgravan a compra de
vivenda polo declarante cun-
has deduccions directas nada
desprezables: os resultados
conecidos sublifan que esta
actuacion fiscal ten, sen
dubidas, influido no mercado
da vivenda animando unha

demanda, centrada basica-
mente na compra.

Non queremos deixar de
lado unha referencia obrigada a
actual regulacion —mellor,
desregulacién- dos mercados
financeiros e a influencia da sua
liberalizacion sobre o mercado
inmobiliario. Como ¢é ben
sabido a actual liberalizacion
financeira —de elo xa falamos
no numero anterior da revista
CLARIDADE- esta incidindo de
xeito exponencial na extension
das contas opacas e na
explosion do difeiro negro. Por
outra parte o sector da con-
struccion, pola “tipicidade” das
sUas actividades e transac-
ciéns, estase mostrando como
un mercado idéneo para o
branqueo de difieiro negro: non
€ por elo estrafio que Espafia
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sexa, xa que logo, o pais
europeo no que circula o maior
0 numero de billetes de 500
euros —un dos mellores indi-
cadores da importancia do
difieiro negro- o tempo que
cofiece unha maior expansion
do mercado inmobiliario, fac-
tores que a sua vez, facilitan
que xunto a aparicién de novos
multimillonarios a maioria deles
sexan promotores urbanisticos.

No momento de rematar
este artigo sucédense varios
feitos que semellan cuestiona-
lo actual estado do mercado da
vivenda pofiendo en solfa o seu
crecemento. En primeiro lugar,
cidadans de todo o pais —maior-
itariamente mozos e agrupados
na chamada Asemblea contra a
precariedade y por una vivenda
digna- saen a rua e co lema de
“La vivenda es un derecho, no
un negocio” reivindican o dere-
ito a unha vivenda digna: “os
pisos son moi caros, e 0s sol-
dos baixisimos. A oferta de
vivenda protexida é minima,
tampouco € unha garantia e
non sempre beneficia os que
mais a necesitan” (...)” os pre-
zos son prohibitivos”: algo, xa
que logo, non vai ben no mer-
cado da vivenda.

Asemade, as institucions
europeas unha vez mais
—agora o Parlamento Europeo
6 través da Comision de
Peticiéns- denuncian o urbanis-
mo que “esta padecendo
Espana (..) un atentado contra
os dereitos fundamentais, movi-
do por intereses bastardos de
constructores sen escrupulos
confabulados con alcaldes de
pouca monta, enfeudados uns

con outros na cobiza e na avari-

Cla'.

O Goberno nacional, 6
través do seu Ministerio de
Economia, Uunese a aqueles
que chaman a atencién sobre
a fraxilidade da situacion
actual: “A desaceleracion dos
visados de obra nova e a
perda de vigor do mercado
inmobiliario” -reflectida no
menor crecemento dos pre-
zos e na reduccion do
numero de transaccions-
“apuntan a unha moderacion
no ritmo de construcciéon de
vivendas” algo que ven confir-
mado pola “desaceleracién
da financiacion as familias
(...) os prestamos para viven-
da tiveron (...) un crecemento
cinco puntos inferior o do
mesmo periodo do ano
2006”: resumindo, o goberno
detecta sinais contractivas
tanto na oferta como na
demanda de vivendas.

Finalmente un martes, 24
de abril, produciuse de xeito
inesperado para os axentes
un derrube na cotizacién en
bolsa das principais inmobil-
iarias espafiolas, creando
unha situacion de certo pani-
co xerado polo derrube dunha
inmobiliaria  (Astroc) que
provoca inicialmente unha
caida en cadea dos valores
inmobiliarios pero que logo se
estende 6 negocio financeiro
—dada a intima relacion entre
ambolos dous- e incluso a
valores sen relacién co sec-
tor. Ainda que a bolsa volveu,
con rapidez, a normalidade a
situacion estda moi lonxe de
ser controlada —nunca o esti-

vo- € 0 acontecido non ven
senon a reflectir o xa sinalado
nestas paxinas: a forte vincu-
lacién entre o mercado inmo-
biliario e os mercados finan-
ceiros acentua a volatilidade
e vulnerabilidade daquel; o
riscos que agocha un merca-
do —o inmobiliario- que, como
nos demostra a historia, é
altamente inestable e con
oscilacions moi fortes; o ele-
vadisimo risco que estan asu-
mindo a maioria dos com-
pradores e, finalmente, as
dificultades que teran as
autoridades, se hai unha
nova crise, para actuar polo
escaso marxe de manobra
que deixan a actuais politicas

monetaria e fiscal —colabo-
radoras do actual boom-.
Noutras verbas, de pro-

ducirse unha crise no sector
inmobiliario esta —polo “efecto
contaxio”-non tardara en
trasladarse a tédolos merca-
dos —financeiro, laboral....-
cos efectos consabidos.

Manoel Barbeitos Alcantara



O dereito a unha vivenda
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digna e adecuada

José Antonio Gémez Gémez
S° Xeral UGT-Galicia

Comprar unha vivenda hoxe, supon sen lugar a dubidas, un dos proxectos de mais envergadu-
ra co que os cidadans nos temos que enfrontar. O gran esforzo econoémico que esto implica fai
que moitas familias tefian que destinar unha porcentaxe excesivamente alta dos seus ingresos
a financiar durante toda a vida a vivenda adquirida, incorrendo, deste xeito, nun nivel de endebe-
damento moitas veces dificil de soportar para unha economia familiar.

o Marco Consti-

tucional, a viven-

da ¢é entendida
como un dereito de cada
cidadan, recolléndose que
esta ten que ser digna e ade-
cuada. Polo tanto é papel dos
poderes publicos garantir
este dereito, cunha politica de
vivenda que tefia en conta a
toda a sociedade, promoven-
do as condicidons necesarias
e establecendo as normas
pertinentes para facer efecti-
vo este dereito, ademais de
regular a utilizacion do solo
de acordo co interés xeneral
para impedir a especulacion.

A realidade esta lonxe do
que proclama a nosa consti-
tucion de 1978. Existe unha
fortisima especulacién, e as
escasas ou inexistentes poli-
ticas de vivenda e ordena-

cion do territorio que se deron
nos ultimos anos, produciron
unha forte agresion o
medioambiente, sen esque-
cernos da forte presiéns
sobre os poderes publicos, os
mais grandes escandalos
politicos tefien que ver con
intereses inmobiliarios. A
vivenda constitie hoxe un
problema de primeiro orden
para moitas familias traballa-
doras, e sobre toda para a
xuventude. Un problema que
se agrava polo desemprego e
os contratos en precario.

Contintiaa_senda de
expansion inmobiliaria e
a escalada dos prezos

O crecemento do sector

inmobiliario espafiol, e por
ende do galego, resulta un

o

fenémeno extraordinario pola
sua dimensién, a sua intensi-
dade e a permanencia que
esta tendo no tempo.

O mercado inmobiliario
galego, ainda que cun certo
retraso con respecto ao espa-
fiol, experimentou un impor-
tante crecemento na dultima
década, construindose en
Galicia preto de 300.000
vivendas, é dicir, aproximada-
mente a terceira parte do par-
que total galego. Unha mostra
do gran dinamismo do sector
inmobiliario na nosa
Comunidade.

Ate o ano 2005, os prezos
da vivenda mostraronse mais
contidos que na media de
Espafna, pero nos dous Ulti-
mos anos empezan a detec-
tarse dinamicas diferentes e
experiméntase un enérxico
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reponte dos prezos ademais
dun forte aumento de novas
construccions.

Nos ultimos datos, referi-
dos ao primeiro trimestre de
2007, os indicadores mostran
para Galicia unha subida do
12 % no prezo da vivenda
libre, o que supdn un crece-
mento moi superior ao da
media nacional que se situa
entorno ao 7%.

Esto reflicte o momento
de expansion que ainda esta
a vivir o sector na nosa
comunidade, en compara-
ciébn co resto de Espana,
onde empeza a presentar
unha certa desaceleracion.

A subida dos prezos
da vivenda triplica a
dos salarios.

Os traballadores e traba-
lladoras encontramonos ante
un mercado inmobiliario
cunha gran desproporcion,
entre o prezo da vivenda e o
nivel dos salarios, 0 que leva
a que os galegos nos atope-
mos, cada vez mais, someti-
dos os devires do Euribor. O
crecemento dos salarios
dende o ano 2000 ata o ano
2005 tivo unha ténica mode-
rada dun 22% acumulado,
fronte ao forte incremento dos
prezos da vivenda que supe-
rou o 66% nese periodo. Polo
tanto, a evolucién dos prezos
da vivenda triplicaron a dos
nosos salarios. Esto fai que
moitas familias realicen un
esforzo econdmico que a

piques esta de chegar ao seu
teito maximo de endebeda-
mento sostible, sobre todo
nos casos das rendas mais
baixas.

Os incrementos salariais
dos Convenios Colectivos,
fanse xunto con outras varia-
bles e indicadores, ca refe-
rencia do indice de Prezos o
Consumo (IPC). Este indica-
dor non recolle o prezo de
compra da vivenda, xa que o
considera como investimento
€ non consumo, ainda que si
o de aluguer.

O agravante da
subida de tipos

A subida de tipos de inte-
rés, que comezou a finais do
2005, e que todo indica que
vai a continuar o longo do
2007, provocou que as cotas
das hipotecas que pagan a
gran maioria das familias
espanolas seguiran a mesma
senda de crecemento, dimi-
nuindo polo tanto a sua liqui-
dez e as suUas posibilidades
para poder adquirir outros
bens.

En xaneiro de 2001 o
Euribor situabase no 4,57%,
a partir deste momento come-
zou un descenso considera-
ble chegando o seu nivel
mais baixo en xaneiro do
2004. Nestes niveis manten-
se mais ou menos constante
ata ben entrado o 2005. E a
partir de entonces cando
comeza a sua subida impara-
ble ata o 4,25% no que se

o

atopaba en abril do 2007.

Por poner un exemplo,
unha familia con unha hipote-
ca de 150.000 euros a 25
anos, con un tipo de referen-
cia Euribor mais un punto e
cuns ingresos mensuais de
1.000 euros, viu incrementa-
da a suta cota nun ano, de
xaneiro do 2006 a xaneiro do
2007, en 104 euros ao mes, 0
que supon 1.248 euros ao
ano, e dicir, unha subida do
13,3%. Si ésta en xaneiro do
2006 destinaba a sua hipote-
ca o 78% dos seus ingresos
familiares, a finais do 2007,
de continuar a tendencia,
destinara o0 97%.

E urxente que a politica de
vivenda se centre no seu
mais profundo sentido social,
dando resposta ao mandato
constitucional, de garantizar
unha vivenda digna sobre
todo para aqueles que dispo-
fien duns recursos mais limi-
tados, e superar a desnatura-
lizacién pola que se ve afec-
tada actualmente.

A este respecto, e a pesa-
res do maior compromiso
adquirido nos ultimos tempos
por parte da Administracion
Xeral do Estado, da adminis-
tracion autonémica da Xunta,
e dos poderes locais, cremos
necesario unha maior implica-
cion a hora de definir obxecti-
vos, coordinar prioridades,
programas e medios, co fin
de acadar unha maior com-
plementariedade das actua-
cions entre as distintas admi-
nistracions, evitando duplici-
dades innecesarias.
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As acciéns da administra-
cion que poden axudar a
cambiar o panorama actual
deben ir dende unha maior
construccion de vivendas pro-
texidas, xestion do solo deri-
vado da cesion obrigatoria
aos concellos, vivenda publi-
ca en aluguer e un maior pro-
tagonismo da rehabilitacién.

Dende a UGT propofie-
mos que € de gran importan-
cia impulsar a vivenda de
aluguer, aumentando a
dimensién do parque de
vivendas, e incrementando as
axudas aos mozos e colecti-
vos mais necesitados. En
Gallicia este mercado ¢ certa-
mente raquitico en compara-
cion co resto dos paises da
UE, ao igual que o parque de
vivendas sociais de aluguer.
Tan s6 preto do 9% dos
fogares galegos viven en alu-
guer, mentres que o 86% o
fan en propiedade. En Europa
a vivenda en aluguer triplica a
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galega, sendo o 27% das
familias as que viven neste
réxime de tenza.

O feito de que os galegos
prefiran a propiedade fronte
ao aluguer non é un fenéme-
no novo con respecto ao
resto de Espana, ainda que si
O é si 0 comparamos con
Europa. Ademais dun compo-
fiente cultural tamén interve-
fien aspectos relacionados ca
demanda. Para que a balan-
za se incline ao aluguer é
decisivo o papel dos poderes
publicos, facilitando un mer-
cado mais profesional, ofre-
cendo melloras fiscais tanto a
arrendatarios como arrenda-
dores e garantindo niveis de
confianza 6ptimos que permi-
tan que o mercado funcione
de forma eficiente.

En canto a vivenda de pro-
teccién, sabemos que ten
habido avances a este res-
pecto, e que a oferta se incre-

o

mentou nos ultimos tempos,
ainda que as medidas adop-
tadas van ben encaminadas,
queda moito por facer neste
campo, como aumentar a
confianza da demanda poten-
cial mellorando a calidade
destas vivendas. Un dato moi
significativo € que nos ultimos
anos as vivendas protexidas
terminadas na nosa comuni-
dade tan s6 supofien aproxi-
madamente entre 0 10 e o
11% das vivendas libres.

A politica de vivenda
e o dialogo social en
materia de vivenda

Na xestion dos actuais
Gobernos, tanto estatal como
autonoémico, estanse produ-
cindo avances en materia de
vivenda dignos de resaltar,
permitindo asi un maior con-
trol e regulacion deste mer-
cado, que ate o de agora fun-
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cionaba demasiado o arbitrio
da oferta e da demanda, con
escasas medidas de conten-
cion por parte da administra-
cion, e esquecendo que ao
final, o fin ultimo que ten que
perseguir a politica de viven-
da dun pais é conquerir que
cada cidadan tefia posibilida-
de de ter vivenda digna, xa
sexa en propiedade ou alu-
guer.

A Lei de Solo estatal
cunha concepcion da vivenda
mais social, o actual Plan
estatal de Vivenda que inclie
como peza clave o aluguer, e
o programa de aluguer publi-
CO para mozos universitarios,
son algunhas das medidas
impulsadas polo actual exe-
cutivo estatal e que constitu-
en un gran avance de cara a
unha maior regulacién deste
mercado e a facilitar o acceso
da vivenda a mais colectivos.

Dende o Goberno Galego,
impulsouse o Plan de
Vivenda para o periodo 2005-
2008, e dentro dos acordos
emanados do Dialogo Social
0 mais singular € a nova
orde, que xa entrou en
vigor, pola cal se regula o
Rexistro publico de deman-
dantes de vivenda de protec-
cion autondmica.

O Rexistro publico de
demandantes de vivenda de
proteccion autondémica é a
resposta a unha vella reivindi-
cacion do noso sindicato, de
ofrecer transparencia a
demanda e a adxudicacion de
vivenda de proteccion auto-
némica, asi como a supera-

cion do antigo planeamento
erréneo de non ter en conta a
demanda real de vivenda.
Este rexistro permitira planifi-
car non s6 no ambito galego
senoén de feito local a promo-
cion de vivenda.

Actualmente en Galicia,
no marco do didlogo social,
estamos na fase de discusion
do anteproxecto de Lei de
Calidade na Edificacion e o
anteproxecto de Lei de
Habitalidade.

O anteproxecto de lei de
Calidade na Edificacion e o
anteproxecto de Lei de
Habitabilidade (ambas na
mesa 5 do dialogo social),
esperamos que, unha vez
que fructifiquen, contribtan
de feito decisivo a aumentar a
calidade da vivenda en
Galicia asi como a clarificar o
concepto de vivenda digna.

E importante destacar
tamén a recente “Lei de
medidas urxentes en materia
de ordenacion do territorio”,
que xunto cos Plans de
Ordenacion Municipal, faran
que a politica de vivenda e de
ordenacion do territorio este
enmarcada dentro dun con-
texto global de respecto ao
medio ambiente. Ainda que e
necesario que se tomen
medidas axiles nos desenro-
los dos plans por parte das
administracions para que a
Lei non paralice a activida-
de do sector cas consecuen-
cias que esto traeria sobre
todo en materia de emprego.
Non debemos esquecer que
o sector da construccion,

o

aportou na nosa comunidade
012,10 PIB e 0 10,9% en
Espana, e provocou un forte
tirén na creacion de emprego,
ainda que esta a monopolizar
o destino do aforro das fami-
lias.

Confiamos que o Dialogo
social aberto en materia de
vivenda en Galicia no que
UGT participa activamente,
contribla de forma efectiva a
acadar toda este serie de
cambios en prol dun mercado
que non deixe fora a ningun
cidadan, e que avance polo
camifo da sostenibilidade,
tanto social como ambiental.

José Antonio Gémez
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A vivenda na Galiza

Encarna Otero Cepeda

Directora xeral de Fomento e Calidade da Vivenda

Conselleria de Vivenda

A Conselleria de Vivenda e Solo creada de novo no actual Goberno Galego e que dirixe a con-
selleira nacionalista Teresa Taboas Veleiro, ten atribuidas tédalas competencias en materia de
vivenda e solo; no exercicio das mesmas considera prioritario favorecelo acceso a unha viven-
da de calidade a sua cidadania, dando asi cumprimento 6 mandato constitucional e estatutario.
E vontade desta Conselleria que esta oferta debe ter a suficiente diversidade como para amparar
a demanda de todos os sectores sociais, poboacion urbana e rural, mocidade e maiores, en
réxime de propiedade ou aluguer, de nova construcién e de rehabilitacién; estas actuacions
tefien que recuperar o equilibrio do territorio que incida na posta en valor do medio ambiente,
da paisaxe, dos bens patrimoniais e culturais e dun urbanismo novo con criterios de sustentabil-
idade e calidade en todo o espazo de Galicia.

y

competencia

tamén da Conse-

lleria dar cumpri-
mento as operacions de
xestion do solo tamén para
usos residenciais, por iso,
estase a tramitar neste
momento a modificacion da
normativa, para permitir a
execucion mediante un plan
sectorial que se desenvolve
con proxectos sectoriais de
solo residencial para vivenda
protexida, que podera chegar
até un 40% na reserva do
solo para este fin sempre que
sexa necesario.

A vivenda protexida de
nova construcién ten que
reunilos requisitos de cali-
dade desde o0 mesmo
momento do proxecto, tanto

na sua situacion no territorio,
como na suUa arquitectura,
para asi garantir a habitabili-
dade e o bo vivir sobre todo
no caso da vivenda dirixida as
persoas de rendas mais
baixas.

Tamén ¢é prioridade da
Conselleria a preservacion do
patrimonio  arquitecténico,
coa posta en valor do mesmo
cunha intensa politica de
rehabilitaciéon, tanto en
nucleos histéricos como en
ndcleos rurais, con criterios
de calidade, mantemento da
memoria patrimonial e da
identidade do propio pais,
sustentabilidade e recu-
peracién de oficios tradi-
cionais adaptados as novas
tecnoloxias; esta vivenda
rehabilitada debe formar

parte tamén da oferta de
vivenda protexida e, asi, a
Conselleria esta a constituir
un patrimonio propio de edifi-
cios e nucleos rehabilitados;
con estas politicas de conser-
vacion do patrimonio quere a
Conselleria evidenciar a sua
vontade de compromiso co
patrimonio herdado e coa
mellora da calidade e das
condicions de vida das
poboacions residentes en
conxuntos historicos, barrios
dos ensanches, nucleos e
aldeas mediante politicas de
axudas e subvencions a reha-
bilitacién e renovacién, con
criterios ambientais de sus-
tentabilidade, aforro enerxéti-
co e respecto da calidade e
do patrimonio arquitecténico
e territorial , facendo unha
aposta firme de politicas de
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Rehabilitacién do barrio da Tineria, en Lugo

axuda e mellora na conser-
vacion do rico e variado patri-
monio herdado como medio
de mantemento da memoria e
proceso de modernizaciéon
con actuacions respectuosas.

E tamén vontade da con-
selleria mudar para ben as
condiciéons de vida das per-
soas que residen nestes
espazos e nesta arquitectura,
recuperando a convivencia e

0 dinamismo econdmico
destes lugares, as veces
degradados ou en estado de
abandono. E tamén obxectivo
da conselleria rexuvenecer a
sua poboacion con politicas
de fomento destas vivendas
en réxime de aluguer.
Recuperar patrimonio con-
struido de calidade sen uso e
favorecer a convivencia social
en espazos publicos rehabili-
tados e recuperados para

o

uUsos novos merece a asi-
gnacion de difieiro publico
mediante a concesion de axu-
das e subvencions. Esta
posta en valor do patrimonio,
da arquitectura, e de moitos
ambitos declarados xa patri-
monio da humanidade, é para
a Conselleria de Vivenda e
Solo un proxecto de desen-
volvemento social, econémi-
co e ambiental, e, asi mesmo,
patrimonial e territorial.

Estas actuacions tefien pois
que servir para a recuperacion
de materias e técnicas constru-
tivas esquecidas, a creacion de
emprego mediante a formacion,
0 uso de novas tecnoloxias que
preserven e melloren a arqui-
tectura herdada na busca
dunha mellor calidade de vida e
benestar de habitantes e visi-
tantes. Este proxecto estratéxi-
co incide tamén no estudo,
investigacion e difusion a nivel
galego e internacional nos
ambitos da construcién , da
enerxia, da sustentabilidade e
da posta en valor dos recursos
propios (fabricas de pedra,
madeira, etc.).

A erradicacion do
chabolismo e a eliminacion
da infravivenda forman parte
tamén das politicas sociais da
Conselleria de Vivenda e
Solo, para asi garantir a toda
a poboacion, con criterios de
universalidade, xustiza redis-
tributiva e calidade, o dereito
a unha vivenda digna nun
espazo acolledor, pofiendo en
valor todos os recursos do
pais na busca do benestar
dos seus habitantes sempre
baixo criterios de cultura e



respecto. Estes programas de
chabolismo e infravivenda se
desenvolven desde a
Conselleria en programas de
colaboraciéon cos concellos,
que son os que solicitan as
actuacions en vivenda sem-
pre acompanadas de politicas
sociais.

Os programas que desde
a Conselleria desenvolven o
plan Galego de Vivenda son
multiples e diversos, ben exe-
cutados directamente pola
propia conselleria, a través
do Instituto Galego de
Vivenda e Solo como a con-
strucion de vivendas de
Promocién Publica (VPP)
para ofertar en propiedade ou
en alugueiro, ben, a rehabil-
itacion de cascos historicos,
do que o exemplo € o barrio
da Tineria en Lugo, o casco
histérico de Vigo, a través do
Consorcio, etc.; estas viven-
das unha vez rehabilitadas
ofértanse sobre todo a mozos
€ mozas menores de 35 anos
en réxime de alugueiro.

O Programa tamén da
axudas aos particulares, que
tendo un maximo de renda de
6 veces o IPREM (Indicador
Publico de Rendas de efectos
multiples) tefien acceso as
mesmas para poder cumpri-
mentalo seu dereito a unha
vivenda; neste caso as viven-
das construense desde pro-
motores privados, ou cooper-
ativas que tefien tamén axu-
das para urbanizacién do solo
e desgravaciéons fiscais.
Estas vivenda protexidas que
se fan desde a iniciativa pri-
vada tefien sistemas de con-
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Vivendas en Belvis, Santiago

trol a través da inspeccion
que a conselleria desenvolve
na calidade do edificio e nos
prezos maximos de venda
por metro cadrado de viven-
da, praza de garaxe e rocho.

A Conselleria de Vivenda e
Solo xestiona neste momento a
través deste Plan de Vivenda, 38
ARl (Area de Rehabilitacion
Integral), das cales 24 son
Cascos Historicos. Este progra-
ma executase en colaboracion
cos concellos e co Ministerio de
Vivenda, e nel os particulares
tefien dereito a axudas que
poden chegar até un 50% en edi-
ficios e en vivenda para recu-
peracion e rehabilitacién do patri-
monio construido. Este programa
ten tamén unha lifa especifica
xestionada soamente pola
Conselleria de Vivenda e Solo de
rehabilitacién e reconstrucion de
vivendas en nucleos rurais, neste
ambito as axudas que se acollan
a nova Cédula de calidade de
rehabilitacion teran tamén até un
50% de subvencion do volume

de obra executada. Por citar unha
contia econdmica de referencia, a
rehabilitacion feita no ano 2006 en
Galliza supuxo un investimento de
320 milléns de euros.

A Conselleria de Vivenda
e Solo ten tamén unha
actuacién pioneira de con-
strucion de aproximadamente
400 vivendas no campus uni-
versitario de Elvifia (A
Corufia) destinada prioritaria-
mente a estudantes e tamén
a outros membros da comu-
nidade universitaria, estas
vivendas teran un s6 dormito-
rio e seran adxudicadas en
réxime de alugueiro.

E tamén pioneiro o progra-
ma de axudas de remate
exterior de vivendas para
aquelas persoas que por non
dispor de recursos suficientes
non puideron rematar a sua
vivenda. Neste programa as
axudas poden ser de ata
6.000 € para as obras especi-
ficas que se regulan na orde
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do mesmo.

A vivenda protexida pédese
tamén construir desde un pro-
grama en réxime de autocon-
strucion, é dicir, construir a sua
propia vivenda, e tamén se
pode protexer a vivenda usada
que tefia a0 menos 2 anos
desde o seu remate.

Disp6n tamén a conselleria
dun programa de vivenda en
aluguer para aquelas persoas
que teAen mais mobilidade,
menos recursos econémicos,
por exemplo xente moza, ou
xente maior de 65 anos, ou sim-
plemente queren optar por este
programa para acceder a unha
vivenda; este programa esta
destinado a persoas, familias
ou unidades convivenciais
CUXOS ingresos non superan os
1.200 € brutos ao mes. A
achega dos inquilinos para o
pago do alugueiro é sempre o
equivalente ao 30% dos seus
ingresos e o resto son axudas
da conselleria; mais este pro-
grama, non ten por obxectivo
soamente ofertar vivenda en
aluguer, quere tamén mobilizar
a numerosa vivenda baleira
que existe neste momento en
Galiza, e asi non cargar con
mais obra nova o territorio, xa
que o 51% dos nucleos de
poboacion do estado atépanse
NO NOSO pais.

Os/as propietarios/as que
deciden incorporarse a este
programa deben ter a sua
vivenda sen ocupar a0 menos
0s 6 meses anteriores ao ingre-
S0 nel; unha vez asinado o con-
trato teran garantida a renda de
alugueiro durante 5 anos e un

seguro que se fai cargo da con-
servacion da mesma; no caso
de que a vivenda o precisara, a
conselleria concede axudas de
ate 6000 euros a propiedade
para efectuar obras de mellora.

Neste momento, a
Conselleria de Vivenda e Solo
xunto coa Vicepresidencia da
Xunta de Galicia, esta a desen-
volver un programa de vivendas
para mulleres vitimas da violencia
de xénero, persoas maiores de
65 anos, persoas con mobilidade
reducida e persoas dependentes;
este programa desenvolve
actuacions especificas de viven-
da para as necesidades destas
persoas con espazos comuns e
centros de atencion, centros de
dia, adaptabilidade da constru-
cion, efc.

Para poder cofiecer a necesi-
dade real de vivenda protexida e
facilitar a xestién e o control na
adxudicacion desta vivenda
garantindo a publicidade, concor-
rencia e transparencia nos proce-
sos, a Conselleria de Vivenda e
Solo abriu o dia 7 de febreiro o
Rexistro Publico de
Demandantes de Vivenda de
Proteccion Autondmica, no que
todas as persoas que tefien dere-
ito a unha vivenda protexida
poden inscribirse. Este rexistro
atépase nas 4 delegacions que a
Conselleria de Vivenda e Solo ten
nas cidades de: A Corufia, Lugo,
Ourense e Pontevedra, e ase-
made nos Servizos Centrais da
Conselleria situados en Santiago
de Compostela.

Como remate desta expli-

cacion das politicas de viven-
da nas que se esta a traballar

o

na Conselleria de Vivenda e
Solo, este é un exemplo prac-
tico de que axudas recibiria
unha moza galega con
menos de 35 anos que tivese
como renda 2,5 veces o
IPREM, é dicir, 1.200 euros
brutos ao mes:

- Estar inscrita no rex-
istro de demandantes de
vivenda

- 12.500 € de entrada a
fondo perdido

- 600 € para gastos de
hipoteca

- Se ten un ou dos fillos:
1000 €

-Se ten unha persoa
maior de 65 anos ao seu
coidado: 2.000 €

- Se é familia mono-
marental : 2.000 €

-Se compra unha viven-
da de 40 ou 45 metros
cadrados utiles: 1.500 €

- Se a vivenda esta nos
concellos de Santiago,
Vigo, A Coruia, Pontevedra
e Ourense: 300 €

Todas estas axudas son
compatibles.

Encarna Otero Cepeda
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Xerardo Estévez: “Compre unha politica
de alugueiro para atender a demanda dun
sector especifico da poboacion que non
pode, nin debe, asumir unha hipoteca

vitalicia”

Ademais de prestixioso arquitecto, Xerardo Estevez foi Deputado no Parlamento de Galicia
(1.981-1.985), e Deputado no Congreso dos Deputados (1.993-1.996). Particularmente sobresain-
te foi o seu labor como Alcalde de Compostela (1.983-1.999), levando a cabo a grande transfor-
macién da cidade, que mereceria incluso a distincién dos principais premios internacionais.
Tratase sen dubida, dunha das persoas mais capacitadas para falar de vivenda e urbanismo.

Dende CLARIDADE agradecémoslle a resposta as nosas preguntas.

P.- Cales son as
razéns do actual boom
urbanistico?.

R.- Dende hai tempo
prevalece unha visién
excesivamente econo-
micista da cidade, sobre
todo da vivenda. lIsto
impide valorar debida-
mente as derivas dun
inmobiliarismo de pro-
pulsién a chorro —construcion
de 800.000 vivendas por
ano—, sobre o territorio nos
seus aspectos ambientais,
urbanisticos e patrimoniais.

Baixo o chamado proble-
ma da vivenda encébrese un
negocio inmobiliario no que
participan, nunha ou noutra
medida, os propietarios do
solo, os promotores e mesmo
a administracion. Os propios

cidadans acaban por se con-
verter en operadores de solo,
sempre expectantes fronte
aos movementos do mercado
inmobiliario. Neste mercado,
mais ca espazo para habitar,
0 que circula son accions de
solo, é dicir, a repercusion do
prezo do solo sobre o do pro-
duto vivenda, e a medida que
a oferta e a demanda se
quentan mutuamente, a nin-
guén lle interesa que caian

o

esas accions.

P.- Segundo
moitos autores
unha das orixes
da especulacion
urbanistica esta
na propia lexisla-
cion do solo, mais
en concreto no
seu réxime de
avaliacion, sendo
-segundo estes autores- a
propia lei 6/98 do solo ainda
vixente a que propicia a
espiral especulativa que
estamos vivindo. E certo
esto?.

foto: P. Rua

R.- A lei de 1998 propuxo-
se liberalizar o mercado de
solo para abaratar os prezos
da vivenda. Sen embargo,
segundo o Banco de Espaiia,
desde que entrou en vigor ata
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‘ ‘ Cando hoxe se

fala de corrup-

cion, do que se

trata é dun periodo de
descontrol que foi posi-
ble, entre outras cousas,
polos efectos colaterais
da lexislacion que hoxe
se trata de modificar”

XUNO 2007
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0 ano 2005 os prezos do solo
urbano subiron un 500 por
cento, e a vivenda encare-
ceuse un 150 por cento. Isto
non foi dbice para que a acti-
vidade inmobiliaria medrase a
un ritmo vertixinoso, produ-
cindo unha sensacién xenera-
lizada de especulaciéon. A
saida a luz dalguns casos
notorios de corrupcion foi a
pinga que colmou o vaso.
Pero convén ter presente que
cando hoxe se fala de corrup-
cién, do que se trata € dun
periodo de descontrol que foi
posible, entre outras cousas,
polos efectos colaterais da
lexislacion que hoxe se trata
de modificar.

P. En qué basear unha
politica de vivenda para
Galicia?

Pensando nun novo enfo-
que da politica de vivenda,
ocorrenseme as seguintes
medidas:

En primeiro lugar, as for-
mulas previstas na nova lexis-
lacién estatal do solo, que
nestes momentos estd a
punto de culminar a sua tra-
mitacién parlamentaria co
apoio de todos os grupos
politicos agas o Partido
Popular: a esixencia da apro-
bacién polo pleno dos conve-
nios de planeamento e as
permutas de terreos e de que
todos os instrumentos urba-
nisticos se sometan a infor-
macion publica; a prohibicion
de que as administraciéns
poidan subastar ou vender
terreos para vivenda protexi-
da por encima do valor legal

o

minimo de repercusion para
ese uso; a imposibilidade de
modificar os espazos protexi-
dos na rede Natura, salvo no
caso de que se descatalo-
guen pola Comision Europea;
a obriga de avaliar adecuada-
mente a sustentabilidade
ambiental cun mapa de riscos
naturais e a emisién de infor-
mes preceptivos de augas,
costas e estradas. Pero o
mais importante € que men-
tres a lei 6/1998 garante a
valoracion polo método resi-
dual, é dicir, en funcién do
futuro aproveitamento urba-
nistico, o proxecto de lei valo-
ra as cousas en funcién da
sUa situacion real no momen-
to da taxacion, incluindo os
riscos asumidos e os investi-
mentos feitos pero, evidente-
mente, non as puras expecta-
tivas.

Adaptar os plans xerais a
lexislacion urbanistica, o que
supora un esforzo da admi-
nistracién local e autonémica
mediante a firma dos corres-
pondentes convenios. Para
conter o crecemento desme-
surado dos plans xerais,
deberase valorar axeitada-
mente a relacion entre expec-
tativas demograficas e areas
de expansion, xa que a vista
da experiencia destes ultimos
anos, a clasificacion de gran-
des areas de solo aptas para
urbanizar conleva un quenta-
mento xeral do solo. Asi
mesmo, a administracion
autonémica, mediante os
Seus propios equipos técni-
cos, debera prestar asesora-
mento no proceso de redac-
cion dos plans xerais desde a



fase de avance co obxectivo
de propiciar documentos de
boa calidade.

Para tranquilizar o merca-
do inmobiliario e permitir o
acceso & vivenda dos secto-
res menos favorecidos da
poboacion, débense estable-
cer convenios para a constru-
ciéon de vivendas protexidas
entre a Xunta e os concellos,
atendendo aos niveis de ten-
sién inmobiliaria. Simultanea-
mente, compre unha politica
de alugueiro para atender a
demanda dun sector especifi-
co da poboacién que non
pode, nin debe, asumir unha
hipoteca vitalicia para mercar
unha vivenda.

Por ultimo, unha cuestién
que me parece fundamental é
imbricar a vivenda no contex-
to urbano, sobre todo aqueles
aspectos relativos a conectivi-
dade, co obxectivo de garan-
tir a mobilidade e non permitir
a formacion de guetos. Asi
mesmo, un planeamento rigo-
roso e feito con transparencia
debe atender a cualificacion
dos equipamentos e dos
espazos publicos que dan
contexto ao habitar colectivo
€ que son, xa que logo, dunha
importancia fundamental a
hora de desefiar as diferentes
partes da cidade.

P.- Como combate-lo
“feismo” e compaxina-la
construccion de vivendas
co respecto 6 entorno natu-
ral e o medio ambiente?

Mediante a redaccion de
bos plans xerais. Un planea-
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mento bo é un documento
ético porque concerta o publi-
co e o privado e, polo tanto,
fomenta a educaciéon; o con-
trario induce a barbarie. Para
facer ese bo planeamento hai
que contar con técnicos cuali-
ficados, formados mediante
acordos entre a Escola de
Arquitectura, o Colexio de
Arquitectos e a Escola de
Administracion Publica.

P.- O goberno francés
(Monsieur Villepin) ven de
anunciar que ten a inten-
cion de "reconece-lo derei-
to de esixir 6 Estado unha
vivenda"”, é dicir que, de
levarse adiante, os france-
ses teran, todos, o dereito
legal a unha vivenda. Que
pensa dunha medida como
esta?.

Non hai que confundir o
dereito constitucional a disfru-
tar dunha vivenda digna e
adecuada co da sua posesion
en propiedade. Ata este
momento ainda non se dis-
pon de estudos serios sobre a
demanda residencial por ida-
des, tipos de familia e secto-
res; é dicir, compre fixar a
dimension do obxectivo cons-
titucional para evitar desa
maneira que se confunda o
negocio da vivenda co proble-
ma da vivenda. De facelo asi,
con plans plurianuais entre a
administracién central, a
autonodmica e a local, sere-
mos quen de ir resolvendo o
problema da vivenda.
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adecuada co da sua
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Boom e corrupcién

Fernando Baena Ozores

Arquitecto

O dirieiro barato, as excepcionais condicions de financiamento a longo prazo, o refuxio dos
inversores fronte un mercado de valores de baixa rendabilidade, os fondos de inversion sopor-
tados nos inmobles, o crecemento econdmico do pais por riba da media da UE, e a maior sos-
tenibilidade no emprego, son factores que poderian explica-lo fenémeno do boom inmobiliario
que tense producido entre 1998 e 2006 en Esparfia — mais de tres milldns de vivendas construi-
das e un millén en proxecto ou execucion -.

alquera de nos

déixase levar da

sensacion de
bonanza econdémica e lanza-
monos a unha aventura co
pensamento na seguridade
que a un lle da o ter en pro-
piedade un inmoble (¢ un
seguro de futuro), sen deter-
se a pensar en trangalladas
de equilibrio territorial, desen-
volvemento sostible ou cali-
dade ambiental.

Digo “calquera”, porque
hoxe os bancos danlle un
préstamo hipotecario case a
calquera, se non é por quince
anos — como os que daban
antes — é por corenta, e non
hai problema; bueno, pode
habe-lo problema de que non
vives onde queres senon
onde a maxima cota que
podes pagar de hipoteca te
permite, pero o que conta é

seren propietario, hipotecado
para toda a vida, pero propie-
tario.

Pensa un tamén, que qui-
zais, mais adiante poderia
revende-lo piso e mercar
outro mellor nunha zona con
parque, onde dé o sol, ou dis-
pofia dalgun servizo que esta
non ten.

Os bancos seguen a facer
negocio; as recentes subas
dos tipos de xuro, situados xa
polo Banco Central Europeo
no 3,75 %, encareceron nal-
guns casos ata 900 euros a
cota anual dos préstamos
para vivenda; en Galicia, mais
do 82 % dos novos fogares
formados estan a pagar unha
hipoteca, situacion mais
aguda que noutras comunida-
des do mesmo ou maior nivel
de poboacion, pola constata-
cion de que os salarios e as

o

pensiéns medias en Galicia
son sensiblemente inferiores
as doutras zonas de Espana.

Fronte a isto, os bancos,
que observan polo miudo
cada pequeno movemento
nos habitos de consumo e
ratios de morosidade, come-
zan a ofertar renegociacions
e refinanciaciéons con diver-
sas modalidades hipoteca-
rias, coa consecuencia dun
maior endevedamento e por
mais tempo dos que tefien a
sorte (?) de converterse en
propietarios.

Amparados na permisivi-
dade da Lei sobre o Réxime
do Solo e Valoracions de
1998, promulgada nos tem-
pos do PP, segundo a cal
todo solo que non esta clasifi-
cado estritamente como “non
urbanizable” é “susceptible de
urbanizarse publica ou priva-
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damente”,
solo e promotores fixeron os

propietarios de

seus agostos a vista da
demanda existente — ollo, non
é produto da inmigracién,
non, pois eles son mais de
aluguer — e 0 que o mercado
estaba disposto a pagar.

Non é este, o mercado
inmobiliario, un mercado per-
fecto senén imperfecto, porque
oferta e demanda non se con-
trarrestan rapidamente -un piso
tarda en construirse un tempo-
e namentres hai marxe para a
revalorizacién do produto.

A actividade de ambolos
dous é licita, pero troca cando
se artellan trampas co fin de
usar o solo e a vivenda para
especular ou atentar contra a
necesaria preservacion do
patrimonio histérico, ambien-
tal ou dos recursos naturais —

que son de todos -, pois nese
caso estase a vulnerar a fun-
cion social da propiedade e a
crear un modelo inxusto,
insolidario e insostible.

O mercado inmobiliario no
seu conxunto e en cadansuas
fases, € un mercado relativa-
mente opaco e caro, onde o
difieiro que se move entre os
actores é tentador e non sem-
pre limpo: As recalificaciéns
interesadas de solos rusticos,
a urbanizacién de milleiros e
millébns de metros cadrados
no litoral para hoteis con
campo de golf e vivendas
turisticas, a ocupacion feroz
do solo da periferia urbana
sen dotaciéns nin infraestru-
turas de soporte, as agre-
sibns Os recursos naturais
agropecuarios, hidricos, cine-
xéticos e ambientais, consti-
tuiron exemplos de descon-

o

trol urbanistico, caldo de culti-
VO para a comision de fraude
€ corrupcion contra os que xa
esta a actuar a Xustiza, e o
Goberno estda a  dedicar
esforzos para a sua erradica-
cion.

