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Josée M* Serrano Martinez*

LA EDIFICACION DE VIVIENDAS EN ESPANA, FINAL DEL
CICLOY ;OCASO DEL MODELO?

La actividad de la construccion, y muy en particular la edificacion de viviendas, ha
registrado en Espafia un periodo expansivo intenso y prolongado. Durante el Gltimo
medio siglo ha destacado, si bien con diferentes fases de intensidad. Numerosas
causas propicias se han aunado para conseguir ese devenir. Este sector ha sido uno
los soportes basicos del dinamico comportamiento del sistema productivo espafiol.
De forma brusca asistimos ahora al derrumbe del tltimo ciclo. Este se inserta en una
situacion de crisis y recesidon econdmica amplia y compleja. Se analizan las causas
y consecuencias que han llevado a ello, asi como sus diferencias regionales. Se
indaga, en especial, sobre si se trata de un escenario coyuntural o tras ello se escon-
de algo mas profundo: el agotamiento de un modelo productivo.

Palabras clave: edificacion de viviendas, ciclo productivo, impacto espacial, diferencias regio-

nales.
Clasificacion JEL: L74, N64, R21.

1. Planteamiento e hipotesis central

Durante la segunda mitad del siglo pasado y los
primeros afios de éste la actividad de la construc-
cion, en general, ha desempefiado un protagonis-
mo marcado dentro del sistema productivo espa-
fiol. No es una hipérbole indicar que sus conse-
cuencias directas, indirectas e inducidas, alcanza-
ron una elevada proporcion en referencia al mon-
tante global de la actividad economica. Dentro de
ello, la edificacion de viviendas ha destacado
sobremanera.

Como es logico, semejante discurrir no ha sido
constante ni homogéneo; se advierten diferentes
ciclos de dispar intensidad, junto a otros periodos

* Catedratico de Analisis Geografico Regional. Universidad de
Murcia.
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de debilidad y crisis. En gran medida, eso es inhe-
rente al propio devenir econdmico habitual.

Por su significacion sobresaliente, sus conse-
cuencias inmediatas alcanzan, entre otras, una
doble dimension y naturaleza; sobresalen las de
indole meramente econdémica y las espaciales.
Ambas son objeto de atencion.

Entre 1997 y 2007 se registra un ciclo expansi-
vo extraordinario de la edificacion de viviendas.
Asombra su volumen, nimero de viviendas cons-
truidas y su larga duracion, algo mas de una déca-
da. Después sigue un cambio brusco de tendencia.
Se habla de crisis del sector, de hundimiento de la
actividad constructora, de explosién de la burbuja
inmobiliaria. Incluso, algunos sefialan el agota-
miento fehaciente de un modelo productivo, en el
cual este sector ha desempefiado un marcado >
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protagonismo. No son pocos los que argumentan
que la actual crisis se anuncia severa; dicen que
acaso es el preludio del final de un largo periodo
de crecimiento econdémico registrado por Espafia.
Tal vez todo ello constituye una ocasion propicia
para interrogarse acerca de la naturaleza y los ras-
gos estructurales basicos que han sustentado su
desarrollo, asi como sobre su orientacion proxima
y el futuro que puede y debe seguirse. Todo ello
analizado con realismo y crudeza (Miguel, 2009).
A nadie se oculta que constituye un asunto dificil
de analizar, mas aun, de contestar y sobre el cual
es arriesgado enunciar una prognosis. Eso implica,
entre otros aspectos, introducirse en el dificil esce-
nario que supone nuestro presente, caracterizado
por la globalizacidn, el cual conlleva, entre otras
cuestiones basicas, la feroz y atroz competitividad
en todos los sectores productivos y las dispares
escalas territoriales.

Asi, estudiar lo sucedido durante los ultimos
afios, analizar en profundidad el enredo de elemen-
tos imbricados y la compleja trama que participa en
la realidad presente, constituyen un enorme reto.
Abordarlo puede ser de gran utilidad para dilucidar
el devenir al que se enfrenta el sistema de produc-
cion nacional. Todo hace pensar que, en adelante,
nada volvera a ser igual. Indagar y repensar esas
cuestiones se presenta como un objetivo basico e
ineludible al que se dedican las paginas que siguen.

Un tema tan complejo precisa para su trata-
miento cientifico de un enorme esfuerzo de sinte-
sis, sustentado en el andlisis de plurales fuentes.
Algunas de éstas, las relacionadas con la vivienda,
se caracterizan por su pluralidad, no exenta de
aspectos que pueden llevar a cierta confusion, de
ahi la necesidad de calibrarlas en su justa medida.

2. El ultimo ciclo inmobiliario expansivo:
hechos y causas mas destacadas

Dentro de la destacada importancia de la activi-
dad de la construccion inmobiliaria residencial, los
ciclos muestran oscilaciones (Rodriguez Lopez,

Viviendas visadas Viviendas terminadas
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* Estimacion, cifras provisionales.
Fuente: Datos del INE y del Ministerio de Fomento.

2006). Tras afos de intensidad y bonanza en su
comportamiento, siguen otros de debilidad. Acotar
con precision el inicio y el final de estos ciclos no
resulta siempre sencillo. La mayoria de los auto-
res, refiriéndose al ultimo, convienen en circuns-
cribirlo a los afios que van de 1997 a 2007. El ana-
lisis de algunos indicadores, usuales al respecto,
ayuda a su certera evaluacion. Tal sucede con los
datos que miden los visados de viviendas y las uni-
dades terminadas!. En el Cuadro 1 se incorporan
una serie de datos que contribuyen a calibrar la
evolucion de lo sucedido. Si se toman como referen-
cia los visados de los colegios de arquitectos de
obras nuevas, se advierte que 1997 contabiliza >

! Los criterios que pueden utilizarse para contabilizar la edificacion
de viviendas son diferentes. Cada uno registra las unidades en un
momento sucesivo de su devenir. Durante el proceso habitual y comin
desde el inicio del proyecto, hasta su entrada en el Catastro, suele trans-
currir un plazo entre uno y dos afios. En ese tiempo se contabilizan las
fases correspondientes. Asi: visados del colegio de Arquitectos de obra
nueva, permisos de licencias de obra de los ayuntamientos, certificados
de final de obra, cédulas de habitabilidad de obras terminadas, registros
de entrada de viviendas en el mercado inmobiliario, incorporacion al
catastro, etcétera. Como es logico, a lo largo de estos pasos, las cifras
no coinciden, pues miden aspectos y situaciones disimiles. Algunas
unidades quedan en el camino. No obstante, entre todos los datos se
advierten claras correspondencias.
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1950 1960
Espana (cifras absolutas) ................. 6.370.354 7.859.258
Diferencia sobre periodo anterior ..... - 1.488.904
Valoracién porcentual ...........ccccce.eee 100,00 128,37
Diferencia sobre periodo anterior ..... - 23,37
Viviendas por 100 habitantes. .......... 22,61 25,53

Fuente: Elaboracién propia sobre datos del INE.

un ascenso apreciable sobre 1996. El aumento de
las viviendas terminadas comienza a elevarse, mas
lentamente, a partir de ese afio.

El computo global de esos once afios (1997-
2007) asciende a 6,63 millones de visados para
construir otras tantas viviendas. También, durante
ese tiempo, las viviendas terminadas se incrementan
en 5,46 millones. La dimension abultada del auge
constructor es palpable. Destacan por sus elevadas
cifras ciertos afios (mas de 0,81 millones de vivien-
das visadas en 2006), junto a valores superiores al
medio millon de viviendas terminadas en varios de
ellos. Un aspecto destacado, al analizar esos datos,
es que el proceso constructor de viviendas se man-
tiene bastante tiempo (casi el doble de afios de lo
acaecido en los ciclos expansivos anteriores); a la
vez que, en su discurrir, esta ultima fase, acumula
valores mayores. Por eso, se ha dicho que su com-
portamiento es un proceso que se autoalimenta
durante varios afios, con ciertos sintomas de altera-
cion de la normalidad de los ciclos (Taltavull de la
Paz, 2005). De ahi el calificar a este periodo, sin
ambages, como tipico de una burbuja inmobiliaria
(Campos Echevarria, 2008), al ir unido a determina-
das circunstancias mas adelante analizadas; en espe-
cial dado su final brusco, cuando confirma su agota-
miento en 2008 (Rodriguez Lopez, 2009).

