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INTRODUCCION

El modelo inmobiliario espafiol, fundamentado en la pro-
mocién de la vivienda en propiedad como opcién idénea
para la inversién del ahorro familiar, es fruto tanto de
una estrategia politica como econdmica concebida desde
el primer Ministerio de la Vivienda franquista creado en
1957 con el encargo de resolver el problema de la escasez de
vivienda, consecuencia tanto de la destruccidn causada por
la guerra como del movimiento migratorio de los afios cin-
cuenta. Su creacién, asf como el nombramiento al frente del
mismo del arquitecto falangista e idedlogo de la dictadura,
José Luis Arrese, constituyen el punto inicial de un modelo
inmobiliario que, ni los gobiernos de la transicién ni de la
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' Esta y otras cuestiones relacionadas con la configuracion del modelo
inmobiliario espafiol, su consolidacion y consecuencias economicas,
ecoldgicas y sociales, han sido abordadas mds extensamente y con
profusion de referencias bibliogrdficas —a las cuales nos remitimos-
por José Manuel Naredo y el autor de estas lineas en: Naredo, J. M.
y Montiel, A. (2011): El modelo inmobiliario espafiol y su culminacion
en el caso valenciano. Barcelona, Icaria.

actual democracia, se han atrevido a poner realmente en
cuestion por mds que se hayan formulado sonoras declara-
ciones e incluso planes en los que se reivindicaba el fomento
de la vivienda en régimen de alquiler y/o la rehabilitacién
del patrimonio residencial existente.

El modelo inmobiliario basado en la vivienda en
propiedad devino asf en hegemonico, desde el punto de
vista econdmico, marcando las diferentes politicas publi-
cas con incidencia en la materia y llegando a hacer de la
construccién la autentica industria nacional. Pero también
en términos ideoldgicos y culturales, hasta el punto de
asumirse acriticamente, como una certeza poco menos que
incuestionable, la imposibilidad de materializar un cambio
de modelo sin socavar supuestos rasgos del cardcter latino
o arraigados valores y comportamientos sociales'.

I. UN MODELO INMOBILIARIO FRUTO
DEL CALCULO POLITICO Y ECONOMICO

La calculada voluntad de la dictadura de crear una socie-
dad de propietarios, como una garantfa adicional de la «paz
social» que el franquismo necesitaba para su supervivencia,
llevé a promover desde las instituciones del régimen inicial-
mente la construccién de vivienda social, incluso en régimen
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de alquileres baratos, para entregar ms tarde a la iniciativa
privada la actividad inmobiliaria. Esta transferencia se hizo
acompafiada de facilidades tanto para la reclasificacién de
suelo rdstico como para la obtencién de subvenciones y
desgravaciones fiscales, entre otras ventajas, en una actuacion
que posibilitd la formacién de algunos de los conglomerados
empresariales y financieros que se han erigido en auténticos
poderes fdcticos de la economia espafiola.

Esta estrategia ha sufrido pocas variaciones en los
cuatro udltimos decenios, superponiéndose asf a cambios
de ciclo econémico y politicos. Sus efectos se han visto
acrecentados por diversos factores. En primer lugar destaca
a partir de los afios ochenta el efecto sucesivo y acumulado
de la desregulacion neoliberal, con el consiguiente debili-
tamiento de la ldgica planificadora en el urbanismo y el
territorio. Igualmente debe sefialarse debilidad estructural
de la financiacién local que ha favorecido la vulnerabilidad
municipal a la presion de promotores y otros mercaderes in-
mobiliarios. Finalmente la entrada de Espafia en el euro con
la consiguiente atraccién de capitales fordneos que aportaron
un torrente de liquidez, junto a la oferta de una financiacién
barata y abundante, también fue un factor determinante.
Todos estos factores facilitaron la formacién de la burbuja
inmobiliaria que ha marcado la realidad espafiola hasta el
colapso sufrido en 2007.

