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Con esta tribuna, iniciamos el andlisis de lo que ha sustentado al pasado auge inmo-
biliario y a la presente crisis: el control informativo por parte de gobiernos y agen-
tes. A lo largo de esta serie, analizaremos diversas variables afectadas: produccion,
stocks, precios, financiacion, cuentas nacionales, obra publica, urbanismo, territorio
e incluso derecho publico. Para cada una de esas variables se examinardn aquellas
mejoras del material estadistico y su difusidn, contribuyendo asf a reducir la proli-
feracion asimétrica. Tras una breve introduccion acerca del origen de las asimetrfas,
trataremos en esta primera entrega de aquellas que han incidido sobre el flujo de
produccidn de viviendas iniciadas y terminadas. Dejaremos para el final de la serie
el fundamento antropoldgico y cuantico de lo que hoy llamamos informacion y su
papel en la reinstauracion, tras siglos de forcejeos, de un auténtico libre mercado de
bienes y de ideas en Espafa.

del tiempo y del cambio. Los guarismos llegarian
mucho més tarde.

;POR QUE LAS ASIMETRIAS?

A lo largo de los afios, he comprendido que
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una cosa es la lengua y otra cosa los lenguajes.
El mercado posee el suyo propio, que pueden
entender las partes aunque hablen lenguas dis-
tintas. Por ejemplo, en el mercado mediterraneo
de varado (hubo varios A.d.C.), participaban ma-
rineros y mercaderes de lenguas variopintas. No
debian hablarse mucho para cerrar tratos ni para
vivir aquellas cosas de la vida que traen civiliza-
cién y ahuyentan la endogamia. Claro que dis-
ponian del alfabeto fenicio (o anterior), esa inge-
niosa codificacién de la voz humana que es inde-
pendiente de la lengua que lo utiliza y que hace
posible el diccionario. A todo eso, los griegos lo
llamaron emporeiom (eumopelov) que significaba
-y significa todavia- mercado, comercio, cultura,
etc. bajo la advocacién de Kronos, dios regulador

Pero los distintos emporeiom se han ido trans-
formando, utilizando la pacifica escritura de
intercambio como peligrosa herramienta ejecuti-
va dotada con amenazadores argumentos meta-
fisicos bajo la advocacién de terribles dioses de
la tierra y de la inmortalidad. Los problemas no
suelen provenir de los mercados, sino de la lucha
entre poderes que intentan controlarlos creando y
manteniendo imperios al filo de sus creencias.

Sin embargo, esas costumbres son tan con-
traproducentes, que todos los imperios acaban
derrumbandose al ritmo de la caida de sus creen-
cias. Asi ha sido en Ibero-América o en Népoles,
pero también en el propio mercado peninsular
monolingiie, con la ruina econémica que repre-
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senta la deforestacién y despoblaciéon de la Me-
seta, el estancamiento del Sur y la pervivencia
del caciquismo politico de antafio en todo lugar
puesto al alcance de la Casa de Austria.

El hispanista Anthony Pagden explica por
qué la libertad lingiiistica, politica y econémica
basada en el principio de confianza, es el regulador
natural del mercado. Al contrario, el principio de
honor, tan ensalzado durante el Siglo de Oro, no
hace sino “legalizar” la animadversion y el odio
entre dominador y dominado. En efecto, ese
principio convierte al primero en su propio legis-
lador, con el resultado socio-politico que todos
conocemos. Cindido lo llamé el “absolutismo me-
tafisico” en una de sus espléndidas columnas en
El Pais, “Confianza y Honor” (junio o julio 1995),
afiadiendo que eso es lo que nos ha distanciado
de Europa.