Desde la perspectiva actual resulta facil evaluar
que, el montante global de nuevas viviendas de
esos afios, atendiendo a ambos registros, es supe-
rior a las incorporaciones de nuevas unidades,
correspondientes a los ultimos periodos intercen-
sales?. En ese sentido, resulta de sumo interés ana-

2 Bien es cierto que se trata de dos mediciones diferentes, por lo que
cualquier conclusion debe hacerse con cautela. Pues las cifras censales

BOLETIN ECONOMICO DE ICE N° 2981
DEL 16 AL 31 DE ENERO DE 2010

1970 1981 1991 2001 2008
10.709.624 12.330.652 17.098.450 20.801.490 25.129.207
2.850.366 1.621.028 4.767.798 3.703.040 4.327.717
166,12 193,56 268,41 326,54 394,47
42,75 27,44 74,85 58,13 67,93
31,46 32,72 43,98 50,92 53,85

lizar los datos que aporta el Cuadro 2, donde se
detallan solo ciertos datos basicos derivados de los
censos previos, para cotejarlos con los aqui sefia-
lados, del ultimo periodo algido del proceso de
edificacion de nuevas viviendas.

Soélo el periodo intercensal de los ochenta, con
una adicion de 4,7 millones de viviendas, alcanza
un valor parecido al arriba indicado. Asi, entre
2001 y 2008 el parque de viviendas se incremen-
ta en 4,32 millones®. Es de esperar que, aunque
durante los ultimos afios del tramo intercensal
presente, el ritmo constructor se ha detenido con
brusquedad, el balance final, mediante los datos
del proximo censo de 2011, confirmara, con toda
probabilidad, resultados superiores a los prece-
dentes.

Junto a esos datos absolutos copiosos, también
es interesante fijarse en lo que significan propor-
cionalmente las nuevas incorporaciones de vivien-
das. Es facil convenir que adiciones anuales supe-
riores al tres por ciento conllevan una duplicacion
del parque inmobiliario en pocos afios. La realidad
reciente es ain mas exagerada, toda vez que los
porcentajes registrados y mantenidos durante
varios afios, son mayores; en ciertos casos sobre-
pasan el cinco por ciento.

Desde una perspectiva territorial, las diferencias
interregionales confirman comportamientos dispares.
Dentro del panorama generalizado de intensos con-
trastes regionales espaioles, con poblamiento y distri-
bucion espacial de los efectivos humanos disimi- >

también deducen las viviendas que, por diferentes causas, salen del
mismo (el parque inmobiliario conjunto).

3 El incremento de viviendas se evalua contabilizando las entradas
menos las salidas; es decir, edificacion, menos demolicion y derribo;
de acuerdo con los datos del Ministerio de Fomento (2009).
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Parque inmobiliario

Parque inmobiliario

Aumento 2001-2008, Incremento porcentual de

en 2001 en 2008 valor absoluto 2001-2008
Andalucia......cccoooeeveeienennnn. 3.482.229 4.408.278 926.049 32,74
Aragon .......cceeeiiieiiieens 650.011 759.921 109.910 19,15
AStUNAS ...ceeeeeeiieeie e 518.735 607.620 88.885 19,24
Baleares.. 495.079 587.918 92.839 22,44
Canarias .........ccoeeeveeeveennn. 827.787 1.045.184 217.397 37,48
Cantabria .......cccooeeeveiennns 281.792 345.145 63.353 28,06
Castilla-La Mancha.... 975.911 1.214.458 238.547 29,12
Castillay Ledn...... 1.469.463 1.695.579 226.116 17,83
Catalufa .... 3.289.076 3.923.033 633.957 23,08
Extremadura .. 586.689 651.408 64.719 13,77
Galicia........ 1.297.708 1.544.625 246.917 22,61
Madrid. 2.497.300 2.890.229 392.929 20,39
Murcia...... 571.604 778.815 207.211 42,98
Navarra... 257.565 310.175 52.610 26,04
Pais Vasco.......ccccevvreeiennne 886.733 997.294 110.561 14,29
Rioja, La......ccoovreeiiiiniees 165.659 193.904 28.245 22,01
Valencia, Reg 2.525.659 3.123.236 597.577 28,63
C.A. Ceuta y Melilla............ 44.369 52.387 8.018 23,47
Espafa.......ccccocveiieniiineens 20.801.490 25.129.207 4.327.717 25,31

Fuente: Elaboracion propia sobre datos del Ministerio de Vivienda e INE.

les, resultan especialmente notables las dispares
inten sidades en la incorporacion de nuevas vivien-
das. Los datos de los incrementos de viviendas
(2001-2008), segun el procedimiento antes indica-
do (entradas menos salidas) se especifican en el
Cuadro 3.

Los datos absolutos son mas dificiles de cote-
jar, dadas las diferencias de significacion, en los
plurales aspectos caracterizadores de las regiones
espafiolas. Ahora bien, los valores porcentuales
confirman un comportamiento muy diferenciado
de las mismas. Basta fijarse en las cifras que incor-
poran mayor proporcion (Murcia, 42,98 por 100;
Canarias, 37,48 por 100 y Andalucia 32,74 por
100); frente a las que desarrollan una actividad
constructora de viviendas mas débil: Extremadura,
13,77 por 100; Pais Vasco, 14,29 por 100 y Castilla
y Leodn, 17,83 por 100).

Es facil deducir las causas que propician ese dis-
par comportamiento, partiendo de una dotacion del
parque inmobiliario previo muy diferente en su den-
sidad. A las de naturaleza demografica, dado el dife-
rente comportamiento de la inmigracion, se afiaden
las que tienen que ver con el aumento de las vivien-
das de segunda residencia, con especial protagonis-
mo de las areas costeras, etcétera. No me extiendo

mas en este asunto que se abordara con mayor deta-
lle adelante.

Otros hechos de enorme significacion, implici-
tos en el auge de la construccion, tienen que ver
con el aumento de los espacios urbanizados a con-
secuencia de los incrementos en la ocupacion de
suelo. Aunque es posible diferenciar entre el espa-
cio ocupado netamente por la construccion de
viviendas de aquellos otros urbanizados con dispar
finalidad, a menudo las relaciones entre ambos son
complejas. El Cuadro 4 aporta informacion intere-
sante al respecto.

Los datos confirman modificaciones acentua-
das. Durante el pasado auge constructor casi tres-
cientas mil hectareas se transforman en superficies
artificiales, lo que supone mas de una tercera parte
de todo lo realizado hasta entonces. Casi sobran
los comentarios. Su procedencia mayor es de terre-
nos agricolas (unas 200.000 hectareas de secano y
35.000 hectareas de regadio); a lo cual se afiaden
otras 55.000 hectareas de superficies forestales. Es
de destacar, asi mismo, el incremento de espacios
netos urbanizados en 146,5 miles de hectareas. Es
decir, en poco mas de una década, el espacio urba-
nizado aumenta una cuarta parte, afiadiéndose al
acumulado durante los siglos precedentes. La >
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Tejido Urbano CONLINUO .......cccuiiiiiiiiiiiiei e

Tejido urbano discontinuo.
Areas en construccion...
Areas verdes urbanas ...
Areas de instalaciones deportivas y recreativas..
Zonas industriales y comerciales ............ccoccovviiiiciiiici e

Zonas ocupadas por los diferentes servicios y modos de transportes.........
Otros espacios artificiales, asimilados a las tareas de urbanizacion.............

Fuente: OSE, 2006, 2009 y elaboracion propia.

intensidad de los cambios es manifiesta. Al mismo
tiempo, en ese cuadro se detallan numerosos valo-
res de sumo interés. Asi, por ejemplo, conviene
subrayar la fuerte expansion del espacio ocupado
por tejido urbano discontinuo, frente al continuo o
tradicional. El primero suma mas del doble de nue-
vas ha urbanizadas; crece un 72,58 por 100 frente
aun 27,45 por 100 del segundo. Ello confirma la
preferencia por nuevos modelos de urbanizacién
(Brandis, 2007), donde la ciudad difusa y las peri-
ferias urbanas constituyen la tipologia de paisaje
urbano en alza. Claro, eso explica el tremendo
ascenso de la movilidad urbana y el aumento en
espiral de las necesidades de transporte, por esa
nueva morfologia urbana (Indovina, 1998); de ahi
que el suelo ocupado por éste (las diferentes for-
mas de transportes), se incremente en ese tiempo
el 69,41 por 100. Mas cuando la carretera es el
modo que registra mayor proporcion en las perife-
rias y entornos urbanos (Serrano & Schliephake,
2004). Las dotaciones complementarias ¢ inheren-
tes al nuevo modelo de expansion urbana (comer-
ciales, logisticas, etcétera) también precisan dispo-
ner de afiadidos espacios urbanizados, generando
amplias ocupaciones de suelo para esos fines
(Escudero, 2008). El aumento de espacios verdes
urbanos (54,23 por 100) aporta un dato positivo; si
bien la propia destruccion de espacios de regadio
y forestales, superior a esa extension, empana el
balance. El cambio de signo del proceso construc-
tor se confirma con rotundidad al evaluar las areas
en construccion registradas y su aumento sobre el
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Valores absolutos Porcentaje

1997 2007 Diferencia Diferencia
339,4 380,2 40,8 12,02
270,3 378,1 107,8 39,28
21,2 69,7 48,5 228,77
59 9,1 3,2 54,23
13,2 18,4 52 39,39
90,8 115,3 24,5 26,98
76,5 129,6 53,1 69,41
78,5 86,2 7,7 9,80
895,8 1.186,6 290,8 32,46

registrado en la fecha inicial de partida (228,77
por 100). Ello ayuda a valorar la dimension del
proceso urbanizador seguido, calificado por algu-
nos de forma llamativa como «tsunami urbaniza-
dor» (Fernandez Duran, 2006).

