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EN PORTADA
Viviendas 'low cost': éfuturo dentro del

mercado residencial?

CADA VEZ MAS EMPRESAS APUESTAN POR LA CONSTRUCCIéN DE INMUEBLES DE BAJO
COSTE QUE, ENTRE OTRAS VENTAIJAS, PERMITEN AL PROMOTOR DAR SALIDA AL SUELO QUE
TIENE IMPRODUCTIVO

LETICIA A. CISNEROS

El mercado de la compraventa de viviendas hace tiempo que empezé su personal travesia del desierto.
La gente cada vez compra menos pisos y los promotores se plantean qué hacer con los inmuebles que
tienen sin vender e, incluso, con el suelo que tenian previsto para edificar mas promociones.

Asi las cosas, los profesionales del sector han empezado a buscar soluciones y, en esta vordgine de
incertidumbres, han tomado el protagonismo las viviendas 'low cost', es decir, casas de bajo coste que
permitan reactivar el mercado y que los clientes puedan pagar con una hipoteca acorde a sus ingresos.

Son el dltimo grito en el mercado inmobiliario y su origen son las casas de bajo coste modelo sueco,
baratas y respetuosas con el medio ambiente, basadas en el concepto BoKlok, creado por Ikea y su
filial Skanska en 1996, que designaba a una gama de casas prefabricadas que triunfa en Suecia desde
hace un lustro. Ahora son los promotores espafioles quienes ponen su mirada en esta particular
vivienda y se preguntan si serd la respuesta a todas sus plegarias.

Existen varios modelos, ya que las viviendas de bajo coste engloban desde los inmuebles rebajados,
con el consiguiente esfuerzo del promotor, hasta nuevas férmulas como son las casas prefabricadas y
las construcciones modulares. Cada una tiene sus propias caracteristicas, una forma de construir y una
forma de gestion, pero, a su vez, tienen un elemento comun, ya que se venden por una cantidad final
que no supera los 150.000 euros, con un margen de benefico de entre un 15% y un 30%.

éPuede ser este tipo de vivienda el futuro del sector residencial? Para Roberto Campos, director técnico
de Gesvicam, la respuesta es clara: «Esta crisis hard cambiar mucho el sistema y se ird hacia un
desarrollo sostenible de la vivienda, mas acorde con la demanda real y que, ademas, servira para
reactivar el mercado de la compraventa».

Su modelo para conseguir este objetivo es el proyecto 6+, que nace de muchas reuniones previas
entre profesionales del sector como arquitectos, aparejadores, ingenieros industriales y de caminos y
geodlogos para crear «una vivienda normal, como las de toda la vida, pero que gracias a diversos
acuerdos con empresas suministradoras y constructoras» consigue rebajar sustancialmente el coste
final. «La clave esta en utilizar el suelo protegido que sacan a concurso las administraciones, o suelos
de promotores privados o propios que encajan en esta filosofia de dar salida a suelos parados»,
explica.

En este sentido, Campos defiende que ésta es «de las pocas salidas que existen actualmente para un
promotor con suelo improductivo», puesto que «la demanda sigue existiendo», aunque tendra que
hacer un esfuerzo renunciando a cierto margen de beneficio que habria obtenido en otro tiempo.

Y es que apostar por este tipo de viviendas requiere el sacrificio del promotor como un requisito
indispensable, segiin defienden la mayoria de los expertos. Asi ocurre, por ejemplo, con el proyecto de
Primer Grupo, basado en un 'stock’ 'cero’, que consiste en la venta de aquellos inmuebles sueltos que
quedan en una promocidn, con rebajas de entre un 18% y un 32%. Segtn explica el director de
Consultoria de la compaiiia, Vicente Giménez, «esta opcidn ofrece grandes oportunidades para el
promotor, porque le permite desprenderse de las viviendas que tiene sin vender y asi poder iniciar
nuevas promociones y continuar con su actividad». O dicho en otras palabras, es una forma de «no
quedarse parado y evitar tener que reestructurar la empresa, con la consiguiente pérdida de prestigio
en la imagen que eso conlleva y que dificilmente se puede volver a recuperar», precisa.

Asimismo, las llamadas viviendas 'low cost' pueden ser también una solucién al problema del suelo
improductivo. Giménez reconoce que, si bien «es complicado convencer al promotor de que va a tener
que reducir su margen de beneficio», la realidad final es que «cuanto antes tome la decisién, mejor»,
porque «al menos asi da una salida al suelo, que siempre es mejor que no hacer nada y seguir
aumentando deuda».



«Estoy convencido de que los promotores van a apostar por estas viviendas de bajo coste porque son
parte de la solucién y del futuro», concluye Giménez.

En esta misma linea destaca el proyecto de La Fabrica de Vivir, cuya idea es «fabricar en vez de
construir viviendas», o lo que es lo mismo, inmuebles prefabricados, cuyo coste de construccién es
muy inferior al tradicional, segin explica el arquitecto y responsable del proyecto, Jaime Palacios.

