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Este tiempo si es diferente en la vivienda

«La triste realidad es
que en |la Region de
Murcia, al igual que
en el resto de Espana,
se esta construyendo
menos que Nunca»
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MURCIA/CARTAGENA. Hay pocos as-
pectos de la economia que afecten
tanto a los ciudadanos como el de
la vivienda. Por tanto, sorprende
que durante anos haya sido un
tema alejado del foco de los deba-
tes publicos, en parte porlalarga
resaca del estallido de la burbuja
inmobiliaria desde 2008. El asun-
to ha estado congelado en el tiem-
poy es ahora cuando vuelve a la
palestra como un problema mo-
numental. Sin embargo, la situa-
c¢ién actual es particularmente ané-
mala desde una perspectiva his-
térico-econdmica.

Resumiendo, en el ano 2024 se
construyeron en la Region de Mur-
cia 3.000 viviendas, lo que supo-
ne el doble que el ano anterior; sin
duda un incremento importante,
pero atiin muy lejos de las 9.000
que se construian anualmente de
media antes de la burbuja o de las
20.000 que debieran levantarse
para mitigar el problema que se
ha generado. Pero estas ultimas
cifras son, hoy por hoy, una qui-
mera. Aunque quisieran, y asi lo
reconoce su patronal, los promo-
tores inmobiliarios en ningin caso
podrian abordar la construccion
de estas viviendas en el corto pla-
zo por multiples razones, empe-
zando por una insuperable caren-
cia de profesionales del ramo, que
tardara en cubrirse.

La demanda, en cambio, no ha
parado de subir, sobre todo por
parte de la masa de jovenes que
se han incorporado en la dltima
década al mercado laboral, en una
region con la poblacion menos en-
vejecida de Espana. En paralelo,
hemos visto que la oferta de vivien-
das no solo no se ha recuperado,
sino que los precios han vuelto a
niveles de la burbuja, en tanto que
el mercado del alquiler ha segui-
do la misma senda. En consecuen-
cia, estos jovenes estan retrasan-
do dramaticamente su emancipa-
c¢ién, al no poder acceder al mer-
cado de la vivienda. Lo cual supo-
ne un doble problema demografi-
co, en tanto que esos retardos
afectan inexorablemente a la crea-
cion de hogares y, por ende, a la
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consolidacion de familias y la po-
sibilidad de tener hijos. Mal vamos
si creemos que esos sufridos jove-
nes van a mantener una tasa de
reemplazo demografico aceptable
mientras derivan mas del 35% ma-
ximo recomendado de su renta a
pagar la hipoteca de su vivienda.

Porque la triste realidad es que
en la Region de Murcia, al igual que
en el resto de Espana, se esta cons-
truyendo menos que nunca. Y es
mas paraddjico teniendo en cuen-
ta que el propio exceso de vivien-
das de la burbuja ha terminado
siendo absorbido por el mercado;
incluso los vilipendiados campos
residenciales de golf (aquellos que
terminaron de construirse) estan,
desde hace anos, completamente
ocupados. En nuestro pais, uno
podra estar mas o menos de acuer-
do con las consecuencias de las
medidas liberalizadoras del sue-
loy del crédito hipotecario del go-
bierno de Aznar en la generacion
de una burbuja inmobiliaria, o con
los efectos que en la posterior cri-
sis tuvieron las contrarreformas
aprobadas por el presidente José
Luis Rodriguez Zapatero. Pero, al
menos, se hacian entonces politi-
cas de vivienda. Porque es eviden-
te que Espana lleva practicamen-
te desde el ario 2008 sin desarro-
llar politicas activas de vivienda,
en un contexto continuo de creci-
miento demografico; lo que nos ha
llevado a la situacion actual.

Los factores que explican esa
paralisis se acumulan: por una
lado, esta la mencionada desapa-
ricion de profesionales y también
de una enorme cantidad de em-
presas especializadas (en Espana
se ha pasado de un millén de em-
presas en 2008, a 400.000 en 2023,
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segun datos del INE). Eso sin olvi-
dar la estrechez del crédito (recor-
demos que la crisis se llevo por de-
lante buena parte del sistema fi-
nanciero), que afecta precisamen-
te a los promotores y a esos clien-
tes jovenes mas necesitados de fi-
nanciacioén hipotecaria.