También resulta obvio que el tremendo auge de
la construccion hecho en Espafia durante los ulti-
mos aflos, donde la copiosa edificacion de vivien-
das representa un aspecto sobresaliente, conlleva
fuertes alteraciones en los usos del suclo (Mata,
2007). Tal ritmo de cambio no permite una conti-
nuidad, a todas luces resulta insostenible.

Por su parte, la incidencia en las diferentes
regiones espafolas ha sido contrastado. El umbral
inicial mostraba una realidad heterogénea, aten-
diendo a su diferente densidad demografica y a la
disimil significacion de la vivienda en sus plurales
usos residenciales, turisticos y se segunda morada,
tanto para nacionales como extranjeros. Durante
los ultimos afios el proceso urbanizador ha conti-
nuado, en general, siendo bastante intenso en algu-
nas areas: Comunidad Valenciana, regiones insula-
res, Catalufia, Madrid, etcétera; pero, otras regio-
nes se han incorporado con fuerza a esa tendencia
(caso de Murcia). De esa forma, las areas litorales
propiamente dichas y sus aledafios, asi como los
espacios de las periferias de las grandes ciudades,
son las que han registrado un acentuado proceso
de ocupacioén de suelo, aplicado a estos usos.

Las tareas productivas asociadas a la construc-
cion en general, y a la edificacion de viviendas, de
manera concreta, han desempefiado un peso esen- >
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PIB por habitante (EUros)............ccciiiiiiiiiiie s

Poblacion residente....
Tasa de poblacion, inmigracion/total

Significacion de la construccion dentro del esfuerzo inversor (porcentaje PIB)..

Valor de la construccion al aumento del PIB...........................
Significacion de la construccion, trabajadores ocupados/total
Inversion en vivienda/PIB ...........cccooiiiieiiiiiiieeeeeeee e
Retroceso de la tasa de ahorro familiar/renta disponible .
Significacion del crédito inmobiliario /PIB..................

Crédito inmobiliario/crédito sector privado
Crédito promotor/crédito inmobiliario .
Crédito inmobiliario/PIB......................
Participacion del ahorro familiar/PIB.........

Endeudamiento familiar/renta disponible familiar ............cccccooineiiiiniennne.

Variacion de los intereses de los préstamos, media TAE

Plazo medio de amortizacion de los préstamos hipotecarios, meses...........
Precio medio de la vivienda, BUrOS/M? .........c..cccueeiuieeieeeiieeiieiieeesieseaeesieeenns

Precio de la vivienda (90 m?), precio mercado/salario anual medio .

Tasaciones de VIVIENAAS .....cc.eeiuueiriiiiieiii ettt ettt st s e e ennes
Tasaciones SUEI0 UrDaN0 ............c.cociiiiiiiiiiiicci e

Fuente: Elaboracién propia sobre datos del Banco de Espana e INE.

cial, trasladando su influencia al conjunto de la acti-
vidad econdémica espafiola y a su sistema productivo
global. Incluso, ciertos aspectos no desestimables de
su estructura social también se han modificado en el
transcurso de esos afios por su causa. No se trata solo
de cambios centrados en elementos directamente
relacionados con ese sector; las modificaciones han
afectado también a otros aspectos directos, indirectos
o inducidos relacionados con ella. No podia ser de
otra forma. La continuidad, durante mas de una déca-
da, de semejante intensidad constructora ha propicia-
do cambios acentuados. Una forma sencilla de cali-
brar semejante transformacion se deduce al compro-
bar la variacion de ciertos indicadores en el inicio y
el final de ese ciclo. A titulo de ejemplo algunas mag-
nitudes se detallan en el Cuadro 5.

Las transformaciones son intensas, en algunos
casos espectaculares. Es incorrecto decir que todas
se deben a la dinamica constructora. Pero, sin ésta no
es facil entender los intensos cambios registrados.
En gran medida, son consecuencia directa de su
especial protagonismo dentro del conjunto del siste-
ma productivo espafiol (Malo de Molina, 2005).

No es oportuno, ni tampoco es éste el lugar ade-
cuado para analizar con detalle todas las variables
detalladas en el cuadro. La mayoria, por si solas,
abarcan tantos aspectos que haria muy prolijo su

1997 2007
..................................... 12.661 23.400
39,9 45,2
1,6 9,9
13,8 21,6
6,6 18,9
9,7 13,1
4,7 9,3
13,4 10,4
39,9 60,2
39,9 60,2
12,4 28,1
28,4 102,9
..................................... 9,1 6,6
..................................... 52,7 132,1
. 9,6 3,3
..................................... 149 336
..................................... 730 2.101
4,3 93
..................................... 632.100 1.030.970
..................................... 15.100 34.780

realizacion. Asi mismo, no es posible desarrollar
esa tarea en una investigacion de esta naturaleza.
Merced a un esfuerzo de sintesis me limito a
subrayar algunos aspectos mas sobresalientes,
tales como:

— En el transcurso de esos once afios (1997-
2007), la poblacion residente en Espafia ha aumen-
tado 5,3 millones de personas, lo que representa un
ritmo de ascenso mas vivo que los decenios pre-
vios. Al mismo tiempo, los foraneos han crecido
4,5 millones. Ello confirma la enorme significa-
cion de estos ultimos sobre el aumento poblacional
conjunto. A nadie se ocultan las plurales relacio-
nes que ambos aspectos deben al ascenso de la
construccion residencial (Campo, 2009; Leirado,
2006; Vinuesa, 2005).

— El nivel global de la riqueza también se ha
incrementado con fuerza; los datos del PIB por
habitante son una muestra indicativa.

— La significacion del conjunto del sector de la
construccion registra un alza llamativa; basta com-
probar los diferentes indicadores arriba especifica-
dos; a saber: su especifica relevancia dentro del
esfuerzo inversor (porcentaje del PIB) que sube del
13,8 por 100 al 21,6 por 100. El valor de la cons-
truccion dentro del aumento del PIB (asciende del
6,6 por 100 a 18,9 por 100). La superior partici- >
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pacion de los trabajadores ocupados sobre el total
(aumenta del 9,7 por 100 a 13,1 por 100).

— Si nos fijamos en el comportamiento de
valores estrictamente economicos, el sector ha
cobrado fuerza. La inversion en vivienda ha pasa-
do del 4,7 por 100 del PIB al 9,3 por 100. Ahora
bien, la significacion del crédito inmobiliario, en
referencia al PIB, se ha disparado (se eleva del
28,4 por 100 al 102,9 por 100). Dentro de ello, la
parte correspondiente al sector privado pasa del
39,9 por 100 al 60,2 por 100; en tanto que el cré-
dito al promotor, en relacion al crédito inmobilia-
rio, lo hace del 12,4 por 100 28,1 por 100. Por con-
siguiente, no resulta extraiio que se reduzca la par-
ticipacion del ahorro familiar (en referencia al PIB
baja del 9,1 por 100 al 6,6 por 100). Por su parte,
el endeudamiento familiar se multiplica (al cote-
jarlo con la renta familiar disponible, remonta del
52,7 por 100 al 132,1 por 100).

— Esos fuertes trastoques de las magnitudes
econdmicas se producen dentro de otras modifica-
ciones intensas de ciertos apartados esenciales. Un
descenso de los intereses de los préstamos hipote-
carios, (la media TAE, se reduce de 9,6 puntos a
3,3, entre 1997 y 2007), junto a la prolongacion
del plazo medio de su amortizacion (el cual ascien-
de de 149 meses a 336); eso permite hacer frente
al tremendo ascenso del precio de las viviendas.
Sus valores absolutos aumentan con fuerza (de
730 euros/m? a 2.101 ). Sin embargo, al final, se
incrementa el esfuerzo de los particulares al adqui-
rir una vivienda (los 4,3 afios de salario medio
necesarios en el primer afio de referencia, se con-
vierten en 9,1 en el altimo).