Ao carén dos consabidos
desmans en Marbella, afloran
a luz publica outras actua-
cions e irregularidades en
diversos puntos da xeografia
espanola, de tramas de venta
de vivendas ilegais, difeiro
escuro en operaciéns de
recalificacions de solos disfra-
zadas de convenios urbanisti-
cos, desenvolvementos urba-
nisticos ou industriais en
lugares onde non estan
garantidos a depuracion das
augas residuais, o subminis-
tro enerxético e o abastece-
mento de auga, ou que a sua
construciéon cause impactos
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ambientais ou paisaxisticos,
alguns deles en Galicia, e nos
que atdépanse involucrados
alguns funcionarios, cargos
publicos, e empresas nas que
estes poidan ter participacion.

Nembargantes, pese ao
dito anteriormente, xusto é
afirmar que o urbanismo e a
ordenacion do territorio son
necesarios, imprescindibles e
apaixonantes, son institutos
da mais elevada condicién do
ser humano, cuxo obxecto é o
facer habitable o medio no
que vivimos mediante a sua
transformacion, planificada e
respetuosa cos valores natu-
rais, pero tamén intelixente e
audaz; existiron dende o ini-
cio da humanidade e nunca
van abandonala.

Doutro xeito, convén sina-
lar que as competencias
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sobre o urbanismo e a orde-
nacion do territorio repartense
entre Estado, Comunidades
Auténomas e Concellos, e
que nos tres niveles hai que
acadar compromisos e adop-
tar medidas que garantan a
transparencia, a cohesion
social, o desenvolvemento
sostible e o equilibrio territo-
rial e ambiental.

Asi, dende a esfera cen-
tral, aprobouse a Lei de
Medidas para a Prevencion
do Fraude Fiscal e prevense
novas medidas lexislativas
para a Sostenibilidade das
Costas, nova Lei do Solo, ou
a nova Lei de Bases do
Réxime Local; creouse 6
tempo unha Fiscalia especial
para delitos relacionados co
urbanismo, o medioambiente
e a ordenacion do territorio, e
unha Unidade especial da

o
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Garda Civil como comple-

mento do Servizo de
Proteccion da Natureza
(Seprona).

Cara a favorece-lo acceso
a unha vivenda digna, asequi-
ble e de calidade, o Ministerio
da Vivenda prepara o Plan de
Vivenda 2009-2012 cun pulo
decidido ¢ financiamento de
pisos protexidos en venta,
pero sobre todo para aluguer,
co obxecto de constituir un
parque publico de vivenda
protexida en aluguer que os
cidadans poidan utilizar no
momento da sua vida no que
0 necesiten.

Como avanzadilla, o
Observatorio do Aluguer -
posto en marcha dende o
Programa de Fomento do
Aluguer Garantido - rexistra
un crecemento de operaciéns
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en torno 6 5% nos dous pri-
meiros meses de 2007, e a
Sociedade Publica de Aluguer
(SPA) intermediou 4007 con-
tratos de arrendamento
dende a sua creacion en
outubro de 2005, e conta
actualmente cunha bolsa de
10.013 vivendas aptas.

No ambito autonémico,
por ter competencia plena na
materia de ordenacion do
territorio, promdvense politi-
cas de proteccién de litorais,
fixacién de criterios supramu-
nicipais sobre infraestruturas,
equilibrio territorial, preserva-
cion dos espazos protexidos,
plans de emerxencia, etc.

En Galicia, a Conselleria
de Politica Territorial, levou 6
Parlamento a Lei de Medidas
Urxentes de Proteccion do
Litoral, que restrinxe a cons-
trucion nos concellos costei-
ros co impulso de medidas
cautelares de proteccion do
litoral, lei para a que o PP
solicitou a retirada do Texto, e
que continua a sua tramita-
cién parlamentaria e, trala
fase de enmendas, poderia
ser unha realidade no prazo
aproximado dun mes.

Tratase dunha regulacién
de urxencia con aplicacion
limitada no tempo (dous anos
de moratoria urbanistica), a
espera dunha préxima apro-
bacion do Plan de
Ordenacién do Litoral.

Doutra banda, entre as
CCAA hai diversidade de
posicions sobre o qué facer
para abaratar o prezo das

vivendas : asi Catalufia e o
Pais Vasco propofien o esta-
blecemento dun canon as
vivendas valeiras para forza-
lo seu aluguer, mentres que
Galicia e Asturias no lugar de
penalizar 6s pisos baleiros,
propofense incentivar s pro-
pietarios.

Polo que se refire 6s
Concellos e Entidades
Locais, & preciso un Pacto
sobre o Territorio e o
Desenvolvemento
Urbanistico, principalmente
entre grupos politicos, pero
tamén con instituciéns, axen-
tes econdmicos e sociais,
promotores e empresarios, no
que primen criterios de soste-
nibilidade territorial e crece-
mento equilibrado.

Costa moito paralizar unha
obra e moito mais demolela.
Os Concellos adoitan ter pou-
cos recursos de policia e dis-
ciplina urbanistica e non lles
queda mais remedio que
incoar expedientes adminis-
trativos e sancionadores e
denuncia-las infraccions e
delitos, para iso estan a Lei e
o Cadigo Penal; o fiscal coor-
dinador de Urbanismo e
Vivenda -A. Vercher
Noguera- suxire respecto de
sentenzas de demolicién, que
hai que demole-las vivendas
(e acaso tdédalas constru-
ciéns) ilegais dando unha
marxe de manobra para que
a demolicion sexa axustada a
realidade e sirva para prote-
xe-lo medio ambiente, ainda
que, no seu caso, se das
actuacions deduciranse indi-
cios de conduta delictiva, teri-

o

ase que proceder penalmen-
te.

O tempo, dende os 6rga-
nos institucionais deberianse
fomentar politicas de prote-
cion de solos e areas espe-
ciais polos seus valores natu-
rais, agrarios, culturais ou pai-
saxisticos, asi coma rehabili-
tacion e posta en valor de
barrios e espazos deteriora-
dos, constitucion de patrimo-
nios publicos de solo destina-
dos 6 fomento da vivenda de
protecciéon e equipamentos,
xestion municipal directa de
zonas estratéxicas, transpa-
rencia nas decisions sobre
materias urbanisticas, reforzo
das medidas de control e dis-
ciplinarias sobre actuaciéns
ilegais, e apoio de
Deputaciéns e doutros entes
supramunicipais 6s Concellos
pequenos, para que poidan
exercer eficientemente o
exercicio das suas competen-
cias urbanisticas.

Fernando Baena Ozores
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Vivienda y vida

Celestino Garcia Brana

Arquitecto

Pensar acerca de la vivienda es en cierto modo pensar acerca de todo. La razon es sencilla: ninguna
de las “construcciones” humanas refleja como ella tantas totalidades, ninguna como ella “trans-
parenta” lo que en cada época el hombre ha sido, cuales sus costumbres o aspiraciones; efectiva-
mente, los esquemas de valores sociales e individuales se han depositado en ella con inmediatez
expresiva. Recorrer los diferentes barrios de cualquier ciudad antigua, nos habla, a través de sus
casas, de modos de vida, de relaciones entre sus moradores, de las clases sociales, de su riqueza o
de la pobreza, también del clima e incluso de la naturaleza del territorio circundante: no hay ladrillos
donde no se encuentra la arcilla, ni casas de piedra si el granito no esta cerca, y si la madera abunda
pronto podremos deducirlo de la forma de sus edificaciones.

in embargo, las

viviendas de los

comunes mortales
no tuvieron lugar en la historia de
la arquitectura hasta entrado el
siglo XX. Si estaban los palacios
o las grandes villas, pero hubo de
esperar la vivienda comun para
ser interpretada como tipologia
arquitectonica valiosa, digna de
entrar en la historia, hasta que los
movimientos sociales y arquitec-
ténicos progresistas, ligados a las
fuertes transformaciones surgi-
das en las ciudades europeas de
finales del XIXy principios del XX,
centraron en ella su estudio y sus
programas de accién. La vivien-
da masiva fue a partir de
entonces entendida como algo
fundamental capaz de caracteri-
zar una época. La fabrica y la
vivienda de la familia trabajadora

e incluso de amplios sectores
burgueses son el soporte fisico y
arquitectonico de los cambios
traidos por la industrializacion.

Es la época industrial la que
hace de la vivienda comun un
tema arquitectoénico. En efecto: a
partir de las primeras décadas del
siglo XX, la vivienda sera, con
altibajos, tema de estudio prefer-
ente para socidlogos, histori-
adores, sindicalistas, higienistas y
arquitectos; también los politicos
habran de considerarla, ineludi-
blemente, en sus programas de
accion.

Su importancia radica en que
a través de su estudio, de su
analisis, todo en cierto modo
daba la vuelta y en primer lugar la
ciudad: imposible hablar de la
casa con cierta profundidad sin

o

plantearse la cuestion de la ciu-
dad, de la articulacion de sus bar-
rios, de sus estandares urbanisti-
cos, de sus limites o de su cali-
dad de vida.

Contodo y llegando a nuestro
presente el debate sobre la
vivienda habia casi desapareci-
do, en afios recientes, en las
escuelas de arquitectura, en las
publicaciones especializadas y
también en la abierta con-
frontacion publica. Pero, la
trascendente importancia que en
la organizacién de nuestro espa-
cio vital tiene la casa, ha hecho
que, de nuevo, las “realidades”
que conlleva hayan vuelto ha
emerger, por debajo del velo
interesado que en afios de
inmediato pasado pretendieron
relegarla a un segundo plano, es
decir, cuando se confio, ciega-
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mente, en que las solas leyes del
mercado serian capaces de
resolver este y tantos otros prob-
lemas.

Ademéas de lo anteriormente
senalado, es preciso recordar lo
que tantos autores han con-
venido al analizar el tema de la
vivienda: se trata de un producto
que entrafia unas grandes dosis
de conservadurismo, porque
quien adquiere un vivienda lo
hace a cambio de una gran inver-
sion de la renta familiar, en
muchos casos es el unico bien
tangible y, por ello, algo con lo
cual nadie quiere correr los mas
minimos riesgos. Dicho de otro
modo: si su precio aumenta, si no
se corren riegos todos los demas
valores de los que la vivienda
pueda ser portadora quedan en
un segundo plano. No se puede
explicar de otro modo que vivien-
das en tantos aspectos delezn-
ables puedan llegar a adquirir
precios tan desorbitados.

Al mismo tiempo y desde el
punto de vista de su produccion
técnica, también se explican los
escasos cambios que han tenido
lugar en su concepcion: cualquier
variacion de los estandares
seguros significan, entonces,
aventuradas rentabilidades que
“no es necesario, ni conveniente
correr.”

Si comparamos estas circun-
stancias que inciden sobre la pro-
duccién y el mercado de la vivien-
da nos damos cuenta de sus car-
acteristicas tan especiales, desde
luego muy diferentes de tantos
otros bienes de consumo cotidi-
ano. Por ejemplo, las exigencias
del comprador son mas bien

escasas, aparte alguno tic sobre
cuestiones de acabados, a veces
también de malinterpretadas rep-
resentatividades, lo mas impor-
tante queda fuera de su consid-
eracion. ¢Cuantos de quienes
compran una vivienda se interro-
gan por las horas de sol que le
han de corresponder y en que
habitaciones? ;Se pregunta el
comprador de una vivienda por el
grado de las diferentes contami-
naciones que ha de soportar?
¢Analiza el futuro comprador la
calidad de los servicios en el
entomo inmediato? ¢Es motivo
de decision de la joven pareja a
que distancia de un parque o un
amplio jardin queda su recién
adquirida residencia? ¢ Alguien
comprueba la calidad de las
instalaciones? ;Se analiza con
cuidado la capacidad de transfor-
macion de la casa si alguna com-
partimentacion mas llegara e ser
necesaria o si, por el contrario, se
quiere prescindir de alguna
habitacién? En fin, preguntas que
deberian estar en el manual de
cualquier comprador cuidadoso
son ignoradas completamente.

¢La pregunta resulta
entonces inmediata ¢4, si todo se
vende para que entonces inno-
var, a que dedicarle esfuerzos
innecesarios? Clarificadora-
mente, X Suts, en su texto “Los
aspectos programaticos de la
vivienda contemporanea *,
escribe:” La vivienda es un arte-
facto conservador que se presta
poco al cambio. Es uno de los
bienes mas enraizados en las
personas ya que satisface una de
sus necesidades mas basicas: la
de disponer de un espacio refu-
gio estable, seguro, tranquilo. La
vivienda ha de tener una vida

larga y, por esta razén, no puede
regirse por modas ligeras y
pasajeras. La vivienda se ha de
poder vender y, en consecuencia,
ha de tener una formalizacién
aceptada por el mercado. La
vivienda es un bien real, inmue-
ble e hipotecable, en definitiva, un
bien eminentemente conser-
vador.”

La conexién inmediata de la
vivienda a las circunstancias
vitales de cada época, también
se refleja en los momentos pre-
sentes, en el que tienen lugar cir-
cunstancias que estan avivando
el debate sobre la vivienda de
modo considerable. Me atreveria
a senalar que ello apunta a las
siguientes motivaciones:

- La produccion de vivienda
masiva implica la transformacion
rapida de nuestras ciudades y
también de amplios territorios, lo
que suscita alarmas perfecta-
mente justificables.

- La adquisicion de estas
viviendas esta transformando el
régimen econdémico familiar, por
medio de pesadas hipotecas que
suponen serios gravamenes en
las economias familiares.

- Esta circunstancia tiene una
consecuencia que resulta contra-
dictoria con el mercado laboral
del presente: mientras todo apun-
ta a los cambios de trabajo y por
lo tanto muchas veces de resi-
dencia, el régimen hipotecario
supone un enorme freno a aque-
lla tendencia pues disminuye, en
ultimo término, la disponibilidad
para el cambio laboral.

Paralelamente se estan pro-
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duciendo una serie de cambios
que afectan considerablemente a
la concepcidn misma de la vivien-
da, a los objetivos que debe aspi-
rar a cumplir, ya que los avatares
por los que trascurre la vida famil-
iar han alterado la larga tradicion
de muchos afios, emergiendo
con inusitada fuerza y en nue-
stros territorios con rapidez con-
siderable. Relato aqui los, a mi
modo de ver, mas significativos y
que ya he sefialado en ocasién
anterior:

- Aumento de la esperanza
de vida y necesidad de adaptabil-
idad a los cambios en la composi-
cion familiar, asi como el mayor
tiempo de permanencia de los
hijos bajo el techo familiar.

- Cambios profundos en la
habitual composicién familiar,
como consecuencia delmenor
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numero de hijos por matrimonio.

- Mayor numero de unidades
familiares de una o dos personas,
debido al aumento de la cantidad
de parejas separadas o divorci-
adas, asi como a la creciente ten-
dencia al habitar solitario.

- Complejidad y diversifi-
cacion de los modos de vida
entre personas de la misma
familia.

- Modificacion de las necesi-
dades espaciales y las condi-
ciones de privacidad, derivada de
la incorporacion de las nuevas
tecnologias de la comunicacién y
del progresivo aumento del nivel
de vida.

- El fendmeno, relativamente

reciente, de la inmigracion obliga
a plantear los modos y recursos

o

necesarios para alojar a este
nuevo cuerpo social, con carac-
teristicas muy diversas y vari-
adas.

- Las consideraciones
derivadas de la necesaria reduc-
cion del consumo energético,
que plantea interesantes cues-
tiones acerca de las posibles
organizaciones intermas y exter-
nas de la vivienda, a fin de opti-
mizar aquel consumo. En definiti-
va la relacién entre vivienda y
sostenibilidad.

Lo anteriormente explicitado
pone de manifiesto, una vez mas,
que los cambios vitales significan
cambios habitacionales. Pues,
como ya sefale al principio, la
vivienda, en todo tiempo y lugar,
es expresion cabal de eso que
llamamos “modos de viada.”
Pero aquello que diferencia estas
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objetivo la implantacién de
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derivadas de la iniciativa
privada y que asuman
tareas que aquella nunca
hara
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transformaciones de nuestro pre-
sente, de las habidas a lo largo
de la historia, es la intensidad de
los cambios y la rapidez con que
sobrevienen.

Asi se plantea la ineludible
cuestion del jcomo hacerles
frente?

Y si no confiamos en que las
Unicas fuerzas del mercado sean
capaces, por si solas, de poner
ordeny eficacia resolutiva en esta
cuestion, como en tantas otras,
¢a quien deberia corresponderle
desarrollar este cometido y de
que modo?

A mi modo de ver deben
seguir existiendo instituciones
administrativas que tengan como
principal objetivo la implantacion
de politicas que equilibren las
derivadas de la iniciativa privada
y que asuman tareas que aquella
nunca hara. En nuestro tema la
de una continuada investigacion
y promocién de nuevas solu-
ciones, capaces de responder efi-
cazmente a los nuevos modos
familiares y habitacionales. Me
parece que solo desde alguna
administracion publica volcada
en la vivienda como tarea princi-
pal, se puede intentar dar solu-
ciones factibles a tan inmensa,
necesaria Yy atractiva tarea. Son
muchos los recursos humanos y
técnicos de los que hay que
disponer para avanzar en estas
cuestiones. Hace falta acumular
experiencias, calibrar sus resulta-
dos en el tiempo, pues solu-
ciones aparentemente brillantes
acaban siendo un fracaso y
viceversa, y eso solo se logra
con recursos y con tiempo. Y lo
que es decisivo, solo con una

o

politica publica de vivienda se
pueden llevar a la practica aquel-
las experiencias que supongan
innovaciones lo que significa
capacidad de asumir ciertos ries-
gos, y ya he hablado del caracter
sumamente conservador del
mercado de la vivienda,...

Anteriormente sefalé, como
caracteristica de nuestro tiempo,
la velocidad de los cambios. En
efecto la ciudad se trasformaba
en el pasado a través de proce-
sos lentos, por pequenas edifica-
ciones que alargaban las calles
penetrando en el territorio lenta
pero también inexorablemente.
Este modo de desarrollo esta hoy
ampliamente superado. Las
actuaciones urbanisticas han
acrecentado su tamario de modo
considerable. Y esta condicién
nueva del tamafio debe
aprovecharse en sentido positivo,
pues solo en actuaciones de cier-
ta envergadura es posible abor-
dar cuestiones que doten a la
vivienda de aquellas cualidades
que el comprador se “olvida” de
valorar. Como también sefiale en
otra ocasion:

Tamano exige la posibilidad
de abordar programas de difer-
entes viviendas, capaces de ade-
cuarse a las necesidades particu-
lares, organizando conjuntos
donde tengan cabida diversos
sectores sociales, agrupados en
pequefias comunidades identifi-
cadas e identificables por deman-
das especificas, pero dentro de
un todo mas amplio en el que las
posibilidades de convivencia y
comunicacién enriquezcan 1o
cotidiano a partir de una mayor
cohesion social, necesidad que
se muestra en toda su crudeza
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en personas mayores o de vida
en solitario y que implica incorpo-
rar también los lugares para que
aquella convivencia pueda tener
lugar, que solo seran econdmica-
mente posibles a parir de un
numero alto de residentes.

Tamano es indispensable si
se quiere facilitar una mejor
gestion del suelo y se busca tener
en cuenta las sugerencias de la
topografia o las implicaciones de
la geologia, evitando tener que
edificar viviendas “en los Unicos
lugares posibles”, como tantas
veces ocurre, rentabilizando las
condiciones naturales, no vién-
dolas como exclusivos obstacu-
los a superar, con el consiguiente
encarecimiento y en detrimento
de otros valores, sino como fac-
tores positivos del proyecto al que
contribuiran a enriquecer.

Tamarfo, bien necesario, si
se quieren prolongar las vivien-
das en los espacios exteriores,
buscando la adecuada relacion
entre construccion y naturaleza,
incorporando espacios verdes
0 anadiendo al programa posi-
bilidades ludicas, canchas
deportivas, piscinas, gimna-
sio,...que supongan algo tan
decisivo como ayudar a
restringir la demanda y la
necesidad de una segunda res-
idencia, que tan gravosa es de
mantener, suprimiendo costos
familiares y contribuyendo,
ademas, a evitar ese deterioro y
depredacion galopante de la
naturaleza que tantas urbaniza-
ciones, de pésima calidad, gen-
eran.

Tamafio que hace falta cuan-
do se quieren superar las, a

10:00

PZEgina$

¥

veces, rigidas normativas
urbanisticas, evitando que de
ellas deriven automaticamente la
naturaleza de las viviendas, posi-
bilitando organizaciones
volumétricas armoniosamente
dispuestas y acomodadas a los
grupos sociales a quienes estén
destinadas; también si se quiere
que la distribucién interior de las
viviendas dependa de su propia
racionalidad y no de la forma de
la parcela sobre la que se asien-
tan y, desde luego si se aspira a
seguir teniendo en cuenta la con-

o

veniencia de determinadas ori-
entaciones, tanto en soleamiento,
vientos dominantes y vistas, en
una adecuada perspectiva de
ahorro energético y sostenibilidad
constructiva.

Tamanio, si se quiere hacer
ciudad o pueblo (que tanto da)
para que las viviendas que se
incorporen a lo existente lo hagan
en condiciones de urbanizacion
adecuadas, propiciando la
adaptacion a las diferentes
escalas de lo urbano o del territo-
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rio, también si se quieren vincular
a la organizacion de los trans-
portes publicos, lo que redunda
en rentabilidad y eficacia.

Tamano, si se aspira a contar
con procesos de racionalizacion
de la construccion, rentabilizando
las cuantiosa inversiones nece-
sarias, economizando tiempos y
facilitando, después, la constante
labor de mantenimiento de los
inmuebles y posibilitando una
facil adaptacion, tanto a los ine-
ludibles cambios que se produz-
can en los largos aros del habitar
de una vivienda, como los que se
provengan de los cada vez mas
generalizados nuevos medios de
comunicacion o de la demética.

Tamario, en fin, que no cabe
identificar con la cantidad, sino
con la capacidad de integrar las
maximas cualidades posibles y
que pueden darse en un
pequeiio grupo de viviendas, en
un gran inmueble, en un barrio o
en una megaestructura.

Esta es una ensefanza que
la historia de la arquitectura
muestra con cierta frecuencia
aunque no tanta como la
deseada.

Quisiera, finalmente,
sefialar que una acertada politi-
ca de vivienda desde los
poderes publicos debe tener en
cuanta ademas tres cuestiones,
a mi modo de ver fundamen-
tales y relacionadas ambas con
la rehabilitacion de viviendas ya
construidas.

En primer lugar la necesaria
renovacion, rehabilitacion inte-
gral de un conjunto de barrios

numerosos, en buena medida
promovidos en su dia por el M°.
de la Vivienda, entre los afios
50-70, que en general han lle-
gado a un grado de deterioro
importante y que , sin embargo
, ocupan lugares de centralidad
urbana significativa. Barrios, a
veces conflictivos desde el
punto de vista social, pero tam-
bién con frecuencia dotados de
espacios urbanos amplios
aunque no cuidados. Por su
localizacion, tamano, carac-
teristicas de las familias que los
ocupan merecen una atencion
especial, no siendo su derribo
la Unica de las alternativas posi-
bles y desde luego no la mas
deseable, aunque en estos
temas las recetas generales no
existen y sea preciso el analisis
pormenorizado de cada caso.
Lo que es incuestionable es
que deben ocupar un lugar
preferente en toda politica pubili-
ca de vivienda.

La segunda cuestién es la
renovacion de las viviendas de
los cascos histéricos. Es verdad
que, afortunadamente, contamos
ya con ejemplos de ayuntamien-
tos que han avanzado consider-
ablemente en esta cuestion. En
todos esta presente el ejemplo de
Santiago y tantos otros, perp tam-
bién es cierto que otras ciudades
y villas llevan con considerable
retraso politicas tan indispens-
ables.

La tercera cuestion, que en
Gallicia tiene especial importancia
es la rehabilitacion del patrimonio
rural, tanto de viviendas como de
conjuntos rurales, tratandose fun-
damentalmente tanto de la
fijacion de poblacién al medio

o

rural, cuestion de vital trascen-
dencia en el interior gallego,
como de la conservacion del pat-
rimonio cultural y arquitectonico
del que muchos de estos conjun-
tos son magnifico ejemplos.

Una politica de vivienda debe
por lo tanto, a mi juicio, actuar en
varias direcciones y arbitrando
mecanismos que incidan com-
plementariamente sobre la totali-
dad del problema: renovacion de
las topologias de nuevas vivien-
das a fin de adecuarlas a las
nuevas necesidades y tenden-
cias que la sociedad del presente
manifiesta, renovacion que
suponga revitalizacién de los cas-
cos histéricos de ciudades vy vil-
las, rehabilitacion integral de bar-
rios construidos desde los afios
50-70y actuacién sobre las éreas
rurales que conserven el rico pat-
rimonio edificado y fijen
poblacion.

Naturalmente ello exige medi-
das econdmicas, incentivaciones
y desde luego la promocion, en
todos los casos de un amplio par-
que de viviendas en alquiler que
al mismo tiempo que, facilitan el
acceso a la vivienda, no supon-
gan “solo” una hipoteca econémi-
ca sino, en muchos casos, la”
hipoteca” de la promocién social
y profesional de los ciudadanos
lastrando esa mejora, en aras de
seguir habitando aquellas vivien-
das que con tanto esfuerzo han
ido pudiendo adquirir.

Celestino Garcia Brana
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A eterna xuventude: a eterna vivenda

Cristina Pedreira Gonzalez

Departamento da Xuventude UGT-Galicia

Sair da casa dos pais e/ou das nais e comezar un proxecto de vida independente, é un dos intres
mais transcendentes na vida de calquera moza ou mozo. De tal modo que a satisfaccion da
demanda dunha residencia, sexa a través do aluguer, sexa a través da compra, pero sobre todo
nesta segunda modalidade, enfronta 4 mocidade do noso pais, cun dos maiores compromisos

econémicos.

si as cousas, a

vivenda, e mais

concretamente a
posibilidade de acceso a mesma,
constitie un dos problemas que é
percibido, ano tras ano, como dos
mais graves pola cidadania, e asi
queda reflectido nos barémetros
do Centro de Investigacion
Socioléxicas, ocupando un dos
primeiros lugares.

Para acceder a unha viven-
da libre, as mozas e os mozos
de Galicia adicamos o 56.3%
do noso salario no terceiro
trimestre de 2006, mentres que
no terceiro trimestre de 2005
dito esforzo econdmico supofia
0 44% e no de 2004 era do
38.6%. Con isto ponse de
manifesto que a xuventude
galega, cando falamos de acce-

SO a vivenda, toleramos un
prezo maximo algo inferior aos
75.500 €, mentres que o prezo
medio da vivenda en Galicia se
atopa en mais de 141.000 € e
que a superficie maxima a que
podemos acceder é de 53,3
metros cadrados ( preto do
20% menos que o ano pasado).

Entre os factores que dificul-
tan os procesos de emanci-
pacién da poboacion nova en
Gallicia destacan os de indole
laboral e, moi especialmente, o
reducido alcance da contrat-
acion indefinida. Pero tam-
pouco hai que menosprezar o
efecto da intensa subida do
custo do acceso a vivenda, que
se ven producindo dende prin-
cipios de ano.

O mercado de traballo é

un dos factores que inflien
mais directamente nas estra-
texias de acceso a vivenda
das persoas novas. No noso
mercado de traballo a tenden-
cia habitual das empresas
caracterizouse polo abuso da
rotacion no emprego. Os
empregos fixos son cubertos
de forma discrecional por
contratos temporais. De tal
xeito que a insercion laboral
da mocidade no mercado de
traballo prodicese maiorita-
riamente pola via da tempora-
lidade, a pesar de que dende
a entrada en vigor do Acordo
para a Mellora do
Crecemento e o Emprego
(AMCE) a situacion esta a
mudar.

As condicions laborais actuais
son as mais positivas das ultimas
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décadas, de cada 100 persoas
mozas, 68 tefien emprego e, é
destacable o descenso continuo
das cifras do desemprego.
Ademais cabe destacar o incre-
mento no volume de mozas e
mozos contratados con caracter
indefinido fronte os contratados
de forma temporal, asi os
primeiros subiron 0 3.07% men-
tres que os segundo descen-
deron 0 2.61%.

A pesar desta nova e boa
tendencia, o desequilibrio
ocupacional que se esta pro-
ducindo esta provocando que
cada vez maior numero de
mozas e mozos entren no
mercado laboral e per-
manezan no mesmo con
empregos precarios.

Unha das manifestacions
da precariedade no emprego
é a discriminacion salarial
que mozos e mozas estan a
sufrir. Os salarios da xente
nova non son moi elevados.
O salario bruto medio (antes
de descontar o IRPF e as
aportacions a Seguridade
Social) en 2006 da mocidade
galega foi de 940 €, isto unido
ao aumento dos gastos de
peto, e mais o incremento dos
prezos da vivenda, fai ampliar
o diferencial existente entre
as persoas novas e o0s traba-
lladores de mais idade.

A medida que aumenta o
numero de empregos tamén o
fai o salario, que crece un 40%
entre o primeiro e sexto
emprego. Ainda que non ocorre
dita situacion para aqueles que
teflen varios empregos ao
longo da sua vida pero de

caracter temporal en todas as
ocasions, e que forman o grupo
Mais nUMeroso.

No contorno econémico e
social do noso pais estan
empezando a predominar
claros sintomas de exclusion
social para os mozos. O atra-
SO na emancipacion esta rela-
cionado coa precariedade
laboral, dado que condiciona
as posibilidades de acceso a
vivenda en todos os sentidos,
pois se adoita esixir estabili-
dade laboral, ata para poder
asinar un contrato de aluguer
Ou para o acceso a determi-
nados tipos de axudas.

Na nosa CCAA, no terceiro
trimestre de 2006, s6 o 35,4%
dos mozos con idades com-
prendidas entre 18 e os 35
anos viven habitualmente de
forma independente, é dicir,
tres de cada catro mozos viven
permanentemente no fogar
familiar.

En Galicia, tan so se
experimentou un incremento
no volume de persoas novas
emancipadas entre as per-
soas novas maiores de 30
anos (incremento semellante
ao producido no conxunto de
Espana). Esta peculiaridade
non so reflexa un retraso na
idade media de emancipacion
moi acentuado, senéon que
serve para comprender por
que no ultimo ano apenas
variou a taxa de emanci-
pacion da xuventude en
Galicia. Incluso, actualmente
hai menos persoas novas
emancipadas por debaixo dos
25 anos que en anos atras.

o

O dereito a vivenda

Na sociedade actual, o
acceso a vivenda € un elemen-
to fundamental de emanci-
pacidon e integracion social.
Neste senso, o artigo 47 da
Constitucion Espariola sinala
como un dereito basico e insta
aos poderes publicos a facelo
efectivo, puntualizando a obriga
de aqueles de garantimos, a
cidadania, o acceso a unha
vivenda digna e adecuada.

Para poder cumprir co
establecido na norma suprema
do ordenamento xuridico
espanol, a politica publica de
vivenda deberia estar dirixida a
suplir os erros do mercado libre
e, mais concretamente, os da
especulacion do solo e
inmobles, garantindo o acceso
a vivenda para as persoas con
Menos recursos, entre os que
se atopan a maioria das per-
soas novas.

A hora de pofier freo & alza
dos prezos da vivenda, as
politicas publicas mostraronse
ineficaces, tanto para frear as
subidas da vivenda nova como
da usada, e tanto en réxime de
propiedade como de aluguer.

A dificultade de mercar
unha vivenda

A vivenda nova en Galicia
pasou de valer, de 87.831 € no
terceiro trimestre de 2003 a
141.570 € no terceiro de 2006,
0 que supodn un incremento de
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mais do 62% en s6 3 anos.
Incremento que por suposto
non vai acompanado dun incre-
mento salarial proporcionado.

Estas dificultades, ademais
do xa de por si elevado custo
da vida, fan que a mocidade de
hoxe non poida abandonar o
fogar familiar, acceder a unha
vivenda ou formar unha
familia, e polo tanto,
emanciparse como 0
fixeron as
xeracions ante-
riores.

Esta
situacion ten

unhas  conse- \
cuencias na orde .
social e econémico de

gran relevancia, xa que con-
verte os proxectos profesionais
e persoais dos mozos en pro-
xectos incertos, impedindolles
alcanzar unha autonomia
econdmica real e, en conse-
cuencia, adquirir a stia indepen-
dencia.

Ainda que unha persoa nova,
cos ingresos suficientes para
facer fronte a unha hipoteca se
queira embarcar na aventura de
mercar unha vivenda se atopa co
problema do vinte por cento do
valor da vivenda, mais IVE, mais
gastos. Esta suma é a cantidade
que non entra dentro do progra-

:00 PEgina $

ma de axudas establecido pola
Administracién para a compra
dunha vivenda de proteccién
autondmica. Se nos ofrece aos
mozos e as mozas a posibilidade
de ter acceso a un préstamo con-
vido dunha contia maxima do
oitenta por cento do prezo fixado
na escritura de compra venta.
Que ocorre entdn con dita suma?
Que calquera persoa nova ben
intencionada se acerca a un
banco ou caixa a pedir o tan
famoso préstamo per-
soal ponte vivenda
polo importe
mencionado.

Voullo
presentar a
todas aquelas per-
soas que tefien a sorte
de non cofiecelo. E un con-
trato polo que este mozo ou
esta moza se compromete a
pagar unha cantidade de cartos
(que xeralmente rolda os tres-
centos euros) de forma mensu-
al (ata o momento da constitu-
cién dunha hipoteca sobre este
importe) a unha entidade ban-
caria en concepto de xuros pola

o

cantidade prestada, o mais
rechamante da situacion é que
nunca se amortiza capital e que
pode durar tanto, como tempo
pase ata a entrega de chaves
da vivenda e se escriture publi-
camente.

Seria unha loucura pedirlle

a Administracion Publica que
amplie a hipoteca da primeira
vivenda ao cen por cento, que
articule un sistema de créditos
baixos para ese vinte por cento
do valor da vivenda, mais IVE,
mais gastos? Seguramente as
mozas e aos mozos non lles
pareza unha idea pouco sisuda
e, postos a preguntarnos, é
xusto que unha unidade familiar
de un so membro tefa o
mesmo dereito a acceder a
unha vivenda de proteccion
autonémica ganando case
39.000 euros que outra que
gafia moito menos da
metade?. Esta claro que
a contia das axudas
varian, pero
ambas per-
soas
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mesma
posibilidade
de acceder a vivenda, cando a
todas luces o esforzo econémi-
co é diferente polo que as posi-
bilidades de acceso a vivenda
libre tamén ¢é diferente, Tal vez
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haberia que redistribuir o sis-
tema de axudas e revisar o de
posibilidades de acceso?, Os
gastos de notaria, escritura,
gastos de hipoteca, se reduc-
iron nos ultimos meses? (nolo
preguntamos as mozas € 0s
mozos ante a baixada das axu-
das para este tipo de gastos)

O aluguer: unha
solucion definitiva ou
provisional?

O aluguer é todavia unha
opcidén minoritaria en Galicia.
Con todo a sua presenza é
mais elevada (sen ser maiori-
taria) entre as persoas mozas,
paradas, fogares dun sé mem-
bro ou con baixos niveis de
ingresos, sectores de
poboaciéon minoritarios... pero
sen dubida, a falla de cultura
arrendataria que temos é un
dos condicionantes mais nega-
tivos cos que nos atopamos a
hora de optar por esta via.

Se se quere que esta alter-
nativa sexa real débense articu-
lar medidas para que o aluguer
sexa unha opcion interesante.
Non se pode pretender que
unha persoa nova se converta
en un/a arrendatario/a cando se
concibe o aluguer como unha
forma provisional de sair da
casa € non como un proxecto
de futuro. Na actualidade o pro-

grama de aluguer s6 permite
ser beneficiario do mesmo
durante un periodo maximo de
cinco anos. Que pasa despois?
Temos que facer a mudanza,
abandonalo piso onde residi-
mos, perder o dereito a cal-
quera tipo de axuda e esperar a
que pasen dous anos para
volver a entrar no programa,
esperar que se nos adxudique
unha nova residencia, volver a
facer a mudanza, e asi durante
o resto da tua vida?

As mozas e 0S mMozos
demandamos estabilidade, e
demandamola en tddolos
ambitos da nosa vida: estabili-
dade laboral, econdmica, afecti-
va, € como non poderia ser de
outro modo residencial. Polo
que o final eliximos mercar
vivenda, ao observar que, a
data de hoxe, o aluguer non
deixa de ser un parche tempo-
ral ao problema, que non posue
tratamento fiscal equivalente ao
que posue a merca de vivenda,
que xeralmente as residencias
de aluguer non tefien as mes-
mas caracteristica que as que
Se van a mercar,... entre outros
condicionantes.

A desmotivacion da moci-
dade respecto da posibilidade
de acceso a vivenda, a descon-
fianza de poder afrontar os
pagos das hipotecas, as viven-
das infrahumanas, etc, orixinan
un atraso no acceso a vivenda

que é unha consecuencia do
panorama que enunciamos e
constitie un elemento desen-
cadéante de exclusion: a
dependencia familiar, a caren-
cia dun espazo de desenvolve-
mento propio e persoal, a falla
de autoestima e frustracion.

Cristina Pedreira Gonzalez

Nota: As fontes empregadas para a construcion dos indicadores proceden de institucions e organismos publi-
cos tales cono o Instituto Nacional de Estatistica a (Enquisa de Poboacién Activa, Enquisa de Condiciéns de Vida
e Enquisa Trimestral de Costo Laboral), o Ministerio de Vivenda ( prezos da vivenda libre e protexida), o Banco de
Espafia (tipo de interese do mercado hipotecario)e o Observatorio de Vivenda para mozos.
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Por una vivienda digna

Eduardo Fernandez

Plataforma por una Vivienda Digna

El articulo 47 de la constitucién espafiola, al igual que las de otros paises de nuestro entorno,
reconoce la vital importancia del derecho a una vivienda para la sociedad. No obstante parece
ser que algunos politicos e incluso parte de la sociedad no acaban de creérselo. Parece un con-
cepto muy sencillo, pero solo ahora que el problema esta llegando a cotas que lo hacen
insostenible empieza a haber un debate serio sobre este derecho. Llegar hasta aqui ha costado
que una generacion entera hayamos hipotecado nuestros suefos y nuestra vida, y mucho tiem-
po de trabajo desinteresado de algunos movimientos sociales.

a Plataforma por

una Vivienda

Digna nace hace
ya cuatro afnos, cuando un
grupo de jovenes a los que no
nos salian las cuentas, con
nuestros salarios, bajos y
congelados por la globaliza-
cion y la competitividad,
vemos que no hay salida, ni
comprando ni alquilando.
Ante la conviccidn de que
esto no se iba a solucionar
por si solo, hemos procurado
transmitir a la sociedad que
teniamos que creernos que el
derecho a una vivienda digna
es realizable y que para ello
teniamos que reclamar nues-
tros derechos.

Poco a poco hemos ido
tomando conciencia de las

causas que nos han llevado a
la situacion actual y eso nos
ha permitido tener un discur-
S0 mas claro y contestar a las
criticas mas comunes que se
nos han hecho desde algunos
sectores de la sociedad.

Hoy tenemos la clara con-
viccion de que el problema de
la vivienda es un problema de
acceso a la vivienda, no de
capacidad de construccion, y
de que es un problema que
se soluciona con voluntad

politica.

Pero entonces, ¢por qué
no se ha solucionado? Desde
hace unos afos llevamos
viendo como los politicos pro-
meten viviendas de protec-
cion oficial como si fueran
caramelos, y de hecho, aun-
que luego se llamen “actua-
ciones” o “promociones”, en
las leyes existen porcentajes
de reserva para vivienda pro-
tegida y cesiones de suelo
para patrimonio publico. Por
otro lado se ha construido
vivienda libre a un ritmo de
mas de medio millén por ano.
¢ Por qué entonces la cons-
truccion de todas estas
viviendas no ha servido para
satisfacer, siquiera minima-
mente, la demanda de vivien-
da a un precio asequible?
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Solucionar el problema, a
la altura de la jugada en la
que estamos, requiere un
cambio profundo, tanto en la
sociedad como en la clase
politica. Un cambio profundo
y complejo, para el que es
necesario conocer a fondo la
realidad:

La realidad es que desde
1982 se lleva potenciando el
sector de construccién como
motor econdmico, en vez de
potenciar la investigacion u
otros sectores de futuro, lo
que como efecto colateral ha
provocado que se urbanice
por conveniencias econdémi-
cas y de forma desordenada
y muy poco sostenible.

La realidad es que con los
precios actuales de la vivien-
da libre casi toda la poblacion
con necesidad de vivienda
necesita una vivienda de pro-
teccion oficial.

La realidad es que la
mayoria de nosotros nos
enfrentamos a un escenario
futuro de escaso crecimiento
salarial y unos esfuerzos muy
por encima de la media de
nuestros vecinos europeos
para afrontar el exceso de
endeudamiento al que nos
vemos forzados para optar a
una vivienda.

