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27  Politica

Los suizos sueinan con tener casa propia,
pero alquilan apartamentos

La tasa de propietarios en Suiza sigue siendo baja. Los obstaculos para la compra son reales y la relacion de los suizos
con a vivienda no los incita a invertir. Ahora, una iniciativa popular exige al Estado que facilite el acceso a (a vivienda.

STEPHANE HERZ0G
Menos del 40 % de los suizos son

propietarios, mientras que mas del
50% de los franceses y mas del 70 % de
lositalianos poseen viviendas propias.
Esta situacion ha ido cambiando muy
gradualmente, pasando de una tasa
del 34,6 % de propietarios en 1980 a
una del 38 % en 2017. Aunque el costo
del dinero ha bajado a niveles histori-
cos, lo cierto es que acceder a la vi-
vienda sigue siendo complicado. Los
alquileres en las ciudades son elevados
y los precios de compra se consideran
disuasorios. En todo el arco del lago
Leman es habitual pagar 2 500 francos
o mas al mes por una vivienda fami-
liar. Las posibilidades de mudarse son
limitadas, debido al bajo porcentaje de
viviendas disponibles: 0,89 % en Zui-
rich, 0,54 % en Ginebra . En esta tiltima
ciudad, los pisos en propiedad que da-
tan delosafios 1980 se venden por mas
de un millén de francos. Y aquellos
ofertados a precios controlados por el
Estado desaparecen inmediatamente.

Esta es la causa para la iniciativa
popular federal “Mas viviendas ase-
quibles”, que se sometera a voto popu-
laren 2020. Este texto, presentado por
la Asociacion Suiza de Inquilinos, in-
vita ala Confederacion a fomentar “la
adquisicion de viviendas y casas fami-
liares destinadas a uso personal”. Sin
embargo, la idea central del proyecto,
queladerecharechaza, esladeimpul-
sarla creacion de viviendas de utilidad
publica (véase mas abajo). Entretanto,
el Consejo de los Estados decidio, en
marzo, incrementar en 250 millones
de francos la dotacién del Fondo de
rotacion para viviendas de utilidad
publica.

Philippe Thalmann, Profesor de
Economia en la EPFLy especialista en
el mercado inmobiliario, ha contes-
tado a las preguntas de Panorama
Suizo.

“Panorama Suizo”: Se dice que los suizos
sueiian con ser propietarios, pero que pocos
llegan a serlo. ;Sigue siendo asi?
Philippe Thalmann: Cuatro de cinco
suizos suefian con tener casa propia,
pero este deseo no es tan intenso en
nuestro pais como en otros. De
hecho, nuestro estudio! muestra que
pocas personas se han acercado a su
banco para realizar los tramites
requeridos.

¢ A qué se debe esta falta de iniciativa?
Hemos observado que los inquilinos
que suefian con una propiedad ima-
ginan una mejora repentina de su ni-
vel de vida. Visualizan un aparta-
mento significativamente mas amplio
o una casa unifamiliar. Tal vez el re-
sultado seria otro si les propusiése-
oS comprar su propio apartamento
aun precio asequible. En la practica,
elsuefio de un bien de alto nivel —por
un millén y mas— resulta inalcanza-
ble. Y, por otro lado, falta una oferta
asequible de “bajo nivel”.

¢Cuales son los requisitos para acceder a
una vivienda urbana?

Es escasa la oferta de propiedades en
pisos (PPE, por sus siglas en francés)
nuevas y a buen precio. Otro tanto
puede decirse de la oferta de PPE en
edificios antiguos. En cuanto a los
apartamentos de alquiler, suelen re-
presentar, en promedio, el 20 % del to-
tal de ingresos, lo cual es admisible.
Por lo general, la solucién de compra
supone dejar la ciudad y trasladarse
aun area periférica. El precio a pagar
es el de la distancia.

Las tasas de interés historicamente bajas
deberian facilitar el acceso a la vivienda.
¢No es asi?

