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- ex-presidente del Banco Hipotecario y de Caja

Granada ha criticado esta semana en las | Jornadas sobre el mercado
|nmob|I|ar|o celebradas en la facultad de Ciencias Economicas y Em-
presariales de Zaragoza, que el descenso en el precio de las viviendas
“ha estado por debajo de la realidad” de la crisis

“Los precios de la vivienda deberian
haber bajado al menos un 20%”

El doctor en Ciencias Econdémicas y Esta-
distico del Estado Julio Rodriguez Lopez,
ex-presidente del Banco Hipotecario y de
(aja Granada, estuvo el miéreoles en Zara-
goza participando en las I Jornadas sobre
el mercado inmobiliario.
Los ciudadanos se quejan de que el pre-
cio de los pisos sigue siendo muy alto en
plena crisis. ¢No deberian haber bajado
de acuerdo a la pérdida de poder adquisi-
tivo de las familias?
Pienso que si porque una cosa curiosa gue
se observa en Espafa es que bajan mas los
alquilcres que los precios de la vivienda. La
gente estd dispuesta a aceptar un descenso
de los alquileres si nota que bay menos de-
manda. Sin embargo, cn los precios para la
venta se agarran mas cuando, en realidad,
deberian haber bajado mas ya que existe un
stock importante de pisos sin vender. En
nuestro pais han caido espectacularmente
las ventas, de un maximo de un millon que
se registraron en Espafa en 2003, en 2009
no pasaremos de las 400.000, o sca ¢l 40%.
de las cuales un 55% serdn viviendas de nue-
vaconstruceion y el resto seran usadas. Asi
ue Creo que este panorama era para que
los precios hubicran bajado mas.
éCuanto mas?
Hay que tener en cuenta que los precios de
la vivienda han bajado menos en Espafia
que en otros paises. Entre el trimestre mas
alto y mas bajo la vivienda nueva ha bajudo
en este pais el 9,5% mientras que en Ingla-
terra y Estados Unidos ha caido mds del
30%. Aqui un descenso del 20% en prome-
dio hubicra sido mas normal ya que con mas
bajada de precios se hubiera reactivado an-
tes ¢l mercado y s¢ animaria un poco mas
fa construccion que en estos momentos ¢s
ta demasiado baja ya gue se acabara el afio
¢n Espana con 100.000 viviendas construi-
das después de haber Hlegado en 2006 a las
866.000 iniciaciones.
<Cuando cree que volvera alevantar cabe-
za el sector de la construccion en lo que
a creacion de empleo se refiere?
La construccién en cualguier pais normal
sicmipre estd en torno al 4 o 5% del PIB.
Aqui hemos legado al 10%. En los dos anos
de crisis ha bajado espectacularmente, pe-
ro la cuestion es retornar a una situacion en
que la construccion residencial vuelva a te-
ner un volumen de actividad normal. Para
€80, €8 convenicnte que conviva con’otros
sectores de la cconomia. Si hay otras acti-
vidades que generen empleo, se creardn
también hogares y por tanto, habra mas de-
manda de vivienda. Por tanto, creo que al
propio sector de la construceion residen-
cial le vendria muy bien, y en Aragdn se
notan cstas necesidades de mas actividad
productiva, que conviva con un tejido eco-
nomico mas diversiticado. Aunque parece
que esto va a llevar algo de tiempo. En es-
te sentido, creo que la Ley de Economia
Sostenible ofrece muchos aspectos intere-
santes, pero ccho en falta alguna referen-
cia al urbanisino. No hay que olvidar que
se trata de una competencia que es de las
autonomnias y los ayuntamientos, y si pien-
san continuar en la linca de todo el suclo

que haya, calificarlo para la construccion
de viviendas, no sc crearan actividades pro-
ductivas. Por eso, es primordial gue desde
las autonomias analicen los planes de ur-
banismo de los ayuntamientos no vaya a
ser que sean hostiles al cambio de econo-
mia productiva.