La realidad es que la legisla-
cién ha permitido que una gran
parte de los terrenos destina-
dos a construccién de vivienda
de proteccion oficial estén al
barbecho esperando a mejores
momentos, esperando una
subida del modulo de protec-

idininked

|

cién oficial o que el bajon de la
vivienda libre haga que sean
una salida mas rentable, perju-
dicando a proyectos socialmen-
te muy interesantes como el
cooperativismo o la autocons-
truccion.

La realidad es que los
terrenos, que la ley exige
ceder a las administraciones
publicas para engrosar el
patrimonio publico de suelo,
se han utilizado por las admi-
nistraciones para financiarse

o

mediante subastas de suelo.

La realidad es que ningun
politico se ha atrevido hasta
ahora a desarrollar y aplicar
la ley para garantizar el dere-
cho de acceso a una vivienda
digha por encima de otros
derechos como los de propie-
dad y libre empresa, incluso
habiendo motivos, legislacion
que lo permite, y precedentes
en paises de nuestro entorno.

La realidad es que no se
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Durante este afo, se desarrollaron multiples manifestaciones en
demanda de vivienda digna y asequible.

han desarrollado férreos
mecanismos de control para
el cumplimiento de la ley,
siendo previsible la corrup-
cion en un mercado en el que
se mueve tanto dinero.

En este escenario la Unica
solucién que vemos es la pre-
sion social. Porque nadie se
va a aventurar a cambiar las
raices de la financiacién de
instituciones y partidos politi-

Ccos y a conducir un cambio
de paradigma en la economia
sin una gran masa de perso-
nas que lo demanden y pre-
sién social, para que ese
pequefio grupo de la socie-
dad que se esta lucrando por
encima de lo razonable con la
especulacion inmobiliaria
comprenda que la sociedad
no se puede permitir ese lujo.

También requiere un cam-

o

bio en la mentalidad de los
ciudadanos para desvincular
la condicién de ser el propie-
tario de la vivienda en la que
vives, aunque a estas alturas
creo que la mayoria de los
demandantes de vivienda
solo buscamos el acceso a
una vivienda sin mas.

Por todo ello, desde la
Plataforma por una Vivienda
Digna vamos a seguir apo-
yando y organizando mani-
festaciones pacificas que
reclamen el derecho a una
vivienda digna, seguiremos
hablando con los politicos
que nos quieran escuchar, y
probablemente intentemos
llevar a cabo un proyecto pro-
pio de autoconstruccion.

La vivienda es un derecho,
no una mercancia. Juntos
podemos conseguir que esta
frase forme parte también,
algun dia y con todo su signi-
ficado, de la realidad.

Eduardo Fernandez
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Acceso a vivenda.
Reflexion para o debate

Manuel Garcia Gonzalez

Secretario Xeral da Federacién do Metal, Construcion e Afins (MCA-UGT) de Galicia

Os problemas derivados das dificultades de acceso a vivenda e as posibles soluciéns que
poden emprenderse son temas de candente actualidade e de permanente debate. Ademais, en
torno 4 vivenda, e sobre todo, a xestion do solo, desenvolvéronse actividades especulativas e
de corrupcion que inundan practicamente a diario os medios de comunicacion.

nosa preocupacion

principal neste

debate € o aspecto
social do dereito a unha viven-
da digna, as cuestions que
estan xerando as dificultades
de acceso a vivenda para
importantes  colectivos da
sociedade, e as medidas que
se estan adoptando para
resolver esta situacion.

Certo é tamén, que non
podemos esquecer 0 aspecto
estritamente econémico, na medi-
da en que o sector da constru-
cion, e en concreto a actividade
de vivenda residencial, da
emprego a mais de un millén de
traballadores en Espafia e preto
de cen mil en Galicia, cifras que
se elevan se temos en conta os
empregados en tddolos sectores

industriais que subministran pro-
dutos para a construcion e
equipamento para as vivendas.

Non imos abordar aqui en
profundidade as condiciéns de
traballo dos traballadores da
construcion, pero si temos que
dedicar un comentario a
situacion de precariedade na
que moitos deles se atopan,
sen seguridade de permanen-
cia no emprego, onde 0 numero
de traballadores inmigrantes en
situacion irregular segue sendo
moi elevado, e onde o risco de
accidente laboral € o mais alto
de tdédolos sectores econdémi-
COS.

En un sector no que convi-
ven un reducido numero de
grandes construtoras xunto a
un enorme numero de

pequenifias empresas, que se
constitien e desaparecen en
funcion da obra que van
acometer, é onde a subcontrat-
acion en cascada é a practica
habitual.

MCA-UGT, como sindicato
representativo do sector, veu
denunciando estas condicions
de inseguridade, prestando
unha atencion especial 6s altos
niveis de sinistralidade que se
rexistran; esixindo 6s empre-
sarios 0 cumprimento das nor-
mas de prevencidon de riscos
laborais, instando 6s ftraba-
lladores a esixir os medios de
prevencion, e mentalizandoos
do imprescindible da sua uti-
lizacién. Igualmente, vifiemos
apostando polo control das sub-
contratas, de efectos tan prexu-
diciais para os traballadores,
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esperando que a aplicacién da
recentemente aprobada Lei de
Subcontratacion no Sector da
Construcién contriblla a paliar
esta practica.

Tampouco podemos obviar
que nos atopamos diante dun
sector que esta sendo o motor
do crecemento econdémico
espafol e galego nos ultimos
anos, amosando unha grande
fortaleza, pero sendo un sector
moi sensible 6s cambios de
ciclo, e sera necesario tomar as
medidas oportunas para que
non se produza unha desace-
leracion brusca na evolucion do
sector.

Centrandonos no tema que
nos ocupa neste caso, atopa-
monos con un sector inmobi-
liario en expansion, pero que
non é capaz de dar resposta as
necesidades dos cidadans,
sendo cada vez mais os que
non poden acceder a unha
vivenda.

A construcion de vivendas
medra moi por enriba da
creacion de fogares, polo que
non nos enfrontamos a un pro-
blema de cantidade, nin tam-
pouco de calidade. Estamos
diante dun problema de prezo,
cada vez mais alto e inaccesi-
ble para unha grande maioria
de familias. Sen embargo, a
oferta crecente de vivendas foi
absorbida por unha demanda
que foi capaz de facer fronte a
tales subidas continuadas dos
prezos, tanto da vivenda nova
como da de segunda man.

Nos Ultimos anos, non so
medrou a oferta de vivendas

senon tamén a demanda. Son
diversas as causas fundamen-
tais que explican este aumento:

- Crecemento demografico,
debido, en boa medida, a
chegada de inmigrantes.

- Incremento da compra de
vivenda por estranxeiros non
residentes.

- Cambios na estrutura
social.

- Crecemento econémico, o
que unido 6 aumento do
emprego, permitiu un incre-
mento das rendas familiares.

- Favorables condiciéns de
financiamento, debido a diminu-
cién dos tipos de xuro -tenden-
cia de signo inverso nos dous
Ultimos anos- e a flexibilidade
de hipotecas ofrecidas polas
entidades financeiras -prolon-
gacién dos periodos de amorti-
zacioén, cambios de tipo de xuro
variable a fixo, etc.-

- Incremento da inversion
inmobiliaria como valor refuxio
diante da menor rendibilidade
de outras inversions.

Mais a demanda no ¢é
homoxénea, o que obriga a seg-
mentala en distintas clases, con
intereses contrapostos. Asi, os
propietarios dunha vivenda ven
con satisfaccién o incremento dos
prezos, na medida en que reva-
loriza os seus bens, sen ter en
conta que no suposto de substitu-
cion da vivenda actual por unha
nova, esta custaralle mais e
absorbera a revalorizacion que se
tefia producido.

o

Polo contrario, os que acce-
den a primeira vivenda, funda-
mentalmente mozos, non
poden facer fronte a eses pre-
zos desorbitados, véndose obri-
gados a optar a limitada oferta
de Vivendas Protexidas, ou
asumir uns niveis de endebeda-
mento que poden chegar a ser
MOi perigosos co aumento con-
tinuado dos tipos de xuro.

Outro segmento da deman-
da é o de segundas residencias
e a compra especulativa, real-
izada exclusivamente para
vender a continuacion e benefi-
ciarse do rapido crecemento
experimentado polos prezos.
Neste caso estamos diante de
familias con un poder adquisiti-
vo elevado, para as que a
evolucion dos prezos € case
mais unha vantaxe que un
inconveniente.

Analicemos con mais detalle
cales son os principais proble-
mas que ten diante de si o sec-
tor inmobiliario para dar respos-
ta as necesidades do conxunto
da sociedade, dende o punto
de vista que a vivenda € un ele-
mento mais do Estado de
Benestar e que os poderes
publicos tefien encomendado
garantir o acceso a vivenda e
evitar a especulacion.

A intervencién publica nesta
materia, xustificada polas
necesidades de equidade e efi-
ciencia, vese condicionada polo
reparto de competencias entre
Administracions, o que en
ocasiéons provoca actuacions
illadas, sen tomar en consid-
eracion os intereses do conxun-
to da sociedade.
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A xestion do solo: O
prezo da vivenda.

Todo parece indicar que o
problema do crecemento con-
tinuado do prezo da vivenda
radica no prezo do solo, dado
que o resto de elementos que
compofien o prezo da vivenda
experimentaron incrementos
acordes co IPC.

Non obstante, hai especial-
istas que mantefien que o
incremento do prezo do solo
non € a causa do aumento do
prezo da vivenda, senén unha
consecuencia da demanda cre-
cente de terreo para facer
fronte a construciéon das viven-
das requiridas, cando a oferta
de solo é limitada. Outros con-
sideran que o prezo do solo

:00 PEgina:$§

sube polas mesmas razéns que
o da vivenda, e que non
depende de que haxa mais ou
menos solo dispofiible, sendn
pola rendibilidade que se poida
sacar do seu alleamento.

Sen entrar en si un prezo
mais elevado do solo é a causa
Oou a consecuencia, o certo é
que se entrou nunha espiral
especulativa con graves conse-
cuencias que van mais ala do
aumento acelerado do prezo da
vivenda.

Unha das causas da espec-
ulacién atopamola no sistema
de valoracion actualmente vi-
xente, hasta que entre en vigor
a nova Lei do Solo. O principio
inspirador desta normativa € a
liberalizacion do mercado do

o -
- -

il —
ke

solo. Considera que o prezo do
solo é alto porque é escaso,
polo que a solucion é sacar o
mercado a maior cantidade
posible de solo, e con este
aumento da oferta, baixar os
prezos. Para elo, todo o solo,
excepto o protexido por razéns
de medio ambiente, é suscepti-
ble de ser urbanizado.

Xunto 6 anterior, 0 prezo do
solo calculase en funcidon do
valor que tera segundo a uti-
lizacion que se vaia facer do
mesmo e non da sua situacién
real. Isto supdén que, neste
momento, o mais rendible é
dedicalo & construcién de
vivenda residencial, o que
garante uns beneficios que non
van relacionados con ningun
tipo de inversiéon nin de activi-
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dade empresarial.

Despois de varios anos de
funcionamento, este sistema de
liberalizacion do solo, amdsase
claramente ineficaz, pois non
conseguiu o0 seu obxectivo
principal, reducir os prezos, ben
6 contrario, estes seguiron
aumentando, e, ademais
entrouse nunha politica de
urbanismo salvaxe, sen ningun
respecto polo entorno natural.

A esta especulacion do solo
estan contribuindo 0s
Concellos que, no exercicio das
stlas competencias, ven na
construcion de vivendas un
medio de financiamento e de
xeracion de riqueza, aplicando,
en moitos casos, practicas de
retencion de terreos e unha
xestion especulativa.

Nas actuacions das
Corporaciéns Locais parece
esquecerse que as suas com-
petencias de ordenacidn
urbanistica levan consigo unha
funcién social que han de con-
siderar. Entre as suas funciéns
esta a de decidir cal € o uso a
que se dedica cada terreo, polo
que deberian buscar un equilib-
rio entre actividades produtivas
e de edificacion, sen esquecer
a necesaria provision de bens e
servizos publicos, e a adopcién
de medidas que eviten o caos
urbanistico.

O solo cedido polos promo-
tores 6s Concellos debera sela
base para realizar politicas
sociais de vivenda, € non unha
via de financiamento. Dende
distintos foros estase reclaman-
do unha lei de financiamento

dos concellos que mellore os
seus ingresos e permita que
non dependan da edificacion
para a sua financiamento.

Resulta preocupante a uti-
lizacibn masiva que se esta
facendo do solo para uso resi-
dencial, en detrimento do dedi-
cado a outros usos industriais,
comerciais ou agricolas. A
especulacién de terreo esta
chegando tamén as empresas
que non dubidan en trasladar a
sua producion a outros lugares
ou, incluso, a cerrar a empresa
polos beneficios que poden
obter pola venta dos terreos
onde esta situada.

A industria deberia ser a
base de calquera economia, e
0 seu desenvolvemento con-
firelle estabilidade 6 pais. Por
elo, na defensa da industria
temos que tratar, non so de que
a industria existente se desen-
role e sexa cada vez mais com-
petitiva, sendn que temos que
procurar que 0 Noso pais sexa
atractivo para a creacién de
novas empresas que Xxeran
emprego e valor engadido, o
cal non debera verse prexudi-
cado por unha xestion do solo
que unicamente se ocupe da
vivenda.

A Politica de Vivenda.

O obxectivo fundamental de
calquera politica de vivenda
deberia ser a garantia de alo-
xamento para tédolos cidadans
e, a través de elo, contribuir a
integracion social dos mais des-
favorecidos, superando a frag-

o

mentacion, a exclusion e a se-
gregacion espacial.

Para elo, é preciso atender
situacions de caracter persoal
que dificultan o acceso a unha
vivenda digna, como poden ser
0s problemas dos xoves para
emanciparse; as condiciéns de
vida da terceira idade; os emi-
grantes; as minorias étnicas; as
familias con menores ingresos;
as vitimas da violencia de
Xxénero, etc.

Pero tamén é preciso com-
bater a existencia de infraviven-
das e de chabolismo; acometer
a rehabilitacion de centros
histéricos que se van
degradando, etc., ademais de
contribuir a un urbanismo
sostible.

Igualmente, a politica de
vivenda debe aplicar medidas
para incidir no prezo da viven-
da, como un dos principais
problemas do que se derivan os
demais.

Tendo en conta as carac-
teristicas do noso parque de
vivenda, a politica de vivenda
debe procurar un aumento da
oferta de vivendas, tanto en
réxime de propiedade como de
aluguer, a uns prezos accesi-
bles, que permita a unha parte
importante da  poboacion
acceder a un aloxamento, e sen
ter que asumir un nivel de
endebedamento que condi-
cione toda a sua vida.

Isto pasa por accions direc-
tas como a profundacién na
politica de Vivenda Protexida; o
fomento do aluguer; ou a mobi-



lizacion do elevado numero de
vivendas valeiras.

As medidas de caracter indi-
recto, como os beneficios fis-
cais, estan moi arraigados no
noso sistema fiscal, pero os
seus efectos no propodsito de
contribuir a mellorar o acceso a
vivenda son moi limitados.
Primeiro porque aplicanse de
xeito xeral, sen ter en conta os
niveis de renda; segundo
porque son interpretados como
unha diminucién do costo efec-
tivo da vivenda en propiedade,
que, nalgunhas ocasions,
repercutese no prezo final; e
por ultimo porque non é neutral
diante dos réximes de tenencia,
primando a compra.

A Vivenda Protexida.

O cumprimento dos obxec-
tivos anteriores pasa pola apli-
cacién de unha politica decidida
de inversion publica na vivenda,
que aumente a oferta de viven-
das a prezos razoables, con
unha aposta clara pola Vivenda
Protexida —en propiedade e
aluguer-.

O actual Plan de Vivenda
2005-2008 afonda nesta lifia,
pero ainda é insuficiente para
acadar os niveis de vivenda
social de outros paises do noso
entorno. Lamentablemente, o
apoio a Vivenda Protexida esti-
vo moi abandonado durante
moitos anos, polo que o esforzo
que se debe realizar cara o
futuro debe ser maior, e deben
articularse mecanismos para
que se mantefa de xeito contin-
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uado 6 longo do tempo.

A demanda de vivenda pro-
texida € moi superior a oferta,
sendo preciso ter en conta que
ademais existe unha franxa da
sociedade que supera o nivel
de ingresos requirido para
acceder & Vivenda Protexida,
pero que non ten dispofibili-
dade suficiente para acudir 6
mercado libre, sen risco de
asumir uns niveis de endebeda-
mento moi elevados.

Compra - aluguer.

Outra cuestion na que é
necesario incidir, e que, en
moitos casos, dificulta o acceso
a vivenda, é a preferencia dos
cidadans pola compra en lugar
do aluguer.

Tradicionalmente fomen-
touse a cultura da propiedade
fronte a do aluguer, feito que se
incrementou nos ultimos anos
coa baixada dos tipos de
interese dos créditos hipoteca-
rios, o que permitia que por
importe semellante 6 do
aluguer se fose pagando a
compra da vivenda.

Por outra banda, a lexis-
lacion espafiola en materia de
aluguer foi mais protectora do
inquilino que do arrendatario,
ainda que 6 longo dos anos
foron adoptandose medidas
para equilibrar os dereitos dos
arrendadores e arrendatarios.

Asi, en 1.985, a través do

denominado “Decreto Boyer”,
pretendeuse liberalizar o mer-

o

cado de aluguer, favorecendo
6 propietario mediante a elimi-
nacion da prérroga forzosa dos
contratos -establecida na Lei
de 1.964- e establecendo en
un ano a duracién minima dos
mesmos. Isto detivo a tenden-
cia a diminucion das vivendas
postas en aluguer, pero non
conseguiu revertela, producin-
do unha grande inestabilidade
no mercado, aumentando a
rotacién da ocupacién, € un
incremento significativo das
rendas, o que veu a coincidir
con un periodo de elevacion
de prezos no mercado inmobil-
iario.

A actual Lei de
Arrendamentos Urbanos, que
data de 1.994, tratou de equili-
brar os dereitos entre arren-
dadores e arrendatarios,
ampliando a duracién minima
do contrato a cinco anos, co fin
de dar mais estabilidade as
familias e que estas puideran
considerar o aluguer como
alternativa a compra, e, 0
mesmo tempo, que o prazo non
deincentivara a posta a disposi-
cién de vivendas neste réxime.

Este prazo minimo articu-
lase mediante o acordo entre
as partes no contrato inicial, con
prorrogas anuais obrigatorias
ate cumprir 0s cinco anos, e un
mecanismo de prorroga tacita,
transcorrido os cinco anos, que
da lugar a un novo prazo,
establecido tamén en prérrogas
anuais. Asi mesmo,
recofiécese a subrogacion 6
que convive polo falecemento
do fitular, mentres que “inter
vivos” solo se contempla por
acordo co arrendador.
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A renda inicial establécese
libremente polas partes, o que
permite reflectir a realidade do
mercado, con un mecanismo
de actualizacion baseado no
indice de Prezos o Consumo.

Contémplase tamén a posi-
bilidade de inscribir tddolos con-
tratos no Rexistro da
Propiedade para reforzar as
garantias das partes.

Nos ultimos anos detéctase
un lixeiro aumento das viven-
das de aluguer, debido, espe-
cialmente, a chegada de inmi-
grantes que optan por esta for-
mula de tenencia de vivenda
ate que estabilizan a sua
situacion en Espafia, e o incre-
mento continuado dos prezos
da vivenda en propiedade, que
imposibilita o seu acceso a
unha capa importante da
sociedade.

Pédese concluir que s6 uti-
lizan este réxime de tenencia
aqueles que, por unha ou outras
razons, non poden acceder a
compra. De acordo co anterior, os
colectivos de persoas que optan
polo aluguer serian:

- Persoas maiores que resi-
den dende fai moitos anos na
vivenda. En moitos casos,
posuen uns ingresos baixos e
as vivendas atépanse en condi-
ciéns desfavorables.

- Mozos con baixos ingresos
ou estudantes.

- Separados ou divorciados.

- Familias con baixos ingre-
s0s que non poden acceder a

compra.

- Mozos con traballo, que
viven de aluguer de maneira
transitoria.

- Inmigrantes.

Nesta cuestion, as
Administraciéns Publicas
deben adoptar medidas que
permitan que a do aluguer sexa
realmente unha opcién, e non
simplemente unha alternativa
transitoria ou secundaria cando
non se pode acceder a outra. A
maior parte das politicas de
vivenda social en Europa
baséanse no aluguer.

O desenvolvemento
urbano sostible.

Nunha época como a actual
de crecemento descontrolado
da edificacion, as politicas
publicas deberian tomar en
consideracion a necesidade de
procurar un desenvolvemento
urbano sostible.

Para elo, € preciso ter en
conta tanto a dimension
medioambiental, respectando e
protexendo os recursos natu-
rais, como a sua vertente
econdmica, axeitando o desen-
volvemento urbano & crece-
mento econdmico, e a perspec-
tiva social, procurando a
prestacion dos servizos nece-
sarios, contribuindo a cohesioén
social e o desenvolvemento
individual.

Como xa temos menciona-
do, o sistema actual de “todo

o

urbanizable” impide a apli-
cacion de un modelo de desen-
volvemento urbano sostible e
asumible economicamente. Por
outra banda, o interese esta
centrado na nova construcion,
sen prestar a atencién nece-
saria a conservacion e reno-
vacion do patrimonio urbanisti-
co existente.

Faise preciso pois apostar
por un crecemento urbanistico
axustado as demandas sociais:
Convertendo en solo urbano so
O preciso para satisfacer as
necesidades que o xustifiquen,
preservando da urbanizacién o
resto do solo rural; procurando
un medio urbano suficiente-
mente dotado das infraestru-
turas e os servizos que lle son
propios, no que OS USOS Sse
combinen de xeito funcional e
se implanten cando efectiva-
mente cumpran unha funcion
social; Propiciando un uso
racional dos recursos naturais,
harmonizando os requirimentos
da economia, o emprego e a
cohesion social e sometendo
os instrumentos de ordenacion
territorial e urbanistica a pro-
cedementos rigorosos de
avaliacién ambiental.

Manuel Garcia Gonzalez
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“La cooperativa

permite ahorrar al propietario hasta
un 15% en vivienda protegida, y
hasta un 30% en vivienda libre”

Uno de los profesionales que mejor conocen la actividad cooperativa en Galicia, es sin duda
Benito G. Alonso. A través de MILLARCASA han conseguido hacer realidad la construccion de
cerca de 2.000 viviendas en régimen cooperativo. Son distintas cooperativas de entre 100 y 200
viviendas llevadas a cabo en su mayoria en la comarca de Santiago, y ultimamente también en
Vigo. Como gerente de esta sociedad, es importante su opinion, por lo que agradecemos la
respuesta a las preguntas de CLARIDADE.

P.- ; Que opinas de la actu-
al legislacion sobre vivien-
da?.

R.- Tesis: la legislacion de
vivienda, la anterior e incluso la
actual, cualquiera que sea el
partido politico, no defiende los
objetivos en relacién con la
familia que dice defender.

Motivos: estan favorecidos
los solteros, si eres soltero o for-
mas una pareja de hecho, se
suman tus ingresos y te sales
del ranking, o no tienes ayudas
0 pasaste del nivel de ingresos
que hay que tener para tener
ayudas; luego, si esto es asi se
favorece que la gente esté
soltera, o siendo pareja de
hecho o engafando, pero si
estas casado por la via oficial
no puedes engafar. Por el nivel

de ingresos se discrimina com-
pletamente a la familia, y a los
menores de 35 afios.

La discriminacion que se
pone ahi de la vivienda para
jovenes y menores de 35 afios,
no se entiende que una familia
que (los padres) tienen 36 afios
y cuatro hijos esté perjudicada
en muchisimos concursos de
vivienda de proteccion publica y
desde la propia normativa,
frente a una persona que tiene
35, que es soltero y no tiene
hijos. Esto también ocurre con
la legislacion en marcha. Si
queremos ayudas a la familia
(familia que se hace para tener
hijos, propios o adoptados),
resulta que la vivienda protegi-
da limita el numero de por-
centaje de vivienda para famil-
ias grandes, al 5% del total de

o

viviendas, es decir, si hay 100
viviendas en un edificio, para
familias numerosas nada mas
puede haber el 5%, por lo cual
en ese edificio sélo puede
haber 5 personas con familia
numerosa. Si por lo que fuera
nos cayeran emigrantes, o 22
familias de (p.e.) Opus Dei que
quieran meterse en ese edificio,
no pueden. Qué diferencias hay
entre una vivienda para familia
numerosa y una que no lo es,
que puede tener, tres 0 menos,
0 4 dormitorios, hasta 90 met-
ros Utiles o 120. pero como la
legislacion dice lo del 5 %, en
un edificio de 100 viviendas a 2
0 a 3, con lo cual tampoco se
favorece a la familia.

Mas aun, si un colectivo de
gente en régimen de cooperati-
va -ya me paso un caso de
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gente con mucha pasta- que,
por ejemplo quisiera hacer un
edificio en régimen de coopera-
tiva para 30 o 40 viviendas de
este tipo de familias y hasta
120 metros cuadrados, pues
sencillamente no se puede
hacer, porque no puedes cali-
ficar en un edificio mas del
5%.Con el gobierno anterior, en
la norma de vivienda protegida,
era el 15% el numero de vivien-
das de promocion colectiva, o
sea de 100 viviendas, 15 A
cuanto cambié con este gobier-
no actual?: del 15 al 5%. La
anterior legislacion era mala y
esta es peor, en cuanto a este
tema.

La discriminacion por ingre-
sos y si es casado o soltero, no
la discute nadie, ni el Bloque, ni
Esquerra Republicana, ni
Convergencia y Union, ni el
PNV, ni el Partido Socialista, ni
el gobierno, ni los sindicatos. Y
eso esta ahi. Y esos son aspec-
tos que deben cambiar para ya.

Tu partes de que la prefer-
encia aqui es proteger la familia
pero lo que se potencia es que
la gente no se case. En todos
los sentidos, sino se casa ya
me diras tu para que quieren
tener familia. Mira, eres una
familia desgrava todos los afos
el 15 % , pero si eres separado
resulta que ese 15 % no lo
puede desgravar cada uno, y
hay mucha diferencia, yo 9000
euros y mi pareja 9000 euros,
pero si somos matrimonio solo
podemos desgravar 9000
euros maximo. Y esto da lugar,
y nos pasan casos en al coop-
erativa de que llega una pareja,
llegan a tiempo para la com-

pra...sorteo, pasa en Galicia,
también en Madrid, se apuntan
dos que no estan casados,
frente a alguien que si esta
casado, si hay 100 viviendas,
sean por sorteo o no, tienen el
doble de probabilidades. Y si le
toca a los dos que hace, o uno
renuncia, y si sus ingresos le
llegan, pues se quedan con dos
porque ya decidiran después
que hacemos con la vivienda. Y
€so se sabe pero no se corrige.

P- ¢Por qué crees que no
se corrige esta situaciéon que
tu seialas?

Porque creo que para que
los politicos corrijan algo tiene
que seridea de ellos y no de los
demas

Lo que creo es que muchos
politicos no estan para buscar
solucién a los problemas sino
para crearlos, y después si hay
suerte ver si le encontramos
una solucion; el orden de priori-
dad de ellos no es el nuestro,
nuestro orden de prioridades.
En cuanto a la vivienda el orden
de prioridades es que tipo de
politica pongo que me de votos,
esta politica que hacen es con-
traria a lo que dicen querer
hacer

P.- Vosotros optasteis por
el régimen de cooperativas,
Zpor que?

R.- Lo que nos gusta hacer
son viviendas de promocion
libre, en régimen cooperativo,
porque cobrando una suculenta
comision, podemos poner en el
mercado viviendas veinte
veces 0 incluso un 40% mas

baratas que en el mercado; a
veces acercamos el precio de
vivienda libre al de vivienda pro-
tegida, sin necesidad de tener
toda la rigidez del mercado sin
libertad, intervenido.

También hacemos vivienda
protegida porque si el solar que
te aparece es de vivienda prote-
gida, eso es lo que tengo y a
€S0 VOoy.

P.- ¢Que ventajas tiene el
cooperativista sobre otros
particulares demandantes de
vivienda?

R.- Yo sigo cobrando lo
mismo o parecido en el por-
centaje, pero como el gasto en
cooperativa, el gasto de gestion
global, viene siendo el que ten-
dria  una promocion de
cualquier tipo, porque cualquier
promotor tiene que ganar inter-
namente determinados costos
y después el beneficio, nue-
stros gastos de gestion son los
costos que tiene el otro, pero el
beneficio va a tomar realidad,
salvo mala gestion. Si haces
una gestion nefasta no, pero
suponiendo que lo hagamos
discretamente bien, si una
vivienda de 20 millones de
pesetas, quien la hace y quiere
ganar despueés de cubrirse sus
gastos internos, intereses vy tal,
quiere ganarle aproximada-
mente entre 2 o 3 millones, no
gana mas en protegida, pues
nosotros eso va en calidad,
pues en enchufes, cerramien-
tos, etc., y si vamos en libre
vamos a una calidad no inferior,
generalmente, a mayor calidad
pero encima mucho mas bara-
to, porque el mercado ahi si
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gue va a un beneficio especula-
tivo, y la vivienda protegida el
beneficio especulativo no lo
admite, salvo el dinero “B”, que
a veces lo hay, a veces no, hay
menos del que dicen, pero mas
del que deberia. En Madrid si lo
hay, pero en Santiago debe
haberlo pero no significativo, y
en Coruna se hace poca vivien-
da protegida.....

P.- ;Qué es lo que ahorra
el propietario en una cooper-
ativa?

R.- El beneficio del promo-
tor, entre un 15% y un 25%, y
en la vivienda protegida
depende como le vaya la pro-
mocion, en vivienda protegida
puede estar entre un 7% y un
15%, y en vivienda libre entre
un 10% y un 30%, entonces
depende en que momento
estés promoviendo, pues eso
es lo que vas a ganar, por ejem-
plo, nosotros en los chales
pareados que vamos a hacer
en Bridn, en Roxos, son de 180
metros cuadrados, nos pueden
salir 36 millones de pesetas; y
la vivienda equivalente en esa
misma zona esta de 50 para
arriba, incluso de 60, estos de
60, es que son mas caros pero
con un equipamiento mejor.

P.- ; Que prejuicios tiene la
gente con la vivienda protegi-
da, y con la formula coopera-
tiva?

R.- Aqui donde tenemos la
oficina, tanto unos como otros
salieron por 17 millones de
pesetas escriturados, pisos 3
dormitorios, 110 metros cuadra-
dos construidos, y en aquel

10:00
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momento que hablamos de los
anos 95 y 98 el mercado de la
zona andaba por 7 u 8 millones
mas. En aquel momento esos
pisos a 17 millones escritura-
dos, practicamente, con un
poco mas de esfuerzo, hacién-
dole menos calidad y los met-
ros maximos que pide la califi-
cacion protegida, hubieran
entrado para ser viviendas de
calificacién, pero la gente no las
queria, porque a la gente si le
das vivienda libre, al precio, sin
el beneficio del promotor, no
quiere vivienda protegida, ni
ayudas, quiere una vivienda
que la compro y la vendo cuan-
do quiero, porque otro tema de
la vivienda protegida es que
esta protegida a 30 afios.

Problema: Cuanta mas

vivienda se sustrae del merca-
do libre, mayor tendencia hay a
que la vivienda que es libre
suba de precio, porque no es lo
mismo un mercado amplio que
un mercado estrecho; es decir,
a mas vivienda protegida y
durante mas plazo, el resto de
la vivienda sube de precio, es
decir, el que no entra a poder
comprar una vivienda protegida
esta jodido en el mercado de
libre, ya pasa.

Esta vivienda protegida a
tan largisimo plazo, cuando
llega el momento en que la
gente cambia, en 30 anos,
fijate, que te cambia la vida,
pero me tienen atado 30 afos a
una vivienda, pero ¢qué movili-
dad geografica tengo yo? Es
que no puedo venderla, y
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ademas como consumi mis
ayudas aqui, si ahora voy a tra-
bajar a Valladolid, y necesito
vender mi vivienda, la vendo, a
que precio? no especulo nada,
pero ademas tengo que
devolver las ayudas que recibi,
actualizadas. Pero cuando llego
a Valladolid y voy a la
Autonomia de Castilla y Ledn,
como ya tuve ayudas ya no me
las vuelven a dar. O sea que si
tengo la desgracia de tener que
cambiar y vender mi vivienda
para alli comprarme otra, ya
que no hay viviendas en alquil-
er porque nadie alquila, porque
no hay seguridad juridica en
volver a recuperar el bien, hay
muchos pisos en Espana que
no se alquilan; y esas viviendas
si_hubiera una proteccion, una
reforma de la justicia, para que
por lo menos el mercado del
desahucio fuera muy rapido y
muy eficiente, cuando la gente
se concienciara de que la justi-
cia va a funcionar cuando dice
la ley que va a funcionar, (pero
tendria que cambiar la ley
porque la ley no lo permite),
poco a poco la gente que tiene
dos viviendas, el padre que
compra la vivienda a un hijo
que tiene 15 afRos y no la ocupa
hasta que tenga 21 0 22, y eso
también pasa con emigrantes y
gente que esta en el pueblo,
compran en Santiago porque
hay universidad para cuando mi
hijo vaya a estudiar, me da igual
ahora si es protegida o es libre,
pero esos afnos mientras el hijo
no viene a estudiar no se atreve
a ponerla en alquiler, pero si se
consiguiera que hubiera garan-
tia, yo arriesgo y saldrian
muchas viviendas de alquiler y
como hay mas vivienda a

alquilar el precio del alquilar
bajara un poquito, porque hay
mas alquilandose, pero como
hay mas alquilandose, habria
una propensién a comprar
vivienda menor. Si salen mas
viviendas a ser alquiladas poco
a poco esos 3 millones de
viviendas se reactivan y nadie
tiene parado el dinero salvo por
miedo, porque el motivo espec-
ulacién eso es una gilipollez,
nadie tiene el dinero parado si
puede tenerlo andando.

P.- ¢Porque invierte la
gente tanto en ladrillo?

R.- Porque se fia de la
bolsa, pero la bolsa de vez en
cuando pega un zapatazo, y a
quien le pilla con el dinero meti-
do se quedd sin el. Ya paso
varias veces y seguird pasan-
do.

P- Entonces... ¢por qué
la gente mete el dinero ahi?

R.- Porque Ila vivienda
puede no subir mucho o cuan-
do baja bajar poco, pero
guardas eso para tu vejez; a
eso en el mercado se le llama
especular; pero un sefior que
compra pisos no esta especu-
lando, estd pensando en su
futuro.

P- ;Como convences a
un sefor que ponga sus
pisos en alquiler para que le
gane algun dinero y haya
mas vivienda ofertada?

R.- Dandole seguridad de
que si entra el inquilino y no
cumple lo puede echar. Hoy no
se hace eso entre otras cosas,

o

porque hay un tema de que al
inquilino, por cierto es una men-
talidad franquista, hay que pro-
tegerle para que me siga votan-
do, pero se le hace injusticia
social contra el duefo del
inmueble, pero la justicia social
no la tiene que hacer una per-
sona frente a una persona, es
decir, que el propietario de una
vivienda hacia un inquilino sea
bueno o malo, si se dice a ese
sefor que hay que echarlo en
15 dias, en 15 dias y no tiene
que ir a dormir bajo un
puente...

Con la vivienda hay que
diferenciar dos temas: constitu-
cionalmente la gente tiene
derecho a tener vivienda, una
vivienda digna, pero no hay que
olvidar que no se puede con-
fundir el derecho a tener una
vivienda, es decir a la necesi-
dad de tener una vivienda del
hecho bien distinto y no siem-
pre igual, de querer tener una
vivienda. Hoy ocurre en
muchos casos, que una familia
puede tener, madre, padre y
dos hijos, los hijos 24 y 28 afios,
a veces se vive en una casa, y
hay habitaciones suficientes y
alli todo el mundo puede estar,
otra cosa es que vivan a gusto,
pero en ese caso ya tienen una
vivienda pero quieren una
vivienda para vivir independi-
entes, y yo distingo entre quer-
er una vivienda y necesitar una
vivienda, y hoy mucha de la
vivienda que se compra o se
quiere tener en vivienda prote-
gida, es de gente que quiere
tener una vivienda, no gente
que necesite una vivienda.

Se llega a la identidad



de:"Querer tener una vivienda
es igual a necesitar una vivien-
da”, y después como hay que
alabar al votante, esto se con-
vierte en la busqueda del voto,
en general, de forma exacta, la
necesidad de vivienda.

Un gran parque de vivien-
das de alquiler potencial que no
se alquilan, que no vale para
nada todo lo que hagan, ni
viviendas de alquiler, porque la
vivienda de alquiler que no
tenga garantizado que quien no
pague se va a la calle, tendra la
ayuda si la necesita de la
sociedad, pero no desde el
nivel particular sino desde el
general, mientras eso no se
haga; si ahora se pusiera
mucha vivienda protegida si se
pusiera en alquiler llegard un
momento en que cuando el
inquilino no pague la justicia no
va a que eso sea un deterioro o
fracaso, lo primero que tienen
que hacer es mejorar la justicia,
al mismo tiempo que otras
cosas; y después para liber-
alizar el precio del suelo( que al
final es el que encarece la
vivienda) y el de la vivienda,
hay que hacer un urbanismo
menos intervencionista, que no
quiere decir peor urbanismo,
sino un urbanismo, donde haya
libertad, sin libertinaje. Donde
hacer un suelo, lo que se llama
recalificar, hay que hacer un
plan parcial.

P. ¢Como deberian enfo-
carse los planes parciales?

R.- En todo este suelo, ver
los caminos, que ancho tienen,
cual es la dotacion municipal,
donde situamos la zona edifica-
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ble, la zona verde, eso es lo que
se llama recalificar, y cuando
eso esta aprobado, es cuando
podemos hacer un proyecto,
pero desde que empiezas el
proceso hasta que acabas la
urbanizacion puede durar una
media de 10 afios.

Si alguien invierte, por ejem-
plo, 2000 millones de pesetas
en el suelo bruto, y pasan 10
afnos y te cambian gobiernos,
ministros, te cambia la ley
urbanistica, el miedo que pasas
de inseguridad juridica, vas a
intentar cobrar, por otro lado los
costes de la construccion
suben y suben mucho mas que
el coste de la vida, por lo tanto,
influyen diversos factores: uno,
como se ha construido mucho,
falta gente, y hay que ftraer
gente de otros sitios, Rumania,
Portugal, y aunque vengan sale
mas caro pero también la gente
pide mas calidad a la vivienda
de que la que pediamos hace
unos afios, por un factor de cal-
idad, por un factor de costes y
por un factor de tiempo.

¢A que precio te sale una
vivienda de esas? Al que sea,
cuando alguien esta en ese
sector y no hace falta despabi-
lar mucho, cualquiera que
tenga mil millones de pesetas y
los meta en una promocion,
pasa de: los mete con toda la
ilusion de voy a ganar tanto,
pero luego te meten el plan par-
cial, y resulta que ahora te dicen
de la Xunta de Galicia que por
alli por el medio va a pasar un
vial que no pasaba antes, y
resulta que luego hay unos car-
ballos que también me los pro-
tegen, aparecen unas piedras y

o

me lo paran porque dicen que
es de un castro, que luego
aparece un concejal que resulta
que tiene un amigo, un portero
de un colegio (cosas que han
pasado todo lo que te digo) que
tenga la entrada por un lado
porque sino para ir al colegio
tiene que andar mucho, esto
me lo ha pedido un concejal de
aqui.

Te empiezan a pasar los
afos, después cambia la
Xunta, después cambia el
decreto, y estas en un sin vivir,
y eso pasa seas cooperativa o
no.

Pero cuando vas en avion
por los aledafios de Madrid lo
Unico que se ve es campo
vacio, luego no se cual es el
problema de meter casas,
algun problema hay, pero ese
problema de gestion urbanisti-
ca, de que el suelo, toda la
gestion urbanistica esta delega-
do a las autonomias y los ayun-
tamientos tienen mucho que
decir, y como cuesta tanto con-
seguir que se muevan los pape-
les, cuando alguien los con-
sigue mover, que un plan par-
cial dura de 8 a 10 anos, pero
técnicamente eso se podria
hacer de 2 a 3 afos; todos los
planes urbanisticos, con
informes de medio ambiente,
etc., lo que es la aprobacion, no
la construccién de la urban-
izacién ni de las casas, la
urbanizacién son las calles y los
servicios y la construccion son
las casas; cuando esto ocurre
en tres afnos, todo el mundo
dice que es un escandalo, el
caso de Pozuelo.....todo el
mundo dice, es que alli no hay
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a ley de coopera-

tivas gallegas es
excesivamente
normativista, como toda
ley que se precie, que
quiere evitar problemas

GUARIDATEES

agua, alli no hay...pues se le
lleva, esa gente necesita agua,
y eso es lo que se llama hacer
una urbanizacion.......