— Asi y todo, en pleno proceso de expansion
del ciclo edificador, se disparan las tasaciones de
viviendas y de suelo urbano, asemeja una espiral
alocada, en apareincia atractiva. Parecia no tener
fin.

— Los elementos sefialados son determinantes.
Resumen con claridad la amplitud y significacion
del proceso inmobiliario y las modificaciones que
ocasiona en el conjunto del sistema productivo
(Rodriguez, 2004).
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Sefialados de manera sucinta, pero buscando su
concordancia y relacion interna, procede ahora
indagar en las causas esenciales subyacentes, que
han favorecido semejante comportamiento. Con
extrema concision parece oportuno hacer referen-
cia a:

1. Por lo comun, los auges inmobiliarios van
unidos a aumentos en la demanda de viviendas, al
amparo de circunstancias objetivas o amplificadas,
en medio de un contexto natural, a menudo favo-
recido por otras motivaciones. Dado que el «bien»
vivienda no puede estar sometido a la rapidez de
su disponibilidad, ni modificar su ubicaciéon, como
otros productos industriales, los cambios acelera-
dos conllevan desajustes en los precios, por lo
comun, al alza (Loungani, 2008).

2. La segunda mitad de los noventa, cuando se
inicia su apogeo, coincide con el acusado proceso
de ajuste que realiza la economia espaiiola, nece-
sario para acceder a la moneda unica europea. Su
integracion y su puesta en circulacion, constituye
asi mismo un elemento importante para entender
lo sucedido en el hoom inmobiliario espafiol.

3. Lanueva divisa se presenta como una mone-
da fuerte, que da estabilidad y proporciona mayor
confianza a los inversores interiores y foraneos
(Banco de Espaiia, 2007). El intenso empuje que
experimenta todo el mercado interno, con acusada
elevacion de los déficits exteriores, no hizo nece-
sarias medidas estabilizadoras, como habia ocurri-
do antes. En ese contexto, con tipos de interés
sometidos a leves cambios, (siempre bajos, infe-
riores al 6 por 100). Asi, el crédito, nacional o
exterior, afluy6 con intensidad al mercado inmobi-
liario en expansion; tanto al promotor como al
resto de las partes. La abundante y fécil financia-
cion engraso su crecimiento (Allen et al., 2004).
Solo ha sido necesario articular procedimientos
variados, algunos dentro de la llamada ingenieria
financiera, para multiplicar la demanda de créditos
y la creacion de dinero, en un proceso enorme, cre-
ciente, que fue autoalimentandose.

4. Es posible afiadir algunas causas objetivas
impulsoras de la demanda de viviendas. Tales >



José M? Serrano Martinez

como la mayor creacion de hogares (llegada a la
edad de emancipacién) de las numerosas cohortes
nacidas en los sesenta y primeros setenta, unido a
los cambios en los modelos familiares y otras
modificaciones sociologicas. Ahora bien, no con-
viene olvidar que el mayor incremento poblacional
se ha debido a la llegada de extranjeros, una buena
parte de los cuales, a su vez, encontrd su ocupa-
cion trabajando directa o indirectamente en las
actividades de la construccion.

5. La falacia, comunmente aceptada, de que la
inversion en bienes inmobiliarios es mas segura que
otras, constituye también un hecho basico para
entender lo sucedido (Vinuesa, 2006). Cuando estos
bienes inician un alza de precios (acaso mayor por
ciertos desajustes iniciales), todos intentan partici-
par de esa «ganancia asegurada»; necesiten la
vivienda como primer hogar, o segundo, como
inversion o por mera especulacion. Su progresivo
aumento de precios, con ganancias efectivas para
muchos de los participantes, impulso el deseo de
nuevas adquisiciones, espoleando la demanda y la
oferta en un proceso que parecia indefinido.

6. Se ha hecho referencia, y se conoce de sobra,
que durante todo el ultimo medio siglo se consolido
una tradicidn y experiencia haciendo de la construc-
cion una actividad importante, dentro del sistema
productivo espafiol. Por ello, no es de extrafiar que
junto a una multitud de empresas pequeias y
medianas, dedicadas a ello desde hace tiempo, se
forjaron una serie de empresas orientadas a la cons-
truccién cuyo tamano, dimension y grado de espe-
cializacion es destacado (Garcia Montalvo & Mas,
2000). Estas, debido a su éxito empresarial, pronto
abarcaron en su campo de trabajo en ambitos inter-
nacionales. Durante los afios recientes de expansion
del sector, algunas han crecido con fuerza granando
protagonismo, no so6lo dentro del marco europeo
comunitario, sino en el mundial®.

4 Sélo a titulo de ejemplo puede citarse a ACS, 3* empresa mundial
del sector, con un valor bursatil en septiembre de 2009 de 16.795 millo-
nes de euros; Acciona, 6%, con 9.112, Ferrovial 13%, 5880, Sacyr, 16°
5.423, FCC 17% 5.346. Bien es cierto que en ellas la edificacion de
viviendas solo representa una parte de su actividad constructora en
general; pero los datos confirman su poderio.

7. Desde la ya lejana ley del suelo (1956), la
flexibilidad para el proceso urbanizador ha sido
notoria. La reciente ley de 1998 abrio posibilida-
des mayores de urbanizacion para gran parte del
suelo. Ante los abusos y exageraciones constata-
das, hace poco tiempo se ha intentado limitar algo
ese escenario. El asunto es grave. A menudo se
aborda de manera hipdcrita y tangencial. Entiendo
que, en el fondo, la realidad escuetamente apunta-
da radica en la conjuncion de dos cuestiones basi-
cas. De una parte, el exceso de capacidad normati-
va que disponen las entidades locales y las propias
comunidades autonomas. Desde hace treinta afios,
en un proceso rapido, se ha vaciado de contenido
la posibilidad reguladora del Estado en ese campo.
Son los municipios y las autonomias a quienes
compete casi toda la accion reguladora en urbanis-
mo, llegando a una situacidn casi singular en todo
nuestro entorno europeo (Garcia Bellido, 2005).
No es esta la ocasion para abordar tal aspecto, ni
dilucidar las cuestiones, a favor o en contra del
mismo, aducidas a menudo para justificar esa
situacion. De otra, las entidades locales, e incluso
las autondmicas, han hecho descansar buena parte
de la obtencion de sus ingresos en ese sector, ante
lo menguado de otros recursos. Las licencias de
construccion de viviendas, los impuestos sobre
bienes inmuebles, y otras tasas relativas a la activi-
dad constructora, constituyen, a menudo, una de
las bases para sufragar sus ingresos (Bilbao ef al.,
2006; Claros, 2007). A nadie se oculta que la com-
binacion de ambos aspectos, crea una situacion
peligrosa, en la medida en que propicia impulsar,
a toda costa, proseguir con la actividad constructo-
ra de manera ininterrumpida.

8. En el apartado anterior, s6lo se planteaba el
asunto dentro de un marco legal, de cumplimiento
de la normativa establecida. Ahora bien, es facil
deducir que cuando un sector productivo alcanza un
exagerado protagonismo, todo se vuelve dependien-
te del mismo (Taltavull, 2000). Para facilitar su
expansion se tiende a ampararlo; en ese devenir a
veces se bordea la legalidad. En casos demasiado
frecuentes se ha constatado su incumplimiento. >
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A menudo, en los periodos algidos de crecimiento,
donde son comunes las fuertes ganancias y las
copiosas plusvalias, la avaricia y la codicia huma-
nas inducen a acciones delictivas. Estas son mas
faciles de traspasar cuando existe una cercania
constante entre la toma de decisiones y los benefi-
ciarios directos.

9. Ahora bien, fuera de comportamientos ile-
gales, que como tales deben tener su tratamiento
judicial, convertir una actividad productiva en ele-
mento basico del sistema econdmico constituye
siempre una situacion delicada y peligrosa.
Durante los afios de bonanza econémica, los flujos
de dinero generados por la construccion han per-
mitido a numerosos entes publicos, desde los
municipios al propio Estado, recaudar copiosas
sumas de dinero, merced a las cuales abordar pre-
supuestos expansivos (Ocafia, 2009). Este com-
portamiento ha sido comun. Casi todos los gesto-
res, de diferente signo ideoldgico, lo han propicia-
do. Por ello, se entiende que, a la hora de la verdad,
el sector de la construccion, y muy particularmen-
te, la edificacion de viviendas, ha sido mimado e
impulsado, proporcionandole numerosas facilida-
des para que siguiese creciendo sin parar, dentro
de una dindmica indefinida. Era el medio mas facil
de impulsar la estructura productiva creada; pro-
porcionaba empleo, generaba riqueza en abundan-
cia, permitia recaudar impuestos generosos, y para
los desaprensivos, facilitaba ganancias al margen
de la ley.