En definitiva, junto con la imposicién lingtiis-
tica y la auto-legislacién, el control de la infor-
macién ha sido y continta siendo el principal
instrumento al servicio del poder politico-econé-
mico de este pais. Ese control es, pues, la puerta
de entrada de todas las asimetrias. Técnicamente,
éstas aparecen cuando se ignora que la infor-
macién detentada por la oferta es contradicto-
ria con aquella detentada por la demanda. Por
consiguiente, una de las dos -o las dos a la vez-
contienen parte de desinformacién. Pero ;quién
introduce esa desinformacién?

La respuesta se encuentra en una recéndita
parcela de nuestro cerebro cuyo acceso nos ve-
tamos a nosotros mismos y, por supuesto, a los
demads. Se trata de esas diminutas conexiones
que acceden a lo emocional y a lo racional y por
las cuales, la informacién hacia lo primero viaja
infinitamente mas rdpido que la que va hacia lo
segundo. Asi es como lo emocional se instala en
el batil de los recuerdos.

El problema no esta en la préctica politica, sin
la cual las decisiones serian imposibles. El pro-
blema esta en saber cdmo se consigue el poder
de imponer creencias sin reconocer hechos que po-
drian ser documentados de no ser por el control
informativo. Es obvio que ese poder suele acabar
en manos de personas que tienen problemas.
Los psicélogos industriales saben de ello, como
Aaron Beck. Segtin €], la causa de las disfuncio-
nes de personalidad del grupo F60 del DMS, es
la distorsién atributiva pero no la capacidad de
respuesta. O sea que la persona reaccionaria co-
rrectamente si lo que cree fuera cierto, pero no
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lo es porque en algin momento la informaciéon
emocional llegé antes que la racional a su hipo-
talamo y que alli permanece, cerrando el paso a
cualquier informacion objetiva que pueda llegar
después. John Maddox, director de la revista Na-
ture durante un cuarto de siglo’, dice esperar que,
a lo largo del siglo XXI, la neurociencia resuelva
este problema heredado de la evolucién de la es-
pecie. Solo entonces podremos saber si las asime-
trias provienen de insuficiencia de informacion, o
bien de desinformacién interesada.

Mientras tanto, queda la solucién de poner en
evidencia las asimetrias que distorsionan a los
mercados. Pero no son las causas profundas de
las distorsiones lo que abordaremos aqui, sino los
contenidos de algunas de esas asimetrias, como
la del insoélito caso de las 800.000 viviendas.

EL CUERPO DEL DELITO

La ex-ministra Trujillo nos acaba de recordar
ese caso del que ella misma fue protagonista:
http:/ /www.elpais.com/edigitales/entrevista.
html?encuentro=6873&k=Maria_Antonia_Truji-
llo. Transcurrian los primeros afios del milenio.
Pocos saben que desde Maastritch en marzo 1997
hasta la llegada del euro, habia vuelto tanto di-
nero evadido como para expandir la promocién
residencial y llegar a iniciar hasta 620.000 nuevas
viviendas en el afio 2002, todo ello sin necesidad
de crédito al promotor®. Recuerden al entonces
presidente Aznar citando mis informes y ufanéan-
dose de construir “tantas viviendas como Francia
y Alemania juntas”. Yo lo vi y otros lo vieron en
la TV, como también periodistas de esos paises
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que fueron, justamente, los que mds nos ayu-
daron a través de los fondos estructurales y de
cohesion. Ello cre6 malestar fuera de Espafia pero
también dentro, aunque menos que el que produ-
cia por aquel entonces el incremento de precios
de la vivienda (hablaremos de esos precios otro
dia).

Sin embargo, ante la proximidad de las elec-
ciones de 2004, surgi6é un debate acerca del mer-
cado de vivienda como “constrictor” de los de-
més mercados. En él participé, tras mi experien-
cia en modelos para los planes territoriales de
la Comunidad de Madrid (con Pedro Ortiz) y
del Area Metropolitana de Barcelona (con Albert
Serratosa y luego con Joan-Antoni Solans), re-
presentando al Consejo Superior de Colegios de
Arquitectos en las mesas preparatorias sobre vi-
vienda del PSOE. Alli intenté convencer al toda-
via partido opositor de lo que convenia explicar
a la gente: que el dinero evadido durante la crisis
92-96 y devuelto tras Maastritch, se habia conver-
tido en ladrillo y que ya estaba agotado.