Si se compara un alquiler con una
hipoteca baja, la compra seria venta-
josa, incluso si el precio es elevado.
Pero si no se disfruta de una heren-
cia, sigue siendo dificil cumplir con
los requisitos de un préstamo. Hay
que aportar un 20 % de fondos pro-
piosy este aporte no debe rebasar el
30% de los ingresos. Los bancos cal-
culan este aporte sobre la base de
una tasa de interés tedrica del 5%, y
no del 0,9 % que corresponderiaalas
tasas actuales. Al mismo tiempo,
cuanto masbajan las tasas de interés,
mas caro pueden vender los promo-
tores. Los prestamistas, por su parte,
apenas han repercutido sobre los al-
quileres la baja de las tasas.

Entonces, ¢no son suficientes los incenti-
vos para la compra o venta de viviendas?
Los inmuebles ofrecen rentabilidad a
las cajas de pensiones o a los particu-
lares. Estos actores arriendan sus
bienes, no los venden. Es por eso que
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en Suiza los inquilinos representan

dos tercios de la poblacién. En Fran-
cia, los promotores construyen para

vender. Ademas, las viviendas suizas

se mantienen en buenas condiciones

y el 80% de los inquilinos de nuestro

pais consideran adecuados sus

alquileres. De hecho, Suiza se ha do-
tadodeunrégimen de derecho arren-
daticio que satisface a la mayoria de

las personas.

¢Como es la evolucion del porcentaje de
propietarios?

Evoluciona muy lentamente, pues po-
cas viviendas se ponen a la venta. Un
contraejemplo es el Reino Unido,
donde la puesta en venta de viviendas
dealquiler ha hecho crecer el nimero
de propietarios un 10 % entre 1980 y
1990. O tal vez habria que construir
Unicamente viviendas destinadasala
venta, aunque sé6lo con una cuota
anual del 1% de viviendas de nueva
construccion; pero incluso en este
caso seria muy lento el aumento del
porcentaje de propietarios.
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¢Qué opina sobre la iniciativa “Mas vivien-
das asequibles”?

La parte correspondiente al accesoala
vivienda privada ya se encuentra con-
signada en la Constitucién. Lo que esta
endiscusion eslatasa deviviendas de
utilidad publica que esta iniciativa
propone que se imponga por ley para
las nuevas construcciones: el 10 %. El
otro punto a debatir es el derecho pre-
ferente, que permitiria a un municipio
comprar un bien negociado por un
particulary entregarlo a una coopera-
tiva o una fundacion. Este derecho ya
existe en algunos cantones.

Las cooperativas de vivienda o de habitan-
tes? ofrecen una modalidad de propiedad
inmobiliaria y garantizan alquileres esta-
bles y poco costosos. ;Por qué no es mas
comdn este sistema, que concierne al 6 %
de las viviendas suizas, aproximadamente?
En la ciudad de Zurich, la cuota de vi-
viendas cooperativas se elevaal 25 %,1o
cual supone un récord en Suiza. Pero
para ofrecer viviendas cooperativas
jhay que construir! Sin embargo, a la
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hora de comprarun terreno, las coope-
rativas llevan las de perder frente a la
competencia privada. Lainiciativa per-
mitiria destinar una parte de estos te-
rrenos aviviendas asequibles, a través
de la construccion de viviendas de uti-
lidad publica o de viviendas coopera-
tivas.

1 “Locataire ou propriétaire? Enjeux et mythes de
laccession a a propriété en Suisse” [§Inquilino o
propietario? Desafios y mitos del acceso a la
propiedad en Suiza]. Este libro es una sintesis de
una investigacidn realizada por sus autores y el
Institut de recherche sur lenvironnement construit
de la EPFL.

2 Cada socio de una cooperativa de vivienda posee
una pequeia parte del capital social, y no
necesariamente una vivienda. Las cooperativas de
habitantes se asemejan a las PPE. Cada socio posee
una parte del inmueble correspondiente a su
vivienda. Aunque las cooperativas de vivienda son
menos numerosas, representan un mayor ndmero de
viviendas que las cooperativas de habitantes.

Sitio web del comité de la iniciativa:
logements-abordables.ch (en francés)
Posicidn contraria (en aleman):
ogy.de/hev-kritik

Las mudanzas de un
apartamento de al-
quiler a otro forman
parte de la vida coti-
diana en Suiza.
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