En Santiago cuando entras
en una construccion-urban-
izacién, te pueden dar licencia
de construccion, para construir
los edificios, avalando a avales
de primer requerimiento, de
que si la urbanizacién no esta
hecha te quitan el dinero para
hacerla con tu dinero, si esto se
hace no hay problema ninguno.
Lo que se hace para no estro-
pear y no gastar el doble, es
que mientras se hacen las edifi-
caciones, se hace la urban-
izacién simultineamente y se
remata al acabar, bordillos de
acera, sefalizaciones, pintura,
€so0 se pone al acabar, eso es lo
que se hace normalmente,

Pero, ¢sque es lo escan-
daloso de Sesefia? No es lo del
agua, porque si no hay ya la lle-
varan, se hace alli porque el
solar es mas barato, igual que
la gente se fue de aqui a vivir a
Bertamirans o a Sigleiro
porque al final compran mas
barato. Pero, ¢,que es lo escan-
daloso de Sesefa? Es que lo
que se pudo hacer en tres
afnos, se hizo en tres afos, y
todo el mundo piensa: si se hizo
en los plazos legales tuvo que
haber contubernio o cohecho,
¢entonces los planes legales
estan para no cumplirlos?. Lo
escandaloso es que tenemos
una legislacion urbanistica que
no cumple ninguno de los pla-
zos que tiene puestos, y si fal-
tan medios que meten alguno
mas. Lo escandaloso de
Sesefia en que en tres afos se

o

hizo lo que se podia hacer en
tres anos. Esto demostré que
en tres afos se pueden hacer
las cosas cuando se quiere. El
problema es ¢, por qué no se
quiere mas veces? Lo escan-
daloso es por que en Espafa
es de otra manera; si eso se
quisiera contestar no ten-
driamos ese problema con la
vivienda vy el problema también
es que tenemos la vivienda
mas cara que en EE.UU.

P.- Retomemos el tema ini-
cial, ¢Qué ventajas e incon-
venientes tiene el régimen
cooperativo?.

R.- El régimen cooperativo
consiste en distribuir todos los
riesgos de la promocién entre
los que quieren una vivienda,
por lo tanto distribuyen también
los beneficios; si es vivienda
protegida lo que se pretende es
gastar el dinero disponible, se
ha de gastar todo en calidad,
porque el beneficio se orienta a
calidad; y si es vivienda libre la
vivienda queda a costo y ganan
el beneficio, sélo que el diferen-
cial en mercado del precio final
en régimen de cooperativa
anticipado por de calidad, y a
buena calidad, porque en el
mercado libre cuando hay ten-
siones las desplaza a precio, es
mucho mayor en el mercado
libre, en la vivienda protegida se
desplaza a precio pero en ese
caso seria a precio “b”, no pre-
cio oficial y lo de “b” no todo el
mundo se atreve ni todo el
mundo lo hace, o sea que, la
ventaja es que llevas mejor pro-
ducto y mas barato, la vivienda
protegida, exactamente mejor
producto, mas barato, y en la



otra vivienda mas barato y cali-
dad igual o superior.

Problemas: la ley de coop-
erativas gallegas es excesiva-
mente normativista, como toda
ley que se precie, que quiere
evitar problemas. Nosotros
cuando hablamos en el registro
de cooperativas les deciamos,
aqui, que cual era el problema;
te dicen que no puedes hacer
una cooperativa hasta que ten-
gas el 75% de los socios en la
cooperativa que pretendes
hacer y esto porque? Porque
como en todo proceso es un
proceso acumulativo, la cooper-
ativa es de libre entrada,
pueden entrar 5 o0 6, pero luego
hacemos 80, porque hay gente
que le explicas el proyecto y se
te mete, ellos venian a decir
que hay que evitar lo de la PSV,
y decia yo, que quizas la
gestion de la PSV no fue muy
buena, y tenian mezcladas
determinadas maneras de
apalancar la financiaciéon de
una promocion con otra, era un
practica incorrecta, pero sobre
todo pas6 una cosa, teniendo
dinero, teniendo sueldos, en un
momento determinado, el gob-
ierno dijo que no se le dan mas
préstamos hipotecarios, y claro,
si le quitan los préstamos
hipotecarios, se va al garete, lo
que paso fue que cuando dimi-
tieron, Anton Saracibar y
Nicolas Redondo, habria una
mala estructura, lo que paso es
que teniendo  patrimonio,
teniendo suelo no se podia
financiar lo siguiente porque
desde la banca se le negaron
los préstamos, se cancelaron,
por lo tanto una situacion que
no tenia salida. Que paso6 al
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final, que todo el mundo recibié
su vivienda, y salieron al precio
del afio.

Por todo esto, lo de la PSV,
para las cooperativas de vivien-
da se ha hecho una ley también
en Galicia que es muy restricti-
va a la hora de construir, porque
ademas que parten del prejuicio
de que si hay gente que
ganamos el dinero promovien-
do cooperativas pues es malo
que ganemos dinero de aquello
gue promovemos, s COMOo Si
se viera malo que un partido
politco gane dinero por pro-
mover la democraciay el pais, y
esto si es valido para un partido
politico o un sindicato es malo
también para los que nos
dedicamos a promover cooper-
ativas, dicen que la cooperativa
tiene que surgir de la base
como un movimiento en el que
la gente se conoce, y dicen
pues vamos a hacer una coop-
erativa. Pero es muy dificil en el
mundo en el que vivimos, ni
siquiera los trabajadores de
Finsa quieren formar una coop-
erativa, pero la gente no quiera
vivir con los que trabaja...lo que
era bueno en los afios 50 o 60,
la gente hoy no lo quiere, por lo
tanto una cooperativa de vivien-
das que compartes los riesgos
de distribuir los beneficios,
todos pagan lo mismo, o en
proporcion al tamano de la
vivienda si hay varios tamafos,
pues te dicen que como surge a
través de alguien que pro-
mueve, que esta gente se junte
en un proyecto que tu inventas
y que luego ellos cobren por
ello, eso es una promocién de
viviendas, yo no soy un promo-
tor, yo ayudo a que un promotor

o

exista, y porque existe el pro-
motor, yo después cobro.....la
gente entra, sabe cuanto
vamos a cobrar y el que no
quiera no entra, y el que quiera
irse se va. Nosotros cobramos
entre un 5y un 8%, en Madrid
cobran del 10% para arriba,
pero también los riesgos son
mayores.

En la ley de cooperativas te
dicen, tienes que tener el 75%
de las viviendas que se pre-
tenden hacer, los que hicieron
la ley como no conocen de la
vida real, pensaron que cuando
haces una cooperativa ya
existe el solar, es decir, hay un
solar como el de las torres en el
que entran 150 viviendas, o
sea, para constituir una cooper-
ativa tengo que tener el 75% de
150, pero entonces ocurre lo
siguiente: y como compro el
solar, entonces tengo que
empezar a meter gente, pero
no puedo meter gente si no
tengo la cooperativa constitui-
da, y si los meto sin tener la
cooperativa constituida, en que
sitio ponen el dinero, a nombre
de quien ponen el dinero, o es
la cooperativa 0 soy yo mismo,
porque sino que es, una man-
comunidad de bienes para
todos juntitos no funciona, ni
siquiera en el banco te dejan
abrir la cuenta. Con esto haces
lo que puedes, construyes
diciendo que pretendes hacer
menos y después hago mas,
pero lo que intentan es que no
las puedas hacer; eso donde el
solar tiene 150, pero en Roxos,
que son 180.000 metros
cuadrados, que caben hasta
320 o 330 viviendas, ya tienes
socios que te ponen dinero
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cada trimestre, y tienes que ir a
comprar el terreno que com-
pras con el dinero que ponen
esa gente por su vivienda, pero
yo no se cuantas viviendas voy
a hacer, si compro todo, pues
haré todas, pero si compro la
mitad del suelo, como es el
caso, haré la mitad; que coop-
erativa constituyo teniendo el
75% de algo que ignoro....
Puedo hacer una cooperativa
para un solar concreto y a lo
mejor ...me pongo de acuerdo
con el duefio del solar... y nos
distribuimos lo edificado; en
resumen, han hecho una ley
que no se adapta, ley que
después es aprovechada por
gente para demostrar, que si
construye para 40 viviendas y
esta haciendo 150

Hacer viviendas en régimen
de cooperativa desde el punto
de vista legal es practicamente
un sacrificio muy grande por la
limitacién esa que te ponen ahi
que hay que andar, no hacien-
do ilegalidades pero si bordean-
do la ley, porque en ningun sitio
dicen que una vez que con-
struyes tienes que modificar los
estatutos, hemos intentado
modificarlos en un caso y
después te dicen que no los
puedes modificar.

P- ¢Que ayudas tienen
las cooperativas para hacer
viviendas?

R.- Ayudas oficiales, ningu-
na, a excepcion para los actos
juridicos documentados en la
constitucién de créditos, estas
exento del 1% de la constitu-
cién de créditos, y para el Unico
beneficio que te da la ley del

1%, el resto es ir en contra de
que tu seas dinamico en tu
gestion, esto es valido en cuan-
to a cooperativas, es lo que
tienes considerandote coopera-
tiva protegida de beneficio, en
vivienda protegida tenemos las
mismas ayudas que un promo-
tor que no sea cooperativa,
para lo bueno y lo malo de la
ley, igual que un promotor que
haga también vivienda protegi-
da y diferenciandote como
cooperativa, el 1% de la consti-
tucién de créditos, da igual que
sean hipotecarios que de otro
tipo, estas exento de actos
juridicos documentados.

Si por culpa del 1% te prote-
gen tanto que no te dejan traba-
jar, entonces es mejor que nos
quiten la proteccion, porque es
mas cara la proteccion, pero si
ese es el beneficio de la coop-
erativa frente a la promocién
privada, que nos lo quiten

Después aparentemente
cuando salen solares a concur-
SO0, que provienen de la
Administracion Publica para
que se hagan en ellos viviendas
de proteccién publica, le dan
algun punto, en caso de
empate permite que se lo lleve
una cooperativa, pero tiene que
ocurrir que haya empate en el
concurso, porque si no hay
empate no, y el empate como
en los concursos puntuan por
ejemplo con 100 puntos o con
60 puntos, si estas empatado
en todo, basta que al proyecto
del otro le den medio punto
mas, en el proceso de adjudi-
cacion por concurso de un
solar, como muchas de las val-
oraciones son subjetivas...., ¢,

o

que proyecto es bueno o malo?
¢, Quién valora eso?.

Segundo: ¢4cual es mejor
estudio econdmico? Dentro de
unos limites todo el mundo
sabe hacer un estudio
econdmico de una promocion,
incluso presentarlo de forma
atractiva.

P.- ; Cémo se valora la fia-
bilidad de la cooperativa?

R.- La fiabilidad de la coop-
erativa como tal es cero, se val-
orara la sociedad de gestion
que la presente, por lo tanto
debe presentar la sociedad de
gestion su curriculum.

P- ¢Si competimos, cual
sociedad de gestion es
mejor?

Es muy subjetivo. Los unico
beneficios que tiene la coopera-
tiva de vivienda es la exencién
del 1% de actos juridicos docu-
mentados en constitucion de
préstamo, y los solares que
sean de concurso de promo-
cién publica, en los que no
influya el precio, y que haya
empate se prefiere la cooperati-
va, pero el empate se produce
solo si la mesa quiere...se valo-
ra proyecto, promotor, coopera-
tiva mas gestor y estudio
econoémico y de viabilidad,
ambos temas muy subjetivos.

P- ¢Por qué la gente en
sitios como Santiago entra
en régimen de cooperativa?

R.- Porque tal vez en
Santiago, ha ocurrido que este-
mos alguna gente atipica,



nosotros estamos en régimen
de cooperativa pero podia ser
en régimen normal. Si yo me
meto en una promocién de 100
viviendas, puedo ganar mucho
o arruinarme, en Roxos puedo
no ganar nada y no recuperar lo
que gasté, pero no me arruino.

Es un tema, el del coopera-
tivismo muy atractivo, pero
cooperativistas en la calle no
existen, y cuando empiezan a
saber como funciona la cooper-
ativa, se acabod, cuando
empiezan a coger la mecanica,
que puedo exigir, como se vota,
se acabo, porque la gente viene
aqui, a una cooperativa de
vivienda, y entonces piensan
que van a hacer ellos la vivien-
da tal como quieren; pero usted
viene para los temas tasados
que dice la ley de cooperativas,
usted viene para aprobar el
proyecto pero no para hacer el
proyecto, habra vivienda cuan-
do ustedes aprueben un
proyecto, pero quien tiene la
potestad de coordinar que se
haga el proyecto, es el consejo
de la cooperativa con quien se
auxilie, si es la sociedad de
gestion o un arquitecto.

P- ;Y los bancos que tal?

R.- Los bancos suelen
preferir financiar la promocion
no cooperativa, pero no lo
notas, aqui en Santiago al prin-
cipio el trato era negativo y
cuando fuimos cogiendo caché,
nosotros empezamos los
primeros, una vez que se han
confiado que las promociones
salen, que pagan, hoy no hay
problemas, lo que quieren es
que estés con ellos. Cosa bien
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distinta es que quisimos hacer
una cooperativa en Meixoeiro,
una promocién de 2000 vivien-
das en Meixoeiro, en Coruia, y
tuvimos la cuenta abierta en el
Banco ......... , Y cuando mand-
abas a la gente que convencias
para entrar, el empleado del
banco a la gente que iba a
poner el dinero los echaba,
porque les decia, “pero tu estas
loco”.., o sea que depende, no
es porque sea el banco ........ ,
que a lo mejor vas al ...... y
encantados. En Corufia hubo
varias experiencias malas.

P.- ;Se tarda mas tiempo
en entregarte el piso en una
cooperativa?

R.- Desde el resto de la pro-
mocion no cooperativa se dice
que tardas mucho mas, pero
eso es interesado, porque
cuando entras en régimen de
cooperativa entras al inicio, si
estas haciendo suelo tienes
muchos anos, y si estas con el
solar, tienes la fase de compra
de solar, inscribo el solar, hago
licencia, etc. Lo que pasa es
que en cooperativa entras
antes.

Es lo mismo, lo que pasa en
que en una eres el promotor y
tienes todo el tiempo del promo-
tor, incluido el suelo si haces
suelo. Largo camino que hace
un promotor para poder tener
unas viviendas, y ese promotor
a veces es el régimen coopera-
tivo.

Un defecto de gestion en el
que caemos todos los promo-
tores, es ir a junto del de urban-
ismo, cabrearnos porque no

o

nos llega un papel, y después
todo va a ir mucho mas lento
hacia nosotros.

Quedbé sin hacer una parte
del edificio que hizo urbanismo,
pero eso resulta que no lo tiene
que hacer urbanismo, lo tiene
que hacer el ayuntamiento, la
obligacion del trafico que hubo
es, que el promotor hace el edi-
ficio, lo compro el Ministerio de
Trabajo, pero lo que es la
urbanizacion exterior es obra
del ayuntamiento, pero lo que
hizo el ayuntamiento fue decirle
a Urbanismo que eso lo tenian
que hacer ellos.
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Cooperativismo de viviendas en
Galicia. Perspectivas y entidades

gestoras.

Luis J. Ruano
Consello Rector UGACOVI

El cooperativismo de viviendas en Galicia como fenomeno urbano, muchas veces entrelazado
con el movimiento obrero y asociativo, tardé en enraizar en la Comunidad Auténoma gallega en
relacion con otras zonas de Espafia y lo hizo en la octava década del siglo XX, principalmente
en las ciudades de Ferrol y Vigo, como consecuencia de la mayor presencia en ellas de grandes
empresas, lo que no impidié puntuales experiencias en otras capitales como Corufia y Lugo e
incluso en poblaciones importantes del sur de esta ultima provincia.

a en los anos

noventa del pasa-

do siglo, tomod
auge en Santiago como
medio 6ptimo para cubrir las
necesidades derivadas del
incremento relativo de pobla-
cion residente asociado a la
capitalidad y lo hizo de la
mano de un ramillete de licen-
ciados y técnicos que pueden
considerarse legitimamente
como pioneros del moderno
cooperativismo habitacional y
base actual de un subsector
ya hoy profesionalizado, con-
solidado y con buenas pers-
pectivas de crecimiento.

El terremoto que supuso el
asunto IGS-PSV, pese a tener
poca trascendencia real en
Galicia y ser aqui resuelto sin

Los dos pinos gemelos consti-
tuyen el emblema casi universal del
cooperativismo

grandes traumas, "con senti-
difo"; anadi6 no obstante
nuevas dificultades en térmi-
nos de imagen y contribuyé a
su débil desarrollo.

Por su parte, la Ley auto-

o

nomica de 1998 de cooperati-
vas que, en lo que respecta a
viviendas, pas6é por el
Parlamento gallego totalmen-
te desapercibida para los gru-
pos de oposicion, en mi opi-
nién y la de muchos compa-
fieros y expertos, se hizo para
dificultar su nacimiento y des-
arrollo, contrariamente a lo
que anunciaba en su exposi-
cion de motivos y consta en la
Constitucion espafiola como
obligacion de los poderes
publicos. Empero, tuvo una
virtud: impuls6 el debate
entre los que nos dedicaba-
mos al cooperativismo de
viviendas y cristalizé en la
fundacion en el afio 2001 de
la Union Gallega de
Cooperativas de Viviendas
(UGACQVI) que con pocos
medios y menos apoyos
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mediaticos, aglutind a casi
todo el cooperativismo real-
mente existente y pretende
hacerse oir en un mercado
donde las altas tasas de
beneficio de los competidores
no cooperativizados, les per-
mite mantener sus ventajas
de partida y tener sobrada
capacidad para minimizar
nuestros logros y magnificar
los, en general, pequefos
problemas detectados. En
esa labor -por una parte 16gi-
ca en competencia libre-
encuentran desgraciadamen-
te ayuda en entusiastas cori-
feos que, so capa de puris-
mos mal llamados cooperati-
vos, esconden unas veces
oscuros intereses ayunos de
realizaciones y en otras prac-
tican lo contrario de lo que
predican. Hay ejemplos de
estos nuevos fariseos en
Santiago y Vigo, aunque todo
apunta a que van a desapare-
cer a corto plazo, enredados
en sus propias contradiccio-
nes.

No obstante lo anterior, las
excelentes realizaciones coo-
perativas en Santiago y las
puntuales de otras ciudades,
permiten abrigar la razonable
esperanza de un importante
crecimiento del modelo coo-
perativo, si la nueva adminis-
tracion autondmica se decide
a modificar la perversa -en el
sentido anglosajon del térmi-
no- Ley actual y se consolida
la reciente normativa que ha
creado el Registro de
Demandantes de Vivienda
Protegida que reconoce a las
cooperativas de viviendas su
caracter de promotoras singu-

lares derivadas de su carac-
ter social, no especulativo y
carente de animo de lucro
mercantil. En este punto no
cabe sino reconocer a la
actual Conselleria de Vivenda
de la Xunta de Galicia, su
valentia y capacidad politica.

Para ello, para el creci-
miento de las cooperativas,
también es necesario que los
Concellos conozcan esta
forma de promocion y reali-
cen Concursos o Subastas de
terrenos publicos transparen-
tes y los anuncien con tiempo
suficiente para que puedan
constituirse cooperativas al
caso, con tiempo suficiente y
capitalizarse adecuadamen-
te. Muchas son las
Corporaciones locales actua-
les que dan buenas palabras,
pero desgraciadamente ello
no se corresponde con los
hechos recogidos en los
Boletines Oficiales.

También en esa linea con-
solidadora, la anunciada
constitucién de la Federacion
Gallega de Empresas
Gestoras de Cooperativas
(GECOPI-GALICIA) que se
va a celebrar cuando se escri-
ben estas lineas (Marzo
2007), debe contribuir a ini-
ciar bien esta esperanzadora
etapa. A este fin, las Gestoras
ya existentes en Galicia no
tienen especial prevencién de
las de ambito estatal que
recientemente intentan esta-
blecerse en Galicia, pero
unanimemente piden respeto
a la idiosincrasia del mercado
gallego y respeto a las reglas
del juego, de forma que la

o

inevitable -y conveniente-
competencia entre cooperati-
vas y sus Gestoras, se practi-
que de forma limpia. Este "fair
play" del que por desgracia
ha estado en algun caso
ausente el reciente Concurso
de San Paio de Navia en
Vigo, debe en mi opinién pre-
sidir este subsector que, por
su base social y su propia
naturaleza, debe hacer com-
patible la competencia interna
y externa y la cooperacion.

En este marco, desde el
Consejo Rector de UGACOVI
estamos preparando la cele-
bracién en préximas semanas
de una Jornada de debate y
reflexion colectiva que, sien-
do la quinta desde su funda-
cion, debe contribuir al des-
arrollo de un modelo poco
conocido e incrementar su
presencia institucional en la
sociedad civil gallega de la
que no dejamos de ser una
modesta expresion.

Luis J. Ruano
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O camiino por andar dos
consumidores

Fundacion para a Defensa do Consumidor (Fundeco)

Cada vez son mais os fogares que deciden investir unha boa parte dos seus ingresos na adqui-
sicién dunha vivenda ou no mantemento da calidade da que xa posten. Ao igual que no resto
do Estado, os galegos e galegas, seguen a preferir o acceso a unha vivenda en propiedade fron-
te a alternativa do aluguer, o que propicia que en moitas ocasions, os gastos para facer fronte
aos pagos correspondentes aos préstamos ou hipotecas supofian ata un tercio do total das ren-
das mais baixas das familias galegas.

esforzo econo-

mico derivado da

adquisicidn
dunha vivenda provoca unha
diminuciéon dos aforros da
unidade familiar, e un limite
para o goce doutros bens ou
servizos de primeira necesi-
dade. A este aspecto, suman-
se 0s problemas que se pre-
sentan nas propiedades
adquiridas, xa sexa pola falta
da relacion calidade- prezo,
da transparencia dos contra-
tos de compravenda, ou
polos vicios ocultos das
vivendas.

Estes aspectos propicia-
ron que, nos ultimos anos, o
numero de denuncias e recla-
macions efectuadas en mate-
ria de vivenda se incrementa-

ran, ata chegar a supofier
unha das principais causas
do total de reclamacidéns a
nivel estatal. No caso de
Galicia, a maior parte delas
preséntanse directamente
fronte ao constructor, o pro-
motor ou a axencia inmobilia-
ria, o que dificulta que as
organizacions en defensa dos
consumidores poidan esta-
blecer un rexistro fiel da reali-
dade.

O baixo indice das
denuncias e reclamaciéns
que se producen en Galicia
non pode explicarse polo
descofiecemento da exis-
tencia e do papel que xogan
as organizacions de consu-
midores na defensa dos
seus dereitos; sendén mais
ben, pola falta de costume

o

de presentalas, xerado en
gran medida, pola existen-
cia dun conformismo co sis-
tema de compra- venda
establecido.

O presente artigo quere
plasmar o comportamento
actual dos galegos e gale-
gas no relativo ao grao de
satisfacion que se contempla
coas suas vivendas, ao
mesmo tempo que se pre-
tende dar informacion sobre
0s instrumentos normativos
cos que contan para a defen-
sa dos seus dereitos, para
rematar finalmente, cunha
serie de propostas que
deberian considerarse para
mellorar a situacion actual
que as familias galegas e do
resto de Espafna estan a
soportar.
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Preocupacion crecen-
te dos consumidores
por defender os seus
dereitos.

O importante gasto que
para as familias supofien os
pagos relativos a vivenda,
traducese nunha maior preo-
cupacién pola calidade e o
cumprimento das condicidns
pactadas durante o proceso
de compra- venda ou aluguer
da mesma. Este feito propi-
ciou que nos Uultimos dez
anos, a nivel estatal, o nUme-
ro de queixas e reclamacions
efectuadas ante as organiza-
cions de consumidores se
viran incrementadas notable-
mente, cunha tendencia a
seguir medrando nos vindei-
ros anos.

As causas mais comuns
das consultas e reclamacions
que se rexistran a nivel esta-
tal son as propiciadas polos
defectos de construccion,
vicios ocultos, fallos dos aca-
bados, fendas ou humidades,
seguidas do relativo ao
incumprimento da memoria
de calidades, e as correspon-
dentes as clausulas abusivas
dos contratos. Tamén pode-
mos atopar, ainda que en
menor medida, reclamacions
presentadas por atrasos na
entrega da vivenda, as relati-
vas ao cobro de cantidades
indebidas; ou os casos de
“mobbing” inmobiliario,
mediante 0 que se ven exer-
cendo presion sobre os inqui-
linos de rendas antigas para
que abandonen as suas

vivendas.

Dos datos que se des-
prenden do barémetro sobre
vivenda, elaborado polo
Instituto Galego de Consumao,
sinalase que o numero de
denuncias e reclamacions é
baixo, con respecto ao con-
xunto do territorio espafol,
contemplandose un elevado
grao de satisfacciéon dos con-
sumidores cara a calidade
das suas vivendas. Con todo,
debe salientarse que os datos
non reflicten aqueles aspec-
tos que xeran insatisfaccion
pero que non se traducen en
reclamacions cuantificables,
nin se considera a preocupa-
cion crecente dos galegos e
galegas por defender os seus
dereitos e a calidade das
stuas vivendas, o que se tra-
ducira, de seguro, nun incre-
mento paulatino das mesmas.

Xeralmente en Galicia
adquirense vivendas libres,
fronte a alternativa das oferta-
das en réxime de proteccion
oficial ou mediante cooperati-
vas. Isto é froito dun mercado
de vivendas excesivamente
concentrado en torno aos
grandes nucleos de poboa-
cioén, sendo a oferta de viven-
da protexida inexistente nas
pequena vilas e aldeas do
rural; asi como tamén, das
dificultades derivadas dun
ordenamento urbanistico des-
labazado e incoherente co
noso territorio.

Non se producen grandes
diferencias nas preferencias
pola adquisicion das mesmas
sobre plano, en construccion

o

ou xa construidas, pero si
cando se consideran aspec-
tos concretos como a calida-
de, prezo ou a relacion entre
o pactado e o recibido, o que
condiciona que se decanten
por unhas ou outras.

A maior parte das denun-
cias e reclamacions que se
presentan ante as organiza-
cions galegas en defensa dos
consumidores, tefien que ver
cos acabados das edifica-
cions, a calidade dos mate-
riais e as deficiencias que se
presentan na construcion,
como as fendas ou a humida-
de; presentando un elevado
grao de satisfacion con res-
pecto as resolucions das
mesmas, 0 que deixa patente
0 positivo do traballo desen-
volto por estas organizacions.

Hai outros aspectos
salientables do bardometro en
canto ao grao de satisfaccion
que sobre eles presentan os
consumidores. Este é o caso
da informacién que deberia
ser facilitada polo promotor,
que se considera escasa ou
insuficiente, cando se pregun-
ta sobre a inscricion do inmo-
ble no rexistro, os materiais
utilizados, a descricion do
edificio, ou a forma de pago.

O mesmo ocorre cando se
consideran os prazos de
entrega da vivenda, dos que
se salienta a falta de garantia
escrita por parte do promotor
do seu cumprimento. Por
termo medio, o atraso na
entrega é de algo mais de
cinco meses, € s6 unha mini-
ma parte dos afectados reci-



biu algun tipo de indemniza-
cion, aspecto este relevante,
Xa que case non se rexistran
reclamaciéns que tefian que
ver con este aspecto, polo
que as presions para que 0s
prazos se cumpran son esca-
sas.

Con respecto aos contra-
tos de compra, son as clausu-
las abusivas que se contem-
plan nos mesmos, as que
propician as queixas rexistra-
das, que se espera aumenten
e se materialicen en denun-
cias e reclamacions grazas
aos instrumentos normativos
creados ao efecto. Os casos
destacados neste senso,
tefien que ver cos pagos por
adiantado ou indebidos que
se contemplan, a plusvalia, a
distribucién da vivenda que

2007_Xuzo Vivenda:Maquetaci n 1 20/6/2007 10:00 PEgina$

finalmente non se correspon-
de coa que figuraba no con-
trato, ou os materiais utiliza-
dos na construccion que non
son os acordados mediante
contrato.

Finalmente a insatisfac-
cion dos consumidores res-
pecto ao prezo da vivenda
estd a suscitar importantes
criticas. Neste senso, os
aspectos peor valorados e
que son obxecto de reclama-
cion son: as condicions das
hipotecas, que contefien a
obriga de entregar unha can-
tidade a conta da que non
existe en ocasions xustifican-
te de pago; a obriga, por parte
do promotor, a subrogarse a
unha hipoteca concreta
(cando deberia ser un dereito
do comprador elixir a hipote-

o

ca que mellor lle convefa) e
0os gastos indebidos por
causa de comisions non
incluidas no contrato de com-
pra- venda.

En suma, o baixo indice e
as causas de denuncias e
reclamaciéns rexistradas en
Galicia por parte dos consu-
midores, non se pode susten-
tar unicamente na falta de
informacion (xa que existe un
conecemento do sistema de
arbitraxe de consumo), senoén
que habera que contextuali-
zalo no elevado peso que ten
a construcion de vivendas
unifamiliares, na falta de cos-
tume de presentalas, e na
relevancia que para eles
tefien os distintos aspectos
inherentes a vivenda, de ai,
que a calidade dos materias,
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a localizacion da vivenda ou o
prezo, se situen por riba da
importancia que se lle da aos
acabados ou a seriedade do
traballo dos promotores, a
forma de pago, o prazo de
entrega ou as condicions do
contrato, aspectos estes, que
suscitan a nivel estatal gran
parte das denuncias presen-
tadas polos consumidores, e
que en Galicia, ainda estan a
cobrar a importancia necesa-
ria para converterse en causa
de reclamacion.

Extensa resposta
normativa, ainda que
dispersa, en defensa
do consumidor

A elaboracion dunha nor-
mativa especifica supén o
mecanismo mais efectivo
para a defensa do consumi-
dor e o garante da proteccion
dos seus dereitos. O dereito a
unha vivenda digna e en con-
diciéns, ven recofiecido na
Constitucién espanola, polo
que o traballo para garantir
este dereito esencial € un dos
piares nos que a proteccion
dos consumidores debe sus-
tentarse.

A pesares de que a normati-
va establecida en defensa do
consumidor como comprador
de vivenda é ainda moi disper-
sa e extensa, desde a entrada
en vigor da Lei 26/1984, os con-
sumidores e usuarios contan
cunha Lei xeral para a sua
defensa, que ao longo dos anos
se foi completando con norma-
tiva especifica aplicable a aque-

les supostos nos que se foron
precisando unhas maiores
garantias para os consumido-
res, como € o caso da vivenda.

A Lei 44/2006, de 29 de
decembro, de mellora da pro-
teccion de consumidores e
usuarios, € un claro exemplo
da resposta normativa a unha
demanda social de reforzo da
proteccion do consumidor en
materia de vivenda. Na Lei,
precisase o caracter abusivo
das clausulas que lles trasla-
den gastos que corresponden
ao vendedor a hora de adqui-
rir unha vivenda; este o caso
dos impostos que correspon-
den ao promotor, os gastos
das conexions aos suminis-
tros xerais da vivenda, tales
como o enganche ao suminis-
tro de auga, sumidoiros, etc.,
coa finalidade de evitar practi-
cas desleais.

Neste senso, as reclama-
cions rexistradas con respec-
to ao contido dos contratos de
compra- venda, propiciaron
que as clausulas abusivas
que se presentan nos mes-
mos, foran obxecto de regula-
cion no dereito comunitario,
obrigando deste modo aos
Estados membros a protexer
aos cidadans previndo
medios adecuados e eficaces
para evitar o uso continuado
destas clausulas polos profe-
sionais do sector. Deste xeito,
ao abeiro da Directiva
Comunitaria 93/13/CEE, que
establece como parametros
de actuacion que en caso de
dubidas dobre o senso dunha
clausula, prevalecera a inter-
pretacion mais favorable para

o

0 consumidor, e que os con-
sumidores non estaran vincu-
lados polas clausulas abusi-
vas que figuren nos contratos
celebrados cun profesional;
aprobouse a Lei 7/1998 que
regula as condiciéons xerais
da contratacion, e que se refi-
re as clausulas abusivas nos
contratos celebrados con
consumidores.

Ademais da normativa
especifica en defensa dos
consumidores, as normas
existentes en materia de
vivenda recofiecen a necesi-
dade da defensa dos mes-
mos e establecen as garanti-
as necesarias para que isto
se cumpra. E o caso da Lei
4/2003, de 29 de xullo, de
vivenda de Galicia, mediante
a que se pretende regular a
proteccion dos consumidores
garantindo que a informacion
recibida sexa veraz, completa
e transparente, e que se cum-
pran 0s compromisos asumi-
dos durante o proceso cons-
tructivo.

Neste senso, o Libro de
Edificio, que se establece na
Lei de Organizacién da
Edificacion é un dos piares fun-
damentais establecidos para a
defensa do consumidor en
materia de vivenda, en canto a
que garante a proteccién para
0s adquirentes en segundas ou
posteriores transmisiéns e os
arrendatarios, asi como que
ofrece a todos os axentes da
edificacion un criterio respecto
da carga da proba a hora de
determinar as causas de exo-
neracion da responsabilidade
por danos derivados do desco-



fiecemento das pautas e regras
concretas do uso do edificio.

En Galicia, agardase que
os proxectos da Lei de
Calidade na Edificacion e a
Lei de Habitabilidade, vehan
a completar este marco nor-
mativo, como garantias do
dereito a unha vivenda digna
e a defensa do consumidor,
ao determinarse as obrigas
dos distintos axentes que par-
ticipan na construccion.

Propostas para unha
mellor defensa do
consumidor.

 [Establecemento de
Rexistros Publicos como
garante de informacion sobre
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as axudas para a promocion
de vivendas, asi como para
as bolsas de acceso estable-
cidas para as mesmas.

» Control administrativo
relativo as practicas abusivas
que estan a sufrir os consumi-
dores e usuarios. Sigue exis-
tindo unha sensacion de
impunidade por parte dos pro-
motores, xustificada por duas
realidades, a dificultade das
actuacions inspectoras para
detectar as irregularidades
que se cometen, e a confian-
za de que o consumidor non
impugnara ditas clausulas a
través de algun dos medios
de que dispon.

» Considérase necesaria

unha clarificacién lexislativa
que finalice cos libre pronun-

o

ciamentos xudiciais na mate-
ria, para que 0os mesmos se
acollan ao establecido legal-
mente. Advirtese que, a pesa-
res dos avances lexislativos e
da nova xurisprudencia,
segue a existir unha falta de
reflexo practico das medidas
adoptadas para protexer os
dereitos do comprador da
vivenda.

* Debe existir, por parte
dos poderes publicos, asi
como das Administracions
competentes en materia de
vivenda, un compromiso
firme de garantir, mediante as
stas actuaciéons, que as
medidas destinadas a defen-
sa de consumidores e usua-
rios se cumpran, e de ser o
caso, levar a cabo as medi-
das oportunas para resarcir
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aos mesmos dos danos sufri-
dos.

» Considérase prioritaria a
realizacion de campafias de
informacion que permitan ao
consumidor acceder de forma
rapida e clara a informacion
relativa aos dereitos que lle
son inherentes como compra-
dores, asi como das vias de
reclamacién de que dispofen
para facelos valer. Informar
sobre todo nos dereitos que
lles asisten no momento de
firmar os contratos de com-
pravenda, que se pon mani-
festo tanto no relativo aos
dereitos concretos que o con-
sumidor pode esixir (aval das
cantidades anticipadas, derei-
to de eleccién de notario,
dereito de eleccion da forma
de pago, etc.) como no relati-
VO ao proceso de compra e as
consecuencias de firmar ou
non as condicidéns que se lle
propofien. Difundir entre os
compradores sobre as vias
de reclamacion de que dispo-
fien, asi como das conse-
cuencias de interpofier unha
queixa de cara a negociacion
e ao peche da operacion.

» Dirixir a informacién aos
axentes da edificaciéon no
relativo as pautas e regras
concretas establecidas na
normativa para o uso do edifi-
cio, de maneira que non
podan escudarse no seu des-
cofiecemento para non facer
fronte aos danos que poidan
causar aos consumidores ou
usuarios.

Fundacién para a Defensa
do Consumidor



ENTREVISTA
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Juan Pinto: “La administracion debiera
aportar suelo edificable a un precio bajo,
controlando el precio maximo de venta
del promotor adjudicatario del suelo, y
velando para que los adquirientes sean
los destinatarios, sin trampas’.

Arquitecto con notable experiencia en rehabilitacion de edificaciones para vivienda, turismo
rural y actividades hoteleras, Juan Pinto Tasende, nos aporta su valioso punto de vista en rela-
cién con el problema de la vivienda hoy.

P.- ¢Es la vivienda una
simple mercancia?

R.- La vivienda ha sido y
siempre sera una necesidad
vital, y por lo tanto un
derecho.

Poseer una vivienda pro-
pia es una aspiracion total-
mente logica v licita.

A través del tiempo todo ser
humano ha basado parte de su
existencia en crear su propio
hogar, ese “lugar” en el cual se
desarrollan las fases mas
importantes de toda una vida, y
que tiene el significado de refle-
jar la progresiva acumulacion
de los esfuerzos realizados a lo
largo de los afios, de ahi la
importancia que para cada uno
posee su propia vivienda,

entendida ésta como “habitat
existencial’, independiente-
mente de sus caracteristicas
intrinsecas.

P.-¢ Como se convierte la
vivienda en una mercancia?

R.- En un principio, la
vivienda era cualquier sitio
que reuniese un minimo de
condiciones: climaticas, pro-
tectoras, proveedoras, de
proximidad, etc...

La intervencion del propieta-
rio sobre el lugar para hacerlo
mas confortable, mas seguro,
mas agradable, crece al mismo
tiempo que lo hacen los conoci-
mientos y la tecnologia.

Con la revolucién indus-
trial cambia la relacion del ser

humano con el territorio, se
desarrollan las ciudades, la
industria exige mano de obra
abundante, a la que hay que
hay que alojar en nuevos
tipos de “hogar”.

La vivienda se convierte
en un bien de consumo, y su
construccion se vuelve en un
negocio muy rentable, intima-
mente ligado a los grupos de
poder, que con el tiempo, se
hace preciso regular para pro-
teger el territorio ante su ocu-
paciéon masiva.

Como el consumismo
crece con la evolucion de las
sociedades industrializadas,
el mundo de la construccion
busca nuevas ofertas para
aquellas personas que ya han
cubierto su necesidad de
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vivienda, ofreciéndoles
viviendas en lugares espe-
cialmente atractivos para el
tiempo de ocio.

P.- ;Realmente estamos
ante un “bum de la vivien-
da”?

R.- Es evidente que el
momento actual nos presenta
una actividad desenfrenada
del sector inmobiliario, donde
se construye con ferocidad
porque la demanda es muy
intensa (aunque existen sin-
tomas de una mas que evi-
dente ralentizacion).

Pero seria ingenuo hablar
de un “boom” como si olvida-
semos que la construccion
masiva de viviendas es algo
que viene siendo habitual
desde hace décadas.

Lo que hace que se hable
mas de la actividad construc-
tiva intensa es la conjuncion
de una serie de factores
“negativos” que estan estre-
chamente ligados a la misma
en la actualidad, y que la
Administracion, lejos de con-
trolar, ha fomentado y permiti-
do, y la sociedad ha aceptado
en lugar de rechazarla, pues-
to que en muchos casos
suponian grandes beneficios.

Estos aspectos negativos
en la actividad constructiva
de viviendas que tienen
detras una evidente especu-
lacion por parte de todos los
agentes intervinientes, con el
unico fin de incrementar los
beneficios econdmicos a
base de saltarse sistematica-

mente los mecanismos que
garantizan la igualdad de
oportunidades y la proteccion
del territorio, no son, en nin-
gun caso, nuevos, han estado
ahi con anterioridad, aunque
no de manera tan cotidiana y
descarada.

Esta permisividad por
parte de la Administracion y
también por parte de la socie-
dad, ha llevado a una mayor
actividad especuladora, a una
acaparamiento del suelo
como bien de enriquecimiento
acelerado si se mueven bien
las fichas.

P.- ¢(Es posible frenar la
especulacion y bajar el pre-
cio de la vivienda?

R.- Como todos los feno-
menos especulativos, el de la
construccion de viviendas se
retroalimenta, es un circulo
vicioso, al subir el precio de
venta de la vivienda, sube
también el precio del suelo, y
al revés; y todos tratan de
sacar un beneficio desmesu-
rado, aprovechandose de una
situacion en la que “todo se
vende”.

Estos ascensos continua-
dos del precio de la vivienda
hacen que sea cada vez mas
dificil la compra de la primera
vivienda para el ciudadano
medio-bajo, que tiene que
recurrir a hipotecar una parte
importante de sus ingresos
para poder acceder a la
misma, y esto en el mejor de
los casos.

Esto motiva que personas

o

con alto nivel adquisitivo
inviertan en comprar vivienda
puesto que el ciudadano que
no puede comprar, alquila.

Unicamente una interven-
cion publica “adecuada”
puede reducir la especulacion
en el sector constructivo de la
vivienda, pero dicha interven-
cion no debe de centrarse
exclusivamente en la cons-
truccion de viviendas de pro-
teccion oficial para venta o
alquiler.