Algunos recordaran que insisti sobre eso: que
el ahorro espafiol no debia tomar el relevo del
ladrillo porque la prioridad eran las demds in-
dustrias, las cuales, a causa de aquella evasién
monetaria, llevaban retraso en productividad y
competitividad. Eso y los efectos medioambienta-
les y de endeudamiento familiar provocados por
una eventual prolongacién del auge, es lo que les
habria contado también, de haberme invitado, a
los demas partidos politicos.

Lo que yo no sabia es que a los agentes bien
informados, el ahorro les iba a tener sin cuidado.
En efecto, esos agentes se fueron sigilosamente
al mercado interbancario del joven euro con la
intencién de conseguir liquidez para financiar
la compra de ingentes cantidades de suelo y la
puesta en marcha de faradnicos proyectos en el
Litoral, Centro-Meseta y Noroeste. Ya a finales
de 2003, aquello se convirti6 en una auténtica
avalancha. Atrds quedaban los debates, las ad-
vertencias y las teorias®. Sorprendentemente, la
inesperada llegada de Solbes al poder, no hizo
sino incrementar esas “buenas disposiciones”
de los bancos extranjeros, para gran regocijo de
politicos, promotores, bancos, profesiones y sin-
dicatos. De pronto jéramos ricos...!

Pero ¢no podia la opinién publica europea
reaccionar al enterarse de que demasiados de sus
euros se iban a Espafia sola -0 a Irlanda-? Tal vez
no hubo reaccién porque la fuente idénea para

conocer esos hechos, era -y es- practicamente
ignorada por los expertos. Esa fuente es la serie
Estadisticas Financieras Internacionales publicada
desde siempre por el Fondo Monetario Interna-
cional (biblioteca del Banco de Espafia, vitrina al
fondo de la sala a mano derecha...).

Todos metieron la cabeza en la arena para no
oir hablar de esa “inversién”. Los que lo sabian
prefirieron presentar el “milagro espafiol” de
forma global, ocultando que el de los cinco pri-
meros afios lo fue gracias a dinero evadido pero
devuelto, mientras que el de los cinco siguientes
se importaba llanamente de Europa. Este dinero
despegaba de Frankfurt y aterrizaba en pistas de
circunstancias, como era el crédito inmobiliario y
a la construccién (10.000 millones afio a la llega-
da del euro), convertido de golpe en aeropuerto
internacional capaz de recibir un trafico de mas
de 100.000 millones de euros al afio a través de
la intermediacién de nuestros bancos y cajas. De
ellos queda, atin hoy, cerca de medio billén pen-
diente.

De hecho, el peligro de oir sonar la alarma
financiera en Espafia, s6lo podia provenir de du-
das acerca de nuestra capacidad de produccion.
(Coémo podia Espafia llevar a cabo tanta activi-
dad inmobiliaria con tan poco ahorro? ;Cémo
conseguia producir tanta obra civil sin crear deu-
da publica, cuando Francia no llegaba a financiar
su cupo de nueva vivienda?

Asi, para tranquilizar a nuestros socios co-
munitarios y continuar recibiendo el mana de los
préstamos interbancarios, se disefié una doble
estrategia informativa. Primero, convencer que
la produccién inmobiliaria “no era tanta” y que,
de todas formas, se explicaba por los crecientes
“fundamentales” de la demanda: familias, renta,
tipos, turismo, etc. (algunos universitarios brilla-
ron en eso). Segundo, habia que demostrar que
la obra ptblica crecia gracias al incremento fiscal
derivado del “milagro” de la multiplicaciéon del
PIB. El hecho es que el equilibrio presupuestario
se mantuvo hasta 2007 porque continuaba llegan-
do dinero foraneo.