De otro lado, esta la problema-
tica urbanistica, cuyo deterioro
normativo viene gestandose des-
de hace anos, sin que se ponga a
dia de hoy ninguna solucién sobre
la mesa. En Espana hay mucho
suelo urbanizable fruto de la épo-
ca de la burbuja inmobiliaria, pero
no esta en zonas donde demanda
el mercado. Los Planes Generales,
esos instrumentos encargados de
clasificar y ordenar el suelo en los
municipios, no se actualizan, por-
que se han convertido en un inter-
minable proceso burocratico que,
al superar los cuatro anos de le-
gislatura, no le merece la pena ini-
ciar politicamente a ningun alcal-
de. Mds aun si a esto le anadimos
que todo este farragoso proceso
administrativo, trufado de infor-

«Espana lleva desde el ano
2008 practicamente sin
desarrollar politicas
activas de vivienda, en un
contexto de continuo
crecimiento demografico»

«Es necesario un gran
acuerdo entre los dos
principales partidos

para la modificacion

de la Ley del Suelo estatal»

mes sectoriales, puede tumbarse,
cayendo como un castillo de nai-
pes el dia de manana, si algun em-
presario descontento o un grupo
ecologista bien equipado juridica-
mente consiguen encontrarle una
minima fisura a su tramitacion
(véase, por ejemplo, el caso de Car-
tagena, cuyo plan fue tumbado por
los tribunales en el ano 2015 y que
ha obligado al Ayuntamiento a re-
trotraer al municipio a la situacion
urbanistica de 1987).

Es verdad que no estamos ante
un problema nuevo. La dificultad
del momento radica en que no tie-
ne visos de solucionarse ni a cor-
to ni a largo plazo. Lo cierto es que
la vivienda ha sido una preocupa-
ciéon constante en el tltimo siglo,
en todas las generaciones. Este
mismo periddico titulaba en julio
de 1961, en una portada a toda pé-
gina: «El problema de la vivienda,
el mas grave aspecto social de toda
la provincia». Y hacia un llama-
miento urgente a un plan para pro-
veer viviendas. Ciertamente que
lo hubo: el muy criticable régimen
franquista desarroll6 una intensa
politica constructiva a través del
Instituto Nacional de la Vivienda,
dando alojamiento asequible a cua-
tro millones de espanoles. Por mu-
cho que critiquemos hoy en dia la
estructura, estética y calidad de
esas viviendas, lo cierto es que pre-
sentaban unas condiciones radi-
calmente opuestas a las infravi-
viendas que sufrieron la mayor
parte de los obreros industriales,
surgidos de la emigracién masiva
del campo a la ciudad durante la
Revolucion Industrial.

También se ofrecieron solucio-
nes practicas al problema de la vi-
vienda durante la democracia. Por
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ejemplo, en los ultimos anos de la
década de los noventa, Espana te-
nia un gran parque de viviendas
en venta, pero con precios eleva-
dos. Esta situacion no reflejaba la
realidad econémica que vivia el
pais, debido a que la inmensa ma-
yoria de la poblacion tenia que rea-
lizar grandes esfuerzos para ad-
quirir una vivienda acorde a su
realidad econémica. El Plan Na-
cional de Vivienda 1992-1995 tra-
t6 de resolver esta problematica,
creando las denominadas las vi-
viendas a precio tasado (VPT), con
el objetivo de facilitar la compra
de casas nuevas o usadas por un
precio determinado, que no difi-
riera mucho al de las viviendas de
proteccion oficial (VPO).

Es decir, con sus defectos, des-
de la Guerra Civil y hasta 2008, los
distintos gobiernos han desarro-
llado politicas activas de vivienda,
que dieron una solucion habita-
cional a millones de espanoles en
cada uno de los tirones de la de-
manda. Desde entonces, sin em-
bargo, no se ha reaccionado, lo cual
es un fenomeno que nunca se ha
dado en la historia reciente de Es-
pana. De hecho, no solo no se ha
hecho practicamente nada a nivel
de politica econémica de vivien-
da, sino que lo que se ha promo-
cionado ha sido muchas veces con-
traproducente; como la erratica
politica sobre los alquileres, el ex-
cesivo celo fiscal en los propieta-
rios multiples de viviendas o la fal-
ta de voluntad del legislador de
abordar la problematica de la in-
seguridad juridica a los arrenda-
dores ante la ocupacion, que, le-
jos de ampliar la oferta, esta lan-
zando a buena parte de las casas
al mercado de la vivienda vacacio-
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nal tipo Airbnb (sin apenas tribu-
tacion) o genera aversion al pe-
queno empresario en invertir en
viviendas nuevas. Mientras tanto,
la vivienda publica ha desapare-
cido y las VPO son un recuerdo que
pertenece al pasado.