Las viviendas sociales han
sido, y siguen siendo, una
solucion adecuada para los
estratos menos pudientes de
la sociedad, pero no resuel-
ven el problema de la “clase
media”, que son aquellos
cuyos ingresos no son lo sufi-
cientemente bajo para acce-
der a una vivienda social, ni lo
suficientemente  elevados
como para comprar una
vivienda en el mercado libre,
y que ademas son el grupo
social mas numeroso.

La Administracion debiera
de aportar suelo edificable a
un precio bajo, controlando el
precio maximo de venta del
promotor adjudicatario del
suelo y velar para que los
adquirientes sean realmente
los estipulados (sin trampas).
De este modo se podria
poner en el mercado vivien-
das a un precio menor garan-
tizandole una rentabilidad
justa al promotor.

Si se sacasen al mercado
un buen nimero de viviendas
de este tipo parece evidente
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Un claro ejemplo del fenémeno del “feismo” en el rural gallego.

que el precio de la vivienda
en general debiera de conte-
nerse o bajar, quedando
reservados los  precios
extraordinariamente elevados
para aquellos casos de
excepcion: emplazamientos
altamente demandados o
viviendas singulares, de gran
calidad arquitectonica y cons-
tructiva.

P.- (A qué se debe eso
llamado “feismo”?

R.- Los “ismos” siempre
han expresado determinadas
corrientes en el desarrollo de
la actividad intelectual del ser
humano.

El “Feismo”, término poco

apropiado o mas bien mal
empleado, ya que no hace
referencia a una corriente
artistica que resida en “lo
feo”, no es otra cosa que la
expresion visual, en el paisa-
je, tanto en el urbano como
en el rural, de una generaliza-
cion de las intervenciones
totalmente desafortunadas
(legales, o no), descontextua-
lizadas, desarraigadas, des-
proporcionadas, etc..., surgi-
das de una relajacién de
todos los agentes que inter-
vienen: Administracion, arqui-
tectos, constructores, promo-
tores, compradores, ..., y que
residen en unos conocimien-
tos arquitecténicos muy
bajos, y unos medios econoé-
micos y técnicos altos, que

o

hacen creer que todo vale,
que la arquitectura es unica-
mente una cuestién de
“gusto”; si fuese asi no se
entiende qué funcién tiene el
arquitecto, quizas se piensa
que Unicamente es un tramite
de legalidad administrativa y
el que estudia que “la casa no
se caiga”, por lo demas, “el
que paga manda”’, lo cual
debiera resultar inaceptable
para los técnicos, “imagine-
mos a un médico haciendo lo
que le manda el que paga”.

La Administracion tampo-
co se libra, pues si cumples
‘la norma” tienes “via libre”
para construir lo que sea; “la
norma” también te impide
hacer un buen proyecto.
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Y de los constructores
mejor no hablar, pues entien-
den de todo, y se expresan
con un repertorio de solucio-
nes muy corto, pero infalible,
pues es el Unico que cono-
cen, y por tanto, el Unico que
quieren hacer, no vaya a ser
que queden en evidencia.

Y asi, entre todos, poco a
poco y con mucha constan-
cia, vamos encargandonos de
tener un paisaje acorde con
nuestra valia social, es decir:
“el Feismo”.
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José Otero Pombo: “Hai que cambiar de
chip en relacién coa sostibilidade, o
medio ambiente ou o ecoloxismo. As
vivendas deben ser algo mais que

contedores”

Enxerieiro técnico industrial e Master en Urbanismo, José Otero Pombo, Constructor-Promotor
de “Construccions Otero Pombo”, levou a cabo o longo dos ultimos vintecinco anos numerosas
obras, destacando ultimamente a construccion e promocién de edificios industriais (fabricas de
curtidos, vacarizas, etc.) hoxe en desuso, e actuacions en paraxes, lugares singulares, e espa-
cios en contacto co casco histérico compostelan que se atopaban relativamente deteriorados.
Da sua solvencia a hora de falar de vivenda e urbanismo, non hai dubida, polo que agradecemos
as suas respostas as preguntas de CLARIDADE.

P.- Que dificultades
tefien os promotores para a
construccion de vivendas
accesibles a maioria de
poboaciéon?

R.- O problema eu diria
case unico que temos os pro-
motores tanto publicos como
privados pra poder sacar o
mercado vivendas con un
custe que favoreza o acceso
das mesmas pola maioria da
poboacién e, o custe do solo.
Que xunto a unha xestion
urbanistica que pode levar
anos non permiten cadrar os
custes.

P.- A que se debe o
actual boom da vivenda?

R.- A demanda da vivenda
nos Ultimos anos, ademais da

José Otero Pombo

necesidade da mesma, deuse
en chamar o boom da vivenda;
xoga un papel decisorio o que
por parte do cidadan se toma
como un valor seguro e revalo-
rizable por encima do IPC.

o

P.- Qué asuntos de inte-
rese destacaria en relacion
co mercado da vivenda en
Galicia?

R.- No mercado da viven-
da en Galicia, como creo no
resto do estado espaniol, e fai
tempo en moitos paises euro-
peos, estase a tomar concien-
cia de que hai que cambiar de
chip, e asi o empeza a
demandar o cidadan, como
esta a suceder coa sostenibi-
lidade, 0 medio ambiente ou o
ecoloxismo entre outras cou-
sas; a vivenda ou vivendas
deben ser algo mais que con-
tenedores, polo que se debe
dialogar mais cos espacios
onde se ubican e co territorio
en xeral.

As normas estrictas, os
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articulados non deron o resul-
tado previsto, xa que non
tefien en conta as peculiarida-
des, pesando mais, eu diria e
prevalecendo os criterios
xuridicos; sobre a arquitectu-
ra, 0 paisaxismo e o planea-
mento. Hai que abrir outras
vias, ainda que non sexan tan
estrictas e legalistas, poden
ser mais rigorosas, basean-
dose no sentido comun, e que
pasen polo filtro de comisiéns
de expertos que garantan a
calidade das intervencions.

Dificiimente as accions
que se estan a levar no urba-
nismo no noso pais, de pre-
vencions necesarias na sua
maioria, nos levaran a como
se vai resolver a problematica
denunciada, sen a participa-
cion e colaboracién tanto
cidada en xeral, como dos
profesionais.

P.- Como atallar a lacra
da corrupcion urbanistica?

R.- Efectivamente nos ulti-
mos tempos as noticias sobre
corrupcion urbanistica son
diarias, implicando ademais
de empresarios, politicos e

funcionarios a sociedade en
xeral, o que non e bo pra nin-
guén salvo pra os infractores.
Esta a suceder que se esta
implantando que hai que
demostrar que non se é
corrupto en lugar de demos-
trar que alguén o é.

A participacion cidadan, a
transparencia, a axilidade na
xestion urbanistica, entre
outras cousas dificultarian os
trapicheos, non é de recibo
que a resolucién de un expe-
diente que cumpre o pe da
letra a normativa vixente,
sexa cousa de anos, eiqui a
indefension e desidia estan
presentes.
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Alberto Martinez Rabunal: “El principal
coste en una promocion inmobiliaria es el
precio del suelo”

Lleva 12 anos trabajando en la promotora inmobiliaria IBERCELTA, y en los ultimos afios han
promovido, fundamentalmente en la comarca compostelana, cerca de 600 viviendas, mayorita-
riamente de VPO. Por su experiencia, Alberto Martinez Rabunial, conoce bien algunos de los
entresijos y dificultades de las empresas promotoras, y de quienes demandan una vivienda ase-
quible, por lo que agradecemos sus respuestas a CLARIDADE.

P- ¢Qué problemas
encuentra una promotora
para la construccion de
viviendas?

R.- El principal problema es
encontrar suelo para construir a
un precio razonable. El suelo es
el coste mas importante en una
promocién de viviendas.

Los problemas que se
generan debido a las normati-
vas urbanisticas varian mucho
segun el tipo de suelo en el que
se vaya a construir. Si es en
suelo urbano, los problemas
son pequefios y los Unicos tra-
mites que hay que realizar
antes de empezar a construir
se limitan basicamente a la
redaccion de un Proyecto por
parte de un Arquitecto y a la
obtencién de la pertinente

Licencia de Obras.

Otra cosa distinta es cuando
se quiere desarrollar un suelo
de los llamados “Suelos
Urbanizables”. Ahi si que te
encuentras con todo tipo de
problemas: el primero el nume-
ro de propietarios, el segundo la
normativa urbanistica que hace
que te eternices en gestiones
administrativas durante afios
para poder empezar a construir.
Esto, légicamente, repercute
luego en el precio de la vivien-
da.

En el tema de la financiacion
no suelen existir problemas,
aunque eso depende de la pro-
pia solvencia de la empresa,
como en cualquier otro sector.

P- ¢Qué elementos o

o

variables inciden en la tan
elevada subida precios?

R.- Como ya dije antes, el
principal coste en una promo-
cién inmobiliaria es el precio del
suelo. Los costes de construc-
cién se mantienen estables a lo
largo de los ultimos afios, con
aumentos cercanos al IPC.

Otro aspecto importante del
coste de una vivienda, nada
desdefable, son los impuestos,
el IVA, las licencias de
Construccion, tarifas  de
Notarios, Registros, etc.

P.- $ Qué hacer para poder
construir viviendas a un pre-
cio asequible a la mayoria de
la poblacion?

R.- Eso, me temo, solo lo
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podrian hacer las
Administraciones, bien directa-
mente, o subvencionando la
construccion. La empresa pri-
vada, en estos momentos, es
bastante reacia a promocionar
viviendas de VPO porque su
precio de venta es muy inferior
al precio de mercado. Ya no
digo en las grandes ciudades,
donde la diferencia es abismal,
sino en las poblaciones limitro-
fes, donde ya en este momento
sb6lo se hacen viviendas de
VPO por imperativo legal.

P- ¢A que se debe una
demanda tan alta como la
actual?

R.- Nadie quiere, al contrario
de otros paises europeos, vivir
en una vivienda de alquiler.
Todos queremos tener una
vivienda en propiedad. A pesar
del alto precio de la vivienda, se
siguen comprando porque los
tipos de interés estan bajos y a
la gente le sigue costando igual
pagar un alquiler que pagar la
hipoteca, eso si, hipotecandose
cada vez por mas afos; pero lo
prefieren ya que estan pagando
algo de su propiedad.

P.- ¢Qué caracteristicas
definen a los clientes de
vuestra empresa?

R.- En Milladoiro, preferen-
temente gente joven (menor de
40 afios), muchos matrimonios
con hijos pequefios, donde los
dos trabajan, que acceden a su
primera vivienda, que compran
fuera porque los precios en
Santiago estan fuera de su
alcance. Generalmente las
viviendas las compran median-

te hipoteca. Es raro encontrar a
algun cliente que pague al con-
tado, aunque ya empieza a ser
un lugar donde se compran
viviendas, no solo para vivir,
sino como inversion. La mayo-
ria son trabajadores de clase
media con un porcentaje alto,
con estudios medios o superio-
res.

En Santiago, al ser una pro-
mocién ceéntrica, el cliente ya
tiene que ser una persona con
un alto poder adquisitivo, las
cantidades hipotecadas aqui ya
no son significativas.

P.- ¢Qué tipo de vivienda
promociona vuestra empre-
sa?

R.- Normalmente construi-
mos edificios de viviendas, que,
dependiendo de la calificacién
del suelo, son viviendas libres o
de VPO.

P- ¢Por qué a pesar del
volumen tan elevado de
viviendas construidas hay
todavia tanta gente que no
puede acceder a una vivien-
da?

R.- Galicia es la segunda
comunidad con la mayor tasa
de pisos vacios (16%) y en
Santiago se estima que esta-
mos entorno al 13 — 15% de
viviendas desocupadas (aproxi-
madamente 6.000). Solo el 9%
del parque inmobiliario termina
arrendado. Esta claro que
muchas de las viviendas que se
compran no estan destinadas a
ser vivienda habitual, sino que
se compran como inversion, y a
la vista de los aumentos de los

precios de los Ultimos afos, no
parece que sea una mala inver-
sion.

P.- ¢Como podrian los
jovenes acceder a una
vivienda ya sea en propiedad
o alquiler?

R.- En los dultimos cinco
anos el precio de la vivienda se
multiplic6 por dos, muchos
salarios se revalorizan por
debajo del IPC. La unica mane-
ra de comprar es endeudarte
casi para toda la vida, con cré-
ditos de 30 a 35 afos. Cada dia
es mas dificil, sobre todo para
los jévenes, acceder a una
vivienda. Como ya dije antes,
esto lo tienen que corregir las
Administraciones Publicas
haciendo mas viviendas de
VPO o poniendo suelo mas
barato en el mercado. Lo que
ocurre muchas veces es que
las Administraciones son las
que venden el suelo, utilizando
esta venta para financiarse, con
lo que no creo que estén por la
labor.

P- ¢Esta el mercado de
viviendas llegando a su satu-
racion?.

R.- La verdad no lo parece.
Sigue habiendo bastante
demanda, sobre todo para las
viviendas mas pequefas de
dos dormitorios. Lo que ya es
un poco mas complicado es la
venta de vivienda grande, de
100 metros o mas. No por el
tamano, légicamente, sino por
el precio.
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Oportunidades

Javier Fernandez Munoz

Arquitecto

En la década de los 80 los responsables politicos, encabezados entonces por el alcalde Xerardo
Estévez, con una clara visién estratégica de lo que representa la planificacion urbanistica del
territorio - su “rehabilitacion” al fin y al cabo - aprovecharon la oportunidad que se les brinda-
ba, seguramente la Unica y ultima que tendria la ciudad en su gran transformacion en capital

autondémica.

n alcalde y una ciu-

dad decaida - des-

ordenada, enveje-
cida, colapsada, sin servicios ni
equipamientos — necesitaban un
proyecto para su “rehabilitacion”,
un proyecto que permitiera con-
servar y potenciar sus cualida-
des, corregir sus desvarios orde-
nando futuros crecimientos y
dotarla de los servicios y equipa-
mientos necesarios.

Una equivocacion en las
premisas del encargo del pro-
yecto o en la eleccién del equi-
po técnico responsable de su
disefio hubiera malogrado la
oportunidad.

El equipo técnico de Oficina
de Planeamiento, dirigido por el
arquitecto Joseé Luis Dalda y el

economista Anxel Vifa, encar-
gados de la tarea de elaborar
los instrumentos de planea-
miento correspondientes tam-
bién hicieron un uso inteligente
de la oportunidad que represen-
taba para ellos.

El tiempo ha demostrado la
calidad y el acierto del Plan
General de Ordenacion Urbana
(1989) y el Plan Especial de
Proteccion y Rehabilitacion de
la Ciudad Historica (1997).

La rehabilitacion del Casco
Histérico de Santiago de
Compostela no ha sido una
actuacion aislada del resto de la
ciudad, sino que se ha concebi-
do estratégicamente desde una
escala mas amplia, desde el
propio planeamiento general de
ordenacion, que en el caso del

o

documento del afno 1989 bien
podria haberse llamado de
“Rehabilitacion Urbana”.

Precisamente este es el
hecho que ha sido reconocido
en multitud de ocasiones, distin-
guiendo a la ciudad con los prin-
cipales premios internacionales.

El Casco Historico de
Santiago de Compostela es
especialmente complejo, tanto
por su valor monumental, como
por sus condiciones sociales.
Es un casco lleno de vida, al
contrario que la mayoria de los
recintos historicos de otras ciu-
dades monumentales, carentes
practicamente de actividad mas
alla del turismo.

Es precisamente en esta
doble cualidad donde radica su
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principal valor, su riqueza arqui-
tectonica y la realidad social que
alberga.

Las normas han tenido que
atender a todas estas cuestio-
nes, anteponiendo ante todas el
bienestar de los residentes y la
conservacion del patrimonio his-
torico. Son normas dificiles de
explicar y de entender sin un
conocimiento profundo. A veces
poco explicitas y otras quiza
demasiado sofisticadas.

Por lo tanto, vemos que el
certero arranque del proceso de
rehabilitacion urbana no es fruto
de la casualidad, sino de todo lo
contrario. Asumir la responsabili-
dad que representa, saber apro-
vechar el momento propicio,
tener la capacidad técnica ade-

cuada y wuna
clara vision de
futuro han sido la
clave del éxito.

La rehabilita-
cion de una
vivienda, dejan-
do al margen las
cuestiones rela-
tivas estricta-
mente al campo
de la intimidad y
de los senti-
mientos, es uno
de los aspectos
que mas puede
afectar a la vida
de la persona
que la habita.

Afecta de
forma radical a
Su bienestar y a
su economia.

Pero, en un sentido amplio,
la vivienda no es solo la concre-
cién fisica Ultima que habita-
mos, para un ciudadano su
“vivienda” comienza donde
comienza la ciudad, donde se
vislumbran sus sefias identifica-
tivas respecto del medio rural
circundante.

Todo el recorrido urbano que
desarrollamos hasta llegar a
nuestra “casa” o partiendo de
ella - avenidas, calles, plazas,
acera, portal, escalera... - condi-
ciona la percepcion y el aprecio
que tenemos de nuestro
“hogar”...

Por lo tanto, la rehabilitacion
de una vivienda no se inicia
estrictamente en la ejecucion de
las obras concretas de repara-

o

cién y reforma de la misma, ni
siquiera en la redaccién del pro-
yecto técnico correspondiente,
sino que este es el capitulo final
de un proceso que arranco
mucho tiempo antes, hace ya
mas de una década...

Ahora, cada ciudadano que
se encuentra ante la tesitura de
rehabilitar su vivienda, su “casa’,
se encuentran también ante
una gran oportunidad en su vida,
la ultima del proceso, la que jus-
tifica todas las anteriores.

Un ciudadano con una
vivienda decaida — envejecida,
sin servicios adecuados, arrui-
nada, etc. — necesita un proyec-
to para su rehabilitacién, un pro-
yecto que permita conservar y
potenciar sus cualidades, adap-
tarla a nuevos programas,
dotarla de los servicios y equipa-
mientos necesarios.

También aqui, una equivo-
cacion en las premisas del
encargo del proyecto o en la
elecciéon del técnico responsa-
ble de su redaccién malograra
la oportunidad.

No hay excusas, la ciudad,
en su conjunto, ha cumplido su
papel afortunadamente. Ahora,
individualmente, tenemos la
obligacién de apostar por la cali-
dad y de elegir los profesionales
adecuados, de apreciar las nor-
mas como lo que son, una
garantia de futuro y no una
traba a nuestra libertad.

Seguramente, pasara
mucho tiempo antes de que se
repitan este tipo de oportunida-
des.
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Sobre el mercado de la vivienda y su

financiacion

José L. Munoz

Sector de Banca FeS-UGT de Galicia

El actual momento que vive el sector de la construccion, con un despegue impresionante en
cuanto a nuevas construcciones y distintas urbanizaciones, hace que el sector sea una de las
maéaquinas mas importantes que mueven el motor de la economia nacional, estableciendo que la
actual situacion econémica obtenga el alto nivel alcanzado, generando trabajo tanto con la
mano de obra como con el movimiento y desarrollo de las empresas auxiliares y de servicios

que estan en su entorno.

Qué estd ocu-
rriendo con los
precios? Existe
alguna razén para que suban
de esta forma tan rapida, con-
stante y desproporcionada?
¢ Quiénes son los culpables?

En la cima de esta
piramide se encuentran los
distintos gobiernos (estatales,
regionales y municipales),
unos porque recalifican, otros
por que se lo permiten, y
otros porque miran hacia otro
lado con tal de generar
puestos de trabajo, impuestos
y distintas riquezas.

El sector bancario se ha
incorporado no hace muchos
afos al mercado hipotecario,

que anteriormente tenian casi
en exclusiva las cajas de ahor-
ro (entidades benéfico-sociales
sin animo de lucro). Pronto des-
cubrié la gran banca la impor-
tancia que tenia el captar al
cliente con una hipoteca para la
compra de su vivienda. La
fidelizacién del mismo es muy
importante, toda vez que se
comienza con la domiciliacion
de la nomina (dos si trabajan
ambos conyuges, cosa muy fre-
cuente en la actualidad) y a
continuacion vienen en casca-
da todo tipo de domiciliaciones
(recibos, cuotas, tasas, etc....)
asi como de “ofertas” por parte
de las entidades hacia “su
cliente” (seguros, tarjetas, fon-
dos, planes de pensiones,
etc....)

Ante la constante subida del

precio de las viviendas, el sec-
tor financiero analiza y estudia
como mantener 6 incrementar
su cuota de mercado, con dis-
tintas ofertas, mas porcentaje a
hipotecar (llegando a ofrecer
cifras superiores al 100% del
valor de la vivienda), mas afos
para pagar, periodos de caren-
cia, cuotas crecientes 6 decre-
cientes, etc.... Esto implica un
cobro de comisiones anexas a
los tipos de interés (mas o
menos pactados) y un volumen
de endeudamiento de la
poblacion trabajadora suma-
mente elevado, y que llevara
practicamente de por vida hasta
su jubilacién (jévenes de 28/30
anos con hipotecas a 30/40
anos).

Los precios tan despropor-
cionados estan basados:
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BUTANE & soromer

1/ En la especulaciéon del
suelo urbano. ;Qué hacen
los ayuntamientos y los gob-
iernos regionales y estatales?

2/ En los beneficios mil-
lonarios de los intermediarios,
promotores y constructores
(léase precio real de compra
y precio escriturado).
¢Hacienda no conoce estas
practicas?

3/ De una forma indirecta,
en el sector financiero con
sus hipotecas a largo plazo.
¢Es normal que una pareja
recién llegada al mundo labo-
ral se hipoteque hasta que se
jubile?

Recientemente el ayun-
tamiento de Fuenlabrada, con
terrenos recalificados y con
acuerdos con constructores,
ha anunciado la edificacion

de viviendas dignas a un
costo real de 84.000.- €. Creo
que los tres organismos indi-

cados anteriormente
(Gobiernos, Promotores vy
Entidades financieras)

deberian de analizar esta
situacién, tomar nota de su
contenido, y de esta forma
poder dar acceso a la vivien-
da a un sector marginado
como son los trabajadores
con contratos en precario.

José L. Munoz
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A intervencidon publica na xestion do
solo e a vivenda

omo xa men-
cionamos, a viven-
da é un ben de
primeira necesidade, impre-
scindible para garantir unha vida
digna dos cidadans, cuxa tenden-
Cia e acceso @ mesma xera pro-
fundas desigualdades sociais.

O mesmo tempo, a constru-
cion residencial € un sector clave
para a economia de calquera
pais, tanto pola capacidade
infrinseca para xerar emprego,
coma polo desenrolo que induce
noutros sectores economicos,
non so6 industriais — que subminis-
tran materiais para a construcion
e elementos para o equipamento
das vivendas — sendn tamén de
Servizos.

Por iso, a intervencion publica
nesta materia persigue tres tipos
de obxectivos: sociais, para facili-
tar o acceso a vivenda aos
cidadans con maiores dificul-
tades; macroeconémicos, para
actuar coma instrumento anticicli-
€0; e urbanistico, para contribuir a

(Documento elaborado pola Executiva Federal de MCA-UGT)

conservar un entomo sostible e
unhas cidades habitables.

As orixes desta intervencion
publica na vivenda podemos
encontralas na industrializacion,
cando se inician as migracions do
campo a cidade e empézanse a
crear as barriadas. Xa dende
enton reconécese que o libre
x0go do mercado non é adecua-
do para conseguir unha distribu-
cion eficiente e equitativa.

Coa aprobacion da
Constitucion de 1978, o gozo
dunha vivenda digna, non sé se
recofiece coma un dereito basico,
sendén que se contempla o
mandato  constitucional ~ 6s
poderes publicos de promover as
condicidbns para exercer este
dereito e para regular a utilizacion
do solo impedindo a especu-
lacion.

O artigo 47 da Constitucion
establece literalmente:

“Todos os espaiiois tefien
dereito a gozar unha vivenda

o

digna e adecuada. Os poderes
publicos promoveran as condi-
cions necesarias e estable-
ceran as normas pertinentes
para facer efectivo este dereito,
regulando a utilizacién do solo
de acordo co interese xeral
para impedir a especulacion.

A comunidade participara
nas plusvalias que xera a
accion urbanistica dos entes
publicos”.

Asi mesmo, e como veremos
mais adiante, a Constitucion
delimita as competencias nesta
materia de cada unha das
Administracions Publicas.

Dende a década dos seten-
ta a Politica de Vivenda de
ambito estatal componse, fun-
damentalmente, de duas lifas
de actuacién, que se man-
tiveron de forma constante, si
ben, as suas especificacions
foron modificandose en funcién
da situacién do sector e da
politica estratéxica de cada
Goberno.
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Ditas lifias de actuaciéon son,
por unha parte, os Plans Estatais
de Vivenda, baseados na conce-
sién de subvenciéns, nos que se
establecen as condiciéns tanto
das vivendas — definicion das
vivendas protexidas — que seran
obxecto de actuacion, coma dos
posibles beneficiarios de tales
subvenciéns. Por outro lado, as
axudas indirectas concedidas a
través de incentivos fiscais, princi-
palmente no imposto sobre a
Renda das Persoas Fisicas.

Asi mesmo, complementaria-
mente a Politica de Vivenda, reg-
ulouse a situacién e utilizacién do
solo como elemento impre-
scindible para acometer a edifi-
cacion, co fin de evitar a especu-
lacién e facilitar o cumprimento
dos obxectivos perseguidos en
materia urbanistica.

A.- Urbanismo: Reparto
competencial entre
Administracions

A Constitucién de 1978, no
seu Titulo VIII, regula a organi-
zacion territorial do Estado
atribuindo as competencias que
as distintas Administracions
deben exercer.

OArtigo 148.1 establece cales
son as materias sobre as cales as
Comunidades Autbnomas poden
asumir competencias. Entre elas,
no punto 3°, contémplase a “orde-
nacion do territorio, urbanismo e
vivenda®”. Dado que entre as
materias exclusivas reservadas
do Estado, recollidas no artigo
149, non se fai mencion algunha
a este tema, os distintos Estatutos

de Autonomia atribuiron esta
competencia como exclusiva das
Comunidades Autbnomas.

A vista do anterior, a interven-
cion estatal nesta materia s6 pode
realizarse tomando como base a
competencia que reserva a
Constitucion 6 Estado en canto a
“regulacion das condicidns basi-
cas que garantan a igualdade de
todos os espafiois no exercicio
dos dereitos € no cumprimento
dos deberes constitucionais” (arti-
go 149.1.19).

Por outra parte, a Constitucion
garante o principio de autonomia
dos concellos, que foi desenrola-
do na Lei 7/1985, de 2 de abil,
reguladora das Bases de Réxime
Local. Dita Lei establece que o
Municipio exercera competencias
sobre “ordenacion, xestion, exe-
cucién e disciplina urbanistica;
promocion e xestion de vivendas;
parques e xardins, pavimentacion
de vias publicas urbanas e con-
servacion de camifios e vias
rurais”, asi como sobre a protec-
cién do medio ambiente, nos ter-
mos da lexislacién do Estado e
das Comunidades Auténomas.

Estamos, por tanto, ante unha
materia na que intervefien os tres
niveis da Administracién — local,
autonomica e estatal -. O Estado
regula os aspectos xerais e basi-
cos da politica de vivenda, ditan-
do normas en materia de solo,
Plans de Vivenda, ou condiciéns
de edificacion, e establece as
axudas indirectas a través da
poliica fiscal. As Comunidades
Autbnomas, no marco da sua
competencia exclusiva, xestionan
a politica de vivenda ditada pola
Administraciéon Central e os

Concellos administran o seu patri-
monio en termos de solo e de
vivenda.

B.- Regulacion do Solo

O obxectivo basico que se
persegue coa regulacién do solo
€ o abaratamento do seu prezo
coma forma de contribuir a
rebaixa do custo da vivenda, polo
que o nucleo central de dita regu-
lacion xira entomo a valoracion do
solo.

Os antecedentes da normati-
va sobre 0 solo encontramolos na
Lei de 1956, cuxos principios
seguen inspirando a normativa
actualmente vixente, baseada na
clasificacién do solo como instru-
mento para ordenala execucion
urbanistica, prestando especial
atencion 6 solo urbanizable; a
instrumentacién da ordenacion
mediante plans sucesivos; e a
execucion dos plans mediante
formas de xestiéon publica ou pri-
vada.

Tanto a Lei do 56 como a
reforma de 1975 trataban de
amplialas superficies susceptibles
de ser transformadas, 6 vincular o
aumento do prezo do solo coa
sUa escaseza, asi como simplif-
icalos tramites legais requiridos.

Trala aprobacion da
Constitucion en 1978, a regu-
lacién do solo convértese nun
imperativo constitucional dirixido a
evitala especulacion. Como xa
mencionamos, o artigo 47
encomenda 6s poderes publicos
aregulacion da “utilizacion do solo
de acordo co interese xeral para



impedila especulacion”.

Asi mesmo, non pode
obviarse o establecido tamén pola
Constitucion en canto a utilizacion
racional dos recursos naturais —
artigo 45 -, nin da proteccion do
patrimonio cultural e artistico —arti-
go 46-.

O reparto competencial entre
o Estado e as Comunidades
Auténomas, recollido no texto
constitucional, condicionou tamén
a nomativa estatal na materia,
dado que o Estado, como xa
mencionamos, pode regular cer-
tas materias pero evitando condi-
cionala actividade autonémica.

Con motivo do boom inmobil-
iario dos anos oitenta, aprébase a
Lei 8/1990 e posteriormente un
Texto Refundido de 1992, nos
que separase o dereito a
propiedade do solo da facultade
para edificar, a cal seria decidida
polo planificador urbanistico.

Este modelo, calificado de
intervencionista, foi abandonado
na seguinte reforma, actualmente
en vigor, na que se aposta pola
liberalizacién do mercado do solo,
enmarcada na reforma estrutural
da economia espafola que o
Gobemo do PP expuiia levar a
cabo.

1.- Aregulacion actual: a lib-
eralizacion do mercado do
solo.

A Lei 6/1998, de 13 de abril,
sobre Réxime do Solo e
Valoraciéns, e as suas sucesivas
maodificaciéns, en especial a Lei
10/2003 de 20 de maio, estable-
cen como obxectivo fundamental
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“facilitalo aumento da oferta do
solo, facendo posible que todo o
solo que ainda non se incorporou
6 proceso urbano, no que non
concorran razéns para a sua
preservacion, poida considerarse
susceptible de ser urbanizado”,
sen mencionar en ningun
momento o problema do incre-
mento do prezo do solo.

Para conseguir o obxectivo
perseguido, clasificase o solo en
tres categorias:

. Urbano: considera
como tal o xa transformado — que
conta con acceso rodado, abaste-
cemento e evacuacion de augas,
e subministro de enerxia eléctrica-
; 0 consolidado pola edificacion;
ou os terreos urbanizados en exe-
cucioén do planeamento.

. Non urbanizable: aquel
que estea sometido a algun
réxime especial de proteccion
polos seus valores paisaxisticos,
histéricos, arqueoldxicos, cientifi-
cos, ambientais ou culturais, ou
que o planeamento xeral con-
sidere necesario preservar por
tales valores ou polo seu valor
agricola, forestal, gandeiro ou
polas suas riquezas naturais.

. Urbanizable: O que non
tefa a condicion de urbano ou de
non urbanizable, pudendo ser
obxecto de transformacién nos
termos establecidos na lexislacion
urbanistica e no planeamento
aplicable.

De acordo con esta clasifi-
cacion, a Lei establece os dere-
itos e deberes dos propietarios.
Asi, os propietarios do solo
urbano teran dereito a completala

o

urbanizacién dos terreos para que
adquiran a condicion de solares, e
a edificar estes nas condicions
que estableza a lexislacion
urbanistica e o planeamento. Si o
terreo € urbanizable poderan
usar, gozar e dispor deles con-
forme a slia natureza rustica, ou a
promover a sua transformacion,
instando da Administracion a
aprobacién do correspondente
planeamento.

En canto &s deberes, si é solo
urbano consolidado pola urban-
izacion, deberan completala sua
costa a urbanizacién necesaria
para converterse en solares, e
edificalos en prazo si se estable-
cera asi polo planeamento. Si,
polo contrario, careceran de
urbanizacion consolidada,
deberdn asumilos seguintes
deberes:

»  Ceder obrigatoria e gra-
tuitamente a Administracién o solo
necesario para os viais, espazos
libres, zonas verdes e dotaciéns
publicas de caracter local; 0 10%
€omo maximo, do solo correspon-
dente 6 aproveitamento do corre-
spondente ambito; asi coma o
solo para a execucion dos sis-
temas xerais que o planeamento
xeral inclua.

. Proceder a distribucion
equitativa dos beneficios e cargas
derivados do planeamento, con
anterioridade 6 inicio da execu-
cion material do mesmo.

. Costear e, no seu caso,
executala urbanizacion.

. Edificalos solares no
prazo que, no Sseu caso,
estableza o planeamento.
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No suposto da transformacion
do solo clasificado como urbaniz-
able, os propietarios do mesmo
asumiran os deberes menciona-
dos anteriormente, xunto a obri-
gacién de costear e, no seu caso,
executalas infraestruturas de
conexion cos sistemas xerais
exteriores a actuacion e, tamén,
as obras necesarias para a
ampliacion e reforzo de ditos sis-
temas requiridos pola dimension
e densidade da mesma e as
intensidades de uso que esta
xere.

Por outra parte, a Lei regula o
sistema de valoracion do solo
optando por establecer “un sis-
tema que trata de reflectir coa
maior exactitude posible o valor
real que o mercado asigna a cada
tipo de solo”.

Asi, o solo non urbanizable
valorarase polo método de
comparacion a partir de valores
de fincas analogas, en canto o
réxime urbanistico, a situacion,
tamafio e natureza, asi como
0S usos e aproveitamentos de
que sexan susceptibles. Si non
fora posible a aplicacion deste
método, o valor determinarase
mediante a capitalizacion das
rendas reais potenciais do solo,
conforme &6 seu estado no
momento da valoracién.

O valor do solo urbanizable
obterase por aplicacion 6
aproveitamento que lle corre-
sponda do valor basico de reper-
cusion en poligono, que sera o
deducido dos relatorios de val-
ores catastrais. No suposto de
que o relatorio estableza para dito
solo valores unitarios, o valor do
solo obterase por aplicacion

destes & superficie correspon-
dente. Si non estivera incluido o
ambito do planeamento, o valor
determinarase na forma estable-
cida para o solo non urbanizable.

Por ultimo, o valor do solo
urbano, sen urbanizacion consoli-
dada, determinarase por apli-
cacién o aproveitamento resul-
tante do correspondente ambito
de xestién, do valor basico de
repercusion mais especifico recol-
lido nos relatorios de valores cata-
strais para o terreo concreto a val-
orar. Si 0 ambito de xestion ten
por obxecto a reforma, reno-
vacion ou mellora urbana, o
aproveitamento de referencia de
cada parcela, 6s solos efectos da
suia valoracion, sera o resultante
do planeamento ou o resultante
da edificacién existente, si fora
superior.

O solo urbano consolidado
valérase por aplicacion o
aproveitamento establecido polo
planeamento para cada temreo
concreto; do valor basico de
repercusion en parcela recollido
nos relatorios de valores cata-
strais, ou, no seu caso, do de
repercusion en calle ou tramo de
calle corrixido na forma estableci-
da na normativa técnica de valo-
racion catastral.

En calquera dos casos, 6
valor obtido aplicaselle unha
deducion polos custos de urban-
izacion precisa e non executada,
e 0s do seu financiamento,
xestién e no seu caso, promocion,
asi coma as indemnizacions
procedentes ou, no seu defecto,
0s custos necesarios para que o
tereo alcance a condicion de
solar.

Tanto a regulacién adoptada
polo Texto Refundido do 92, coma
a Lei do 98, ademais das refor-
mas aplicadas en funcién das
diversas situacions que se foron
producindo, foron obxecto de
modificacions  por  sendas
Sentencias do Tribunal
Constitucional, unha de 1997 e
outra do 2001.

2.- A reforma da Lei do Solo

Esta circunstancia, unida a
que a pretendida liberalizacion do
solo non cumpriu coas previsions
de reducir o prezo do solo, senén
que o seu efecto foi 0 contrario,
levou 6 Gobemo socialista a pre-
sentar unha nova reforma da reg-
ulacién do solo que, actualmente,
esta en tramite parlamentario.

Segundo se recolle na
Exposicion de Motivos do
Proxecto de Lei, na sua redaccion
aprobada polo Pleno do
Congreso conforme 6 Ditame da
Comision de Fomento e Vivenda,
¢o fin de adecuarse 6s principios
constitucionais formulabase unha
Lei que se centra na igualdade no
exercicio dos dereitos asociados
6 réxime do solo.

Para iso, establécelas
relacions entre os cidadans e o
solo e a vivenda, fixandoas en
tres estadios diferentes:

En primeiro lugar, os dereitos
e deberes de orden socioe-
condmico e medioambientais da
cidadania en xeral, en canto 6
gozo dunha vivenda digna, do
medio no que vive, a sta partici-
pacion na organizacion do medio
€ 0 seu acceso as dotacions,
Servizos e espazos comuns, € a



obriga de respectar e preservalo
medio ambiente, o patrimonio
histérico e a paisaxe natural e
urbana e o uso racional dos bens
€ servizos publicos.

En segundo termo, o réxime
de iniciativa privada para a activi-
dade urbanistica, considerada
como unha actividade de interese
xeral, que afecta tanto 6 dereito &
propiedade coma a liberdade de
empresa. Considerando a urban-
izacion como un servizo publico, a
sla xestiébn pode reservarse a
Administracién ou encomendarse
a entidades privadas.

Por ultimo, a propiedade do
solo, definida como unha com-
binacion de facultades e
deberes, entre as que conta a
de participar na actuacion
urbanizadora privada, nun
réxime de distribuciéon equitati-
va de beneficios e cargas.

Xunto 6s dereitos das per-
soas, o Proxecto de Lei contem-
pla os deberes basicos das
Administraciéns, asegurando uns
estandares minimos de trans-
parencia, de participacion real da
cidadania, e de avaliacion e
seguimento dos efectos que
tefien os plans sobre a economia
€ 0 medio ambiente.

Especial menciéon merece a
reserva do solo residencial para
vivenda protexida, co que se pre-
tende, seguindo o recollido na
Constitucion, vinculala orde-
nacion do solo ¢6 dereito a viven-
da. Asi, dita reserva sera, como
minimo, dos terreos necesarios
para realizar o 30 por cento da
edificabilidade residencial prevista
pola ordenacién urbanistica no
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solo que sera incluido en
actuacions de urbanizacion.

Por outra parte, o Proxecto de
Lei establece o réxime urbanistico
do solo, diferenciando situacion e
actividade, estado e proceso.

En canto a situacién e activi-
dade, o solo pode ser clasificado,
exclusivamente, como solo rural
ou como solo urbano, segundo o
uso actual 6 que estea destinado.

Considera solo rural, por unha
parte, o preservado de transfor-
macion mediante a urbanizacion,
ou aquel que estando permitida a
sUa transformacion en urbaniza-
do ainda non se concluiu a corre-
spondente actuacion. A preser-
vacion de urbanizacién pode pro-
ducirse 6 estar excluido pola lexis-
lacion de proteccion do dominio
publico, da natureza ou do patri-
monio cultural; ou ben polos val-
ores que concorran en dito solo,
coma os ecoléxicos, agricolas,
gandeiros, forestais ou paisaxisti-
COs; ou aqueles con riscos natu-
rais ou tecnoléxicos.

En canto o solo urbanizado,
considérase como tal o integra-
do na rede de dotacions e servi-
z0s propios dos nucleos de
poboacion, isto é, cando as
parcelas, estean ou non edifi-
cadas, conten coas dotaciéns e
servizos propios dos nucleos
de poboacioén, isto é, cando as
parcelas, estean ou non edifi-
cadas, conten coas dotaciéns e
0s servizos requiridos pola lex-
islacion urbanistica ou poidan
chegar a contar con eles sen
outras obras que as de conex-
i6n das parcelas as instalacions
xa en funcionamento.

Polo que respecta 6 estado e
proceso, establece o réxime de
actuacions urbanisticas de trans-
formacion, das que se derivan as
plusvalias xeradas, nas que debe
participala comunidade, segundo
establece a Constitucion.

As actuacions de transforma-
cion urbanistica inclien as de
nova urbanizacion, que supén o
paso do solo rural 6 urbanizado,
dotandoo das correspondentes
infraestruturas e dotacions publi-
cas para convertelo en apto para
a edificacion; as actuacions desti-
nadas a reformar ou renovar o
solo xa urbanizado. Asi mesmo,
contémplanse tamén as
actuacions de dotacions, ten-
dentes a incrementar as
dotacions  existentes  para
reaxustalas a unha maior edifica-
bilidade ou densidade.

Outro aspecto do Proxecto de
Lei de especial relevancia son os
criterios de valoracion do solo.

No caso do solo rural
establécese claramente que non
poderan considerarse as expec-
tativas derivadas da sua asi-
gnaciéon de edificabilidade ou de
outros usos si dita asignacion non
foi plenamente realizada.