IIl. PRODUCCION DE SUELO Y VIVIENDA BAJO
UNA LOGICA MERAMENTE ESPECULATIVA

Las facilidades para la reclasificacién de suelo y las sabrosas
plusvalias asociadas a la construccién de vivienda nueva en
proporciones muy superiores a las de la demanda real, sin
que por ello se frenase la revalorizacion de sus precios, sélo
puede explicarse si se asume, ademds de la extensién de la
logica propia de las espirales especulativas: «se compra por-
que se piensa que los precios van a subir y los precios suben
porque aumentan las compras, cada vez ms financiadas con
créditos» (Naredo, J. M, 2011: 51), la existencia de una
pasividad deliberada, cuando no directa connivencia con
los actores econdmicos privados, de los poderes publicos
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llamados a embridar y corregir procesos de este tipo con el
fin de evitar la formacién de las burbujas inmobiliarias y sus
perversos efectos econdmicos, ecolégicos y sociales.

Este contexto econdmico-financiero e institucional,
hizo posible que en el periodo mds dlgido de la década de
expansién inmobiliaria, en concreto entre los afios 2002 y
2007, se llegasen a construir anualmente en Espafia mds
viviendas que la suma de las viviendas construidas en Ale-
mania y Francia juntas, pafses que acumulan el doble de
extensién en territorio y con tres veces mds poblacién que
Espana, llegando asf a acumular el mayor stock de viviendas
vacfas de la Unién Europea.

Y ello al mismo tiempo que se completaba la liqui-
dacién del parque publico de vivienda social, se reducfa
hasta cifras ridiculas la produccién de vivienda protegida,
especialmente en régimen de alquiler, y segufa sin estimu-
larse adecuadamente la movilizacién de recursos hacfa la
rehabilitacién del patrimonio residencial existente.

Se evidencia con ello la cruel paradoja que resulta del
hecho de que la desaforada actividad de reclasificacién de
suelo y construccion residencial, apuntalada las mds de las
veces por una potente inversion en infraestructuras con la
que las administraciones publicas acompafiaron el proceso
de acumulacién privada de plusvalias, no ha servido para
resolver los problemas de acceso a la vivienda de importantes

franjas de la poblacién y, ni tan siquiera, para introducir




correcciones del modelo que permitiesen mejorar la propor-
cién de la vivienda en régimen de alquiler en el conjunto
de la oferta inmobiliaria, dando a asf salida al parque acu-
mulado de vivienda desocupada.

lIl.- BURBUJA INMOBILIARIA,
ENDEUDAMIENTO Y DETRACCION
DE RECURSOS

El auge de la construccién acentué primero hasta el limite el
endeudamiento y el déficit exterior privado de la economfa
espafiola. Y, después, el déficit y el endeudamiento publico,
al apuntalarse con dinero y avales del Estado la precaria
situacién de un sistema financiero, amenazado por el ex-
cesivo riesgo inmobiliario acumulado, y de la economfa en
general. Cuando los mercados financieros internacionales
percibieron el riesgo de los pasivos que emitfan la banca y
las empresas espafiolas, se extingui6 el flujo de financiacién
barata y abundante de la que habia gozado la economia es-
pafiola, produciéndose una inmediata limitacién de créditos
y finalmente el pinchazo de la burbuja inmobiliaria.

Asi, tal y como venfan anunciando voces muy au-
torizadas (Naredo, ]. M., Carpintero, O. y Marcos, C.,
2008, por ejemplo) el agotamiento del modelo vino a
producirse por estrangulamiento financiero, yugulando
la espiral de revalorizaciones y adquisiciones y haciendo
recaer las consecuencias del colapso sobre los promotores
y compradores mds endeudados, lo que condujo al sibito
empobrecimiento de millares de familias y de pequefas y
medianas empresas.