EL “TOPICO” DE LAS 800.000 VIVIENDAS

Lo devastador fue la estrategia de acoso y de-
rribo del pretendido tépico de las 800.000 vivien-
das, que tanto impresionaba a los demads paises.
Esa estrategia afirmaba que ciertas estadisticas
estaban mal y enviaba a Eurostat las que supues-
tamente estaban bien. Luego se argumentaba
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incluso en el propio Consejo de Ministros y se
proponian correcciones administrativas, sosla-
yando a instancias como la Comisién de Estadis-
tica del Ministerio de Vivienda, a buena parte del
INE e incluso a algunos ministros y altos cargos
escépticos, que los hubo. Por tltimo, se advirtié a
la prensa de “no tocar a la ministra” (eso tltimo
duré poco...).

Pero ;estaban realmente mal las estadisticas?
Es lo que pretendia, ya desde antes de 2003, el
presidente de la patronal APCE*, Guillermo Chi-
cote. Este dedicé al tema abundantes relaciones
publicas ademds de entrevistas y escritos. Lo
altimo fue La realidad del sector de la vivienda (El
Mundo, 18-06-07), tal vez su canto del cisne, ya
que debia estar al corriente del incipiente cierre
del grifo de Frankfurt. Decia asi:”"Creo que es
urgente, para hacer un andlisis riguroso, acabar con
el tépico de que en Espaiia se construyen 800.000
viviendas al afio. No podemos confundir los visados
con las viviendas que realmente se hacen. En los 1il-
timos afios se han terminado en Espafia: 496.785 en
2004; 534.900 en 2005 y 585.000 en 2006, datos de
fin de obra oficiales del Ministerio de Fomento. To-
dos estos mensajes negativos, escasamente fundados,
hacen daiio al sector porque afectan a la confianza del
comprador...”.

Su autor aludia a los visados en general y a
los certificados de final de obra. Constatando
que las viviendas contenidas en los visados cre-
cifan mas que las contenidas en los certificados,
dictamind, ya antes de 2003, que los primeros
estaban mal dado que, como repite la ex-minis-
tra, “una cosa es el visado y otra el inicio de la obra”.
Esta asercion fue la piedra angular del informe
El mercado inmobiliario espafiol: oportunidades y re-
tos®, (AFI-Planner-Asprima, 2003), convertido en
Biblia del auge y reeditado hasta hundirse bajo el
peso de sus propias variables, una vez cerrado el
flujo interbancario que lo mantenia.

El dictamen de la APCE era erréneo. Sin em-
bargo, fue avalado no sélo por todos los gobier-
nos del pais, sino incluso por los propios arqui-
tectos y urbanistas. La razén de ese despropésito
es que pocos profesionales con cargo electo son
capaces de entender, atin hoy, que un auge urba-
nistico e inmobiliario pueda ser excesivo e inclu-
so nocivo para ellos y para la sociedad. Prueba de
ello es que rechazaron en su momento ser infor-
mados (sic) del origen del dinero que sustentaba
el auge y con él, sus propios honorarios, cuando
el propio Banco de Espafia estaba ya alertando
del problema. Atin siguen en ello...
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LOSVISADOS

(Pero, por qué el dictamen de los promotores
era -y continta siendo- erréneo? Pues porque los
términos mismos de la comparacién entre visa-
dos y certificados no permiten llevarla a cabo.
En primer lugar, los términos utilizados por la
ex-ministra son inexactos. Hay distintos visados,
pero los que figuran en las estadisticas son exclu-
sivamente aquellos sin posibilidad de “marcha
atras”: los proyectos de ejecucion de arquitecto y
direcciones de obra de aparejador.