Sus viviendas se venden desde 60.000 hasta 75.000 euros aproximadamente, segun el origen del
suelo, siendo la primera cantidad para suelos cedidos por los ayuntamientos y la segunda cuando el
terreno pertenece a un promotor privado. En todo caso, la hipoteca mensual de estas viviendas nunca
supera los 350 euros, con una duracidn de entre 25 y 35 afios.

Para Palacios estd claro que este tipo de vivienda «se puede hacer si se pone voluntad» y que su caso
«debe servir de ejemplo para otros promotores interesados». Asi, desde La Fabrica de Vivir cuentan ya
con la colaboracién del Colegio Oficial de Arquitectos de Madrid (COAM), que «ha mostrado mucho
interés en apostar por este tipo de casas» y que «se ha comprometido a rebajarnos un 50% la cuantia
de las licencias».

Y es que detras de esta iniciativa hay mucho trabajo y conversaciones previas, como con el presidente
de la Asociacion de Promotores Constructores de Espafia (APCE), José Manuel Galindo, que, segin
Palacios, «defiende las viviendas de bajo coste como una necesidad para cierto tipo de demanda» y
como «una gran ayuda para el mercado actual». )

Asi, Palacios se muestra seguro: «La demanda de compradores va a ser fortisima y el proyecto va a ser
un éxito. Ya nos han llamado varios promotores interesados en cedernos suelo para estas viviendas y
antes de que acabe el afio tendremos varios contratos firmados».

Cambio de mentalidad

Por otro lado, para lograr que una vivienda se considere de bajo coste es fundamental apostar por
materiales baratos pero de calidad y por un proceso constructivo que ahorre costes y tiempo. Y ésta es
la filosofia que sigue el estudio Nufiez Ribot Arquitectos, cuyo proyecto Cuatro50 se completa en tres
meses y con un precio final fijo desde el contrato. Teodoro Nifiez, arquitecto de la firma, defiende el
futuro de estas construcciones hasta que se conviertan en algo comuin, «como ocurre en el resto de
Europa y en América».

Bajo su punto de vista, «el futuro de la construccion de viviendas tenderd irreversiblemente a una
racionalizacién y estandarizacion del proceso productivo, que hoy, en Espafia, sigue siendo muy
primitivo y altamente artesanal», vaticina Nufez.

Asi pues, émarcaran el futuro del sector residencial las viviendas 'low' 'cost?' Para Emilio Rubio,
director y técnico comercial de Grupo Prasur, la respuesta es clara: «No tengo ni la menor duda de que
la forma de construir de hoy en dia es ya del pasado. La construccion tradicional ha de cambiar y la
evidencia nos lo acabard demostrando, ya que esta nueva propuesta no es perjudicial para ninguna
empresa del gremio».

Para saber la incidencia final de estas viviendas habrd que esperar, pero lo que si parece una realidad
es que van ganando protagonismo y que pueden conllevar beneficios para muchos profesionales.

Grandes perspectivas para la construccion modular

Los tiempos cambian y el ladrillo tiene un nuevo compariero de trabajo, en este caso, las placas
modulares, protagonistas de un nuevo tipo de construccién que estd ganando cada vez mas peso en el
mercado. Se trata de la vivienda industrializada de tipo modular, cuya clave radica en la investigacion
de materiales y fachadas exteriores que resulten atractivas, modernas y, al mismo tiempo,
econémicas. Como explica Emilio Rubio, director y técnico comercial de Grupo Prasur, si se puede
fabricar el 80% de la vivienda en fabrica, dejando como maximo un 20% de la mano de obra en
destino, lo que se consigue es «economizar esta mano de obra, ya que en fabrica se ahorran tiempo,
dietas y demas gastos que conlleva el trabajar fuera».

Las viviendas estdn formadas por prismas rectangulares cuyas medidas se adaptan al transporte y
cumplen el Cédigo Técnico de Edificacion (CTE), todo el material es ecolégico y 100% reutilizable, se
puede montar y desmontar para transportarlo a cualquier sitio y, tanto el suelo como la fachada,
pueden ser revestidos por varios tipos de materiales (madera, marmol, ceramica, etcétera).

Este tipo de construccién puede resultar muy interesante para el promotor, ya que «se puede
beneficiar si se compara con la construccion tradicional en un 30% o 40%, pero con una rentabilidad a
muy corto plazo».

En este sentido, si se quiere sacar rentabilidad del terreno a corto plazo se debe apostar por una
vivienda econémica y que sea mdvil, para que en el momento que le sea propicio desmantelar lo que
tiene y construir lo que inicialmente estaba previsto sea consciente de que esta construcciéon mévil
puede ser instalada de nuevo en otro terreno y, asi, no perder este activo.



Las perspectivas se presentan como muy interesantes e, incluso, Rubio defiende que la «construccidn
'in situ'» tiene los dias contados. «Cada vez mas productos serén semi-elaborados en fabricas para
instalar en obra. Se acabarén las hormigoneras y los ‘trailers' de ladrillos en obra, todo ird destinado a
fabrica para que su manipulacién y mano de obra sea mas barata». Asi, considera que «si se quiere ser

ecoldgico y que la emisidén de CO2 sea la mitad, la construccidn debe ser industrializada». «De otra
manera nos estamos engafiando», concluye.
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