3. Se desinfla la burbuja; un cambio de
horizonte y un futuro incierto

Se dice que existe burbuja inmobiliaria en una
situacion donde los precios de la vivienda son
inestables, pero moviéndose al alza; basados fun-
damentalmente en las expectativas que los com-
pradores e inversores tienen, acerca de su creci-
miento rapido y sostenido cara al futuro. Con ello
se advierte que una parte importante del aumento
del proceso no se vincula directamente a valores
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objetivos y, en cierta medida, estables, (como el
nivel de riqueza, los costes de la construccion,
tipos de interés), sino por las propias expectativas
de crecimiento de los precios hacia el porvenir.
Esa naturaleza de los hechos encierra una peligro-
sa inestabilidad (Garcia Montalvo, 2004). Iniciada
esa tendencia se amplia y autoalimenta, tiende a
proseguir. A los participantes les interesa mantener
las ganancias obtenidas; los que estan fuera, pug-
nan por entrar, para conseguir también su parte de
beneficios deseados (Alvarez & Nuiio, 2007).
Todos se aunan para que la burbuja siga adelante
(Cutler et al., 1991; Levin et al., 1997; Loungani,
2008). Los datos desagregados de la evolucion de
los precios medios y los incrementos anuales de la
vivienda en Espafia durante esos afios confirman
lo acaecido.

Precios medios anuales Incrementos anuales

(en euros/m?) (en porcentaje)
1.002 1,3
1.036 34
1.089 5,1
1.187 9,0
1.355 12,5
1.453 8,9
1.667 14,7
1.931 15,8
2.286 12,5
2.516 10,1
2.763 9,8
2.905 5,1
2.431* -16,3 *
2.253* -7,3*

* Datos provisionales.
** Datos previstos.
Fuente: Sociedad de Tasacién, 2009.

En consonancia con lo analizado en el apartado
anterior, cabe enfatizar que la situacion en Espafia
durante esos afios del ciclo indicado, es posible
calificarla como un marco perfecto, para que ese
proceso de auge edificatorio se produjese
(Rodriguez Lopez, 2008). Varios aspectos comple-
mentarios se aunaron para ello, creando las bases
adecuadas para el inicio del proceso.

Se advierte que, desde 1996, de manera ininte-
rrumpida, el ascenso de los precios es constante. Los
vaivenes de aumento de los valores porcentua- >
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Institucion Fecha

Diciembre 2002
Abril 2003

Julio 2003
Septiembre 2003

BBVA, Situacién inmobiliaria ..
FUNCAS, J. Garcia Montalvo
Economist...........ccooeeeieeins
Banco de Espafa........cccccooveeveniiiecenineeee

Fuente. Elaboracion propia sobre datos de J. Garcia Montalvo.

les, acumulan cifras finales en alza, lo cual termi-
na en una situacion final con precios que casi tri-
plican las cifras de donde se partia (hechos ya refe-
ridos antes). Llegados a ese punto, existe cierta
discordancia a la hora de evaluar la envergadura de
la burbuja. Para algunos, la dimension de los
sobreprecios llega a significar la mitad del valor
alcanzado; para otros, se reduce a casi un cuarto.
En todos los casos alcanza una cuantificacion des-
tacada. El paso de los afnos determinara su auténti-
ca dimension.

Ahora bien, mas que calibrar su auténtica di-
mension, aqui interesa analizar, sobre todo, sus con-
secuencias para el devenir de la actividad producti-
va nacional y sus dispares resultados territoriales.

Los continuos y crecientes aumentos de la
expansion constructora e inmobiliaria apuntaban
que no podia prolongarse de manera indefinida ese
proceso. Los desajustes originados en varios secto-
res eran palpables (algunos de los cuales se especi-
fican en el Cuadro 5). Pero lo sucedido en el marco
espafiol, solo se interpreta de manera correcta, en el
mas amplio ambito internacional. En ese contexto
todo se produce con rapidez. Durante el verano de
2007, en Estados Unidos y Gran Bretaia, aparecen
varios ejemplos que muestran la debilidad del siste-
ma financiero, en su propio epicentro (Nuelbauer,
2008); a ello no era ajeno el componente de los
excesos de la vivienda. Tras afios de «ingenieria
financiera» la falta de regulacion, acusa ahora fuer-
tes debilidades, algunas denunciadas afios antes
(Chiuri & Japelli, 2002). El tema de las hipotecas
subprime desencadena en Estados Unidos y, por
extension, en otros paises una serie de problemas
que amenazan con desencadenar consecuencias de
mayor envergadura para toda la economia mundial.

Tamafno de la burbuja

. Método
(porcentaje)
28,0 Regresion de precios
28,5 Ratio precios/alquileres
30-52 Ratio precios/alquileres
8-20 Regresion-ratio alquileres/precios

La vivienda, pues, se muestra como uno de los
aspectos destacados que ha contribuido a la exube-
rancia financiera en varios paises (Estados Unidos,
Irlanda, Gran Bretana, etcétera). La globalizacion
planetaria facilita la expansion territorial de los pro-
blemas en un mundo crecientemente interdepen-
diente (Ruiz, 2008). Conscientes de los riesgos, los
principales gobiernos e instituciones internaciona-
les han buscado con prontitud atajar esa dinamica,
intentando reconducir esa situacion. Tras mas de
dos afios desde sus inicios, los interrogantes abier-
tos son numerosos.

Resulta facil deducir, a posteriori, que la apari-
cion de esos sintomas iniciales de la crisis econo-
mica internacional, constituyeron el detonante
para detener y desinflar el proceso de auge inmo-
biliario espafiol. Al principio se trat6 de negar la
evidencia, luego se minimiz6 su dimension, mas
tarde se disimul6 su efecto en Espafa. Pero, la rea-
lidad es que ahora nos encontramos con una situa-
cion compleja y dificil, fruto de la conjuncién de
tres problemas basicos:

— Una realidad econdmica internacional que tras-
lada sus consecuencias a Espafia, en 1a medida que es
un pais dependiente, abierto e interrelacionado en su
economia. Se ignora la dimension que alcanzara, su
duracion y caracteristicas mas destacadas.

— El sistema productivo espaiiol ha estado muy
supeditado a la construccion (con gran significa-
cion de la edificacion de viviendas). Basta traer a
colacion que en 2007 este sector alcanz6 el 14 por
100 del empleo y el 16 del PIB; a la vez, con las
demandas conexas se llegaba al 25 por 100 de inci-
dencia en el producto nacional, y al 23 por 100 del
censo laboral (Tamames, 2009). De ahi se deduce
que su reduccion trasladara sus multiples efectos, >
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Construccién

Primario Industria

absolutos
56 296 220
62 286 211
63 270 214
77 299 349
93 495 713

Fuente: Instituto Nacional de Empleo.

ademas de los directamente implicados, a numero-
sos sectores productivos como: ceramica, madera,
aridos, hierro, acero, vidrio, muebles, aluminio,
textil, sanitarios industriales. De ahi su enorme
trascendencia.

— Lareduccion sustancial de la construccion, y
demas aspectos relacionados con ella, plantea una
pregunta clave: ;como se la sustituye?, ;cuales son
las alternativas reales, factibles a poner en funcio-
namiento, capaces de crear varios millones de
puestos de trabajo destruidos? Al mismo tiempo
debe pensarse en el mercado hacia donde se van a
dirigir esos nuevos productos y bienes alternati-
vos, en un mundo comercialmente mas abierto y
ferozmente competitivo.

El analisis combinado de esos aspectos lleva a
deducir una realidad presente y un devenir inme-
diato de preocupacion.

Con brusquedad la irrupcion de la crisis econo-
mica y financiera mundial, desde el otono de 2007,
traslada sus consecuencias prestas a Espaiia, esta-
llando la burbuja inmobiliaria (Fernandez et al.,
2005). Un sintoma claro es que ya ese afio se redu-
ce en mas de 160.000 las licencias para la construc-
cioén de nuevas viviendas. Se acentua su gravedad
en 2008 al retroceder los datos de ese indicador un
59,5 por 100, sobre el ya disminuido 2007. Las
licencias de nuevas viviendas de 2008 solo repre-
sentan el 32,5 por 100 en referencia al afio de su
mayor empuje, 2006. El cambio de escenario ha
sido muy brusco. Esos datos apuntan, sobre todo,
una ruptura de confianza. De manera complementa-
ria, los cientos de miles de viviendas ya comenza-
das, aunque muchas de ellas han detenido su proce-
so de edificacion, otras siguen su curso, entrando en
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Construccién Sin empleo

porcentaje total parados SSUEes anterior
10,95 1.208 228
10,51 1.223 224
10,84 1.202 225
9,12 1.389 230
19,69 2.074 246

el mercado de forma sucesiva (Garcia Montalvo,
20006). El problema se agrava en ese sentido, pues si
ya se estima que habia a fines de 2008 en torno a un
millén de viviendas terminadas sin vender en el
mercado, la entrada de nuevas unidades, a un ritmo
mayor al que siguen las nuevas adquisiciones, no
hara mas que engrosar ese stock de viviendas acaba-
das sin comprador. Todo un proceso negativo que se
acumula. Pues si el mercado de la vivienda registra
una progresiva reduccion de sus precios, a pesar de
la ventaja que ello conlleva, no anima a los poten-
ciales compradores, ya que ;por qué comprar
ahora lo que posiblemente después, pasados unos
meses, cueste menos? Son comportamientos habi-
tuales de la deflacion aplicados a este sector. En
plena caida y con un desajuste amplio del merca-
do inmobiliario resulta dificil romper esa espiral
de declive. Dada la significacién marcada del sec-
tor en la economia espafiola, sus consecuencias se
trasladan a numerosos sectores de la vida, como se
aporta en el Cuadro 8.