A valoracién realizarase en
base a capitalizacion da renda
anual, real ou potencial ( a que
sexa maior das duas). A renda
potencial calcularase atenden-
do 6 rendemento da explota-
cion coa utilizacion dos medios
técnicos normais para a produ-
cion. Este valor podera ser
corrixido a alza, con un maximo
do dobre, en funcién da locali-
zacion — accesibilidade a nucle-
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0s de poboacioén ou centros de
actividade econémica-.

As edificacions, construcions,
instalacions, sementados e
plantaciéns taxaranse con inde-
pendencia do terreo, sempre que
sexan compatibles co uso ou ren-
demento considerado na valo-
racion, € que non fosen tidos en
conta como melloras do terreo. O
sistema empregado sera o de
custe de reposicion, segundo o
estado e antiglidade, para as edi-
ficacions, e o establecido nas Leis
de Expropiacion Forzosa e de
Arrendamentos Rusticos, para os
sementados.

Para o uso xa urbanizado, as
edificacions, construcions e insta-
laciéns taxaranse conxuntamente
co solo. O Proxecto da Lei dis-
tingue tres situacions: si o terreo
non esta edificado ou a edifi-
cacién é ilegal ou esta en ruinas;
si esta edificado ou en curso de
edificacion; ou si esta sometido a
actuacions de reforma ou reno-
vacion.

No primeiro caso, que non
estea edificado, considerarase o
uso e edificabilidade asignado na
norma de ordenacion urbanistica,
incluido, no seu caso, o de viven-
das sometidas a algun réxime de
proteccién. Si non existira tal asi-
gnacion, tomarase en consid-
eracion a edificabilidade media e
0 uUso maioritario do ambito espa-
cial homoxéneo. A dita edificabili-
dade aplicarase o valor de reper-
cusion do solo, segundo o uso
correspondente,  determinado
polo método residual estatico . O
resultante descontarase, se pro-
cede, o valor dos deberes e car-
gas pendentes para realizar a edi-

ficabilidade prevista.

No suposto de que o solo
estea edificado ou en curso de
edificacion, aplicarase o valor
superior dos seguintes: a taxacion
conxunta do solo e edificacién
existente, segundo o método de
comparacion, aplicado exclusiva-
mente 6s uso da edificacion exis-
tente ou a construcion xa realiza-
da; ou 6 método residual aplicado
0 solo, sen edificacion nin constru-
cion.

Por ultimo, si esta sometido a
actuacions de reforma ou reno-
vacion aplicarase o0 método resid-
ual, considerando os usos e edifi-
cabilidade atribuidos na sua
situacion de orixe pola norma de
ordenacion.

O ultimo Titulo do texto contén
medidas dirixidas a garantilo
cumprimento da funcién social da
propiedade inmobiliaria. Asi,
establece a responsabilidade pat-
rimonial polo incumprimento dos
prazos maximos nos procede-
mentos de ordenacién urbanisti-
ca; a posibilidade de substituir for-
zosamente 0 propietario incumpri-
dor dos prazos de execucion, o
maior risco na determinacion dos
destinos dos patrimonios publicos
do solo, ou as medidas arbitradas
para asegurar que se cumpre ese
destino.

C.- Planes de Vivenda:
Plan 2005-2008

Dende finais da década dos
setenta sucedéronse diferentes
actuacions en materia de viven-
da, cuxa principal achega respec-

o

to a politca seguida durante a
ditadura é que se establece un
sistema de axudas dirixido a facil-
italo acceso & vivenda e non a
financiala promociéon e constru-
cién das mesmas.

Sen entrar na evolucion segui-
da nestes anos polos diferentes
Plans de Vivenda, centrarémonos
nas caracteristicas principais do
actualmente en vigor, referido 6
periodo 2005-2008.

O Plan de Vivenda 2005-
2008, aprobado polo Real
Decreto 801/2005 de 1 de xullo,
mantén o caracter plurianual dos
Plans e, ainda que mantén ele-
mentos comuns cos Plans anteri-
ores, introduce aspectos novos
que lle confiren un importante
comporiente social. En principio,
ampliase substancialmente o
ndmero de vivendas a financiar —
720.000 — e a dotacién presu-
postara asignada - 6.822,06 mil-
I6ns de € -.

Do contido do Plan podemos
destacar, por unha parte, os
aspectos xerais, e por outra, as
diferentes lifias de actuacion.

Entre os aspectos xerais
podemos destacar os eixes prior-
itarios de actuacion; a concepcion
de beneficiario; a definicion de
Vivenda Protexida; e os tipos de
axudas.

Este Plan, baseado na con-
certacién e cooperacion entre
institucions e cos axentes sociais
e econodmicos, establece os
seguintes eixes prioritarios de
actuacion:

* Aumentala proporcion de



Vivendas Protexidas no conxunto
do mercado da vivenda.

* Fomentalo aluguer de viven-
das para conseguir un maior equi-
librio coa propiedade, tanto desti-
nando Vivendas Protexidas 6
aluguer como facilitando a uti-
lizacién para alugar das vivendas
desocupadas ou as que foron
obxecto de rehabilitacion.

* Promovela rehabilitacion de
vivendas.

* Impulsala dedicacion do solo
edificable destinado preferente-
mente a Vivenda Protexida.

Asi mesmo, delimita clara-
mente as caracteristicas dos
beneficiarios en funcion do nivel
de ingresos, e establece os
colectivos de proteccion prefer-
ente, 6 que se incorporan colec-
tivos que non foran considera-
dos anteriormente. Tales colec-
tivos son:

» Compradores que acceden
por primeira vez a propiedade.

* Mozos de ata 35 anos.

* Maiores de 65 e as suas
familias.

* Vitimas de violencia de
xénero e do terrorismo.

* Familias numerosas.
* Familias monoparentales.

+ Discapacitados e as suas
familias.

e QOutros colectivos en
situacion ou risco de exclusion.
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Para o calculo dos ingresos
familiares retémase o Indicador
Publico de Renda de Efectos
Multiples (IPREM), e se estable-
cen os limites de ingresos que
varian segundo a axuda a que
pretenda acceder, oscilando entre
un maximo de 2,5 IPREM ata os
6,5 IPREM.

Outra caracteristica do Plan é
que deixa abertos determinados
aspectos para que as
Comunidades Autonomas poidan
concretalos, adaptandoos as
sUas propias politicas de Vivenda.

E importante tamén resaltalo
concepto de Vivenda Protexida,
as cales teran que cumprilas
seguintes condicions:

» Ser declaradas como tal polo
organo competente das
Comunidades Autdnomas.

* Dedicadas a residencia
habitual e permanente.

* Ter unha superficie maxima
con caracter xeral de 90 metros
cadrados, ampliable nun 20% no
caso de discapacitado, e a 120
metros cadrados para familias
numerosas —0S promotores
poderan incluir ata un 5% de cada
promocién para este colectivo-.

A duracién da consideracion
de protexida esténdese a vida Uil
da vivenda estimada en 30 anos,
contados dende a sua cualifi-
cacion definitiva, sen posibilidade
de descualificacion voluntaria,
podendo as Comunidades
Auténomas ampliar este prazo.

O réxime de proteccion varia
dependendo do nivel de renda

o

dos solicitantes e do prezo maxi-
mo de venta por metro cadrado,
establecido en termos de Prezo
Basico Nacional (PBN). Con esta
base, as Comunidades
Auténomas poderan establecelos
prezos por enriba o por debaixo
do PBN.

De acordo co anterior, as
Vivendas Protexidas clasificanse
en:

* De réxime especial: exclusi-
vamente para ingresos inferiores
a 2,5 IPREM e prezo maximo de
1,4 veces o PBN.

* De réxime xeral: ingresos
inferiores a 5,5 IPREM e prezo
maximo de 1,6 veces o PBN.

* De prezo concertado: ingre-
sos inferiores a 6,5 IPREM e
prezo maximo de 1,8 veces o
PBN.

Estes prezos maximos
poderan incrementarse si as
vivendas encontranse situadas
nun “ambito teritorial de prezo
maximo superior”, consideradas
asi zonas con especiais dificul-
tades de acceso a vivenda como
consecuencia dos seus elevados
prezos medios comparados cos
de venta de vivendas libres.

Por Ultimo, o Plan establece
axudas de caracter financeiro e
non financeiro. Entre as primeiras
destacan as seguintes:

* Préstamos convidos para
compradores e promotores:
mediante acordos entre o
Ministerio de Vivenda e entidades
de crédito publicas ou privadas,
estas conceden préstamos a un
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tipo de interese reducido e sen
comision.

* Subsidios de préstamos con-
vidos: consiste no abono a enti-
dade de crédito dunha cuantia
fixa por cada 10.000 € de présta-
mo durante cinco anos.

* Axudas para o0 pago da
entrada 6s que acceden por
primeira vez & propiedade.

« Subvenciones directas.

As axudas non financiadas
consisten en:

* Establecemento de prezos
maximos de venta e adxudi-
cacion, e de renda nos casos dos
arrendamentos.

* Xeracion de solo edificable
cuns prezos maximos.

« Fixacion de aranceis notari-
ais e de rexistro reducidos.

Polo que fai as lifas de
actuacion, o Plan 2005-2008
diversifica as actuacions respecto
a outros Plans anteriores.

Sen entrar no detalle de cada
unha das medidas que se incluen
no resumo do Plan, prevéfense
actuacions que inciden en aspec-
tos tales como o fomento da
vivenda protexida, as axudas
para a sua adquisicién, o fomento
de aluguer e a promocion da
rehabilitacion.

En canto 6 fomento da viven-
da protexida, contémplanse
actuacions tales como:

* Urbanizacién protexida do

solo, en funcién da proporcion de
edificabilidade destinado a
Vivenda Protexida.

No marco do Plan, a Entidade
Pdblica Empresarial do Solo
(SEPES) executara os seguintes
cometidos:

QPromocién do  solo
urbano para uso residencial.

QAdquisicién de terreos
destinados & formacion de
reservas de solo.

O Execucion de plans e
proxectos de urbanizacion e a
creacion de infraestruturas
urbanisticas.

* Préstamos convidos a pro-
motores de Vivendas Protexidas
de nova construcion para venta.

» Compra, a titulo oneroso, de
vivenda usada en propiedade.

As axudas financeiras con-
templadas para a compra de
Vivendas Protexidas son as
seguintes:

» Préstamos convidos para
solicitantes.

* Subsidios de préstamos con-
vidos.

* Axudas os adquirentes por
primeira vez dunha vivenda en
propiedade.

* Axuda estatal directa 6 pago
da entrada.

O fomento de aluguer de
vivendas estrutirase en base as
axudas non financeiras e finan-

ceiras, estipulando que para
acollerse 6 Plan as Vivendas
Protexidas de nova construcion
ou resultantes da rehabilitacién
dun edificio completo deben per-
manecer en arrendamento
durante un periodo minimo de 10
anos ou de 25.

As axudas previstas van dirix-
idas tanto a demanda — delim-
itacion da renda maxima inicial
anual, actualizable en base 6 IPC
e axudas directas 6s inquilinos-,
como a oferta, mediante axudas
6s promotores —préstamos convi-
dos, subsidios de préstamos con-
vidos, subvenciones, cofinancia-
mento dos custes de promocion-,
como axudas 6s propietarios de
vivendas libres para arrendar ou
adquisicién de vivenda usada
para destinala a este fin.

O Plan presta tamén atencién
a rehabilitacion de vivendas, para
vivendas con mais de 15 anos de
antiguidades, ampliable polas
Comunidades Auténomas, sitas
en edificios con condicions sufi-
cientes de seguridade estrutural e
de estanqueidad fronte a choiva,
que carezan, ou funcionen incor-
rectamente, algun dos servizos e
prestacions esenciais.

Delimitanse tres ambitos de
actuacion:

+ Areas de Rehabilitacion
Integral, correspondentes a teci-
dos urbanos, zonas dos mesmos
ou barrios en proceso de
degradacion fisica, social ou
ambiental, asi declaradas polas
Comunidades Auténomas.

« Areas de Rehabilitaciéon de
Centros Histdricos en nucleos



urbanos e cidades histéricas
declaradas Ben de Interese
Cultural ou similar.

« Actuacions illadas de rehabil-
itacion de edificios e vivendas.

As axudas poden consistira
en:

* Préstamos convidos, con ou
sen subsidiacién, para arrendatar-
ios ou propietarios de unha ou
varias vivendas no edificio.

* Subvenciéns para o promo-
tor que destine a vivenda o seu
USO propio.

* Subvenciéns para o promo-
tor que destine a vivenda 6
aluguer durante cinco anos nas
condiciéns previstas para as
Vivendas Protexidas destinadas a
dito uso.

Un dos colectivos prioritarios
6s que Plan dedica unha especial
atencién son 0s mozos menores
de 35 anos. Para eles contém-
plase o Programa de Vivenda
para Mozos, para 0os que se
incide nas seguintes axudas:

. Vivenda nova en
aluguer, que son vivendas con
unha superficie Util comprendida
entre 30 e 45 metros cadrados,
incluindo no seu caso, a superfi-
cie destinada a servizos comuins
asi como unha praza de garaxe.

» Subvenciéns 6s inquilinos
Xoves.

* Axudas a compra de viven-
da, cando os mozos aporten a
totalidade ou a maior parte dos
ingresos familiares.
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* Preferencia para o0 acceso a
Vivendas Protexidas en
propiedade para os mozos que
habiten durante cinco anos viven-
das en aluguer para as que
obtiveran subvencions.

* Cofinanciamento de viven-
das de promocion publica en
arendamento.

O Plan contempla tamén un
Programa de mellora da calidade,
a innovacion e a sostibilidade da
edificacién, e regula as relacions
entre as Administracions medi-
ante os seguintes instrumentos:

» Convenios de colaboracions
con Comunidades Autbnomas.

e Xanelinas Unicas de
Vivendas.

« Consello do Plan de
Vivenda.

« Comisién Multilaterais de
seguimento.

* Rexistro de Vivendas
Protexidas.

D.- Outras formas de
intervencion.

1.- Normas de Edificacion.

Co obxectivo de mellorala
calidade da edificacion e de
promovela innovacién e a
sostebilidade, o Goberno
adoptou o Real Decreto
314/2006, de 17 de marzo,
polo que se aproba o Cédigo
Técnico da Edificacion
(CTEJ).

o

O Cobdigo Técnico da
Edificacion € un conxunto de nor-
mas e requisitos que fixa as esix-
encias basicas de calidade dos
edificios e das sUas instalacions.
Ditas esixencias estan rela-
cionadas coa seguridade e ben-
estar das persoas, e refirense
tanto a seguridade estrutural,
coma salubridade, a proteccion
contra o ruido ou o aforro
enerxético.

Coa entrada en vigor do CTE,
Espana situouse entre as nacions
mais innovadoras en materia de
edificacion, cumprindo as directi-
vas europeas sobre calidade e
eficiencia enerxética, e fomentan-
do ainnovacion e o desenrolo tec-
noléxico, tanto nos procedemen-
tos de edificacion coma nos mate-
rias de construcion.

E de aplicaciéon as edifi-
cacions publicas e privadas
cuxos proxectos precisen dis-
por da correspondente licenza
de autorizacion legalmente
esixible, asi como as obras de
edificacion de nova constru-
cién, e as obras de ampliacion,
modificacion, reforma ou reha-
bilitacién que se realicen en edi-
ficios existentes.

El CTE dividese en duas
partes. A primeira contén dis-
posiciéns de caracter xeral e as
esixencias que deben cumprir
os edificios, mentres que na
segunda recéllense 0s
Documentos Basicos nos que
se contefien procedementos,
regras técnicas e exemplos de
soluciéns que permiten deter-
minar si o edificio cumpre cos
niveis de prestacion estableci-
dos.
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a.- Seguridade Estrutural.

Neste apartado regulase a
resistencia e a estabilidade que
seran adecuadas para que non
se xeren riscos indebidos, de
forma que se mantefian ditas
condicions fronte a accions e influ-
encias previsibles durante as
fases de construcion e usos pre-
vistos dos edificios, e fronte a un
evento extraordinario para que
non se produza consecuencias
desproporcionadas respecto a
causa orixinal.

Por outra parte, establecese a
actitude de servizo, que sera con-
forme 6 uso previsto do edificio,
de forma que non se produzan
deformacions inadmisibles,
limitese a un nivel aceptable a
probabilidade dun comportamen-
to dinamico inadmisible e non se
produzan degradacions ou anom-
alias inadmisibles.

b.- Reducion do risco fronte
os incendios.

O CTE introduce avances téc-
nicos en materia de proteccion
contra incendios permitindo o uso
das técnicas de enxefieria do
lume. Os correspondentes
Documentos Basicos fan referen-
cia 0s seguintes aspectos:

*  Propagacion interior:
establécense as pautas de com-
partimentacion en sectores de
incendio para cada tipo de edificio
segundo o seu uso e destino, asi
como a resistencia 6 lume das
paredes, teitos e portas que
delimitan estes sectores. Tamén
este capitulo clasifica as zonas de
risco dos edificios e as condiciéns
de reaccién 6 lume de elementos

construtivos, decorativos e de
mobiliario dos mesmos.

* Propagacién exterior:
regulanse aspectos tales como
a resistencia 6 lume das estru-
turas, a distancia entre fachadas
e medianeiras co fin de limitalo
risco de propagaciéon exterior
horizontal do incendio, xa fose
entre dous edificios ou no
mesmo; delimitase a resistencia
6 lume das cubertas para evita-
lo risco de propagacion do
incendio 6s edificios lindeiros.
Asi mesmo, faise referencia 6s
espazos de manobras en fun-
cion da altura de evacuacion e
establécese unha franxa mini-
ma de 25 metros separando a
zona edificada de masas
forestais para impedir que os
incendios forestais poidan incidir
sobre as vivendas.

* Evacuacion: o CTE determi-
na as dimensions e caracteristi-
cas das saidas de emerxencia e
os recorridos de evacuacion en
funcién do uso dos edificios (hos-
pitais, centros comerciais, univer-
sidades, residenciais de vivendas,
aparcamentos, efc, ); as carac-
teristicas das portas situadas nos
recorridos de evacuacion de mais
de 50 persoas —abatibles con eixe
de xiro vertical e sistema de cerre
de facil e rapida apertura, deben-
do abrirse no sentido do recorrido
de evacuacion, etc.; e a obrigato-
riedade de dispor de sinalizacién
dos medios de evacuacion.

O documento prevé ademais
sistemas para o control do fume
en edificios de gran complexi-
dade, como os edificios publicos
cunha gran concorrencia de per-
soas que dificulta a rapida e segu-

o

ra evacuacion.

* Deteccidn, control e extincion
do incendio: os edificios deberan
dispor dos elementos basicos,
equipos e instalacions, para facer
posible a deteccion, control e
extincion do incendio, asi como a
transmision da alarma a tédolos
ocupantes. Ademais marcanse
as condicions para facilitala inter-
vencion dos equipos de extincion
e rescate: espazo de manobra
entorno 6 edificio, altura de evac-
uacién, accesibilidade por
fachadas mediante a construcion
de ocos que permitan o acceso
dende o exterior, etc.

c.- Seguridade de utiliza-
cion.

Este Documento Basico cén-
trase na prevencion e reducion
dos riscos de accidente mais fre-
cuentes nos edificios durante o
seu uso habitual. Entre eses con-
témplanse medidas de seguri-
dade fronte s seguintes riscos:

» Caidas EL CTE obriga a
modificar determinadas pautas de
desefio como o material do pavi-
mento, para favorecer que as per-
$0as non esvaren, tropecen ou se
dificulte a mobilidade, debendo
ser adecuado segundo a zona de
uso, asi como a instalar barreiras
de proteccién en desniveles,
ocos, cambios de nivel, escaleiras
e ramplas, facilitandose a limpeza
dos acristalamentos exteriores en
condiciéns de seguridade.

Limitarase o risco de caidas
que poidan derivar en afogamen-
toen piscinas, depositos,
pozos e similares mediante ele-
mentos que restrinxan o acceso.



Obriga & colocacion de barreiras
de proteccion, cunha altura mini-
ma de 1,20 metros, con sistema
de cerre e bloqueo para asegu-
ralo acceso controlado dos
nenos. Ademais, as piscinas des-
tinadas non poderan superalos
50 cm. de profundidade. O resto
de piscinas contaran cunha pro-
fundidade maxima de 3 metros e
minima de 1,40.

* Impacto, aprisionamento ou
atropamento con elementos fixos
ou mobiles do edificio. Este DB
pauta a altura minima na que situ-
alos elementos fixos dos edificios
que sobresaen da fachada e
encontranse en zonas de paso,
pero tamén que as portas de
vaivén tefian elementos transpar-
entes de modo que permitan
percibir si se acerca outra persoa.

En zonas de paso habitual
terase en conta tamén a resisten-
cia dos acristalamentos e a stua
rotura segura en caso de impacto.
Asi mesmo, dispon as condicions
para evitar quedar atrapados no
interior do recinto mediante a
instalacion de portas con desblo-
queo dende o exterior e adaptalos
mecanismos de apertura e cerre
a usuarios con cadeiras de rodas.

* lluminacién inadecuada: lim-
itarase o risco de danos as per-
soas como consecuencia dunha
iluminacion inadecuada en zonas
de circulaciéon dos edificios, tanto
interiores como exteriores, incluso
en caso de emerxencia ou de fallo
da iluminacién normal.

» Alta ocupacion: limitarase
este risco facilitando a circulacion
das persoas e a sectorizacion con
elementos de proteccion e con-
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tencién en prevision do risco de
esmagamento.

* Vehiculos en movemento:
atenderase 06s tipos de pavimento
€ a sinalizacién e proteccion das
zonas de circulacion rodada e das
persoas. Establece a obrigato-
riedade de que o menos exista un
acceso peonil independente de
80 cm. como minimo de anchura
e protexido por barreiras.
Ademais, os recorridos peonis en
plantas de aparcamento con
capacidade para mais de 200
vehiculos ou mais de 5.000 met-
ros cadrados se identificaran
mediante pavimento diferenciado
en releve ou pintura, ou ben pro-
porcionando a estas zonas dun
nivel mais elevado.

* Accion do raio: limitarase o
risco de electrocucion e de incen-
dio causado pola accién dun raio
mediante instalaciéns adecuadas
de proteccion contra o raio.

As ramplas son obxecto de
atencion tamén no CTE, estable-
cendo as pendentes maximas e
limitandoas en funcién do tramo a
recorrer si estan destinadas a
usuarios de cadeiras de rodas.
Respecto as escaleiras, el DB
establece pormenorizadamente
as condicions de desefio e as
dimensions dos banzos,
pasamans e descansos, detén-
dose naquelas situadas en cen-
tros infantis ou de maiores, de
modo que se lle facilite a stia subi-
da ou baixada.

Ademais o CTE describe as
caracteristicas dos materiais, a
colocacion das escaleira, a colo-
cacion de reixas ou tapas, os
cambios de profundidade medi-

o

ante suaves pendentes, efc. o
que sen dubida contribuira a
gozar destas zonas de diversién
Sen riscos innecesarios.

d.- Salubridade.

O CTE ftrata de reducir a
limites aceptables o risco de que
0s usuarios padezan molestias ou
enfermidades, asi como que os
edificios deteridrense e deterioren
o0 medio ambiente como conse-
cuencia das caracteristicas do
seu proxecto, construcion, uso e
mantemento.

Con este fin, os Documentos
Bésicos regulan os seguintes
aspectos:

* Proteccion fronte a humi-
dade, limitando a presenza inade-
cuada de auga ou humidade no
interior dos edificios e nos seus
cerramentos como consecuencia
da auga procedente de precip-
itacions atmosféricas, de escor-
rentas, do terreo ou de conden-
sacions, dispondo medios que
impidan a sua penetracién ou, no
seu caso, permitan a sua evac-
uacién sen producion de danos.

* Recollida e evacuacion de
residuos: os edificios disporan de
espazos e medios para extraelos
residuos ordinarios xerados neles
de forma acorde co sistema publi-
co de recollida, de tal maneira que
se facilite a adecuada separacion
en orixe de ditos residuos, a recol-
lida selectiva dos mesmos e a stia
posterior xestion.

» Calidade do aire interior, para
0 que os edificios contaran cos
medios necesarios de ventilacion
adecuados, eliminando os conta-
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minantes, de forma que se aporte
un caudal suficiente de aire exteri-
or e se garanta a extraccion e
expulsion do aire viciado.

* Subministro e evacuacion de
auga: os edfficios deberan dispor
dos medios adecuados para sub-
ministrar auga apta para o con-
sumo de forma sostible, aportan-
do caudais suficientes para o seu
funcionamento, impedindo os
posibles retornos que poidan con-
taminala rede, incorporando
medios que permitan o aforro € 0
control do caudal de auga.
Igualmente, haberan de contar
cos medios necesarios para
extraelas augas residuais xer-
adas en eles de forma indepen-
dente ou conxunta coas precip-
itacions atmosféricas e coas
escorrentas.

e.- Proteccion contra o ruido.

O obxectivo deste requisito
consiste en limitar dentro dos edi-
ficios o risco de molestias ou
enfermidades que o ruido poida
producir 6s usuarios. Para iso, os
edificios proxectaranse, constru-
iranse, utilizaran e manteran con
elementos construtivos que tefian
unhas caracteristicas acusticas
adecuadas para reducila trans-
mision do ruido aéreo, do proce-
dente de impactos e do ruido e
vibracions das instalacions
propias do edificio, limitando a
reverberacion dos recintos.

f.- Aforro de enerxia.

O Documento Basico de
Aforro de enerxia é un dos instru-
mentos das novas politicas
sostibles de vivenda do Gobemo
que inclie medidas obrigatorias

para o0 cumprimento dos compro-
misos internacionais como o
Protocolo de Kyoto.

O obxectivo é conseguir un
uso racional da enerxia necesaria
para a construcion e a opti-
mizacion no uso dos edificios,
reducindo 0 seu consumo
enerxético, limitando as emisions
de diéxido de carbono e utilizando
enerxias renovables.

E obrigatorio incorporar crite-
rios de eficiencia enerxética e a
aplicacion de enerxia solar, térmi-
ca ou fotovoltaica nos novos edifi-
cios ou en aqueles que se vaian
rehabilitar. O Documento Basico
que o regula contén varias esix-
encias enerxéticas basicas:

+ Limitacibn da demanda
enerxética: regula a envolvente
térmica dos edificios que teran
que estar desefados e construi-
dos para limitala demanda
enerxética, conseguilo seu ben-
estar térmico en funcion do clima,
uso, illamento, aberturas, perme-
abilidade 6 aire e exposicién a
radiacion solar.

* Rendemento das insta-
laciéns térmicas: co fin de evitalos
efectos negativos no entomo que
provocan os equipos de climati-
zacion, calefaccion, refrixeracion,
ventilacién, etc. fixanse os requisi-
tos minimos de eficiencia
enerxética que deben cumprilas
instalacions témmicas e un pro-
cedemento de inspeccion periodi-
ca de caldeiras e dos sistemas de
aire acondicionado.

» Eficiencia enerxética nas

instalacions de iluminacién: obri-
gase a verificalo valor da eficien-

o

cia enerxética por zonas e activi-
dade, non podendo superalos
valores limites previstos.
Ademais, debera existir un plan
de mantemento no proxecto que
inclla as operacions de reposi-
cion; alimpeza de luminarias; e 0s
sistemas de regulacion e control.

+ Contribuciéon solar minima:
establécese a obrigatoriedade de
incorporar unha instalacion solar
térmica para a producién dunha
porcentaxe de auga quente sani-
taria establecida entre 0 30 € o
70%, en funcion do empraza-
mento do edificio e do consumo
previsto. Asi mesmo, establece a
autoridade de incorporar unha
instalacion solar fotovoltaica nos
edificios do sector terciario. A
potencia establécese en funcién
do emprazamento do edificio, do
seu uso e do seu tamario.

Estimase que a implantacion
das esixencias enerxéticas intro-
ducidas no CTE suporan, para
cada edificio, un aforro dun 30-
40% e unha reducion de emisions
de CO2 por consumo de enerxia
dun 40-55%.

2.- Axudas indirectas:
Incentivos fiscais.
Dende a introducion en

Esparia, na reforma tributaria de
1978, dun imposto sobre a renda
das persoas fisicas (IRPF) de
caracter xeral, persoal e progresi-
vo, sempre se incluiron, dunha ou
doutra forma, deduciéns rela-
cionadas coa vivenda, a pesar de
que 6 longo dos anos aplicaronse
diferentes modelos impositivos en
funcién dos obxectivos de politica
economica formulados en cada
momento.



A Lei 35/2006, de 28 de
novembro, recolle a ultima refor-
ma do IRPF, que aplicarase a
declaracion que se presente
respecto as rendas do 2007.
Nesta reforma, e por razons de
cohesién social, mantéfense as
deducions existentes ata agora a
adquisicion e reforma da vivenda
habitual, homoxeneizando as por-
centaxes a aplicar —elimina as
porcentaxes incrementadas de
deducion-. Asi mesmo, outérgase
especial atencion 6s problemas
de discapacidade e dependencia,
en canto as necesidades de cam-
bio de residencia ou adaptacion
da mesma, e as posibilidades de
utilizacién do patrimonio inmobil-
iario para obter uns fluxos de
renda.

A Lei considera vivenda habit-
ual aquela na que o contribuinte
resida durante un prazo continua-
do de tres anos. Este prazo non
sera considerado cando se pro-
duzan circunstancias que esixan
cambio de vivenda, tales coma
separacion matrimonial, traslado
laboral, obtencion de primeiro
emprego ou de emprego mais
vantaxoso, inadecuacion en
razén dunha discapacidade, ou
outras analoxias.

A deducion a aplicar sera dun
15%, distribuida nun tramo estatal
e un autondémico. Sobre a cota
liquida estatal deducirase un
10,05% das cantidades satisfeitas
para a adquisicion ou rehabil-
itacién da vivenda habitual, cunha
base maxima de 9.015 € anuais.
Ditas cantidades estaran com-
postas por:

» Gastos que correran a cargo
do adquirente.
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« Amortizacién e intereses
cando exista financiamento alleo.

* Custe dos instrumentos de
cobertura do risco de tipo de
interese variable dos préstamos
hipotecarios e demais gastos
derivados da mesma. Neste
caso, 0s intereses satisfeitos
minoraranse nas cantidades obti-
das pola aplicacién do citado
instrumento.

+ Cantidades que se depositen
en contas, que cumpran os requi-
sitos de formalizacion e disposicion
que se establezan regulamentaria-
mente, destinadas a primeira
adquisicién ou rehabilitacion da
vivenda habitual.

Esta deducién podera ser apli-
cada tameén, nos supostos de nul-
idade matrimonial, divorcio ou
separacion xudicial, polo conxuxe
gue xa non viva na que foi viven-
da habitual pero siga abonando
cantidades para a sua adquisi-
cion, sempre que continlie sendo
a residencia habitual para os fillos
comuns e o proxenitor en cuxa
compana queden.

Por outra parte, cando se
adquira unha nova vivenda habit-
ual, gozado xa de deducions pola
vivenda anterior, a deducion non
se podera aplicar si as cantidades
invertidas non superen as inver-
sions realizadas na anterior, que
fosen obxecto de deducién. Asi
mesmo, si no alleamento pro-
duciuse unha ganancia patrimoni-
al que se reinviste, non se podera
aplicala deducion mentres as
cantidades invertidas non super-
en tanto o prezo da anterior, na
medida en que fora obxecto de
deducién, como a ganancia patri-

o

monial exenta por reinvestimento.

No caso de rehabilitacién para
adecuala vivenda & discapaci-
dade de algunha das persoas
que habiten na casa, a por-
centaxe de deducién sera do
134% e a base maxima de
deducion, independentemente da
mencionada anteriormente, sera
de 12.020 € anuais.

Considerarase a inversion
efectuada en obras ou insta-
laciéns de adecuacion na viven-
da, incluidos os elementos
comuns do edificio e os que sir-
van de paso necesario entre a
finca e a via publica, que cumpran
as seguintes condiciéns:

+ Contribuir a adecuacion da
vivenda as condicions de dis-
capacidade do propio contribuinte
ou do seu conxuxe ou un parente,
en lifa directa ou colateral, con-
sanguinea ou por afinidade, ata o
terceiro grado inclusive, que con-
viva con el.

* Ser necesarias para favore-
cela accesibilidade e comuni-
cacion sensorial das persoas con
discapacidade, necesidade certifi-
cada pola Administracion compe-
tente.

O tramo autondmico da
deducion por inversién en viven-
da habitual sera o resultado de
aplicar a base da deducion, nas
condiciéns antes mencionadas,
as porcentaxes que fosen
aprobadas pola Comunidade
Auténoma. Si tales porcentaxes
non fosen aprobadas, aplicaranse
as seguintes:

. Con caracter xeral o
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4,95%.

* O 6,6% cando se trate de
obras de adecuacién da vivenda
habitual por persoas con dis-
capacidade.

A Lei contempla unha com-
pensacion fiscal para os con-
tribuintes que adquiriran a sta
vivenda habitual con anteriori-
dade 6 20 de xaneiro de 2006, e
tiveran dereito a deducion por
adquisicién de vivenda, no supos-
to de que a aplicacion do réxime
establecido na lei resultelle menos
favorable que o regulado con
anterioridade como consecuencia
da supresion das porcentaxes de
deducion incrementados por uti-
lizacion de financiamento alleo.

Noutro orde de cousas, men-
cionar que computaran como
renda, nunha contia do 2% do
valor catastral -1,1% si os valores
catastrais foron revisados- os
bens inmobles urbanos ou rusti-
cos que non estean afectos a
actividades econdmicas nin xeren
rendementos de capital, excluida
a vivenda habitual e o solo non
edificado. No caso dos inmobles
rusticos, so se consideraran
aqueles que non sexan indis-
pensables para o desenrolo de
explotaciéns agricolas, gandeiras
ou forestais.

Asi mesmo, tera tamén a con-
sideracién de renda os rende-
mentos integros obtidos por
arrendamento, s que se descon-
tara tédolos gastos necesarios
para obter tales rendementos. O
rendemento neto, asi calculado,
reducirase nun 50% si 0 inmoble
estd destinado a vivenda,
reducion que sera do 100%

cando o arrendatario tefia unha
idade comprendida entre 18 e 35
anos, e uns rendementos netos
do traballo ou de actividades
econdmicas no periodo impositi-
vo superiores 6 IPREM.

Pola contra, non teran a con-
sideracion de renda as canti-
dades percibidas por maiores de
65 anos, persoas que se encon-
tren en situacion de dependencia
severa ou de gran dependencia,
derivadas das disposiciéns que
se fagan da vivenda habitual para
asistir as necesidades econdmi-
cas da vellez e da dependencia.

3.- Sociedade Publica de
Aluguer.

O 8 de abril de 2005 o
Consello de Ministros aprobou a
creacion da Sociedade Publica
de Aluguer, sociedade de capital
publico adscrita 0 Ministerio de
Vivenda, a cal pretende consoli-
dar e dinamizalo mercado de
vivenda en aluguer, cumprimen-
tando os seguintes obxectivos:

« Aumentala oferta de viven-
das en aluguer e mellorala sua
calidade.

* Reducilos riscos reais do
mercado e os percibidos polos
cidadans, asi como aumentala
transparencia do mercado.

* Ampliala gama de seguros
existentes, promovendo a uti-
lizacion de estes produtos para
reducilos riscos 6s que se ven
expostos tanto inquilinos coma
propietarios.

+ Constituir unha xanelifia
Unica de informacién de aluguer,

o

a través dun portal web no que se
recompilen tddolos datos sobre
fiscalizade, axudas para acceder
6 aluguer, bolsas de vivendas,
marco legal e xuridico, vantaxes
de vivir en réxime de aluguer,
enlaces a outros axentes do mer-
cado, efc.

A Sociedade Publica de
Aluguer é unha empresa xestora
de vivendas alugadas, que actua
como intermediario entre propi-
etarios e inquilinos, ofrecendo a
ambos unha serie de vantaxes e
seguridade.

Asi, os propietarios que pofian
a sua vivenda a disposicion do
Programa SPAVIV poderan ben-
eficiarse das seguintes vantaxes:

* Percepcion garantida dunha
cantidade de difieiro 6 mes, con
independencia de que a vivenda
estea ocupada ou non, dende a
firma do primeiro contrato de
arrendamento ata a extincion e
resolucion do contrato de xestion
firmado polo propietario e a
Sociedade.

« Xestion das reformas nece-
sarias, no seu caso, e do seu
financiamento.

* Garantia de devolucion da
vivenda nas mesmas condicions
en que foi entregada. Para iso,
elaborarase un inventario do esta-
do da vivenda e do mobiliario co
que se entrega no momento da
firma do contrato co propietario, e
contarase unha Pdliza
Multiriesgo Hogar subscrita
cunha Compania Aseguradora.

* Ante calquera problema que
puidera producirse, a Sociedade



Publica do Aluguer actuara como
intermediario, propiciando a posi-
bilidade de resolvelos conflitos de
maneira amigable sen acudir 6s
Tribunais. Asi mesmo, ofrece
asistencia letrada nos litixios
derivados do contrato de arrenda-
mento.

* O contacto entre propietario
e inquilino € minimo, dado que
dende a firma do contrato o inquili-
no debera dirixirse a Sociedade
Publica de Aluguer para calquera
cuestion relacionada co arrenda-
mento da vivenda.

Pola sua parte, os inquilinos
que alugan unha vivenda medi-
ante o Programa da Sociedade
Publica de Aluguer obtén as
seguintes vantaxes:

* Facilitase a busca da viven-
da, na medida en que é posible
elixir a vivenda de entre as alter-
nativas que se ofrecen dende
unha base de datos.

* A Sociedade Publica de
Aluguer apoiara 6s inquilinos
procurando tanto o seu benestar
como o bo estado da vivenda,
asumindo tarefas tales como:

O Actuar como mediadora
en caso de conflito co propie-
tario.

U Resolucion de avarias
que poidan producirse.

* Garantia de que a vivenda a
alugar estara en perfectas condi-
cions de habitabilidade.

« Salvagarda dos dereitos dos
inquilinos, evitando que as
actuacions do propietario non
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prexudiquen ¢ inquilino en ninguin
momento.

* Axilizacién da xestion de cal-
quera dos tramites que se poidan
formular durante a duracién do
contrato.

A titularidade da vivenda con-
tinia correspondendo ¢ propi-
etario, pero, co fin de garantilos
dereitos do inquilino, a vivenda so
podera ser vendida si o
adquirente consinte por escrito
subrogarse na posicion contractu-
al do propietario, asumindo todos
e cada un dos dereitos e obri-
gaciéns adquiridas coa firma do
contrato. En caso de venta, a can-
tidade pagada pola Sociedade
Publica de Aluguer sera un dere-
ito do novo adquirinte, nas mes-
mas condicions de que dispufia o
propietario.

O acceso 6 Programa € uni-
versal, independente da idade do
potencial inquilino, sen que o seu
uso exclua a posibilidade de ben-
eficiarse das axudas publicas 6
aluguer existentes.

4.- Medidas para a preven-
cién do fraude e a corrupcion.

O pasado 30 de novembro do
2006 publicouse no BOE a Lei
36/2006, de 29 de novembro, de
medidas para a prevencion do
fraude fiscal, na que se contem-
plan accions destinadas 6 sector
inmobiliario, dirixidas a melloralo
seguimento das transmisions de
inmobles realizadas, asi como do
emprego que se faga dos bens.

Con este fin, establécese a
obrigatoriedade de consignar nas
escrituras notariais relativas a

bens inmobles, o Numero de
Identificacion Fiscal (NIF) e dos
medios de pago empregados,
sendo estes requisitos necesarios
para a inscricion de ditas escrit-
uras no Rexistro da Propiedade.

Por outra parte, esixese
tamén a inclusién da referencia
catastral nos contratos de sub-
ministracion de enerxia eléctrica,
de arrendamento o de cesion de
uso do inmoble.

Noutro orde de cousas, o
Proxecto de Lei do Solo que se
tramita actualmente introduce
modificacions en dita Lei de
Bases de Réxime Local, ten-
dentes a incorporar maiores
niveis de transparencia nas
actuaciéns municipais.

Asi, & competencia actual do
Pleno sobre a aprobacién inicial
do planeamento xeral e a que
poiia fin a tramitacién dos plans e
demais instrumentos de orde-
nacion urbanistica, engadese a
de aprobalos convenios que
tefian por obxecto a alteracion de
calquera de ditos instrumentos.

Por outra parte, instase a que
as Administraciéns Publicas con
competencias de ordenacion terri-
torial e urbanistica tefian a dis-
posicién dos cidadans copias
completas dos instrumentos de
ordenacion vixentes no seu
ambito, dos documentos de
xestién e dos convenios urbanisti-
cos. Asi mesmo, cando se pro-
duza unha alteracién da orde-
nacion urbanistica que incre-
mente a edificabilidade ou a den-
sidade, ou modifique o uso do
solo, deberan facer constala iden-
tidade de tédolos propietarios ou
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titulares dos dereitos reais sobre
as fincas afectadas durante os
cinco anos anteriores.