Aclaremos su contenido. Las responsabilida-
des de esas atribuciones profesionales son consi-
derables y sus estadisticas son de interés publico.
Los datos provienen de la definicién de obra en
el proyecto de ejecucién visado del arquitecto,
recogidos en la estadistica de edificacién mas an-
tigua de Espafia (1960). El aparejador transcribe
luego esos datos al visado que protege su parti-
cipacién en el disefio técnico, direccién, ejecucion
y seguridad de la obra®. Esa duplicacién es til,
como lo es la de registradores y notarios, por
ejemplo, ya que el doble registro estadistico am-
plia variables y alerta de posibles errores cuando
hay divergencia.

El grafico 1 muestra que esa divergencia no
existe entre ambas series’. La trayectoria de la serie
de visados de arquitecto ha sido evaluada y criti-
cada por la revista cientifica del INE: http:/ /www.
ine.es/revistas/estaespa/166_6.pdf. La de apareja-
dores procede de bases de datos institucionales ex-
haustivas que gestionan los procedimientos de los
colegiados, sin posibilidad de doble contabilidad?®.
Ambas series confirman que el visado de obras
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VIVIENDAS EN VISADOS DE PROYECTOY DIRECCION DE OBRA. ESPANA
Por trimestre y total del periodo 1992-2009. CSCAE y Fomento
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ha alcanzado ingentes niveles de produccién de
viviendas, como las 820.000 de 2005.

Ello no significa que se iniciaran alrededor de
3.000 viviendas cada dia laborable de dicho afio,
sino tan sélo que se pusieron en marcha obras
que preveian otras tantas. En efecto, es poco pro-
bable que todas las viviendas de un proyecto se
inicien el mismo dia. Lo suyo, es empezar por las
primeras unidades e ir rotando cuadrillas y esca-
lonando aprovisionamientos, pudiendo ocurrir
que cuando se terminen las primeras, atin no se
hayan empezado las tltimas. En definitiva, no es
lo mismo duracién de obra de una vivienda o de
un edificio que duracién de obra de un proyecto
con varias viviendas o edificios.

Pero ;acaban iniciandose, efectivamente, to-
das las obras visadas? Podemos afirmar que, en
2005, seguramente que si por la razén siguien-
te. Hemos visto que, operativamente, el visado
de direccién de obra es el ultimo tramite antes
del inicio de la misma, puesto que el cliente no
acostumbra a contratar al aparejador si no ha ad-
judicado ya la obra a la constructora, contratado
seguros y terminado con las demés diligencias
administrativas.

Ademés, esta razon es sobretodo econdmica.
Llegar al visado de direccién de obra supone pa-
ra el promotor haberse gastado un buen tercio de
su préstamo en solar, licencia, proyecto, notaria,
visados, impuestos, intereses, ademaés de salarios
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y costes propios. Luego, cualquier paralizacién
del proceso puede revelarse desastrosa. Por tanto,
si eso llega a ocurrir, no sera por razones frivolas
sino por casos de fuerza mayor, como quiebra de
la constructora o bien cancelacién del remanente
del préstamo al promotor por falta de liquidez,
cosas todas ellas que no solian ocurrir en 2005.
Si que han ocurrido, sin embargo, en Septiembre
2006 y Marzo de 2007 cuando hubo avalancha de
visados forzada por los promotores, con vistas a
ampliar su margen de maniobra con el que esca-
par al encarecimiento de cualquier proyecto fuera
del plazo de moratoria del nuevo Cédigo Técnico
de Edificacion.

LOS CERTIFICADOS

El anterior razonamiento sobre el inicio de
obra como punto de partida, tiene su réplica en el
final de obra como punto de llegada del proyecto.
O sea que la duracién del proyecto es el plazo que
transcurre entre el inicio del primer edificio y el
final del dltimo. Pues bien, ese es el plazo que la
estadistica de Fomento’ toma en consideracién a
la hora de comparar visados con certificados, lo
cual desbarata por completo la argumentacion es-
grimida por los promotores. El esquema que reco-
ge el grafico 2 utilizado en planificacién de tareas
complejas y de obligada presentacién en cualquier
adjudicacién de cierta importancia, lo demuestra.

