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CETacI[CM Radiografia de les tendéncies en I'habitatge

Un amor pel pis
en propietat a
prova de crisis

% Daniel G. Sastre

Pocs axiomes estaven més assentats a Es-
panya que el de «llogar és llengar els di-
ners». Almenys fins ala crisi del 2008, que
vademostrar ales males que els pisos tam-
bé poden baixar de preu -ide quina manera
hovan fer-, decades de creixement gairebé
ininterromput del valor de la vivenda havi-
enimpres el culte ala propietat en el més
profund de les conviccions de la majoria de
les families.

Ha canviat aquesta manera de pensar
amb ’esclat de labombolla immobiliariade
fa15anys, els efectes economics de laqual es
van deixar notar durant gairebé una década?
No hi ha una resposta facil, pero, si calgués

donar-ne una, es podria dir que si perono. Si
quehihamés gent que viu arade lloguer que
abans de la crisi, perd n’hi ha prou amb fer
uncop d’ull ales estadistiques per conclou-
re que lamajoria continua volent comprar-
seun pis, totique arano pugui.
Economistesisociolegs es posen d’acord
adonar unadata aproximadaenlaqualla
preferéncia per ’habitatge en propietat va
comencar a installar-seal’ADN dels espa-
nyols: ladécada que vacomengar el 1950, i
que vaacabar amb les famoses declaracions
del ministre d’habitatge de1’epoca, el falan-
gista José Luis Arrese: «No volem una Espa-
nyade proletaris, sind de propietaris». La

Ni I'esclat de la bombolla immobiliaria
del 2008 ni la recessié posterior

han alterat la preferencia ciutadana
per la compra davant el lloguer

Les estadistiques apunten que, davant
I'escas mercat de renda publica,

la majoria de joves no adquireixen un
pis per la seva situacioé economica

Construccié de pisos de protecci6 oficial de 'Ajuntament de Barcelona a la placa de les Glories. / FERRAN NADEU

proclama és brillant, perqueé resumeix en
una frase tota una ideologia. En paraules de
José Candela, expert en politica d’habitatge
franquistaiautor del llibre Del pisito a la bur-
buja inmobiliaria (Universitat de Valencia),
«laideologia de Falange, que és en tots els
seus textos, sobretot a Arrese, pero també
enlasevafilmografia», és unade les princi-
pals responsables de ’actual mentalitat es-
panyola.

En pellicules com El inquilino, protago-
nitzada per Fernando Fernan Gémez, o
també Surcos, totes dues dirigides als 50 del
segle passat pel falangista José Antonio Ni-
eves Conde, s’alerta contrala inestabilitat de

lavidadelloguerala gran ciutat. «Les esta-
distiques de la Reptiblica no donen aquesta
importanciaala propietat», recorda Cande-
la, totique afegeix que en aquella etapaan-
terior a la Guerra Civil «la classe mitjana
acomodada de les grans ciutats si que com-
prava pis, perqué ja es considerava una as-
seguranca per alavellesa».

Es de la mateixa opinié Juan Antonio
Modenes, professor i investigador del Cen-
tre d’Estudis Demografics de la UAB, que
també veu, «motius ideologics» rere’esti-
mul franquista a la vivenda en propietat.
«Consideraven que si feien als obrers propi-
etaris els feien conservadors, els treien les
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ganes de fer la revolucié», afirma. Pero tam-
bé, com altres experts, remarca les causes
economiques d’aquesta aposta: «A finals
dels anys 50, el régim comenga una moder-
nitzacié i una integracié ales xarxes capita-
listes internacionals i s’abandonen les poli-
tiques autarquiques. Una de les maneres de
fer-ho eramitjangant la construccié».

Al principi del régim, després de la guer-
ra, el franquisme havia mantingut les poli-
tiques de control del lloguer (el que es vadir
la «renda limitada») que, segons Mddenes,
«van fer que a poc a poc aquesta activitat
deixés de tenir interés economic». El mateix
Arrese, el dia que va pronunciar la seva fa-
mosa frase dels proletaris i els propietaris
estava rebent el 1959 un premi del gremi
d’agents de la propietat immobiliaria, que
obviament li devien molt- també va dir:
«Aspirem que lavivenda sigui del quela viu,
iquedelarendalimitadapassemal’ideal de
lavendalimitada».