Por ultimo, os representantes
locais e os membros non electos
da Xunta de Gobemo, deberan
formular unha declaracién sobre
causas de posible incompatibili-
dade sobre calquera actividade
que lles proporcione ingresos
econdmicos, e sobre os seus
bens patrimoniais e participacion
en sociedades de todo tipo.

A aqueles representantes
locais que ostentaran respons-
abilidades executivas seralle de
aplicacion as limitaciéns 6 exerci-
cio de actividades privadas, no
ambito termitorial da sta compe-
tencia, recollido na Lei 5/2006. Asi
mesmo, os fitulares de érganos
directivos que exerzan funciéns
de xestion ou execucion, estaran
sometidos 6 réxime de incompat-
ibilidades.
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DOCUMENTO DE UG

EL DERECHO A LA VIVIENDA COMO
PRIORIDAD SOCIAL Y POLITICA

a adecuada satis-

faccion de la

demanda de vivien-
da condiciona algunas de las
decisiones vitales mas impor-
tantes de las personas y supo-
ne el mayor compromiso eco-
nomico que adquieren a lo
largo de su vida. Junto a ello,
las implicaciones econdémicas y
ambientales relacionadas con
la construccién y ordenacion
del territorio hacen que la politi-
ca de vivienda tenga una enor-
me trascendencia social.

La vivienda en un Estado
social y de derecho no puede
ser simplemente un bien mas
del mercado. Una parte de la
accion y de los recursos publi-
cos deben destinarse a facilitar
el acceso de todos a una vivien-

da digna. Este principio recogi-
do en nuestra Constitucion esta
lejos de ser efectivo, especial-
mente para la poblacién mas
joven, pero, en general, para
todos los ciudadanos.

En UGT consideramos que
es necesario desarrollar y dotar
de contenido el mandato cons-
titucional y, en este sentido, pro-
pugnamos la efectividad de lo
que mandan las normas, para
lo cual seria necesario que:

* Los poderes publicos afec-
tados (Administracion General
del Estado, comunidades auto-
nomas y entidades locales)
definan y coordinen priorida-
des, objetivos, programas y
medios.

» La funcion social de la pro-

o

piedad recupere el lugar priori-
tario que le otorga nuestra
Constitucion, frente al sesgo
actual marcadamente indivi-
dualista. Esto debe traducirse
en mejores resultados en cues-
tiones como cupos de viviendas
protegidas, gestion del suelo
derivado de la cesion obligato-
ria a los ayuntamientos, patri-
monio publico de viviendas y
fomento de la rehabilitacion.

* Las ayudas fiscales deben
racionalizarse y orientarse, junto
con las demas actuaciones eco-
némicas, bajo los criterios de
coordinacion y colaboracion entre
administraciones, evaluacion de
sus resultados y eficacia en rela-
cion con los grandes objetivos de
la vivienda.

* La expresion vivienda
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digna no es algo retdrico sino
que deberia traducirse en:

* compromisos publicos
para asegurar que nadie quede
fuera de este derecho;

« alquiler y propiedad como
opciones libres, equilibradas y
accesibles para todos los ciuda-
danos;

« condiciones de habilitabili-
dad adaptadas a las circunstan-
cias personales;

» facilidades econdmicas
para el acceso a la propiedad y
ayudas publicas para los arren-
datarios en funcién de sus
recursos;

« erradicar definitivamente la
infravivienda a través de la
puesta en marcha de politicas
de insercion.

La vivienda se ha convertido
en un problema en Esparia por
el desproporcionado esfuerzo
econdmico necesario para
acceder a su disfrute. El que
una parte importante de la
demanda de vivienda corres-
ponda a inversores, ha llevado
a que los precios de venta se
hayan situado en niveles muy
distantes de los ingresos
medios de los ciudadanos,
especialmente de los mas jove-
nes.

Un mercado inmobiliario de
dificil acceso, la desmotivacién
de los jovenes respecto a su
emancipacion, las incertidum-
bres de muchas familias sobre
la evolucién de los préstamos y
el incremento de la poblacién

afectada por condiciones de
residencia infrahumanas han
hecho de la vivienda en
Espafia, segun las encuestas,
una de las primeras preocupa-
ciones de los ciudadanos.

Mientras tanto, el alquiler de
vivienda es algo muy minorita-
rio en nuestro pais, aunque su
utilizacién es mas elevada (sin
ser mayoritaria) entre jovenes,
parados, hogares de un solo
miembro y con bajos niveles de
ingresos, asalariados y residen-
tes en territorios con mayor
peso del turismo en su actividad
productiva (Baleares y
Canarias), asi como en las
grandes aglomeraciones urba-
nas.

Algunos elementos positi-
vos han aparecido en la etapa
de gestion del actual Gobierno
de la nacién, entre los que des-
tacamos:

* La tramitacion de una ley
de suelo estatal que trata de dar
respuesta a estos problemas
desde una vision de la vivienda
como derecho social.

» Un plan estatal de vivienda
que incorpora el alquiler como
linea de trabajo y que cuenta
con un organo de participacion
y seguimiento.

* El programa de alquiler
para jévenes universitarios fun-
damentado en la gestién de un
parque publico de viviendas
sociales.

No obstante, estos elemen-

tos positivos precisan de mayo-
res esfuerzos financieros, de

o

desarrollo en el tiempo y de la
complementariedad de |la
actuacion de las administracio-
nes autonodmicas y locales.
Desde esta perspectiva integral
presentamos nuestras pro-
puestas, convencidos de que
con el adecuado impulso publi-
co los problemas de la vivienda
en Espafia tienen solucion, que
es lo que estan demandando
los residentes de este pais.

LA VIVIENDA: UN
DERECHO PARA
TODOS

Las personas sin recursos
para acceder a una vivienda en
alquiler o propiedad se encuen-
tran actualmente en una situa-
cién de desproteccion, sin nin-
gun derecho que pueda ser exi-
gido legalmente ante las admi-
nistraciones publicas. Ademas,
los recursos que algunos ayun-
tamientos o comunidades auto-
nomas destinan para estos
fines son insuficientes y propios
de tiempos en que la caridad
ocupaba el lugar de la protec-
cién social.

Por ello, proponemos incor-
porar como un nuevo derecho
de proteccion social el derecho
a residir dignamente cuando se
carezca de recursos, un dere-
cho ejercitable ante los poderes
publicos y para el que los ayun-
tamientos y las comunidades
autonomas deberian contar con
inmuebles adecuados y sufi-
cientes.

La disparidad de soluciones
que hoy existe (desde asilos



hasta la habilitacion de los ves-
tibulos del Metro las noches
mas frias, pasando por las for-
mulas de alojamiento temporal
mas diversas) debe evolucionar
en el sentido previsto en la
Constitucion, hasta constituirse
en una prestacion asociada a
un derecho subjetivo, en las
situaciones de necesidad y en
las condiciones que las normas
fijen.

PROPUESTAS PARA
FAVORECER EL
ACCESOALA
VIVIENDA EN
PROPIEDAD

La propiedad es el eje que
viene centrando las politicas
publicas relacionadas con el
derecho a la vivienda y debe
seguir siendo un componente
esencial de actuacion, respecto
al que proponemos los siguien-
tes cambios y orientaciones.

En relacion con el suelo, su
legislacion y la actuacién publi-
ca relacionada con el mismo,
mantenemos los siguientes
principios:

+ Evitar la especulaciéon del
suelo que esta asociada, tanto
a una valoraciéon del mismo en
relacion a sus expectativas de
revalorizacion, como a la
ausencia del control administra-
tivo que establece Ia
Constitucion.

» Reforzar la informacion,
transparencia y participacion en
relacion con la gestiéon urbanis-
tica municipal y, en particular,
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con la gestion de los patrimo-
nios publicos del suelo.

* El suelo cedido a los ayun-
tamientos por los promotores
debe ser la materia prima sobre
la que realizar las politicas
sociales de vivienda y no una
via de financiacion.

En relacion con la construc-
cién de viviendas protegidas,
propugnamos que:

» Las viviendas protegidas
alcancen el 60 por ciento del
total de las licencias de cons-
truccién de vivienda nueva. De
ellas, debe destinarse la mitad
al alquiler.

+ Se instituyan registros
locales y autonémicos de
demandantes de viviendas.

+ Se establezcan nuevas
medidas de control publico para
las segundas y sucesivas trans-
misiones de viviendas protegi-
das.

En relacion con las ayudas
para la adquisicion de primera
vivienda proponemos:

* Incrementar los recursos,
la evaluacion participativa de
los resultados y la coordinacion
y colaboracién entre la adminis-
tracion estatal, autonémica y
local.

PROPUESTAS PARA
IMPULSAR EL
ALQUILER

Los ciudadanos en Espafia,

o

en el contexto econdmico
actual, se ven impulsados a
suscribir hipotecas durante pla-
zos de tiempo muy prolonga-
dos, lo que, por una parte, les
genera incertidumbres, aun-
que, por otro, lo consideran
como una inversion de futuro,
como un 'valor refugio'. Esta
situacion es resultado, entre
otros factores, de una politica
favorable al acceso a la vivien-
da a través de la compraventa,
lo que ha contribuido a reforzar
la mentalidad "de propietarios”
de la mayoria de los espafioles.

Esta situacién se complica,
ademas, por la escasa dimen-
sién del parque de viviendas en
alquiler. Ademas de esta insufi-
ciencia de vivienda en régimen
de arrendamiento, la escasa
pujanza del mercado de alquiler
no es seguramente ajena a la
influencia de factores de oferta
ligados a problemas de insegu-
ridad juridica de los arrendado-
res y a las numerosas barreras
gue se interponen en el funcio-
namiento flexible de un merca-
do que en Espafa es cierta-
mente raquitico y carece de los
mecanismos de intermediacion
y transparencia adecuados.

Por unos u oftros factores, el
hecho es que, en comparacion
con el resto de paises de la UE-
25, la proporciéon de viviendas
de alquiler en Espafia resulta
especialmente reducida. (Ver
Anexo 1). Junto a lo anterior, el
parque de viviendas sociales de
alquiler en Espana esta muy
poco desarrollado.

Los cambios registrados en
las ultimas décadas en Europa

allTK

U

10

-
Q
N

2002 ONNX

R



2007_Xuzo Vivenda:Maquetaci n 1 20/6/2007 10:00 PEgina$a8

BUGTIRANE & ooz

Occidental y algunos paises
escandinavos en las politicas
de vivienda han conducido a
una notable presencia del alqui-
ler en las actuaciones especifi-
cas en esta materia. Existe
pues, en Europa, una estrecha
identificacion entre politicas de
vivienda y fomento del alquiler.

Como se ha sefalado, el
escaso desarrollo del mercado
del alquiler en Espana se debe
tanto a factores de demanda de
fuerte arraigo cultural, como a
factores de oferta, entre los que
se encuentran la escasa profe-
sionalizacion de los oferentes
de vivienda en alquiler, la per-
cepcion por parte de los arren-
dadores de que no existen sufi-
cientes garantias en su relacion
con los arrendatarios y el trata-
miento fiscal preferente a favor
de la propiedad.

Por tanto, resulta evidente
que las medidas necesarias
para fomentar el alquiler en
Espafia pasan tanto para incen-
tivar la demanda de alquiler
como férmula residencial alter-
nativa a la propiedad, como por
reforzar la oferta de viviendas
en alquiler para atender las
necesidades crecientes de
dicha demanda. Las actuacio-
nes asi planteadas deben ser
implementadas en el sector
publico y privado del alquiler.

Las politicas a desarrollar
en Espafia por parte de las
comunidades auténomas y de
los ayuntamientos, especial-
mente a través de una actua-
cion coordinada, se configuran
como factores clave para alcan-
zar este objetivo.

Para incentivar la demanda
de alquiler por parte de los ciu-
dadanos, las actuaciones publi-
cas deben pasar por aumentar
el atractivo del alquiler frente a
la propiedad, lo que supone
necesariamente eliminar de
manera gradual el tratamiento
fiscal preferente a favor de la
propiedad, estableciendo bene-
ficios fiscales equitativos entre
acceso a la propiedad y alquiler,
en funcion de las rentas. Las
ayudas al alquiler, a igualdad de
rentas, deben ser sustancial-
mente mayores que en el caso
de la compra. En este sentido,
€s necesario:

* Introducir deducciones por
alquiler en el tramo transferido a
las comunidades auténomas en
materia de IRPF, estableciendo
una deduccion del 10% del alqui-
ler pagado en la cuota del IRPF,
con un tope maximo de 1.000
euros anuales, y ello para hoga-
res con ingresos familiares no
superiores a 3,5 veces el IPREM
(1.747,20 euros/mes).

* Crear un Fondo Nacional
de Ayuda al alquiler, para perso-
nas que viven en parques priva-
dos de vivienda de alquiler.

« Reforzar la actuacion rela-
tiva a las ayudas directas a los
arrendatarios.

El total de dichas ayudas no
deberia bajar de 25.000 al afio,
cifra que casi duplica el objetivo
contemplado en el Plan de
vivienda 2005-08 para el ejerci-
cio de 2007. En concreto,
habria que:

. Establecer ayudas adi-

o

cionales al inquilino cuando su
nivel de esfuerzo econdémico
sea superior al 30% de sus
ingresos, sobre todo para per-
sonas por debajo de 2,5 veces
el IPREM, pues en ciertos
supuestos, debido al aumento
de precio de la vivienda, la renta
a pagar puede ser muy alta.

. En relacion con las
subvenciones al alquiler que
otorga el Plan Estatal y que
finalizan a los dos afios, permi-
tir que, acabado este plazo, los
mayores de 65 afnos o perso-
nas con discapacidades sigan
percibiendo las ayudas mien-
tras sean necesarias.

. En atencion a las
necesidades familiares, instituir
una subvencion a la vivienda en
alquiler cuando esta supere los
90 m2. Se mejorarian asi las
condiciones del Plan Estatal
que prima las viviendas de
tamano reducido.

Para reforzar la oferta de
alquiler es necesario distinguir
entre medidas a implementar
en el sector privado de alquiler
y medidas de fomento del alqui-
ler en el sector publico. La pro-
vision suficiente, en términos de
cantidad y calidad de viviendas
de alquiler, en unas condiciones
de maxima adecuacion a las
distintas necesidades vitales de
los todos los ciudadanos es, sin
duda, el mejor estimulo para la
demanda.

a) Para fomentar la oferta en
el sector privado del alquiler es
necesario:

« Establecer incentivos fisca-



les para los arrendadores que
pongan sus viviendas en alqui-
ler a los mismos precios que los
de las viviendas publicas, siem-
pre que el arrendamiento se
haga a través de la Sociedad
Publica de Alquiler.

* Reforzar las garantias del
arrendador:

» Favoreciendo el arbi-
traje como medio de solu-
cion de las controversias en
materia arrendaticia. En
todos los contratos de arren-
damiento debe de introdu-
cirse una clausula de sumi-
sion de las partes al arbitra-
je para la resolucion de sus
controversias.

+ Estableciendo un
seguro de caucidon en los
contratos que garantice al
arrendador el cobro de las
rentas. Ademas de la fianza
entregada al arrendador, el
arrendatario debera pactar
un seguro de dafios al
inmueble.

* Fortaleciendo las
actuaciones de la Sociedad
Publica de Alquiler, en espe-
cial en lo relativo a la colabo-
racion con los municipios.

* Movilizar el contingen-
te de viviendas vacias para
su incorporacion al merca-
do. En este sentido, es
necesario crear registros
municipales de solares v,
también, de viviendas des-
ocupadas, para su posible
incorporacion al mercado de
alquiler con arrendamiento
tasado, a través de medidas
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como la rehabilitacién, en
caso de ser necesario, o los
avales y seguros publicos
frente a impagos y deterioro.

* En desarrollo del prin-
cipio constitucional de la
funcion social de la propie-
dad, establecer una tributa-
cion especial para aquellas
viviendas que se comprue-
be fehacientemente que
permanecen deshabitadas
de manera permanente, sin
causa justificada. La legisla-
cién concretara las cuantias
y los mecanismos probato-
rios de desocupacion.

b) Para fomentar la oferta en
el sector publico del alquiler es
necesario:

+ Conseguir un alto grado de
consecucion de los objetivos
establecidos en el Plan de
Vivienda 2005-08, incremen-
tando de forma significativa el
numero de viviendas de alquiler
dentro de la nueva oferta de
viviendas protegidas. Esto pasa
por lograr una mayor oferta de
viviendas protegidas, que no
debe bajar de 100.000 al afio,
dentro de las cuales el 50%
deberia ser de alquiler real (no
confundir con el alquiler con
opcion de compra). Esta cifra
supera ampliamente tanto los
resultados del primer ejercicio
de ejecucion del Plan 2005-08,
como los objetivos para 2007.

* Multiplicar el patrimonio
publico de vivienda, teniendo
como eje la construccion y
puesta en marcha de un parque
publico de vivienda social en
alquiler que responda a la nece-

o

sidad de conceder una vivienda
digna a todos aquellos ciudada-
nos que la requieran. (Ver
Anexo 2). En este sentido:

* La oferta de de vivien-
das sociales en alquiler
debe responder a unos
objetivos sociales, tanto en
la cantidad como en el pre-
cio.

» Se debe garantizar, a
través de gestores especifi-
Cos o convencionales, una
oferta de viviendas de alqui-
ler complementaria a la ofer-
ta disponible en el sector pri-
vado.

» Las administraciones
competentes deberan
hacerse cargo de una parte
del precio del alquiler, con el
objeto de tener peso especi-
fico en el equilibrio global del
mercado de viviendas de
alquiler y permitir el acceso
a la vivienda a todos aque-
llos ciudadanos que la
requieran, con una orienta-
cién prioritaria hacia aque-
llos que mas lo necesiten
por su situacion vital.

PROPUESTAS EN
MATERIADE
REHABILITACION

Para frenar el proceso de
degradaciéon en las ciudades
que afecta principalmente a las
zonas mas antiguas y a barrios
habitados por personas de ren-
tas bajas proponemos:

* Impulsar el cumplimiento
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de las previsiones del Plan
Estatal de Vivienda en colabo-
racién con los ayuntamientos.

« Establecer ayudas directas
para la rehabilitacion de zonas
degradadas

» Promover ayudas munici-
pales para personas sin recur-
SOS econdémicos.

* Facilitar conciertos con el
sector bancario para poner a
disposiciéon de los propietarios
"créditos blandos".

* Instituir ayudas para la
adaptacion de las viviendas de
residentes con movilidad redu-
cida o necesidades especiales
(personas con discapacidad y
de edad avanzada, especial-
mente)

* Fomentar la participacion
social en el seguimiento y eva-
luacion de los proyectos.

ANEXOS

CIFRAS CLAVE EN
MATERIA DE VIVIENDA

Viviendas por tipo de ocupa-
cién y gasto medio en vivienda
en relacion al Gasto total fami-
liar.

Fuente: OBSERVATORIO
EUROPEO DE LA VIVIENDA
SOCIAL (CECODHAS).

Octubre 2006 con datos
de hasta 2003

LINEAS DE UN .
MODELO DE GESTION
PARA LA VIVIENDA
SOCIAL

Teniendo en consideracion
otros sistemas que han dado
buenos resultados en Europa y
en atencion a las competencias
de las distintas administracio-
nes en Espafna, nuestras pro-
puestas en relacion a un parque
publico de vivienda social en
alquiler se complementarian
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Alemania 43% 6% 51% 57% 0% 25,1%
Paises Bajos 53% 35% 12% 47% 0% 21,4%
Suecia 38% 24% 22% 46% 16% 28,9%
Austria 57% 23% 17% 40% 3% 19,1%
Francia 56% 17% 21% 38% 6% 24 1%
Dinamarca 53% 19% 18% 3% 10% 28,6%
Finlandia 64% 17% 15% 32% 4% 259%
Reino Unido 70% 20% 10% 30% 0% 18.4%
Luxemburgo 70% 2% 28% 30% 0% 21,6%
Rep. Checa AT% 17% 12% 29% 24% 23,5%
Polonia 55% 23% 2% 25% 20% 24 8%
Portugal 76% 3% 21% 24% 0% 10,5%
Bélgica 74% 7% 16% 23% 3% 23.6%
Italia 78% 6% 16% 22% 0% 20,3%
Grecia 80% 0% 20% 20% 0% 15,7%
Irlanda 7% 7% 1% 18% 5% 21,6%
_ : ] 31,4%

Eslovenia 82% T% 3% 10% 8% 19,7%
Estonia 82% 7% 3% 10% 8% 22,9%
Hungria 92% 4% 3% 7% 1% 18.1%
Eslovaquia 76% 4% 0% 4% 20% 26,5%
MEDIA 67% 12% 15% 27% 6% 22%




con un modelo de gestién como
el siguiente:

Gestion de la vivienda
social a través de empresas
municipales

Se trataria de empresas no
lucrativas, en las cuales los
ayuntamientos  controlarian
todas las participaciones/accio-
nes. La junta directiva se elegi-
ria por los partidos politicos y
reflejaria la mayoria en el muni-
cipio.

Las empresas obtendrian
todo el capital necesario para la
construccion o rehabilitacion de
viviendas en el mercado de
capital. Su Unica fuente real de
ingresos la constituirian los
alquileres, que deberan cubrir
tanto los costes de capital como
los de administracion y mante-
nimiento.

Los arrendatarios unica-
mente pagarian el alquiler men-
sual. La necesidad de vivienda
para todos seria el criterio
comun establecido.

No existirian limitaciones
referentes a los ingresos de los
arrendatarios que quieran alqui-
lar viviendas en empresas
constructoras municipales. Las
subvenciones normales se sus-
tituirian con ayudas publicas
individualizadas para arrenda-
tarios con bajos ingresos y fuer-
tes gastos.

Las empresas constructoras
municipales  pagarian el
impuesto sobre bienes inmue-
bles como cualquier otra
empresa constructora o propie-

2007_Xuzo Vivenda:Maquetaci n 1 20/6/2007 10:00 PEgina$l

tarios particulares y el impuesto
sobre el valor afiadido como
toda empresa o consumidor.

El Estado seria responsable
de la politica aplicada en mate-
ria de vivienda y, especialmen-
te, de procurar capital disponi-
ble en el mercado financiero
para la construccion de vivien-
das.

Los ayuntamientos decidiri-
an doénde y cuando podrian
construirse estas viviendas. La
empresa municipal decidiria si
prefiere construir o rehabilitar
viviendas y se ocuparia de ges-
tionar los préstamos necesarios
en el mercado. Las viviendas
se adjudicarian, bien por la pro-
pia empresa constructora, o a
través de una agencia inmobi-
liaria municipal.

Las competencias y servi-
cios de las empresas construc-
toras deberian ir aumentando
con el paso del tiempo de
manera gradual. Asi, su princi-
pal labor en un primer momen-
to seria construir viviendas de
calidad para todo tipo de usua-
rios. En la ultima fase, deberian
tender a desarrollar un marca-
do perfil como empresas de
servicios, ofertando una amplia
gama de viviendas y otros ser-
vicios en relacién con la vivien-
da.

Los arrendatarios tendrian
derecho a influir en la fijacion de
precios de los alquileres a tra-
vés de su asociacion. Los alqui-
leres se fijarian mediante nego-
ciaciones entre las companias
locales y las organizaciones de
arrendatarios locales. El nivel

de los alquileres en las compa-
fias locales deberia marcar el
nivel de referencia de los alqui-
leres para el sector privado.
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Guia de campo para disenar un
sistema energético para Galicia

Isidoro Gracia Plaza

Galicia al igual que cualquier otro pais o territorio necesita, si quiere aprovechar al maximo sus
potencialidades, intentar que las circunstancias, que le vienen dadas por la dinamica de la glo-
balizacion y su pertenencia a una Espana integrada en Europa, impacten de forma favorable a
sus caracteristicas especificas; es el caso de un factor basico para el desarrollo y el bienestar:

la energia.

continuacidn

siguen  algunas

reflexiones sobre
el tema, no exhaustivas, tanto
en sus vertientes y posibles
apuestas mas proximas, como
las que se refieren a las inevita-
bles repercusiones de la situa-
cién global.

LA ENERGIA EN
GALICIA

POSIBLE PARTICIPACION
PUBLICA

Aln cuando es impensable,
por indtil, disefiar un sector ener-
gético gallego al margen del
marco establecido por los Planes
Energéticos Nacionales y que no
esté muy condicionado por la

situacion de las fuentes energéti-
cas clasicas (petroleo, gas, car-
boén y nuclear) y su posicion relati-
va en el mercado global, si existen
margenes para, en base a las
competencias del gobiermo de la
Xunta y del Parlamento Gallego,
incentivar y fomentar un modelo
adaptado a la realidad de Galicia.

Lo primero para lograr hacer
algo en este terreno es que
desde la Conselleria se aban-
donen los tics autarquicos que
estan inspirando algunos de los
anuncios, posicionamientos e
intentos de desembarco en el
sector, que solo estan condu-
ciendo, a lo que cualquier per-
sona minimamente informada
sobre el tema conoce, el cho-
que con la tozuda realidad: en
materia energética no es posi-
ble la independencia e incluso

o

la autonomia es solo unailusion
utdpica.

A continuacién es imprescindi-
ble reconocer que para la apues-
ta sera necesario contar con
socios que conozcan el terreno;
los operadores ya instalados
(Fenosa, Endesa, Acciona,
Iberdrola, Enagas, etc.) disfrutan
de conocimientos y sobre todo de
derechos, en forma de inversio-
nes consolidadas y concesiones
administrativas a medio y largo
plazo que pemmiten afirmar que
sin su concurso y colaboracion las
iniciativas a tomar tienen poco
futuro. Asi pues es necesario tra-
tar y negociar con ellos desde la
perspectiva de posible aliado y no
de adversario a controlar.

Soy firme partidario de que
el uso de los recursos naturales
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que son, en primer lugar y ante
todo, propiedad comun, revierta
en beneficio publico en la medi-
da méaxima posible, por ello la
creacion de condiciones legales
y normativas que canalicen
beneficios hacia la sociedad en
su conjunto es algo que consi-
dero necesario y compatible
con las condiciones de perte-
nencia a la Unién Europea y a
la dinamica del Mercado (que
en el tema energético nunca ha
sido ni sera libre). Pero tengo
claras las ideas, el punto de
partida es el respeto a las situa-
ciones legales existentes aun-
que también tengo claro que
legal no es sinénimo de justo.

Como la principal apuesta
que esta sobre la mesa es el de
la ampliacion al maximo posible
del sector de energias renova-
bles, creo conveniente una pre-
sencia publica en los subsecto-
res hidraulico, edlico, de la bio-
masa para produccion eléctrica,
de biocombustibles, mareomo-
triz, etc., pero atencion, existen
algunos problemas a resolver.

En primer lugar, el mero
ejercicio de las competencias
administrativas del gobierno
gallego no es suficiente para
garantizar el proceso, me pare-
ce imprescindible una legisla-
cién con rango suficiente (Ley
aprobada por el Parlamento)
con reparto adecuado de roles
entre lo publico y lo privado, con
respeto a los derechos preexis-
tentes; la existencia de los mon-
tes vecinales en mano comun
es un condiciénate especifico

de Galicia a tener en cuenta.

En segundo lugar, creo que
el Inega en su actual configura-
cion juridica y funcional precisa
de correcciones importantes
para jugar el papel de operador
publico que es necesario; la
participacion directa de la Xunta
choca con las limitaciones que
la legislacién europea, e incluso
la espafnola establecen para
poder actuar en términos de
concurrencia con los otros ope-
radores, quiza sea necesario
crear algun otro instrumento.

Como conclusion, participa-
cién publica en la gestion de los
recursos para garantizar retor-
nos de los beneficios si, con
entusiasmo; pero garantia de
respeto a las normas del juego,
por otra parte de obligado cum-
plimiento, también. Usar antes
la inteligencia que la fuerza, esa
es la calve para acertar en el
logro del objetivo final: el bien
comun.

ELECTRICIDAD

Hemos visto que es necesa-
rio disefiar un sector energético
gallego en el marco establecido
por los Planes Energéticos
Nacionales y condicionado por
la situacion de las fuentes ener-
géticas clasicas (petroleo, gas,
carbon y nuclear) y su posicién
relativa en el mercado global, la
situacién permite también que
existan margenes, en base a
las competencias del gobierno

o

de la Xunta y del Parlamento
Gallego, para incentivar y
fomentar un modelo adaptado a
la realidad de Galicia.

El punto de partida es que
solo un 30% de la energia pri-
maria consumida en Galicia
procede de un origen autécto-
no, pero que sin embargo exis-
ten excedentes de produccién
en electricidad y que en esta
area los recursos propios son
capaces de cubrir “casi’ el
100% del consumo interno. Es
mas, de las posibles fuentes
primarias autéctonas, hidrauli-
ca, biomasa, viento y carbén,
solo esta ultima no se encuen-
tra entre las renovables y en
todas, salvo en el carbon, el
margen para crecer es impor-
tante. No se menciona la mare-
omotriz y la solar porque la pri-
mera esta aun en fase mera-
mente tedrica y la segunda en
fase testimonial.

Asi pues la posible apuesta
es clara, las fuentes mas segu-
ras, con mas futuro y menos
impactantes apuntan al incre-
mento maximo posible en pro-
duccion de energia eléctrica,
esa es la direccion en la que la
Xunta debe empujar y en la que
poner recursos y especial aten-
cion.

Dicho lo anterior, hay que
recordar que todas las instala-
ciones energéticas, sean o0 no
de fuentes renovables tienen
algunos inconvenientes y venta-
jas, que pasamos a analizar.
Tanto la gran hidraulica (poten-
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cia instalada > de 10 Mw.) como
la minihidraulica, disponen de
“combustible” a coste cero y las
inversiones son de muy larga
duracién y seguridad, pero exi-
gen realizar presas y pantanos
que impactan sobre valles
medioambientalmente valiosos
y sobre un pequefo volumen de
poblacion, que por pequefo no
deja de ser importante. Algo
parecido puede decirse de la
energia edlica, si bien los perio-
dos de amortizacion deben ser
mas cortos, que en las instala-
ciones hidraulicas, y los costes
de mantenimiento mas altos por
la menor solidez y fiabilidad de
los equipos de produccion. El
alto coste comparativo del com-
bustible en el area de la bioma-
sa solo hace justificable su
potenciacién basandola en la
imperiosa necesidad de atender
y dar solucién a otros proble-
mas, como el de los incendios
forestales, es decir si se com-
parte la carga con costes socia-
les no puramente energéticos.

Es necesario afiadir que
para que todo lo anterior sea
eficaz hace falta una premisa
basica, sin la cual el caimulo de
inconvenientes medioambien-
tales, de la segura contestacion
social y de las dificultades técni-
cas y econémicas, no compen-
sarian el esfuerzo: que todo se
disefie como “un Sistema”, que
equilibre la sobreproduccion en
tiempo ventoso con la falta de
produccion en tiempo calmo,
mediante los bombeos corres-
pondientes, que permita afron-
tar simultdneamente las necesi-

Biodiesel

dades energéticas con las cre-
cientes de suministro de agua
potable a poblaciones e indus-
tria, mediante el refuerzo e inte-
rrelacion de las capacidades de
embalse, a pesar de que hacer
pantanos hoy no es de imagen
politicamente correcta. El futuro
proximo, con el calentamiento
global a las puertas exige la
toma de decisiones que garan-
tice el bien comun para hoy y
para las generaciones futuras.

Por ultimo y no menos
importante, no se debe perder
la perspectiva y las tecnologias
clasicas, las de uso de los com-
bustibles no renovables, car-
bdn, petroleo y gas, deben de
formar parte, desde el principio,
del Sistema gallego, ya que la
garantia, calidad y coste del
suministro dependen hoy y
dependeran mafana de esas
fuentes y todas son imprescin-

o

dibles para el bienestar de los
ciudadanos.

BIOCOMBUSTIBLES

LOS RIESGOS

Desde hace un par de anos,
coincidiendo con la penultima
escalada de los precios del
petroleo, todos los medios de
comunicacién recogen regular-
mente noticias sobre las apues-
tas institucionales, desde todos
los niveles: mundial, europeo,
espafiol, gallego y desde el
resto de autonomias sobre la
potenciacién, impulso y des-
arrollo de proyectos para fabri-
car biocombustibles.

También y de forma siste-
matica aparecen articulos y
estudios que ponderan las bon-
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dades del producto, incluso
desde los cientificos y técnicos
de las petroleras, es mas, en el
ultimo discurso sobre el estado
de la Union lanzado por el pre-
sidente de USA, que como es
sabido tiene grandes intereses
en el sector del petréleo, se
anuncié el lanzamiento de un
ambicioso programa de nuevas
fabricas de biocombustibles.

El que desde los ambitos
mas perjudicados, al menos en
teoria, se ensalce a la, también
en teoria, competencia, debe-
ria llamar a los ciudadanos pen-
santes a una reflexion acerca
de cuales son las implicaciones
y los limites de lo presentado
como gran solucién, sino pana-
cea, para solucionar de una
sola vez el efecto invernadero,
la seguridad de los suministros
energéticos, las emisiones toxi-
cas, y alguna otra cuestién, en
funcion de donde se venda el
proyecto correspondiente o
desde donde se defienda.

Algunos datos pueden ayu-
dar a comprender mejor a que
nos enfrentamos:

- La produccién mundial de
petroleo se sitla en la actuali-
dad en unos 70 millones de
barriles diarios.

- La produccién mundial de
biocombustibles en 2006,
segun la Agencia Internacional
de la Energia, fue de unos 0,78
millones diarios de barriles
equivalentes de petréleo, en
2007 se espera que se alcance

el millén.

- Los dos mayores produc-
tores del mundo son USA y
Brasil y actualmente controlan
el 80% de este mercado.

Solo con el andlisis de los
datos anteriores ya se empie-
zan a encontrar alguno de los
riesgos de la nueva y milagrosa
apuesta.

Riesgo del incremento de
dependencia energética vy
aumento de la inseguridad de
los suministros; hoy son unos
50 los paises que pueden pro-
ducir un millén toneladas de
petrleo al afio y de ellos 25
estan en condiciones de produ-
cir mas de 10 millones, por el
contrario las posibles mayores
fuentes para producir la materia
prima de los biocombustibles
tienen la siguiente geografia:

- Maiz, USA produce el 45%
del total mundial y controla la
produccion de un porcentaje
indeterminado en otras zonas
como Argentina y otros paises
de Iberoamérica.

- Soja, solo tres paises, USA
entre ellos, producen el 82% del
total mundial.

- Solo en colza y girasol
Europa tiene algo que decir,
eso si, teniendo en cuenta que
el maiz y la soja tiene una pro-
ducciéon anual de unos 1.100
millones de toneladas y la suma
de colza y girasol es 67 millo-
nes ano.

La reaccion de algunos mer-
cados a los anuncios de
ampliacion de capacidades y al
relativamente pequefio aumen-
to de la demanda de alguna de
las materias primas del bio-
combustible (maiz y cafa de
azucar principalmente), desti-
nadas a las nuevas fabricas
puestas en marcha durante
2006, ofrece ofras interesantes
pistas: un alza acumulada de
mas del 30% en el azucar y un
incremento de los precios del
maiz dedicado a la alimenta-
cién humana que ha provocado
revueltas sociales de los mas
pobres en alguno de los paises
del sur.

Es decir hay riesgo de des-
equilibrios econémicos y socia-
les si no se corrigen rapidamen-
te las tendencias de sustitucion
de los cultivos dedicados a la
alimentacion de humana (tam-
bién a la animal) por cultivos
energeéticos. Cierto es que enla
Union Europea, que puede
dedicar casi el 50% de su pre-
supuesto a subsidios agrarios o
una USA que subsidia su pro-
ducciéon aun mas que Europa,
los ciudadanos de clase media
podremos pagar la factura, pero
no ocurre lo mismo en las cla-
ses mas desfavorecidas en
México, Centroamérica,
Sudamérica, etc. y en estas
zonas los pobres son los mas.

Los ambientalistas y algu-
nos pensadores (incluso algun
politco de moda) nos aproxi-
man otras reflexiones de inte-
rés: La tierras de cultivo son
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bastante limitadas ¢es ético
que en un mundo con hambre
se destinen los recursos esca-
sos a producir combustible?, si
se aplican criterios de estricta
rentabilidad econdmica ¢ Cual
sera el impacto ambiental glo-
bal?, es posible que el
Presidente de Brasil se ponga
como objetivo aumentar la pro-
duccién “sin derrumbar un arbol
en la selva amazonica” pero los
inversores, en especial las mul-
tinacionales ¢no eliminaran
millones de hectareas de bos-
que tropical en el resto de
América y en Africa para susti-
tuirlos por el mas rentable culti-
Vo energético?.

Asi pues también existen
riesgos éticos y ecoldgicos. Y
€S0 que aun casi no hemos
hablado de costes.

LA NECESIDAD

También hay riesgos ante
una apuesta ciega por los bio-
combustibles para sustituir una
parte importante de la fuente
energética primaria mas impor-
tante de hoy dia: el petréleo. Si
la apuesta se acoge ala via del
maiz o la soja, el riesgo es un
incremento de la dependencia 'y
un aumento de la inseguridad
de los suministros a precios
razonables, ya que se pasa de
la posibilidad de abastecimiento
desde 50 paises diferentes a
practicamente solo desde tres.
Si en la apuesta se eligen las
vias del azucar de cafa o del
aceite de palma, el riesgo es
una posible deforestacion de

dificil control, aumentando el
riesgo ecoldgico e incluso posi-
bilitando una aceleracion del
efecto invernadero al desapare-
cer bosque y selva que hoy
contribuyen a fijar el CO2. Si se
eligen otras fuentes como el
cereal, la colza, etc. los cultivos
energéticos entran en compe-
tencia con las actuales fuentes
de suministro para la alimenta-
cién humana y animal pudiendo
producir riesgos de desequili-
brios sociales y econémicos. En
todas las vias, existe el riesgo
ético de dedicar a cultivos ener-
géticos los, ya de por si, esca-
s0s recursos de tierra cultivable
y lo que es hoy la garantia de
supervivencia para millones de
personas; es mas, muy proba-
blemente el atractivo econdmi-
co de nuevos cultivos energéti-
cos hara que las multinaciona-
les dedicadas a este negocio
expulsen al campesinado pobre
que hoy detenta el usufructo de
amplios territorios.

Sin embargo partimos de
una situacion que fue bien des-
crita en el informe de la ONU
“Nuestro  Futuro Comun”,
donde se acufaron las tesis
sobre el “desarrollo sostenible”
(1986), que en el comienzo del
capitulo dedicado a la energia
decia casi literalmente: no exis-
te ninguna fuente de energia, ni
ninguna combinacion de fuen-
tes, que sea capaz de subvenir
las necesidades humanas, en
los actuales términos del des-
arrollo necesario para el bienes-
tar. Esto nos lleva a que todas y
cada una de las posibles fuen-

o

tes de energia son imprescindi-
bles y en consecuencia deben
ser explotadas, evidentemente
dentro de los limites del des-
arrollo sostenible, en el tiempo y
en el espacio.

El andlisis de los riesgos
nos aporta algunas de las line-
as maestras para realizar la
apuesta desde y para Galicia y
Espafia, las primeras fuentes a
explotar son las propias y segu-
ras y después las mas cerca-
nas, aquellas que dependen de
los socios y aliados.

Entre las propias resalta de
inmediato la biomasa forestal,
eso si, teniendo en cuenta que
con la actual tecnologia, el
coste de cada unidad energéti-
ca aproximadamente duplica el
de la unidad equivalente en
petréleo, y eso a los precios
actuales (> 50 ddlares/barril),
solamente los residuos proce-
dentes de la industria maderera
y con una tecnologia aun por
desarrollar podrian aproximar
costes, aun cuando eso supone
entrar en competencia con el
posible uso de esos residuos
en la produccion de energia
eléctrica.

Por cierto la iniciativa valen-
ciana de desarrollar tecnologia
para elaborar biocombustible a
partir de los residuos del uso
industrial de las naranjas (pulpa
y cascara) es un buen ejemplo
a sequir.

Para los derivados del alco-
hol (como combustible o como
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aditivo) la alternativa espafiola
puede ser doble, la remolacha,
aun cuando hoy la produccién
solo se mantiene, en términos
de precios competitivos, gra-
cias a las ayudas de la Union
Europea y los cultivos extensi-
vos (cereal y semillas oleagino-
sas) en las zonas rurales en
que el abandono se esta produ-
ciendo por falta de atractivo
econdmico, esto exige una
reforma en profundidad de los
actuales métodos de produc-
cion y la busqueda de la renta-
bilidad con la introduccion de
productos con tan mala prensa
como algunas semillas genéti-
camente adaptadas.

Para los biocombustibles die-
sel, como sustitutivos 0 como pro-
ductos de mezcla, la apuesta
europea pasa por la colza y el
girasol, productos en los que
somos competitivos y autdbnomos
frente al maiz y la soja norteame-
ricanos y la cana de azUcar y la
soja brasilefia, aun contando con
la limitacién del tamafio de la pro-
duccién, unos 70 millones de
toneladas afio frente a los 1.100
millones que suma la competen-
cia americana.