Supongamos que un proyecto visado contiene
8 edificios de igual nimero de viviendas. Cada
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PLANNING DE OPERACION POR FASES

1 proyecto de 8 fases. CFO: 32 meses

2 proyectos de 4 fases. CFO: 24 meses
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edificio se construye en una sola fase que puede
durar 18 meses. Supongamos también que, por
razones operativas, las fases se escalonen de 2 en
2 meses. Si las cuadrillas de cimentaciones son las
primeras en entrar en la fase 1, también seran las
primeras en salir de la fase 8 alrededor de 16 me-
ses mas tarde siguiendo la diagonal. Luego, las
demads cuadrillas entrardn en accién a su hora. Lo
mismo pasard, siempre de forma desfasada, con
la dltima cuadrilla de cerramientos y azoteas con
la que se culminard el dltimo edificio 32 meses
mas tarde. Es lo que representa el cuadro de la
izquierda en el grafico 2.

Supongamos ahora que dividimos el proyecto
en dos, y que los confiamos a sendas constructo-
ras, en iguales condiciones operativas que antes
pero actuando simultdneamente cada una por su
lado. El resultado es una duracién mds corta de
la obra total con respecto al proyecto tnico, todo
ello sin modificar ni el proceso de edificacién ni
el volumen total de maquinaria y mano de obra
consumida, lo cual obliga a una mayor concen-
tracion de potencial productivo para terminar en
tan solo 24 meses. Eso representa el cuadro de la
derecha en el grafico 2.

¢Qué ocurre entonces con los edificios o vi-
viendas terminadas mientras que el resto del
proyecto sigue su curso? La metodologia de Fo-
mento indica que reciben certificados parciales,
lo que les permite concluir compraventas, regis-
trar y liquidar al banco la parte correspondiente
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del préstamo al promotor. Pero, por ahora, esos
certificados parciales no estan disponibles.

DESVIACION ENTREVISADOSY CERTIFICADOS

En espera de disponer de méas informacio6n,
hemos estudiado las series de Fomento (con la
participacién del Observatorio de Vivienda de
Andalucia), para discriminar la variable prepon-
derante en el creciente desfase entre visado y cer-
tificado final observado durante el auge inmobi-
liario. El resultado del estudio, visible en los dos
gréficos 3 y 4, conduce a una conclusién: la causa
de la creciente desviacién entre visados y certifi-
cados es el aumento progresivo de la superficie
a construir o del ndmero de viviendas a edificar
por proyecto a lo largo del auge.

Observamos que el tamafio medido en m? o
en numero de viviendas por edificio, se mantie-
ne relativamente estable desde el origen de las
series, por lo menos hasta la cadtica entrada en
vigor del CTE en 2006-2007, cuando se alcanza-
ron las 910.000 viviendas en las series de visados
de direcciéon de obra®. En cambio, el tamafio de
los propios proyectos no ha cesado de crecer a lo
largo del auge, hasta su derrumbe a mediados de
2007.

O sea que dicho tamafio no aumenta porque
los edificios sean mas grandes, que no lo son, si-
no porque el nimero de edificios por proyecto es
mayor, sean unifamiliares, sean bloques. Luego,
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VISADOS. SUPERFICIE MEDIA A CONSTRUIR POR
EDIFICIOY PROYECTO DE EJECUCION. ESPANA
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GRAFICO 3
FUENTE: Ministerio de Fomento

si existe desviacién entre visados y certificados,
no es porque las viviendas sean més grandes o
porque los edificios contengan maés viviendas, si-
no porque los proyectos contienen mas edificios y
que entonces, el “efecto planning” se alarga. Eso es
lo que explica el mayor plazo entre visado y certi-
ficado de final de obra observado por Fomento.