En resumen, el sutnami inmobiliario ha funcionado
como un enorme succionador de todo tipo de recursos:

- Econémicos. No sélo detrajo el ahorro de los hogares,
si no que desvi6 los beneficios de muchas pequefas y
medianas empresas de la necesaria reinversion productiva
hacia la especulacién, aumentando su exposicion al riesgo
v, por ende, la vulnerabilidad de sus economfas. Una ten-
dencia alentada por un sistema financiero irresponsable
que, en un contexto de dinero exterior barato, «apostd

por el ladrillo», no sélo mediante el crédito sino, con
frecuencia, mediante la inversién inmobiliaria directa,
perverso comportamiento especialmente constatable en
el caso de las Cajas de Ahorros.

Es mds, los costes de la actual reestructuracién de las en-
tidades financieras, al socializarse de manera no adecuada
a las respectivas responsabilidades, estd empobreciendo
aln mds a la mayorfa social, en tanto que comporta una
nueva detraccién de recursos del, ya de por si, limitado
sistema de bienestar espaiiol.

— Ecoldgicos. La borrachera urbanizadora-constructiva ha

consumido recursos limitados como suelo, agua, masa
forestal y otros en una proporcién muy por encima de
cualquier ajuste racional entre disponibilidad y necesi-
dades sociales.
Un proceso que fue acompafiado de costosisimas ac-
tuaciones publicas bisicamente orientadas al ocio y al
consumo cultural, junto a un sobredimensionamiento
de infraestructuras de una méds que dudosa rentabilidad,
todo lo cual ha tenido un negativo efecto en el endeuda-
miento publico. En conjunto se ha consumado el des-
pilfarro de enormes recursos territoriales y ambientales,
ademds de danarse gravemente, en algtin caso de manera
ya irreparable, ecosistemas y paisajes irrepetibles.

— Sociales. La enorme capacidad de atraccién de mano de

obra, por demanda y salarios, del sector de la construc-
cién durante los tiltimos diez afios, incentivé el temprano
abandono del sistema educativo de varias promociones
de estudiantes, ademds de relegar la necesidad de capa-
citacién y reciclaje profesional de generaciones adultas.
Circunstancias que ahondan los ya bajos indices de
cualificacién del capital humano de la economfa espa-
flola y constituyen un serio lastre para una recuperacién
duradera.

Ademds, la abundancia de liquidez y, sobre todo, la
ilusién de enriquecimiento fdcil y rdpido, ha favorecido
hdbitos de consumo escasamente responsables, tanto
desde el punto de vista econémico como ecolégico.

Por tltimo, pero no menos importante, debe sefialarse
el perverso efecto disolvente que este contexto ha tenido
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sobre importantes valores que han perdido prestigio social,
por ejemplo, la cultura del esfuerzo, la solidaridad o la con-
fianza interpersonal frente a la exaltacién del éxito rdpido
y a toda costa, la competencia o el individualismo. Lo que,
trasladado al andlisis del comportamiento social y politico,
puede ayudar a explicar fendmenos como el desinterés por
los asuntos publicos, cierto grado de apatfa politica o, in-
cluso, la baja afiliacién sindical.

IV. APUNTES PARA UN CAMBIO DE MODELO

Al margen de la oportunidad que dejaron perder los sucesi-
vos gobiernos de la débil democracia espafiola para revertir
un modelo inmobiliario de matriz franquista orientado a la
promocién de vivienda libre y en régimen de propiedad, lo
cierto es que tiempo ha habido en las dltimas legislaturas
para anticiparse al problema e incluso para adoptar politicas
alternativas que evitasen el monocultivo inmobiliario en el
que, finalmente, se instalé la economfa espafiola.

Hasta hace tan sélo unos afios, mientras atdn se dispo-
nfa de unas cuentas publicas saneadas, hubiera sido factible
la reconversion del modelo inmobiliario espafiol, potencian-
do otras actividades econdmicas mds viables, que entonces
aparecfan eclipsadas por las enormes plusvalias obtenidas de
la recalificacién de suelo y la intensa, pero necesariamente
efimera, revalorizacion de los precios de los inmuebles.