Segun mi modesta opinion
son un acierto los proyectos e
instalaciones ya en marcha
basados en los productos galle-
gos, espafnoles y europeos y un
error los basados en los pro-
ductos extrafios. Todos, los
mas cercanos y los mas leja-
nos, son caros, pero creo que
es un lujo que podemos pagar a
cambio de diversificar nuestras

fuentes de energia y contribuir
de paso a un mejor futuro, si no
actuamos por impulsos y si lo
hacemos razonando y aplican-
do una politica industrial propia
bien incardinada en nuestro
entorno natural: una Espafia
dentro de la Unién europea.

EL GAS

REGANOSA -
ERRORES QUE SE PUEDEN
CORREGIR

En pleno proceso de recon-
version y siendo ponente del
Plan Energético Nacional, pre-
senté al entonces ministro de
Industria Carlos Solchaga unos
folios en los que sugeria una
serie de medidas que podian
ayudar a lo que entonces se lla-
maba reindustrializacion de las
zonas impactadas por los pro-
cesos de reconversion. Entre
esos folios, y dibujado con uno
de los lapiceros de doble color,
azul y rojo, que el Congreso de
los Diputados nos daba, dentro
del muy escaso y precario equi-
pamiento que se prestaba a los
parlamentarios de las primeras
legislaturas, estaba el esquema
del mallado de la red de gas, y
que en el extremo noroeste del
anillo principal incluia una futura
planta regasificadora, a instalar
en el entorno de Ferrol.

La planta se justificaba
basada en el equilibrio de la
potencia regasificadora para la
malla, con vértices en Cataluna
(gas embarcado del norte de

o

Africa), Andalucia occidental
(gas en tubo desde Argelia a
través de Marruecos) y Galicia
(gas embarcado desde el Norte
de Europa y América), es decir
era estratégica para Espana y
complementariamente podia
establecer un mercado mas
local en Galicia que incluia la
entonces poco conocida tecno-
logia del ciclo combinado, con
la que se pretendia entonces
dar una alternativa viable eco-
nomicamente al entonces invia-
ble programa nuclear ampliado.

El tema del gas en Espana
tuvo durante mucho tiempo un
solo protagonista ENAGAS,
cuyo interés estaba centrado
casi en exclusiva en los merca-
dos que podian absorber este
tipo de energia de forma inme-
diata; desde mediados de los
80 y hasta fin de los 90 ningun
operador energético “gallego” y
ninguno de los gobiernos de la
Xunta mostro interés en impul-
sar el tema, ENAGAS perdié el
poco interés que tenia al contar
con las posibilidades de los
nuevos tubos hacia Europa y el
directo desde Argelia hacia
Andalucia oriental, ademas de
plantas situadas cerca de mer-
cados mas interesantes.

Hay que esperar hasta 1999
para que una iniciativa privada,
con el fin de aprovechar otras
oportunidades de negocio ins-
taladas sobre una concesion
con fecha de caducidad, impul-
se de nuevo el tema, que esta
vez si encuentra apoyos donde
un proyecto de esta magnitud
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debe encontrarlos, en la
Administracion mas proxima y
en los operadores energéticos
sobre el terreno.

Los condicionantes sobre
los que se toman las decisiones
son, de una parte el MIX del
mercado del gas, que en
Espafia es un 80% liberalizado
y un 20% regulado por tarifas,
que se aprueban via BOE. De
otra, los condicionantes técni-
cos son las presiones de distri-
bucién y sobre todo los disefios
iniciales de los gaseoductos
basados en unas determinadas
previsiones de consumo, inver-
siones y los plazos de retorno
de las mismas.

En el proceso se cometen
algunos errores, que hoy pasan
factura.

Como por intereses muy
concretos se quiere aprovechar
una concesion determinada y
especifica, la planta se instala
en el interior de la ria, esto lleva
a la reaccion popular ante los
riesgos, no muy elevados pero
si evidentes, e incluso a una
reaccion de los responsables
navales, que se corta de raiz
aunque también es evidente
que la implantacion actual
puede condicionar muy nota-
blemente la capacidad operati-
va de las instalaciones militares.

Cuando se solicita la autoriza-
cion definitiva, la administracion
competente concede todo lo que
pide un REGANOSA que en su
solicitud dice literalmente “no hay

Planta regasificadora de Reganosa

capacidad asignada a transitos
internacionales ni al mercado
regulado”, el documento cubre
hasta fin del 2009.

En los ultimos dias se ha
cometido otro error, tratar de
forzar “a la brava” la eliminacion
de los limites voluntariamente
declarados y aceptados.
También es REGANOSA quien
declara en su solicitud: “No esta
prevista la realizacion de
ampliacion alguna...”

Respecto al error de
implantacion, las peores
repercusiones pueden evitar-
se de forma sencilla, no es
imprescindible que la esta-
cion de descarga se situe a
pie de depdsito, la estacion
puede situarse en el exterior
de la ria y un par de tubos
enterrados llevar el gas a las
instalaciones, la solucion no
es extremadamente costosa,
en términos relativos al global
de la inversion, y se reducen
muy notablemente los riesgos
para la poblacién y para la
base naval y las instalaciones
portuarias del resto de la ria.

o

Los errores de evaluacion
inicial son algo méas dificiles de
corregir, pero a medio plazo es
posible adecuar las capacida-
des técnicas de los gaseoduc-
tos y/o si el mercado lo permite
complementar lo existente.

La politica y decisiones
industriales no se modifican “a
la brava” mi receta es:

- Primero, y antes de nada
se contacta y negocia con todas
las partes concernidas.

- Segundo, se elige el
momento de lanzar el tema
(pero ¢,a quien se le ha ocurri-
do lanzarlo cuando dos de los
actores principales ENAGAS y
ENDESA se encuentran
enfrentados en Opas,
Contraopas vy litigios?, segura-
mente a un genio), cuando el
tema se madura se hacen inter-
venir las fuerzas de apoyo,
incluida la Administracion inte-
resada.

- Tercero, y solo si el tema
se bloquea o pone muy duro,
se salta a la batalla de opinion
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publica y parlamentaria.

Este ultimo error solo se arre-
gla con paciencia para esperar
otro momento mas propicio.

En todo caso el gas si es
una apuesta adecuada para
Gallicia, no hay que olvidar que
en estos momentos la tecnolo-
gia de ciclo combinado es la
que permite un mayor rendi-
miento en la produccion de
energia eléctrica, de entre las
fuentes térmicas y ademas
tiene otros usos potenciales en
la Industria y para el confort con
un menor impacto medioam-
biental.

MARCO MUNDIAL

ENERGIA NUCLEAR
- (UNA ALTERNATIVA?

A la hora de analizar como
disefiar el sistema de genera-
cién de energia, es imprescindi-
ble partir de la situacion real del
tema, para ello ya hemos utili-
zado la descripcion del informe
de la ONU “Nuestro Futuro
Comun”, donde se acufiaron
las tesis sobre el “desarrollo
sostenible”. no existe ninguna
fuente de energia, ni ninguna
combinacién de fuentes, que
sea capaz de subvenir las
necesidades humanas, en los
actuales términos del desarrollo
necesario para el bienestar.
Por lo que todas y cada una de
las posibles fuentes de energia
son imprescindibles y en conse-
cuencia deben ser explotadas.

Todos los sistemas promovi-
dos por gobiernos sensatos
estan y estaran basados en las
garantias de suministro, y el
coste unitario final. Es posible
que por razones estratégicas o
politicas se incluyan otros refe-
rentes, en 2007 es claro que el
tema del impacto medioam-
biental y la opinién publica son
referentes obligados, al menos
en los paises democraticos.

Comencemos el analisis por
lo basico: garantia de suminis-
tro y precio final de la unidad
energética.

Las reservas de gas y petro-
leo contrastadas y explotables
a precio razonable permiten
garantizar el suministro durante
los proximos 50 6 60 afos, las
del carbon mas de 200 afios a
buen precio, las fuentes prima-
rias llamadas renovables, “sine
die” es decir, garantizan el
suministro para siempre, €so si,
hoy son mas caras que las
anteriores. El gas y el petréleo
se producen en mas de 50 pai-
ses, el carbon esta presente y
accesible en todos los continen-
tes, salvo en América del sur, y
las fuentes renovables tienen
presencia universal e inagota-
ble, aunque las tecnologias de
captacion o produccién sean
caras.

Los depdsitos disponibles
de uranio; reservas mineras +
desmantelamiento de armas +
combustible reprocesado,
garantizan 30 6 40 afos, siem-
pre que el parque nuclear de

o

440 grupos no crezca mucho.

Las reservas en cantidades
apreciables y a precio razona-
ble se concentran en 6 6 7 pai-
ses, la produccién minera de
los 5 principales esta en manos
de una sola empresa (cana-
diense), la fuente militar en mas
de un 90% es procedente de
los arsenales ruso y americano,
las tecnologias de reprocesa-
miento son caras y estan en
muy pocas manos Y los reacto-
res capaces de funcionar con
combustible quemado (reacto-
res rapidos o reproductores) no
han pasado de media docena,
debido a su baja rentabilidad y
problemas de seguridad, a
pesar de ser capaces de multi-
plicar por 30 6 50 veces la can-
tidad de energia extraida por
kilo de combustible, respecto a
los reactores de fision “clasi-
cos”. Los basados en mejoras
de las tecnologias clasicas (los
de tercera o cuarta generacion)
multiplican el rendimiento 6 6 7
veces, aun cuando han mejora-
do notablemente en la seguri-
dad intrinseca, aun asi el objeti-
vo es lograr rendimientos del
35%.

En le tema precios, la gran
ventaja de la central nuclear era
un combustible barato, otros
dos componentes del precio, el
de la inversion inicial y el de
operacion y mantenimiento son
demasiado elevados para ser
competitivos, salvo en el caso
francés debido a la construc-
cién casi en serie del parque
nuclear y a la ausencia del
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coste de seguro de accidentes,
que el estado francés cubre sin
repercutir en el precio de opera-
cion.

Desgraciadamente, una vez
terminada la salida al mercado
del uranio procedente del des-
mantelamiento de los arsenales
militares e iniciado el lanza-
miento de nuevos proyectos de
centrales, el precio del uranio
ha subido un 700% en poco
mas de 5 afos; como referen-
cia el precio del petroleo ha
oscilado en un 90% en el
mismo periodo, considerado
incierto para el suministro.

Sin olvidar lo anterior, entre-
mos en el terreno del medio
ambiente y de la opinién publi-
ca. Para evaluar cada fuente y
cada tecnologia es necesario
tener en cuenta el conjunto del
ciclo: extraccion y procesa-
miento del combustible, cons-
truccion de la central o de la ins-
talacién de captacion, opera-

10:00

PEgina:ﬁ?l

F’ O)IR0O)
VIRWY

cién de la misma, reposicion del
entorno y gestién de los resi-
duos.

La primera afirmacién es
gque ninguna opcién es inocua
para el medio ambiente, el uso
de todas las fuentes impacta en
el entorno natural. La minerias
del carbén y del uranio asi
como la extraccion del petréleo
y el gas, su transporte, proce-
samiento, la construccion de los
centros de produccion y la
explotacién generan CO2 (en el
caso nuclear solo el 20 6 30 %
del generado por el carbén, en
el caso del gas el 60%), en el
caso del carbon también es
posible la llamada lluvia acida, y
todos producen contaminacion
térmica y polucién del entorno
mas préximo. La hidraulica, la
mas eficiente y barata impacta
sobre el paisaje y cambia condi-
ciones microclimaticas, y la eoli-
ca y la solar impactan de forma
similar, incluso se han descu-
bierto colonizacion de especies

o

ajenas al medio natural aprove-
chando la sombra de los espe-
jos de la central solar de
Almeria.

La segunda es que unas
son menos 0 mucho menos
impactantes que ofras y sus
efectos son mas o menos
reversibles. Solo en el caso
nuclear la posible irreversibili-
dad no tiene solucion hoy, lo
que no quiere decir que en un
futuro préximo esto cambie.

A modo de conclusion, la
energia nuclear de fisién no es
la alternativa, es un componen-
te no prioritario cuyo peso debe
estar basado en sus pocas ven-
tajas y sus muchos inconve-
nientes porque no se puede
prescindir de ninguna de las
fuentes, pero hay que priorizar
ofras; sin embargo un minimo
parque nuclear parece necesa-
rio ya que el dominio de esa
tecnologia es imprescindible
para estar en la apuesta del
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futuro que es la fusién, para
Espana el tamario de 6 a 8 gru-
pos nucleares parece mas que
suficiente, en Galicia no es con-
veniente ninguno.

EL CARBON COMO
ALTERNATIVA

Ya vimos en el articulo ante-
rior que todas y cada una de las
posibles fuentes de energia son
imprescindibles y en conse-
cuencia deben ser explotadas,
aun cuando es necesario que
sea dentro de los limites del
desarrollo sostenible, en el
tiempo, actual y futuro, y en el
espacio geografico en que se
actua.

Cuando se utiliza el término
“altemativa” se entiende que es
respecto a la fuente dominante, a
los efectos del presente articulo
consideraremos que las fuentes
de energia primaria petréleo y gas
forman un conjunto.

Ya vimos que lo sensato es
basar las decisiones en las
garantias de suministro, y el
coste unitario final y que por
razones estratégicas o politicas
deben incluirse otros referen-
tes, el impacto medioambiental
y la opinion publica, son refe-
rentes obligados, al menos en
los paises democraticos.

Comencemos el andlisis por
lo basico: garantia de suminis-
tro y precio final de la unidad
energética.

Vimos que los depésitos dis-
ponibles de uranio garantizan el
suministro por 30 6 40 anos, las
reservas de gas y petroleo con-
trastadas y explotables a precio
razonable permiten garantizar
el suministro durante los préxi-
mos 50 6 60 afios, las del car-
bén mas de 200 afios a buen
precio, pero en caso de necesi-
dad la cifra se puede ampliar
hasta mas de 500 a precios
algo mas altos, las fuentes pri-
marias llamadas renovables
garantizan el suministro para
siempre, aun cuando algunas
estan limitadas en su tamafio y
por el clima, es el caso de la
hidroeléctrica, y las tecnologias
de captacion o producciéon hoy
son caras.

Las reservas de uranio en
cantidades apreciables y a precio
razonable se concentranen 6 6 7
paises, la produccion minera de
los 5 principales esta en manos

o

de una sola empresa, el gas y el
petréleo se producen en mas de
50 paises y su produccion esta en
manos de 7 a 9 grandes multina-
cionales, el carbon esta presente
y accesible en todos los continen-
tes, salvo en América del sur, y las
fuentes renovables tienen presen-
cia universal e inagotable.

En el tema precios, la gran
ventaja de la central nuclear, el
combustible barato, es algo del
pasado, ya vimos que el precio
del uranio ha subido un 700% en
poco mas de 5 afos y el del petré-
leo en un 90% en el mismo perio-
do, el del carbon ha crecido de
forma mucho mas moderada, en
paralelo al crecimiento de China,
primer productor y consumidor
mundial.

En el terreno del medio
ambiente y de la opinidn publi-
ca, el conjunto del ciclo de cual-
quier combustible: extraccion,
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procesamiento y transporte asi
como la construccion de la cen-
tral o de la instalacion de capta-
cién, la operacion de la misma,
la reposicion del entorno y la
gestion de los residuos genera-
dos, impacta en el entorno
natural. La minerias del carbén
y del uranio asi como la extrac-
cién del petrdleo y el gas, su
transporte, procesamiento, la
construccion de los centros de
produccién y la explotacion
generan CO2 y otros gases, en
el transporte del petréleo se
producen vertidos incontrola-
dos, en el caso del carbén tam-
bién se puede generar lluvia
acida y todo produce contami-
nacion térmica y polucion del
entorno mas proximo, por ejem-
plo las escombreras.

La mayor parte de los
impactos puede ser reversible,
solo en el caso nuclear la posi-
ble irreversibilidad no tiene
solucion hoy, eso a pesar de los
ingentes recursos dedicados al
[+D.

Los dos problemas principa-
les del carbon son su rendi-
miento, con las tecnologias cla-
sicas solo es el 35% del poder
energético se transforma en
electricidad y sus contaminan-
tes principalmente CO2 y com-
puestos de azufre. A pesar de
los muy escasos recursos des-
tinados a [+D para este com-
bustible hoy ya estan disponi-
bles tecnologias como la gasifi-
cacion que permiten incremen-
tar el rendimiento hasta el
entorno del 50%, cifra proxima

a la del gas natural y que otras
que eliminan los compuestos
de azufre (por ejemplo la com-
bustiéon en lecho fluido), mejo-
rando notablemente la competi-
tividad en términos de precio. El
problema del CO2 aun no tiene
una solucién econdmica, aun
cuando si técnica, los métodos
de captura y fijacion del CO2 en
los llamados sumideros (como
los océanos, o antiguos pozos
de petrdleo y gas segun se ago-
tan) necesitan unos recursos en
I+D que serian solo una peque-
Aa fraccion de los que se dedi-
can al sector nuclear.

Es decir, el carbon si es una
fuente que puede crecer nota-
blemente en el “mix” energético
nacional, pasando del 22 0 23%
actual hasta cifras por encima
del 30%, solo con un moderado
esfuerzo de investigacion y
desarrollo. Por cierto en
Espafia ya existen experiencias
industriales que se han mostra-
do rentables e importantes pro-
yectos en marcha. En Galicia el
carbon existente, escaso y de
calidad insuficiente no permite
apuestas.

Isidoro Gracia
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“Relacion de indeseables, Viana del
Bollo”: Un documento inédito sobre
a represion franquista en terras

vianesas

Francisco Xavier Redondo Abal

Todos os historiadores verfien hoxe en coincidir que en Galiza non houbo Guerra Civil e, nin sequera,
frontes de batalla. Asemade, a timida resistencia en defensa da Repuiblica— unha defensa, lembremos, pola
legalidade constitucional imperante — foi con rapidez sufocada por diversas cuestions (o grao de implicacion
que tiveron na conxura militar as familias mais representativas da alta burguesia e as clases medias cat6li-
cas; a falla de armas para que as milicias da Fronte Popular puideran frear, dentro do posibel, a saida das
tropas dos cuarteis; as inxenuas e irresponsabeis medidas fomadas no seu momento polos catro gober-
nadores civis, o que lle custaria a vida a todos eles — Acosta Pan, Pérez Carballo, Martin March e Garcia

Niriez - ; etc.).

iana do Bolo tam-

pouco escapou a

norma xeral e case
non podemos mencionar inci-
dentes salientabeis. S6 a pres-
encia, nun primeiro intre, dal-
guns destacados dirixentes do
Comité pola Defensa da
Republica da Gudifia alterou
levemente a vida diaria vianesa
nos ultimos dias de xullo de
1936, cando no resto do Estado
espanol soaban ameazadores
tambores de guerra. Non, en
Viana non houbo resistencia,
nin asaltos a establecementos
na procura de armas, nin
queimas de igrexas. Tampouco
se perseguiu a ningun caracter-
izado dereitista, de tal xeito que
0 novo alcalde e xefe local da

Falange, Sergio Quintas Lopez,
puido con prontitude conformar
grupos armados de falanxistas
co fin de perseguir e deter aos
moitos fuxidos da bisbarra, fux-
idos que co paso do tempo for-
maran 0s primeiros grupos
guerrilleiros organizados.

Pero, nun primeiro momen-
to, cabe preguntar. como
explicar entdon o elevado
numero de vitimas, non nece-
sariamente mortais, producido
pola represion franquista na bis-
barra de Viana? Como foi posi-
bel a aparicion dunha tenaz
persecucion contra todo o que
significara republicanismo,
esquerdismo ou obreirismo,
sen que mediara ningunha
provocacion ou resistencia ao

o

fracasado golpe de Estado do
18 de xullo — fracaso a nivel de
Espafia, por suposto — no
medio dunha guerra que se
albiscaba de longa duracion?
Unha das respostas pode
encamifarse ao feito de non
deixar, pola banda sublevada,
amplas capas de poboacion
fieis @ Republica nos territorios
ocupados e, por conseguinte,
nas costas do exército subleva-
do que avanzaba ata Madrid.
Pero o que sen dubida é defini-
torio no terreo da represion
apunta aos desexos de exter-
minio, de aniquilacién, das
organizacions politicas e sindi-
cais de esquerdas ou republi-
canas, como asi quedou reflec-
tido nas circulares e comuni-
cacions internas dos subleva-
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dos (Mola, Queipo...).

Segundo estimacions de
Julio Prada Rodriguez, autor de
mais de unha cincuentena de
traballos sobre a |l Republica,
Guerra Civil e franquismo na
provincia de Ourense e, polo
tanto, un bo conecedor destes
anos nha provincia ourensa, o
numero de fusilados no partido
xudicial de Viana (concellos de
O Bolo, A Gudifia, A Mezquita,
Viana do Bolo e Vilarino de
Conso) ascendeu a 42 persoas
no periodo que vai do 20 de
xullo de 1936 ata o 31 de
decembro de 1939. A esas 42
vitimas haberia que engadir
outros 26 asasinados na repre-
sién paralegal, ou sexa, o0 mod-
elo represivo aplicado nos
primeiros meses da contenda,
non institucionalizado nin
amparado por ningunha norma
xuridica dos sublevados. Sobre
detidos, encausados e conde-
nados a diversas penas de
carcere podemos falar de
varias ducias para 0 mesmo
partido xudicial.

Existe un documento, inédi-
to ata o momento, que vai
estreitamente ligado a repre-
sion fascista no concello de
Viana e onde podemos atopar o
relatorio, a némina de cidadans
a eliminar ou cando menos a
perseguir polo seu pasado e a
stia significacion republicana. E
un documento aterrador que
posue xa un ben significativo
titulo: “Relacién de indeseables.
Viana del Bollo”. Os indesex-
ables, claro esta, son todos

aqueles vecinos e vecifas que
permaneceron leais ao réxime
— esto é importante — legal,
democratico e constitucional-
mente establecido: a |l
Republica.

Tres paxinas “in cuarto”,
mecanografados e sen sinatu-
ra, na primeira folla e no angulo
superior esquerdo pode lerse:
“Gobierno Civil de la Provincia
de Orense” , e xunto a isto o
escudo ainda republicano. Un
selo no inicio do documento e
en mailsculas manifesta un:
iVIVA ESPANA! e a contin-
uacion o xa expresado titulo.
Ainda que sen data, podemos
albiscar que foi escrito na
primeira quincena do mes de
agosto de 1936, non moito mais
alé. O anonimato do redactor e
a meirande informacion sub-
ministrada dos vecifos e
vecifas de Viana do Bolo non
nos impiden pensar que o autor
€ alguén con certa ascendencia
politica no concello, tal vez
falanxista ou monarquico.

Mais dunha vintena de
nomes e apelidos cunha breve
semblanza e co recordatorio da
sua ideoloxia marcan e dan
forma a esta “Relaciéon”, nunha
oprobiosa listaxe na que non
faltan os consellos e as futuras
actuacions contra os citados
indesexables. A linguaxe e o
estilo, moi propios da época,
falan de “comunistas de cuida-
do”, “rojos furibundos”, “socialis-
tas a rabiar”, e outras lindezas
ao estilo. Deste xeito podemos
ler que “Manolo Arias, médico,

o

hijo del “Bailarin”, presidente de
un comité socialista (...) tiene
buenos valedores”.
Efectivamente, o médico Juan
Manuel Arias Jares foi un dos
creadores do PSOE local e
presidente do mesmo dende a
sUa creacion en 1933 ata un
ano despois. Xulgado en 1938
polo Tribunal de Responsabili-
dades Politicas foi deportado e
confinado durante sete meses
lonxe de Viana.

A Severino Jares Arias,
Presidente da Casa do Pobo e
tenente de alcalde de Viana, o
documento o acusa de ser “cul-
pable de muchas cosas y el
consejero de todos. En su casa
tenia el “bufete” a dénde acud-
ian todos a pedir consejos.
Anda escapado por estos
alrededores, aunque también
se dice que embarcd”.
Xustamente, asi foi: Severino
conseguiu achegarse a
Portugal, de onde embarcaria
cara a Francia. O informante
contintia falando de Severino e
da sua familia: “Sus hermanos
son asimismo peligrosos, prin-
cipalmente Manuela que no
repara en cantar las excelen-
cias de Rusia y dice que a los
militares les va a quedar soélo
cenizas y no dinero ni oro, que
eso ha de ser para los rojos”.

Moita peor sorte que o ante-
rior a tivo Segundo Failde
Tourifian, que o documento
identifica como Jourifian e do
que informa que esta casado
con Pilar Rueda Lopez, mestra
en Quintela de Edroso e social-
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ista. Segundo Failde, tamén
mestre na Rua, “anda escapa-
do y frecuenta el pueblo de
Quintela, donde reside su
mujer, y Viana donde fue
detenido ya dos veces y debe
su libertad en ambas ocasiones
a José Vila Barros, oficial de pri-
siones en el Barco de
Valdeorras, que se hace pasar
por falangista cuando en reali-
dad es todo lo contrario {...)"
Segundo Failde foi asasinado o
8 de maio de 1937, aparecendo
0 seu cadaver en Viana do
Bolo. Tifa 28 anos.

José Jares Jares, con-
celleiro frontepopulista e mili-
tante de Izquierda Republicana,
era segundo o escrito “duefio
del Café Republica, comunista.
Tenia un reservado para el
Comité de Izquierda
Republicana donde se celebra-
ban muchas reuniones comu-
nistas y en su café varios
mitines”. Ante semellantes
“delictos” foi confinado durante
un ano na bisbarra estremefia
das Hurdes.

Asi poderiamos  seguir
nome a nome, persoa a persoa.
“Federico Sanchez Guerra,
cartero destituido, pajaro de
cuentas, gran propagandista de
los rojos (...)". “Odilo Sanchez
Yanez (Popd), zapatero, su
taller era un foco del comunis-
mo (...)". “Candido Fernandez,
comunista, tiene un sobrino
guardia y.. no le pasa nada
(...)". “Manuela Sanchez (Sela),
sastra de “La Americana”. El
duerio se llama Manuel, es de

A torre de Viana do Bolo

Sotogrande, ignoro el apellido;
en su sastreria también tenian
muchas reuniones comunistas
de todos calibres (..)"
“Asuncion Diéguez Carballo,
maestra en propiedad de
Quintela do Pando (Viana) es
de lo mas malo que hay entre
los rojos (...)”. Como pode apre-
ciarse, informacion de primeira
man para “limpar” ao concello
de “indeseabeis”.

O documento non fala de
Anunciacién Casado Atanes,

o

asasinada e cuxo corpo esma-
gado pola tortura apareceu o 26
de agosto de 1936 no lugar da
Revendeita, moi preto da
Gudifia. Tampouco de Martin
Rodriguez Fernandez, de
Humoso, executado o 20 de
setembro do mesmo ano. Nin
de Manuel Blanco Pousa e
Aureliano Dominguez Arias,
vianeses asasinados no Alto de
Covelo o 23 de outubro de
1936. O documento non men-
ciona a Jovino Yanez, un
vecifio da Pinza fuxido polos
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montes da bisbarra que,
perseguido sen descanso polo
Exército sublevado, encontrou
a morte violenta a finais de out-
ubro de 1939. Para entén, a
guerra rematara pero iso non
significa que chegara a paz.
Esta tardaria moitos anos.

Nomes todos eles que
endexamais deberian ser
esquecidos. Por unha razén de
Xustiza, a nosa memoria histori-
ca mais recente non pode ser
relegada ao desterro do noso
maxin. Especialmente, se
temos en conta algo fundamen-
tal: todos, absolutamente todos,
foron inocentes €, por se esto
fora pouco, todos eles tiveron a
valentia e a coraxe de per-
manecer fieis ao réxime legal e
constitucional que representou
a Il Republica. Non hai, non
pode haber, axuste de contas.
Pero si verdade histérica
sabendo onde estaba cada
quen. Moitos deses indesexa-
bles daran co seus 0so0s na
torre vianesa enton reconverti-
da en carcere municipal.

Cando o visitante se achega a
Viana do Bolo o primeiro que
chama a sua atencion € a
formidabel torre que domina a
paisaxe e as casas desta fermosa
vila ourensa. O mesmo ocorre
cando se olla unha fotografia
aérea: a chamada Torre da
Homenaxe érguese, de xeito
maxestoso, sobre os tellados que
a rodean. A torre, hoxe Museo
Etnografico das Termras de Viana,
€ unha construcién que data da
Idade Media e que formaba parte

dun espléndido castelo, hoxe
desaparecido. En 1180, 0 monar-
ca Femando Il encontrouno der-
ruido e ordenou a sua reconstru-
cion. O castelo, que gozou de
foros e gobemo propios, pasou
por diversos avatares histdricos,
chegando a ser un escenario
mais das decimononicas guerras
carlistas. Situada na parte alta da
vila, con mondtonos muros e ven-
tas enrelladas, atdépase nun esta-
do 6ptimo de conservacion.

Na actualidade, a Torre da
Homenaxe acolle nos seus tres
andares a representacion da
cultura popular tradicional, cuns
fondos organizados en difer-
entes seccions: Arquitectura
Popular, Fogar e Vida Cotidia;

Técnicas Agricolas e
Gandeiras; e, para rematar,
Artesania e Oficios

Tradicionais. Xunto a todo isto,
unha pequena pinacoteca na
planta baixa outorga ao conx-
unto un agradabel lugar de
lecer que ninguén debe deixar
de visitar.

O que o visitante non
cofiece, ao igual que moitos
vianeses — sobre todo das
novas xeracions — € que a torre
tamén foi un carcere. Ocorreu
dende o veran de 1936 e foi
denominada  polos  seus
responsabeis  dun  xeito
eufemistico como depdsito
municipal. O certo foi que a
torre converteuse dende aque-
las datas en prision provisional,
cun denominador comin e
estrafio para calquera prision:
todos os que ali entraban en

o

condicion de detidos, todos sen
excepcion, eran inocentes: ni
un so dos ali retidos cometera
delicto de ningunha especie.

Mais ben todo o contrario:
foron precisamente os encarga-
dos da detencién e custodia
dos presos da torre os que
estaban cometendo fraude de
lei, saltdndose a legalidade e
cometendo, impunemente, un
delicto tras doutro. Porque, con-
vén non esquecelo, foron os
gardians e os seus colabo-
radores os que, faltando a sta
promesa de fidelidade co gob-
erno constitucional e legal de
Espafia, non souberon nin
quixeron facer honra ao seu
xuramento, e se alzaron contra
as autoridades que, case inde-
fensas, pouco puideron facer.
Comezaba unha guerra cruen-
ta de espanois contra esparois,
que se alongaria durante tres
anos e que traeria durante case
catro décadas medo, miseria,
persecucion e morte. Dende o
1° de abril de 1939, data do ulti-
mo parte de guerra, a liberdade
permaneceu secuestrada e,
con ela, as vidas de milleiros de
democratas se tinguiron de
carcere, exilio ou morte.

De todos é coriecido que en
Viana non houbo guerra, ao
igual que no resto de Galiza.
Pero iso non debe facernos crer
que houbo paz. Porque o que
aconteceu, dende finais de
xullo de 1936, foi o inicio dunha
brutal represion que, de xeito
sistematico, estrutural e organi-
zado, levou a moitos vianeses e
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cidadans dos concellos limitro-
fes como A Gudifia, O Bolo, A
Veiga, etcétera, a ter que fuxir
para salvar a vida. Aqueles que
pensaron nada fixen polo que
nada me faran, pagaron, na
maioria dos casos, coas suas
vidas a sua pertenza ou sim-
patia republicana. Outros, mais
previsores, optaron pola fuxida
aos montes. A falta de perdén
por parte dos vencedores, a
persecucion implacabel que
sufriron os vencidos e o non
atopar saida a unha situacion
cada vez mais desesperada,
fixeron que eses primeiros fuxi-
dos acaden unha organizacién
que, cando menos, permita a
supervivencia nos montes:
foron as guerrillas. Porén, é
importante sublifiar que a
primeira organizacion, en senso
estrito, armada contra o fran-
quismo en todo o Estado
espafol xurdiu nos montes
leoneses nos lindes coa provin-
cia ourensa. Varios galegos
nados na Dbisbarra de
Valdeorras participaran na sua
fundacion en 1942.

Moitos dos fuxidos de Viana
e outros moitos que, non
primeiros tempos, decidiran
permanecer agochados nas
sUas casas ou preto delas,
remataron sendo detidos e
trasladados a Torre da
Homenaxe, lugar de paso ata o
traslado a Prisiéon Provincial de
Ourense, cidade onde serian
xulgados baixo a asombrosa
acusacion de rebelion: os que
verdadeiramente se rebelaran
detifan e xulgaban aos que,

xustamente, permaneceran a
beira do réxime constitucional e
legal da Il Republica.

Acontece, entdn, un episodio
digno de relatar. A naitifia do dia
31 de marzo de 1937 unha fuxida
en masa da Torre da Homenaxe
colocou en maxima alerta as
novas autoridades.
Efectivamente, ao seguinte dia, 1
de abiril, 0 encargado do depdsito,
Maximo  Rodriguez  Arias,
informaba ao Instructor Militar da
fuga de tres detidos valiéndose
para llevar a cabo la fuga, segun
he podido apreciar del
reconocimiento practicado, de
atar unas con otras diez sabanas
de las que tenian en sus camas,
las cuales sujetaron con una cuer-
da de esparto a uno de los castil-
letes que hay en la azotea de la
forre del castillo, descolgandose
por ella al suelo, aprovechando la
oscuridad de la noche, desde una
altura de 18 metros aproximada-
mente, habiendo violentado previ-
amente la cerradura del rastrillo
que da acceso a dicha azotea. ..

Quince dias mais tarde, o
15 de abril de 1937, o tenente
da Garda Civil José Sanchez
Benito informaba dende Viana
ao Gobernador Civil de
Ourense: ... AM.,, JSR. y
A.Y.F, que por orden de este
Juzgado se hallaban también
detenidos en el Deposito
Municipal de este Partido (...)
se fugaron del mencionado
deposito la noche del treinta y
uno al primero del mes actual,
en uniébn de otros siete
detenidos por diferentes delitos

o

y que se hallaban a disposicion
de distintas autoridades (...) sin
que las gestiones practicadas
por la fuerza publica para pro-
ceder a su busca y captura
hayan dado resultado favorable
hasta la fecha. ..

Como pode verse, non
foron os tres que nun principio
relataba o encargado do
carcere, sendon dez homes os
que fuxiron na primeira oportu-
nidade que tiveron. Os tres
primeiros, citados polas iniciais,
estaban acusados de auxilio &
rebelién. Pouco a pouco, iran
caendo. Asi, A.Y.F. foi detido e
ingresou na Prisién Provincial
de Ourense a finais de xullo do
mesmo ano 1937. Xulgado en
Consello de Guerra en
Ourense o 30 de agosto do
mesmo ano, a sentenza foi
absolutoria. Os seus com-
pafeiros de fuxida, AM. e
J.S.R. morreran en enfronta-
mentos coa Garda Civil.

O pasado ano 2006, declara-
do de xeito oficial Ano da Memoria
Histdrica, non deberia deterse ai
e ben seria facemos recapacitar
para que episodios como o ante-
rior xamais volvan a repetirse.
Para iso, nada mellor que lem-
brar, por exemplo, que houbo
dias escuros en que a Torre da
Homenaxe foi un carcere repleta
de indesexables que, en reali-
dade, non foron outra cousa mais
que inocentes.

Francisco X. Redondo Abal
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ACTIVIDADES DA FUNDACION

Acto: “Socialismo e
Republica”

Con motivo da conmemoracion do 76 Aniversario da Il
Republica, que tivo lugar o sabado 14 de abril, a
Fundacion Luis Tilve, xunto coa Agrupaciéon Local do
PSdeG-PSOE e a Union Comarcal de UGT en Santiago,
celebraron, o dia 11 de abril de 2007, un acto sobre
“Socialismo e Republica” no Auditorio da Galeria

allTK

U

Sargadelos de Santiago.

ste acto contou
coa intervencion

de Jesus
Mosquera, presidente da
Fundacion Luis Tilve;

Bernardino Rama Seoane,
Concelleiro de Infraestruturas
e Secretario Xeral da
Agrupacion Socialista; Juan
Pais Andrade, Secretario de
Accion Institucional de UGT-
Galicia i Emilio Garrido
Moreira, historiador especial-
izado no estudo do move-
mento obreiro en Galicia.

En tdédalas intervencions
destacouse a labor do social-
ismo e do sindicato UGT
durante a Il Republica, asi
como o grado de compromiso
dos seus afiliados en Galicia,
aos que se pretendeu render
un sentido homenaxe, xa que
moitos deles perderon a sua
vida na defensa dos ideais
democraticos que a

Republica representaba.

Durante a charla puxose
de manifesto o momento de
esperanza que representou a
Il Republica, a cal trouxo
grandes cambios sociais e
reformas que marcarian o
posterior devenir democratico
trala Ditadura, tales como a
reforma agraria, a reforma
laboral, a inclusiéon da muller

o
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na sociedade, n apoliticaen o
mundo laboral, etc. Galicia
disfrutou durante eses breves
cinco anos dun soplo de aire
fresco, que calou maioritaria-
mente na poboacion.
Converténdose nun fio de
esperanza para o espertar do
pobo galego, o cal por des-
graza non tivo tempo de afi-
anzarse.

Posteriormente, tralos
relatorios introdutorios dos
representantes institucionais,
o historiador Emilio Garrido
fixo un repaso pola historia do
socialismo e de UGT dende a
slla creacion ata o levanta-
mento fascista e posterior
represion, centrandose espe-

cialmente na area de
Santiago.
Para finalizar o acto,

abriuse un tempo de coloquio
no que participaron moitos
dos asistentes, chegando a
producirse un debate acendi-
do e de gran interese pola
variedade de opiniéns, o que
levou a Fundacién a prometer
mais actos deste tipo, nos
que se abra o debate sobre a
necesidade, posibilidade ou
realidade  dunha  futura
republica.

O acto tamén serviu, por
outro lado, para divulgar e
facer entrega dun exemplar, a
tédalas persoas que asistiron

o

ao mesmo, do libro “O
Sindicalismo socialista en
Compostela, 1890-1936",
escrito polo conferenciante
Emilio Garrido. Este libro, edi-
tado pola Fundacién Luis
Tilve, pretende divulgar a his-
toria do sindicalismo social-
ista en Compostela e a sua
comarca, dende finais do
século XIX ata o traxico suce-
so de xullo de 1936. Sendo
un pequeno homenaxe a
todas aquelas persoas que
loitaron por un ideal, nunha
cidade gobernada polo clero
e polos patrons, pero que tina
tamén unha grande riqueza
sindical.
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Presentacion do Libro:
“Alfonso Ortega Prada.
Memorias”

A Fundacion Luis Tilve presentou, o sabado dia 21, 4s 12
horas, na sede do Ateneo de Ourense (R/ Curros
Enriquez, 1) a sua ultima publicacién: “Alfonso Ortega

Prada. Memorias”.

o acto interviron,

ademais do

Presidente da
Fundacién, Jesus Mosquera
Sueiro, o Secretario Xeral de
UGT-Galicia, José Antonio
Gomez, o Secretario Xeral de
UGT-Ourense, José Luis
Fernandez Celis, asi como as
duas persoasque prepararon
a edicién, enriquecendo o
texto orixinal, autobiografico,
con numerosas notas: Pilar
Ortega Gonzalez, neta de
Alfonso Ortega, e Xavier
Redondo Abal, historiador.

Alfonso Ortega Prada,
protagonista destas memo-
rias, naceu en 1902 en San
Xusto de Sanabria (Zamora),
vivindo dende moi mozo en
Xares (A Veiga), onde o seu
pai exerceu como practicante.
Foi secretario do Concello de
A Veiga e da Sociedade
Agraria de Xares, entidade
adscrita a UGT. En repre-

sentacion do PSOE formou
parte do Frente Popular, con-
stituido en A Veiga en febreiro
de 1936, e do Comité de
Defensa da Republica, consti-
tuido en xullo do mesmo ano.
Tralo golpe de Estado fascista
estivo fuxido, como se conta
nesta autobiografia, morren-
do en 1944.

Ademais de relatar as
suas vivencias, Ortega acér-
canos a vida dunha comarca

allTK

U

10

-—
w
w

2002 ONNX

R



2007_Xuzo Vivenda:Maquetaci n 1 20/6/2007 10:00 PEgina$4

XUNO 2007

-
w
=N

GUARIDADE

da Galicia rural e interior, nos
anos previos 6 estalido da
guerra civil, e 0 que sucedeu
inmediatamente despois en
aqueles pobos e aldeas. A
obra é un relato curto pero
intenso, que acaba mostran-
do as persoas, 0s lugares, 6s
ambientes e incluso a terra e
6 clima, conformando unha
estampa de aquela
sociedade, que inevitable-
mente conmove a quen a lea.

En xeral sufrimos a ausen-
cia do relato oral, da informa-
cién en primeira persoa, e
das impresidns, sensacions e
opiniéns dos que viviron os
feitos. Por iso, o manuscrito
de Ortega ten un valor que va
mais ala de un legado apreci-
ado e querido no ambito
familiar, para cobrar interese
como relato histérico, docu-
mento ilustrativo de como foi
a represion fascista, e tamén
de como se viven e sofren
polo pobo os feitos que narra
a historia.
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