Contabilizar las cifras de paro es complejo. Las
fuentes usadas ofrecen valores bastante disimiles.
Ahora bien, unas y otras coinciden al sefialar simi-
lares tendencias en los procesos de ocupacion o de-
sempleo. Todas confirman en los dos ultimos afios
ascensos acusados. Los datos del cuadro anterior
permiten analizar lo sucedido. Destaca con nitidez
su progresivo aumento en el transcurso de los dos
ultimos afios, al pasar de 2,0 a 3,65 millones.
Mucho tiene que ver con ello el hundimiento del
sector de la construccion. De un valor minimo de
parados de 211 (miles) en 2006, se eleva hasta 713
en 2009. Una subida neta de mas de medio millon
de parados en ese tiempo. El comportamiento de >
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los valores relativos afianza ese resultado, pues el
paro en la construccion se ha duplicado, al crecer
del diez por ciento sobre el conjunto a casi el vein-
te. A ese valor es conveniente afiadir otros aumen-
tos contabilizados en los sectores productivos liga-
dos a ¢él. De sobra se conoce el fuerte componente
de empleo, inherente a esta actividad economica
(Alcaide et al., 1992). De la misma forma que
durante los afios del ciclo expansivo de la economia
espafiola la creacion de puestos de trabajo se incre-
menta con vigor, en buena medida debido a la inten-
sa participacion del sector de la construccion, ahora
sucede lo contrario. Tampoco es ajena a ello la
peculiar estructura dual del mercado de trabajo en
Espaia, caracterizada, en parte, por la rigidez del
mercado laboral. Igualmente, la significacion abul-
tada de la economia sumergida, contribuye, sin
duda, a agrandar esas dimensiones exageradas de la
crisis economica.

Ese ascenso del paro en general, adquiere ras-
gos bastante diferenciados en las comunidades
autonomas. En aquéllas donde la actividad de la
construccion, y en particular la edificacion de
viviendas era mas intensa, sus cifras son ahora mas
elevadas. Aunque todavia es pronto para realizar
una evaluacidn precisa ya es posible encontrar
diferencias superiores a cinco puntos® de unas a
otras. De esa forma, ciertas regiones contabilizan
valores preocupantes, superiores al veinticinco por
ciento. La situacion muestra en 2009 una natura-
leza tan abrumadora, que desde el Gobierno cen-
tral se ha buscado introducir planes de urgencia
para relanzar la actividad de la construccién con
inversiones plurales de ambito local, para generar
la maxima ocupacion. Otra cosa es que ello consi-
ga algo mas que meros resultados temporales y de
dudosa efectividad®.

> Los casos de Andalucia y Murcia se encuentran entre los de mayor
significacion. En ambas, al igual que en algunas regiones espaiolas, en
ciertas comarcas sobre todo, sus consecuencias han sido acuasadas.

% Puede entenderse la opcion de dedicar cuantiosas sumas de dinero
para propiciar obras en miles de municipios espafioles. Eso genera pues-
tos de trabajo e insufla oxigeno a numerosas empresas. Pero su duracion
es muy corta y, a menudo, la utilidad de las acciones emprendidas discu-
tible. Pasada la coyuntura la estructura real de la situacion prosigue.

Las consecuencias globales de la crisis economi-
ca son abrumadoras. Es palpable que dentro de ese
entorno general, la situacion espafiola es mas acusa-
da por el sesgo particular derivado del derrumbe del
sector de la construccion y, concretamente, la caida
de la edificacion de viviendas. Algunas referencias
que se afiaden permiten calibrar cuanto sucede. A
partir de ellas resulta mas sencillo realizar una eva-
luacion, a fin de calibrar la dimension actual padeci-
da en Espafia. A titulo de muestra se hace breve refe-
rencias a las mas destacadas.

Frente a crecimientos constantes del PIB durante
la década anterior, 2008 se cierra con un ligero retro-
ceso; en 2009 se alcanzan ya caidas superiores al 3
por 100. La disminuciéon de la actividad econdémica
generalizada conlleva una reduccion abultada de los
ingresos publicos. Frente a una situacion de equili-
brio durante la década anterior (incluso con ligeros
superavits), 2008 se cierra con un claro déficit de las
cuentas publicas (en torno a -3 por 100). La situacion
se agrava con fuerza en 2009, que se espera cerrar
con un montante cercano al 10 por 100 de déficit
publico. La politica seguida de mantener el gasto
publico (con un ascenso vertiginoso de las partidas
sociales, entre otros aspectos, para atender los costes
de los millones de desempleados) contribuye a su
desequilibrio. Por eso, se ha programado en el nuevo
presupuesto un aumento de la imposicion, directa e
indirecta, para evitar que ascienda semejante desfase.

Dentro de ese marco general del conjunto de la
nacion, la realidad no es menos preocupante para
los entes publicos regionales y locales. Una parte
significativa de éstos, como ya se ha apuntado, pro-
cedia de los ingresos, sobre las actividades directas
o relacionadas con la construccion, y concretamen-
te sobre la edificacion de viviendas. Ahora todo se
desmorona. La situacion se vuelve comprometida
para muchos que apenas recaudan para mantener
sus abultados gastos corrientes. Lo apuntado confir-
ma una relacion de hechos encadenados, propios de
una crisis econdomica general, que en Espafia —en
referencia a lo que sucede en la mayoria de paises
de la Union— resulta asimétrica, dado el protagonis-
mo ejercido por la construccion. >
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De no ser por su gravedad, parece un sarcasmo
que la construccion, que habia alcanzado un prota-
gonismo desequilibrado, y a la que se demonizo,
ahora, a menudo se intenta impulsarla de nuevo,
directa o indirectamente, como medio inmediato
de relanzar la economia. Eso se hace, ain a sabien-
das, que es del todo necesario cambiar el modelo
econdmico que propicid su auge. La desesperacion
se entiende toda vez que, al paso de los meses, se
advierte que otros sectores econdmicos basicos del
sistema productivo espafiol, también registran
retrocesos. Me refiero, por ejemplo, al turismo y
sus asociados (tiempo libre, ocio, recreacion), la
industria del automovil, etcétera. La retraccion de
la demanda (por la generalizacion de la situacion
de crisis que viven los paises hacia donde se diri-
gia preferentemente la oferta espafiola de bienes),
propicia la caida de la produccidn nacional. Pocos
sectores quedan fuera de ese panorama.

Los elementos sefialados se refieren a la econo-
mia real. Por su parte, se advierten otros negros
nubarrones que amenazan al sistema bancario y
financiero. Asi procede citar, entre otros: el
aumento preocupante de la morosidad en entida-
des financieras, la necesidad de hacer frente a
cambios estructurales en el sistema bancario (con
un apartado destacado de las Cajas de Ahorro), la
propia financiacidn exterior, la desconfianza en su
solvencia, el menoscabo del rating espafiol en el
concierto internacional, etcétera.

Con ser muy graves todas esas cuestiones, es evi-
dente que, a corto, e incluso a medio plazo, nada
parece indicar que ni el sector de la construccion en
general, ni el de la edificacion residencial, en con-
creto, volveran a ser un apartado tan significativo
como lo fueron en el pasado. Ademas, acaso tampo-
co conviene que lo fuesen de nuevo. El analisis que
se hace a continuacion aborda, con suma concision,
este asunto.