«Abans d’aquella etapa, quan1’habitatge
public era delloguer, molts inquilins no pa-
gaven, i tampoc es preocupaven pel mante-
niment d’aquests pisos», afirma Gonzalo
Bernardos, professor d’EconomiaalaUBi
director del Master en Assessoria, Gestid i
Promocié Immobiliaria de la mateixa uni-
versitat. Va ser llavors quan el régim va do-
nar impuls ala férmula que, al’empara de
I’Obra Sindical dela Llar, va construir dese-
nes de milers de vivendes barates, que els
seus habitants pagaven durant un llarg pe-
riode —amb contractes de20a 50 anys—, ial
final del qual es convertien en els seus amos.
Avui continuen drets, per citar dos exem-
ples, albarri de Sant Roc (Badalona), 0 a Dos
Hermanas (Malaga).

Els moviments migratoris del camp ala
ciutat també van contribuir a assentar la
preferéncia de’habitatge en propietat en els
espanyols. «Ala ciutat molts aconseguien
ser propietaris i se sentien satisfets amb
Pexperiéncia», afirma Bernardos. «Moltes
persones, veient com de productiu que ha-
via sigut el pas del lloguer ala compra, in-
vertien més diners en propietats. Per exerm-
ple en segones residéncies. Molts autonoms
cotitzaven el minimala seguretat social per
poder comprar-les, i aixi tenir dues pensi-
ons: lanormaliel lloguer», afegeix.

Per0 tot aixo explica el passat, ino el pre-
sent. Es evident quela societat espanyolaha
canviat molt respecte ala de fa gairebé un
segle; per comengar, araviu en un régim de-
mocratic que no circumscriu lacomposicié
delesllars alafamilia tradicional. Pero tam-
bé s’ha enriquit, i ha passat per diverses cri-
sis. L'dltima va tenir com a protagonista
principal precisament a ’habitatge: 1’esclat
de labombolla immobiliaria del 2008 va
atrapar molts ciutadans en pisos que mai
han recuperat el seu valor, i en va arruinar
d’altres, convenguts que, com que eraim-
possible que ’habitatge baixés de preu, po-
dien endeutar-se amb alegria perque, en cas
de dificultat, sempre podien vendre i recu-
perar la inversio.

Amés, segons les estadistiques del Banc
d’Espanya, imalgrat quelacrisiilaposteri-
or caiguda de preus vareduir unamical’es-
for¢ economic necessari per comprar un pis,
mais’ha tornat a arribar a escenaris tan fa-
vorables al’adquisicié d’habitatge com als

anys 80. L’any 1987 vaser 1'ltim en que per
comprar un pis es necessitaven menys de
tres salaris anuals d’una llar mitjana. En el
pitjor de labombolla, el tercer trimestre del
2007, feien faltanou anys i mig del sou de
tots els integrants d’una llar per a aquesta
adquisicio; aquesta estadistica esta ara, se-
gons les ltimes dades disponibles, en 7,3
anys.

Per tant, no seria forassenyat pensar que
lamentalitat de’espanyol mitjahahagut de
canviar, almenys la dels joves. Pero, per a
molts d’ells, llogar continua sent un mal
menor. Aixo es despren de I’estudi en pro-
funditat que vafer el CIS el 2019 sobre la vi-
venda. E1 74,4% dels joves d’entre 18 1 24
anysiel 78,9% dels que tenien entre 25 i 34
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anys que van respondre a aquesta enquesta
van dir que preferirien comprar pis que llo-
gar. Sino ho han fet no és perque noho ha-
ginvolgut, sind perque no han pogut.

Sense solucions per als joves

«Amb la crisi es trenca el cicle, perque es
frustra el somni promes d’accedir a la pro-
pietat, ala seguretat de ’habitatge, i és ve-
ritat que hi ha un punt d’inflexié. Arabé: el
que estem veient actualment és que ’accés
allloguer tampoc és una solucié. Com que
tota la provisié d’habitatge procedeix del
mercat, hi estem exposats en qualsevol
cas», afirma Almudena Martinez del Olmo,
professora de Sociologia i experta en urba-

José Luis Arrese, ministre franquista d’Habitatge a finals dels anys 50.