Vayamos al ejemplo cercano de
nuestra region para poner cifras
al fenémeno. Si se observa el gra-
fico adjunto, que es un sumatorio
por décadas de lo construido en
doce de las localidades mas im-
portantes de la Region, vemos que
esta realidad se muestra en toda
su crudeza. Como podemos cons-
tatar, los ritmos de crecimiento de
cualquiera de las décadas anterio-
res a la del 2010 son sensiblemen-
te mayores. Podemos entender la
paralisis de esa década, pero no
de la presente, donde los ritmos
constructivos en lo que llevamos
son extremadamente pequenos.
Evidentemente, la década de los
anos 20 estd incompleta, al alcan-
zar los datos disponibles solo has-
ta 2023, pero no deja de ser signi-
ficativo que en esos municipios
solo se hayan construido 5.464 vi-
viendas en estos cuatro anos, por
lo que habria que multiplicar el
ritmo anual de construcciéon por
1,5 para igualar la década de los
50 del siglo XX; por 4 para hacer-
lo con la de los 60; y construir has-
ta 7,5 veces mas para llegar a los
inmuebles construidos en las dé-
cadas de los 70 alos 90. Con el ana-
dido conocido de que la Region de
Murcia ha mantenido en los ulti-

Edificios en obras en la zona nort

mos anos unas tasas de crecimien-
to poblacional sensiblemente su-
periores a la media nacional, por
lo que el problema es mas acucian-
te aqui que en otras latitudes.

No obstante, no queremos plan-
tear solo el problema y dejar un
panorama sombrio, ya que se pue-
den lanzar algunas propuestas y
también avanzar alguna buena no-
ticia. Eso si, se deben plantear so-
luciones adaptadas al ecosistema
socioeconémico de nuestras con-
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diciones de contorno, basado en
un analisis riguroso, no simple-
mente intentar exportar solucio-
nes de otros lugares como base de
un simple argumentario politico
como se hace, por ejemplo, cuan-
do se alude a la férmula maégica de
la vivienda protegida del llamado
‘modelo Viena’ (olvidando que el
contexto de la ciudad de Viena es
completamente distinto al espa-
nol, pues es una urbe sin apenas
crecimiento de poblacién en los

ultimos 70 anos, y cuyo modelo,
ademas, esta cimentado a lo lar-
go de 100 anos, y partia de la he-
rencia histérica de haber obteni-
do gratuitamente todo el suelo pu-
blico de la expropiacion que hizo el
gobierno republicano, en 1918, a
la caida dinastia de los Habsbur-
go; por lo que dicha extrapolacion
carece de logica a nuestra casuis-
tica local).

En primer lugar, la situacién
estructural del suelo plantea, ‘a
priori’, numerosas variables po-
sitivas, que se pueden poner un
juego para revertir la tendencia
actual. En la Region de Murcia hay
mucho suelo urbanizable disponi-
ble para el desarrollo de promo-
ciones inmobiliarias. Bien es cier-
to que dicho suelo no se encuen-
tra en las condiciones y ubicacio-
nes que muchas veces desearian
los promotores inmobiliarios, pero
una politica urbanistica realmen-
te activa, capaz de actualizar el
planeamiento de los municipios
aligerando su tramitacion y de po-
ner en juego nuevo suelo, median-
te permutas o dando entrada en
la ecuacion a parte del suelo do-
tacional de los municipios, podria
impulsar el desarrollo inmobilia-
rio en aquellas zonas donde real-
mente es necesario.

También contamos con un am-
plio parque de vivienda, por lo
que, en caso de articular medidas
que incentivaran la compra de vi-
viendas por parte de los ciudada-
nos, es evidente que el sector ex-
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perimentaria un notable creci-
miento. Lo que nos lleva a las en-
tidades bancarias. Una vez supe-
radas las vicisitudes de principios
de siglo, crisis econémica y crisis
sanitaria mediante, encontramos
un mercado financiero que cami-
na a tipos de interés bajos, por lo
que los bancos deberian facilitar
el crédito y facilitar la compra de
vivienda, simplemente para aten-
der a la creciente demanda.

Por ultimo, seria necesario un
gran acuerdo de Estado entre los
dos principales partidos politi-
cos para la modificacién de la
Ley del Suelo estatal, acabando
de una vez por todas con la ac-
tual situacién de inseguridad ju-
ridica y simplificando la actual
tramitacién administrativa de
los Planes Generales, que esta
impidiendo que el planeamien-
to urbanistico de los municipios
se actualice, prolongando la fal-
ta de suelo alla donde lo deman-
da el mercado, e incentivando
que se produzcan situaciones
irracionales como la acontecida
en Cartagena.

Que todos estos mecanismos
operen tendra mucho que ver
con el énfasis que se ponga en
ello, lejos de medidas cosméti-
cas. Desde luego, la alternativa
de seguir tal cual, sin hacer ape-
nas nada o mantener el lento rit-
mo constructivo actual de vivien-
das, puede terminar generando
un problema social y econémi-
co sin precedentes.
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Incluye 14 servicios alimenticios y visitas
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Hoteles4'y5* + = + X

9 dias | 8 noches

Desde Alicante, Valencia,
Castellén de la Plana y Murcia
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Incluye 1 noche de alojamiento en hotel de 4* en
Madrid, 20 servicios alimenticios, visitas y entradas
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