En consonancia con la hipétesis inicial planteada,
cabe afirmar que nada indica la existencia de condi-
ciones objetivas que permitan que la edificacion de
viviendas recobre en poco tiempo el vigor perdido.
Algunos datos evidentes apoyan esa afirmacion.
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El stock de viviendas construidas y sin vender se
evalta en una cifra superior a un millén. Pero cada
mes entran en el mercado mayor nimero de nuevas
unidades de las que se venden (Servicio de Estudios,
La Caixa, IX, 2009); iniciadas durante el periodo
previo al desencadenamiento de la crisis. De esa
forma, asciende la presion a la baja sobre los precios
(Banco Central Europeo, 2008). Lo cual no siempre
se traduce en un acicate para nuevas compras. Pues
ese escenario de reduccion de precios aconseja a
muchos esperar cierto tiempo para realizar adquisi-
ciones mds baratas, como se apuntd antes. No es
sencillo saber cuanto tiempo se mantendra esta espi-
ral de comportamiento; todo apunta a que aun queda
cierto recorrido. Conviene reflexionar acerca de este
asunto que no es resultado de una situacién coyuntu-
ral. Tras tales sintomas se encierra una estructura
mas compleja y, por consiguiente, dificil de ajustar y
superar. El analisis de algunos datos referidos a toda
Espafia ayudan a ello.

El aumento del parque inmobiliario en Espana
ha sido rapido y abultado; el Cuadro 2 los detalla.
Ya se hicieron las oportunas referencias a ello.
Ahora, s6lo se traen de nuevo a colacion para cali-
brar los cambios estructurales registrados en el
destino de las viviendas’ (Cuadro 9).

Al mismo tiempo que se ha incrementado el
numero total de viviendas ha aumentado la propor-
cion de las llamadas secundarias, las «vacias» y las
denominadas «otras». Las primeras pasan, entre
1950y 2001, de significar el 2,85 por 100 al 15,97
por 100. Las segundas crecen del 2,41 por 100 al
13,91 por 100. Ambos aumentos se hacen a costa
de reducirse la proporcion de las viviendas princi-
pales; las cuales, en ese tramo temporal, se amino-
ran del 94,72 por 100 al 70,10 por 100. Una esti-
macién sobre su significacion actual apunta la
existencia de 17 millones® de viviendas princi-
pales. Si se da por valida esa cifra, representa un >

7 Interesa sefialar que los datos del parque inmobiliario de 2008, no
permiten conocer la continuacion de la serie de los anteriores censos.

8 El valor de 17 millones de hogares, se fundamenta en la evaluacion
de nuevos modelos de familia, con valores mas reducidos en sus miem-
bros.
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Viviendas por 100

Viviendas Viviendas Viviendas vacias Total parque Viviendas . i n
i . . . o . habitantes, diferencia
principales secundarias y otras inmobiliario por 100 habitantes
con el valor precedente
6.034.304 182.040 154.010 6.370.354 22,61 =
6.935.785 259.355 664.118 7.859.258 25,53 2,92
8.719.777 804.292 1.185.555 10.709.624 31,46 5,93
8.944.159 1.890.288 1.496.205 12.330.652 32,72 1,26
1991 ..o 12.223.988 2.637.712 2.236.750 17.098.450 43,98 11,26
2001 ......c...... 14.583.377 3.323.127 2.894.986 20.801.490 50,92 6,94
2008............. - - - 25.129.207 53,85 2,93

Fuente: Elaboracién propia sobre datos del INE.

nuevo retroceso de la proporcion, ello supone el
67,65 por 100 sobre el total. En tal caso ese cam-
bio representa un nuevo ascenso de las viviendas
secundarias y vacias, prosiguiendo una tendencia
que viene de décadas atras.

Es decir, que la ampliacion tan intensa del par-
que inmobiliario espafiol no se debe sdlo al incre-
mento de las viviendas principales, aunque en
datos absolutos éste ha sido copioso. Pues mien-
tras la base cien de ellas en 1950 pasa a 241 (en
2001), las secundarias aumentan en mayor propor-
cion, creciendo en mas de 18,25 veces y las vacias
y asimiladas también se multiplican de forma pa-
recida, por 18,79 veces (durante ese periodo tem-
poral).

Esos dispares, diferenciados y abruptos aumen-
tos son motivados por causas complejas de diferen-
te naturaleza. Abarcan las razones referidas a la
evolucion demografica (crecimiento vegetativo y
flujos migratorios, en su sentido mas plural y
extenso), ciertos cambios socioldgicos familiares y
otros de naturaleza econdmica. Aumento del nivel
de riqueza, opcion de formas de vida con creciente
protagonismo del ocio y el tiempo libre, etcétera.
Todo ello dentro de un horizonte constante en el
que la vivienda se ha contemplado, a menudo,
como un activo de inversion seguro y atractivo.
Algunos aspectos coyunturales se modificardn
también, si bien interesan menos. Lo mas destaca-
do se refiere al devenir de su estructura. Analizar
cualquier tiempo por venir es un ejercicio aventura-
do. Pero, el estudio del pasado propicia atisbar
mejor el devenir. Resulta util para vislumbrar hacia
donde puede encaminarse el comportamiento

inmediato, con el objetivo de indagar hacia donde
nos dirigimos.

De manera constante se sefiala ahora que duran-
te los ultimos afios se ha estado construyendo una
media en torno a las 600.000 viviendas, cuando se
necesitaban s6lo 400.000. De ahi el desfase presen-
te y la dificultad para asumir el conjunto almacena-
do y posibilitar su reduccion. Mas arduo es precisar
la dimension real de la demanda futura, en sus dife-
rentes apartados. Pero eso no es dbice para intentar
hacer algunas reflexiones sobre ello.

Durante los primeros afios del reciente milenio
el comportamiento demografico ofrece un nuevo
horizonte. La recuperacion de la natalidad se afian-
za tras afios de encogimiento. El crecimiento vege-
tativo contabiliza cifras considerables, en relacion a
lo sucedido en afos anteriores’. Sobre todo, la
entrada de inmigrantes extranjeros ha contribuido al
aumento considerable de la poblacion. Con esa
perspectiva, las prospecciones de entrada de nuevos
hogares sefialan cifras significativas, como se deta-
lla en los datos del Cuadro 10.

No se duda del realismo de esos valores cuan-
do se confeccionaron, pero ahora, en 2010 el hori-
zonte es otro. Varios aspectos se han modificado.
Es muy dudosa la continuidad de incremento de
los residentes extranjeros evaluados afios atras.
Todo hace pensar que ese ritmo calculado de los tres
lustros previos se reducira. También es probable >

° Datos del crecimiento vegetativo ascienden un poco. Entre 1996 y
2008 la tasa de natalidad sube del 9,19 por mil al 11,38; la mortalidad
se mantiene practicamente en ese tiempo: 8,55 por mil y 8,47. De ahi
que el aumento neto registre alzas destacadas: al pasar de menos de
20.000 a 138.000 en esas fechas de referencia.
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15-19 20-24
6.514 37.070
6.418 35.384
6.297 34.152
6.167 33.198
6.045 32.442
5.935 31.909
5.865 31.439
6.177 33.656

25-30 31-35 Mas 35 Total hogares
125.618 156.568 29.023 354.793
118.803 162.514 33.769 356.888
111.671 165.553 41.944 359.618
104.830 164.850 53.520 362.566
98.262 161.025 67.214 364.988
92.380 154.229 81.073 365.525
87.750 144.857 93.751 363.661
105.616 158.514 57.185 361.148

Fuente: BBVA ( D. Martinez et al., Papeles de Economia, n° 109, 2006, p. 101).

que la formacién de nuevos hogares, en especial
por parte de los jévenes, en la medida en que per-
manezca la situacion de crisis economica, sufrira
un retroceso. Por todo ello creo que debe revisarse
a la baja la cifra final sefialada. Ademas, la entra-
da de nuevos hogares no puede asociarse a la nece-
sidad de nuevas viviendas. En esencia, deben con-
templarse dos aspectos mas:

— La proporcion de la poblacion espafiola
envejecida aumenta sin parar. Ya significa una
parte significativa. El nimero de hogares que se
destruye cada afo asi es creciente. Por tanto, el
volumen de viviendas que saldran al mercado, de
acuerdo con este concepto, se incrementard sin
parar, reduciendo la demanda de viviendas nuevas.

— El parque inmobiliario espafiol es de los mas
rejuvenecidos de Europa, por la gran proporcion
alcanzada de las viviendas edificadas durante
recientes décadas. De ahi que no se espera, salvo
catastrofes inesperadas, la demanda de proporcio-
nes elevadas de viviendas para su progresiva reno-
vacion.

Al mismo tiempo, la estructura familiar espa-
fola ya se ha modificado sustancialmente durante
los ultimos afios. Han aumentado con fuerza las
familias monoparentales. Es probable que en afios
venideros prosiga esa tendencia. Ahora bien, con
cifras medias de poco mas de 2,5 personas por
hogar, el recorrido que resta se presenta mas limi-
tado. No se presumen demasiados cambios por ese
concepto.