Els experts creuen
que, sense un parc
public de lloguer
potent, no hi
haura canvi de xip

nisme i habitatge de la Universitat Rei Joan
Carles.

Tots els experts consultats coincideixen
adir que unara6 fonamental que es mantin-
gui la preferencia per la compra és que el
parc ptblic de vivenda de lloguer és escas-
sissim a Espanya, i aixi és dificil no quedar a
merce de les pujades que marqui el mercat
privat, com es veu en els Gltims anys en
molts punts del pais. Sis’apostés pel lloguer
public, aquesta podria ser unavia alternati-
vaalapropietat, opina Candela, perqueé «tot
ique els fills veuen que als seus pares els ha
donat molta seguretat tenir una casa propia,
ara tenen més formacio, que els permet sa-

ber que la seva vida no sera estable de cap
manera, illigar-se a un pis en propietat és
molt complicat, amés de ser molt car».

«Per arribar al 9% de mitjana de la UE
[d’habitatge social] caldria construir mol-
tissim, i aixo no s’aconsegueix d’un dia per
Paltre», afegeix la professora Martinez del
Olmo. «I el problema que tenim és que lavi-
venda a Espanya és una qiiestié molt ideo-
logica, que requereix que s’installi el con-
sens general que ’habitatge és una necessi-
tat, ino tant un actiu». Es a dir, que una part
important dela preferéncia espanyola per la
compra ve que una casa es consideri tant un
domicili com un negoci.

Als Paisos Baixos o Austria, per exemple,
Palt percentatge de vivenda publica de llo-
guer proporciona una sensacio d’estabilitat
als seus habitants sense necessitat de recor-
rer ala propietat que no es dona a gaires al-
tres paisos. Pero cadascun té la seva casuis-
tica: sia Espanya el fet decisiu en la politica
actual d’habitatge és el franquisme, en d’al-
tres ho és lareconstruccié després de la Se-
gona Guerra Mundial, i en d’altres el regim
comunistadelaGuerraFreda.L’any 2022, a
Espanya el 76% dels habitants vivien en una
casade laseva propietat, davant el 24% que
estavallogat. Hi ha hagut un canvi respecte
al 2010, en plena crisi de labombolla, quan
un 80% tenia pis propi, pero no és d’una
magnitud enorme. Quant ala resta d’Euro-
pa, els paisos de 'Est sén els que tenen per-
centatges més elevats de propietat (Roma-
nia, EslovaquiaiHongria estan per sobre del
90%), itambé sén molt majoritaris en altres
paisos del sud com Portugal, Italia i Grecia.
En canvi, a Alemanya és majoritari (totique
pels pels) el lloguer, que també arriba a xi-
fres importants a Austria, Dinamarca, Fran-
¢aiSueécia.

Continuen pensant llavors els espanyols
en la seva gran majoria que llogar és llengar
els diners? Md6denes creu que la situacié és
poc sostenible: «L’accés alapropietat ara és
moltissim més complicat que fa uns anys,
per les dificultats economiques dels joves i
per la duresa del mercat hipotecari. Fa 30 o
40 anys, amb un nivell de preus amb relacié
als sous més favorable, de vegades era sufi-
cientamb’estalvi personalil’ajuda famili-
ar per comprar. Aixo jaha canviat, perd 1’op-
cid mésclara és el lloguer. No sé sialgtili diu
alseufill: compra’t un pis de 400.000 euros,
que, sino, llences els diners».

Bernardos afirma que depén. «Llogar de
vegades és llencar els diners i d’altres no.
Surta compte llogar quan el que pagues de
lloguer és inferior al que pagues d’interessos
delaquotahipotecaria. Qué passaara? Que a
tot Espanya convé comprar, perqué el llo-
guer estamolt més elevat de ’habitual. Pas-
saque determinada gent diu ‘mira, hem de
ser com Europa’, pero siho famalament no
I’hem de copiar. Quan el Banc Central Euro-
peumantenia els tipus d’interés molt bai-
x0s, com es pot dir a la gent que el millor és
llogar? Em poso les mans al cap, aquesta
tonteria es va dir entre 20081 2013».

També passa que, en aquells anys, pera
molta gent que va perdre el treball per culpa
delacrisi generada per labombolla, allo de
menys era sicreia o no en I’axioma, perque
el que no tenia eren diners per elegir com
Dutilitzava.