Esta conclusién requiere un matiz. Si la do-
taciéon de las empresas o incluso el nimero de
constructoras y suministradoras en liza hubiera
aumentado al mismo ritmo que el auge, el plazo
entre visado y certificado no hubiera variado tan-
to, ya sea porque hubiera habido mas proyectos
de menor tamafo, ya sea porque mds empresas
se hubieran encargado de ellos. Pero eso seria
tan utépico como conseguir, por ejemplo, que
la capacidad de las autovias aumentase como la
intensidad del trafico. La experiencia muestra,
al contrario que la ley del mundo empresarial es
“abarca cuanto puedas, aunque poco aprietes”,
en tanto su crecimiento no sea fruto de la produc-
tividad y la competitividad. No son esas cualida-
des muy comunes en nuestro mundo del ladrillo:
el fracaso del auge, ya anunciado por los visados,
era de prever.

VISADOS. N° DEVIVIENDAS A CONSTRUIR POR
EDIFICIOY PROYECTO DE EJECUCION. ESPANA
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EL PROBLEMA DE LOS STOCKS

(Puede una estadistica mds especificada ayu-
dar a mejor definir los problemas por resolver?
Sin duda. Sabemos, en efecto que de momento
la crisis inmobiliaria y financiera no es la de las
familias, puesto que su morosidad no es exce-
sivamente alta, aunque no por mucho tiempo.
Hoy la crisis es la de promotores y constructores,
también hipotecados por los propios bancos con
dinero conseguido esta vez en mercados inter-
bancarios sobre todo europeos, como he descrito
en el segundo apartado. La morosidad de los
constructores crece, pero sobre todo, crece tam-
bién su incapacidad de devolucién de sus pro-
pios préstamos, al no finalizar obras ni tampoco
vender lo terminado faltos del indispensable
minimo de liquidez.

Claro que los colegas europeos de nuestros
bancos no iban a quedarse cruzados de brazos.
Asi que han debido hacer lo de siempre: conver-
tir préstamos en créditos y exigir intereses que
un simple célculo permite estimar a alrededor de
50 millones diarios. Son sin duda esos millones
los que privan de liquidez a toda la economia y
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no solo al sector del ladrillo. Esa es nuestra ac-
tual crisis y si no la resolvemos, tampoco resolve-
remos mas tarde la crisis de la competitividad vy,
finalmente, de la solvencia familiar.

Faltos de voluntad re-negociadora por parte
de deudores y acreedores, sélo queda una espe-
ranza sobre la mesa: concluir las obras en curso,
vender lo terminado y lo que queda por terminar
-que a la vista estd-, devolver al banco lo pres-
tado para obrar (e inmovilizar suelo...) y, por
dltimo, esperar a que los bancos lo liquiden a sus
acreedores.

¢Misién imposible? Sin duda, pero por lo me-
nos deberiamos cuantificar esos stocks en manos

NOTAS

de promotores y constructores. Luego podriamos
evaluar las garantias razonables que representan,
a pesar de que los bancos prestamistas no quieran
oir hablar de ellas. Para todo ello, utilizaremos
proximamente algunas series de certificados par-
ciales que estan preparando ciertos colegios de
aparejadores. Esos mismos tramites que promoto-
res, constructores y banqueros manejaban cada dia,
pero que eludieron invocar para no contradecir sus
argumentos corporativistas y proseguir el auge,
culminando asi -con la venia politica y el silencio
de sindicatos y profesionales- una de las mayores
campafias de market-up inmobiliario y financiero
de toda la Historia. )