0 sea que mientras en este pais no se
vuelva a crear empleo, el stock de pisos
construidos tendra dificil salida éno?
Desde luego, la demanda depende de que
haya ecmpleo y buena financiacion. El em-
pleo ha caido espectacularmente y hemos
vivido dos aios de racionamiento del cré-
dito. Esto se va a ir solucionando poco a po-
co. De hecho, esta reforzandose mucho la
liquidez de las entidades financieras y sin
cmbargo, ¢l empleo va a tardar en recupe-
rarse. Ademas hay otro riesgo afiadido: si

“Hay dos leyes que siempre se
cumplen: la de la gravedad y la de la
avaricia. Y eso solo se resuelve con
una mayor formacion y elevando el

tono politico para que los debates
tengan mas contenido y no sean
equivalentes a una bronca entre el
Madrid y el Barcelona”

las autoridades politicas contintan inflan-
do los mercados financiervs, en algin pun-
to se creara otra burbuja y hay que decir
que no habra una segunda oportunidad de
recurrir al misnmo soporte ya que los cou-
tribuyentes ni quicren ni pueden repetirlo.
En Aragon éel stock de viviendas sin ven-
der es un problema?
Aqui, el stock no es excesivo, habra unas
20.500. La mayor concentracion es en la
provincia de Huesca, sobre todo en el en-
torno de Jaca donde hay unas 9.400. El pro-
blema es mucho mas grave en Castellon
donde hay 102.000 viviendas sin vender o
en Alicante donde hay 70.000. De hecho,
en toda la Comunidad Valenciana superan
las 230.000.
EQué le parece el proyecto Arcosur en Za-
ragoza?
En el stock que he mencionado de 20.500
vivicndas sin vender en Aragén, hay yamu-
cha VPO, una vivienda que por definicion
es mas asequible que la vivienda libre, pe-
ro también he de decir que cuando no hay
empleo, la gente tampoco compra VPO y
es muy frecuente que los jovenes a los que
les toca una VPO en sorteo, se vean obli-
gados a renunciar porque no disponen de
una némina. Luego, aqui la politica de vi-
vienda no puede consistir solo y exclusi-
vamente en construir VPO. Esta es una pie-
za importante, pero hay que reforzar la
cuestion de los alguileres porque el sector
no s¢ reactivara con fuerza hasta que no
haya una mayor creaciéon de empleo. El he-
cho de que una vivienda sea de proteccion
oficial, no quiere decir que se vaya a ven-
der a la fuerza. Durante el auge inmobilia-
rio, s¢ ha creado el mito de que la vivienda
sicmpre se vende, pues he decir que no, que
gran parte de las viviendas que se han cons-
truido durante este auge, no s¢ van a utili-
Zar nunca.
Al menos, la crisis éservira para que haya
unos precios mas justos en la vivienda?
No lo sé. Todo apunta a que la politiea de
vivienda en el futuro debera concentracse
cada vez mds cn ¢l alquiler y en la cons-
truccidén de viviendas de este tipo. La ayu-
da al arrendatario tiene que desarrollarse
mds en lus proximos anos en la linca de la
renta basica de emancipacion de 210 curos
desde los 20 alos 30 afos para que el joven
tenga que destinar una parte menor de sus
ingresos a la vivienda. Seria bueno ademas
que existicran parques publicos de vivien-
da de alguiler mayores que los que hay aho-
ra. Pero esto va a costar mas trabajo porque
las entidades financieras en este momen-
to estan duras para financiar construccion
de vivienda nueva y todavia lo cstardn mas
para alquiler porque no generan con clio
nuevos clientes. Con lo cual las politicas
publicas deberian centrarse maés en el al-
quiler. Y sobre todo hay que tener cuidado
en no calificar demasiado suclo para VPO
porque no se van a vender. Es mejor dejar
suelo para que sc instalen empresas y no
poner las viviendas antes que los empleos.
&Y no haria falta también un cddigo ético
para evitar los abusos de esta década ?
Desde lucgo se leen cosas espeluznantes
como que un alcalde pueda matar a otro
por una recalificacion. Aunque hay dos le-
yes que siempre se cumplen: la ley de la
gravedad y la de la avaricia. Y eso solo se
resuclve con una mayor formacion y cle-
vando ¢l tono politico. Hay que darle mas
contenido a la politica y que los debates no
sean equivalentes a una bronca entre el
Madrid y el Barcelona.
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