Ahora, por el contrario, pudiera parecer que, en el
contexto de una crisis sistémica de alcance global, tan sélo
la digestién del sobredimensionado e infrautilizado stock de
suelo y viviendas que lastra a la economfa espafiola, fuese
ya una tarea imposible.

No obstante creemos que, no sélo es posible, si no
urgente y necesario que los diferentes poderes publicos
territoriales, en el dmbito de sus respectivas competencias
y en estrecha conexién con la ciudadanfa, aborden la modi-
ficacién del marco institucional y articulen politicas publicas
orientadas a atacar el origen de algunos de nuestros males.

Particularmente, en los niveles local y autondémico,
ademds de recuperar la centralidad del planeamiento como
instrumento de ordenacion y asignacion de usos y aprovecha-
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mientos y limitar, salvo excepciones debidamente justificadas,
las reclasificaciones de suelo, cabrfa asumir la ineludible re-
version de buena parte del suelo reclasificado en los dltimos
afios y adn vacante e incluso ordenar la demolicién de pro-
mociones paralizadas, especialmente en los casos en que no
pueda acreditarse la existencia de un interés general o una
demanda residencial efectiva de cardcter social.

De otro lado, no parece imposible a esa escala, favorecer
la conexién entre pisos vacfos y personas sin vivienda, as
como procurar la adquisicion, a un precio que hoy podria
ser casi de saldo, de vivienda ya construida y de segunda
mano con destino a vivienda social y aprovechar la caida de
precios para incrementar las dotaciones de suelo publico.

En el nivel estatal serfa exigible un mayor rigor y trans-
parencia en la tasacién del patrimonio inmobiliario en poder
de las entidades financieras y asegurar su contabilizacién y
comercializacién a valor real. Al mismo tiempo debieran mo-
dificarse los actuales instrumentos disefiados para ejecutar las
operaciones de salvacién y apuntalamiento de tales entidades
con el fin de recuperar el vacio que dejé la apresurada liqui-
dacién de la banca publica, imponiendo contrapartidas que
permitan al Estado participar en la propiedad para controlar
y orientar la gestién de las entidades beneficiadas.

Es necesario también revertir el proceso de privatizacién
de las cajas de ahorro que atin pueden ser despolitizadas y
recuperadas para una gestién de proximidad, orientada a
apoyar a familias y pequefias y medianas empresas, asi como
para asumir una funcién verdaderamente social y menos
escorada a grandes eventos culturales.

Debieran eliminarse politicas de asignacion de ayudas
y desgravaciones que, sin apenas controles ni obligaciones
reciprocas, benefician a los sectores directamente implicados
en la gestacién de nuestra particular crisis, y que estdn in-
crementando el déficit y el endeudamiento piblico con los
consiguientes incrementos de la recaudacion fiscal a costa
de aumentar el IVA u otras figuras que gravan indiscrimi-
nadamente al grueso de los contribuyentes. Al tiempo que
urge abordar una reforma fiscal integral que aumente la
progresividad del sistema, haciendo pagar mds a quienes
mds riqueza tienen, reduzca la opacidad y elusién fiscal que
favorecen figuras como las sociedades de gestién patrimonial



y sociedades de inversién de capital variable, entre otras, y
disponga instrumentos eficaces de lucha contra el fraude.
Por tltimo, nada serfa tan ficil como incorporar de
una vez al ordenamiento juridico espafiol la dacién en pago
como forma de aliviar la insostenible situacion de tantos
miles de familias victimas de un endeudamiento insosteni-
ble, inermes ante una logica hipotecaria que a nadie mds
que a las mismas entidades que, con su falsa prodigalidad y
apoyados en tasaciones las mds de las veces interesadas, tanto
contribuyeron a alimentar la burbuja especulativa.
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