| Seglin Maddox, el problema bdsico de los problemas de
comportamiento es la correcta distincién entre lo inna-
to y lo adquirido. Lo innato no se limita a las funciones
neo-vitales, sino que incluye las modalidades bdsicas de
adaptacidn al entorno: el hablar, el moverse, el poseer o el
compartir. Lengua materna residente, identidad territorial,
libre intercambio de bienes y relacién de confianza, son de-
rechos humanos irrenunciables de cada colectivo y no solo
de los actuales sino también de los histdricos... si estdn a
tiempo. Asf lo han reconocido los mejores antropdlogos y
humanistas: Durkheim, Margaret Mead, Levi-Strauss, Mikel
Dufrenne y jcémo no?, los padres de nuestra Constitucion.
Las reformas estatales del siglo XXI, deberdn acabar por
tenerlo en cuenta, so pena de algo inesperado pero ineluc-
table: no volver a disfrutar de mercados en equilibrio.

2 Esa evasidn fue debida al temor; entonces razonable, de
tener que comprar los euros a 200 ptas... Eso ocurrid
en paises de moneda débil, como ltalia, Grecia y Portu-
gal. Véase “Crédito privado, crédito hipotecario y sector
residencial. Andlisis comparativo de la Unién Europea.”,
Economistas, 93, 104-117.Versién original en L'Observateur
de I'lmmobilier, 53, 16-23. 2002. Disponible en http://www.
ricardoverges.com/pdf/Economistas2002.pdf.

3 J. Garcia Montalvo afirmé en 2003 que “sélo el FMI, The
Economist y el Consejo Superior de Colegios de Arquitec-
tos de Espafia, se muestran convencidos de que hay burbu-
ja"". Perspectivas del Sistema Financiero, 78, p. 40.

4 Asociacion de Promotores y Constructores de Espafia,
influyente lobby sin cardcter institucional.

5 Ese informe, que no se me dejé coordinar, marcé el fin
de mi colaboracién con AFI. Sus argumentos estuvieron a
punto de convencer a una misién enviada a Madrid por el
gobierno francés en marzo 2006, con varios objetivos en
vista, entre ellos clarificar el tema de la sobreproduccion

inmobiliaria espafiola. Finalmente conseguf, frente a los
argumentos de la APCE, que dicha misién redactara su
informe en términos mds “prudentes”.

6 Si sélo la estadistica de aparejadores es “oficial”, es por-
que desde su origen en 1992, Fomento la ha publicado
mediante convenio. En cambio, la serie de arquitectos
-que cumplirfa ahora medio siglo si hubiera sobrevivido
en condiciones- no lo ha tenido nunca fdcil con su tutela
administrativa, antes Fomento y luego Vivienda. De hecho,
el convenio que yo mismo preparé para ese Ultimo minis-
terio, no ha llegado nunca a firmarse.

7 El gréfico muestra que un 20% de las viviendas visadas lo
son para comunidades de propietarios, personas fisicas u
otros colectivos sin registro mercantil, pero que también
pueden promover con dnimo de lucro. Ello las convierte
en piedra de toque del cdlculo del stock de viviendas ter-
minadas sin vender. Véase Julio Rodriguez, “La crisis de los
mercados inmobiliario e hipotecario”. Papeles de Economia
Espafiola, 122, Enero 2010.

8 Desde 2007, las series de los arquitectos no se depuran,
salvo las de Sevilla que habfan dejado de publicarse (pero
que incluimos en el grafico). Desde entonces, se evidencia
desviacidn a la baja con respecto a Fomento.

9 http://www.fomento.ess/MFOM/LANG_CASTELLANO/
INFORMACION_MFOM/INFORMACION_ESTADISTICA/
Construccion/ObrasEdificacion/ObrasEdificacion_Metodo-
logia.htm > § 4.2.2

|0 Tal cifra histdrica ha sido revisada unilateralmente por Vi-
vienda en la serie intitulada “Viviendas iniciadas y termina-
das”. Esa serie “histérica” carece de metodologia cientffica
publicada y por tanto de cualquier valor documental. Sin
embargo, ha sido conservada por razones politicas a pesar
de no ser mds que un polinomio arbitrario de los visados
de vivienda libre de arquitecto.

pag 61/n°