Todo lo antes expuesto permite deducir que la
demanda real anual de nuevas viviendas, orienta-
das hacia el uso de hogares familiares, se aminora-
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ra, en referencia a lo que ha sido la ténica domi-
nante durante afios precedentes. Por consiguiente,
si los diferentes apartados indicados se comportan
en consonancia con lo antes sefialado, no parece
que supere con amplitud la cifra de doscientas mil
al afio.

Muy complejo resulta también el analisis de las
llamadas viviendas secundarias. Las preguntas cla-
ves se centran en conocer hasta donde alcanzara la
dimension de su demanda. Durante las ultimas
décadas su volumen y proporcion no han hecho
mas que ascender; al principio con mucha intensi-
dad; recientemente, con menor ritmo. Son nume-
rosas las motivaciones que han favorecido ese pro-
ceso (Serrano, 2003). Asi se ha llegado en esta
tipologia de viviendas a una de las proporciones
mas elevadas entre los paises de nuestro entorno.
Se supera ampliamente la realidad ofrecida por
otras areas mediterraneas proximas (Cori &
Lemmi, 2002). Asi mismo, el mercado interno
parece saturado; se advierten numerosos sintomas
de agotamiento. Salvo que se modifiquen profun-
damente las circunstancias existentes, no resulta
probable que pueda seguir demandando, como
hasta ahora, volumenes elevados de viviendas para
esta finalidad. De ahi que no cabe esperar una par-
ticipacion viva ni copiosa cara a una reactivacion
en los préximos afos.

Mas incognitas se abren en lo referente a la de-
manda externa. La compra de viviendas por ex-
tranjeros ha registrado un fuerte auge en los ultimos
lustros. La presencia de foraneos residiendo en
Espafia, de manera permanente o estacional, con su
correspondiente demanda de viviendas para su >
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alojamiento, ha supuesto una contribucion desta-
cada al auge de las viviendas secundarias (Rodri-
guez et al., 2005). En ciertas regiones espafiolas su
presencia es abrumadora desde hace afos
(Serrano, 1993). La coincidencia de numerosos
factores favorables impulsé ese proceso. El inte-
rrogante se plantea hacia el futuro. Este permane-
ce abierto. Dependera del atractivo espafiol en ese
amplio mercado potencial. Son numerosos los ele-
mentos a tener en cuenta, por ello no es sencillo, ni
posible, abordarlo de forma escueta en un trabajo
de dimensiones tan reducidas como este. El tema,
en tal sentido, queda abierto, pues.

Las viviendas calificadas como vacias!® en el
ultimo censo ascendian a 2,89 millones. Se alcan-
za esa cifra, como se ha visto, tras un ritmo de
ascenso vivo. Con toda seguridad su numero hoy
es mas copioso, aunque resulta muy arriesgado
cifrar su volumen. Seran de gran interés los datos
del proximo censo de 2011. Un aspecto de fondo
que cabe plantear es ;hasta qué punto, existe la
vivienda vacia como un fin en si mismo?, o bien
(es el resultado de las circunstancias generales
hacia donde se ha dirigido el mercado inmobiliario
y el escenario especifico que atraviesa? De sobra
se conoce que bajo esa denominacion, se agrupan
viviendas que han llegado a esa situacion tras pro-
cesos muy dispares. La emigraciéon de amplias
areas del interior espafiol ha dejado cientos de
miles de viviendas vacias, las cuales, al paso de los
aflos, alcanzan situaciones diferentes. Algunas se
usan a veces como segunda residencia no declara-
da, lugar de encuentro familiar ocasional, mante-
nimiento de una propiedad, del que se reserva su
uso teodrico, etcétera. No faltan algunas manteni-
das en pie en un proceso de deterioro continuo.
Pero, sin duda, la parte mayor de las mismas obe-
dece a otras razones. El mantenimiento de vivien-
das para usos familiares futuros constituye una

10 No resulta facil acotar el concepto de viviendas vacias. Por exclu-
sion se incluyen en ellas las que no son declaradas como vivienda habi-
tual ni como segunda residencia. Eso no impide que puedan ser utiliza-
das de manera esporadica, o que carecen de utilizacion por sus propie-
tarios.

finalidad bastante comun. Esto, a su vez, se incar-
dina dentro de su consideraciéon como manteni-
miento de inversiones a medio plazo. En general,
se parte de considerar la adquisicion de estos bienes
raices, por su seguridad intrinseca, unida a su reva-
lorizacién casi asegurada. De ahi su naturaleza
atractiva (Haight & Singer, 2005). Pero su recien-
te y abrupta caida de precios afectara de lleno al
mercado, en especial, si ésta prosigue. Asi es pro-
bable que se modifiquen muchas opiniones.
Ademas, el intenso desajuste del mercado, de con-
tinuar, impulsara con fuerza al alza el parque
inmobiliario de viviendas vacias, volviendo mas
compleja la situacion final.

Resulta a las claras poco razonable mantener
mas de tres millones de viviendas vacias en Espafia
(Vinuesa, 2008); es decir, mas del quince por cien-
to del parque inmobiliario nacional. Ello constituye
una anomalia sin parangdén en otros paises.
Distorsiona el mercado futuro de la vivienda. Acaso
es una de las consecuencias mas palpables de man-
tener una politica de vivienda poco acertada. Ahora
bien, debido a su dimensién no parece facil su
absorcion por los otros usos. Se precisara el paso
del tiempo, unido a ciertas modificaciones en la
politica de vivienda.

Dentro de ese escenario general, nuevo en cuan-
to a su configuracion y preocupante por las caracte-
risticas que presenta, uno de sus rasgos mas desta-
cados concierne a su dispar intensidad en las regio-
nes espainolas. Las diferencias entre ellas son mar-
cadas; tanto que puede decirse se trata de realidades
territoriales diferentes. Estas disimilitudes no afec-
tan sélo a los valores absolutos. Los cuales, en
buena medida, son el resultado de la irregular distri-
bucion de otros elementos socioecondmicos. La
misma densidad de poblacion es un aspecto desta-
cado de partida. También lo ha sido la contrastada
distribucion de la riqueza. Pero, sobre todo, estamos
ante el resultado de mantener durante décadas
modelos disimiles de organizacion del sistema pro-
ductivo, dentro de los cuales, el peso de la edifica-
cion de viviendas ha sido dispar, en referencia al
marco comun sefialado (Goerlich & Mas, 2007). >
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Por eso, ahora, sea cual fuere el indicador analizado,
los resultados confirman siempre esa heterogenei-
dad territorial. Basta comparar el peso que las acti-
vidades relacionadas con la edificacion de viviendas
han alcanzado en las provincias vascas y, en general,
en toda la franja cantabrica, con el registrado en las
areas litorales del mediterraneo y los archipiélagos.
Ahora, cuando se producen los acusados ajustes, sus
consecuencias, por consiguiente, son plurales. Estas
abarcan a todos los sectores, subsectores y segmen-
tos productivos. Desde las tasas de desempleo, la
destruccion de empresas, la reduccion de la produc-
cion de bienes directos, utilizados en la edificacion,
hasta otras numerosas actividades relacionadas con
las actividades de la edificacion.

Lo expuesto y analizado, entiendo, permite
plantear varias cuestiones basicas: ;hasta qué punto
el modelo de crecimiento, basado en un especial
protagonismo de la actividad de la edificacion y el
consiguiente aumento del parque inmobiliario, con
un afianzamiento progresivo de las viviendas
secundarias y vacias, puede continuar?, ;la actual
situacion de desplome del sector inmobiliario, den-
tro de la recesion global de la economia, es posible
e incluso conveniente, superarlo prosiguiendo con
el mismo modelo y protagonismo de la edificacion
de viviendas como hasta ahora? Todo parece indi-
car que no. A medio plazo, casi todos los analistas
convienen en afirmar que no interesa. Ademas,
tampoco es factible. En ese caso, pues, estariamos
no solo ante un final de la burbuja inmobiliaria, un
reajuste brusco del sector, sino también ante el
ocaso del protagonismo de un sector productivo,
que ha destacado durante décadas como parte fun-
damental de un modelo econdémico. Ahora bien, si
eso es asi, jcual es la alternativa posible?, es decir,
,qué nuevo sector o sectores productivos son capa-
ces de cumplir esa tarea doble, de suplir el papel
desempenado por la construccion y la edificacion
de viviendas, hasta ahora; y, a la vez, contribuir al
empuje global de la economia, creando los sufi-
cientes puestos de trabajo destruidos? No se vis-
lumbra una alternativa. Los retos abiertos son gra-
ves y los desafios de dispar naturaleza.
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