Cuadernos de Turismo, n° 27, (2011); pp. 855-874 Universidad de Murcia
ISSN: 1139-7861

LA VIVIENDA EN ESPANA DENTRO DE UN NUEVO
MODELO ECONOMICO. EL PAPEL Y LOS LIMITES
DEL SECTOR TURISTICO
HACIA EL DECLINAR DE UN CICLO?

José Maria Serrano Martinez
Universidad de Murcia

RESUMEN

Durante afios la construccion ha desempefiado un papel importante en el crecimiento
econdmico espafiol. La edificacién de viviendas ha crecido con intensidad. Las actividades
turisticas han contribuido a ello. Ahora existe un fuerte desajuste entre la oferta y la demanda
de viviendas. La actual crisis econémica presenta el agotamiento de un modelo. Dentro de
ese panorama se contabiliza una elevada proporcion de viviendas deshabitadas y viviendas
sin vender. Al analizar toda esa situacidn, se estudia la posibilidad de que, las viviendas
dedicadas a segunda residencia, en especial las orientadas al mercado exterior, pueden ser un
destino posible, con mejores expectativas.
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Housing in Spain within a new economic model. The role and limits of the tourist sector
— towards the decline of a cycle?

ABSTRACT

During years the construction sector, in general, has played an important part in the
economic Spanish growth. The construction of housings has grown with intensity. The tourist
activities have helped it. Now a strong disorder exists between the offer and the demand
of housings. The economic current crisis presents the exhaustion of a model. Inside that
panorama it is counted a high proportion of uninhabited housings and housings without
selling. When analyzing that whole situation, the possibility is studied that, the housings
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dedicated to second residence, especially those guided to the external market, they can be a
possible destination, with better expectations.

Key words: housing, tourism, second homes.

1. PRESENTACION

Desde hace unos afios la mayoria de los paises desarrollados, con diferente intensidad,
estdn registrando una crisis econdmica. La polisemia del término lleva a los expertos a
matizarla segin diferentes categorias; tanto por su evolucién como su naturaleza. Son
numerosos los autores que enfatizan la naturaleza singular de esta crisis. Desde luego,
es la primera vez que se vive una situacién asi, dentro de un mundo tan globalizado e
interrelacionado como el actual; aunque las diferencias internacionales, de acuerdo con
los plurales pardmetros al uso son acusadas. También destaca la primacia adquirida por la
economia financiera frente a la productiva.

En Espafia sus consecuencias sobresalen por su dimensién y virulencia. En pocos
meses se paso de tasas medias de apreciable crecimiento del PIB a retrocesos netos. Ahora
bien, lo mds destacado son las elevadas tasas de paro registradas. En torno al 20% de la
poblacion activa y mds del 40% de la poblacién juvenil. Lo grave es que, pasados tres
aflos desde sus inicios, nada sefiala con firmeza un cambio de signo. Al contrario, todo
parece confirmar que la realidad estructural acentda sus rasgos e impide encontrar vias
nuevas que permitan modificaciones sustanciales en el conjunto del sistema productivo.

Sus disparidades territoriales son marcadas. Ello obedece, entre otros aspectos, a que
uno de los principales elementos colapsados, el sector de la construccién y todo lo rela-
cionado con €1, y de manera significativa la edificacion de viviendas, registraba niveles
de especializacion dispares en las regiones espaiiolas.

El problema central aqui analizado se centra en que, hasta ahora, el modelo econémico
mantenido durante décadas, se ha caracterizado por ir siempre a mds, creciendo cada afio,
como si los recursos del planeta fuesen ilimitados. Esto casi se asemeja a un quehacer
similar al que marca el cldsico esquema de «Ponci» donde una base creciente soporta una
altura mayor, que percibe algo superior a lo que le corresponde. Todo parece indicar que
no es posible proseguir de la misma manera. Es probable que se terminard imponiendo un
sistema de produccion basado en la productividad y la eficiencia. Las nuevas tecnologias
abren posibilidades muy amplias, muchas de las cuales, sélo se atisban ahora. El panorama
actual se complica mds, a causa de un mundo abierto y desbocado (Giddens, 2003), donde
las fronteras se diluyen, las limitaciones y cortapisas se aminoran y los intercambios de
bienes y servicios se incrementan. Su funcionamiento adquiere escala global. El mercado
mundo es una realidad cotidiana cada vez mds presente; a la vez, persisten las acusadas
diferencias regionales planetarias. Ello afecta a la dispar dimensién de los salarios y los
demads costes de produccidn, energéticos, impositivos, etc. Igualmente, los niveles de
proteccion social, de unos y otros, son muy heterogéneos. La situacion de competencia
a la que se llega es claramente contrastada. Creciente e imposible de equilibrar. A la
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mayoria, de los que hasta hoy han estado dentro del grupo de paises desarrollados, les
costard mucho esfuerzo mantener su situacion, si no son capaces de adaptarse a esta nueva
realidad. Para eso precisan emprender profundas y costosas reformas estructurales. Todo
barrunta que, de lo contrario, se deslicen hacia un decrecimiento productivo. A partir de
ahi, puede desencadenarse un descenso del nivel de vida de su poblacién, en una espiral
de declive; opuesta a lo que ha sido su anterior etapa de crecimiento.

Dentro de ese contexto global la situacién en Espafia es ain mds delicada. Aqui,
desde la segunda mitad del siglo XX se inicia un crecimiento econémico casi continuado
y exitoso, en pardmetros absolutos y relativos. Afecta al conjunto territorial, si bien con
acusadas diferencias regionales. Uno de los elementos claves sobre los que ha pilotado
la actividad productiva espafola se ha sustentando en la construccién, entendida en su
sentido mds amplio; unido a un espectacular aumento del turismo y segmentos asimilados.
Los servicios en general, vinculados a los diferentes elementos que lo rodean, han sido
aspectos fundamentales. Al paso de los afios, las tareas turisticas se han ido diversificando,
combinado variaciones sucesivas. Sin embargo, todo lo referente a la oferta de turismo de
sol y playa ha permanecido como elemento sustancial. Ahora, dentro del nuevo contexto,
se advierte la aparicion de nuevas y profundas debilidades. Sus consecuencias adquie-
ren mayor dramatismo. Toda la actividad productiva se resiente, aumentando el paro de
manera espectacular. De esa forma se llega al presente. Diferentes aspectos relacionados
parecen indicarnos que no es posible proseguir con el mismo proceder. Y es muy dificil
encontrar alternativas reales y viables sobre las que articular una profunda transformacién
del modelo productivo desarrollado.

De lo anterior se infiere una hipdtesis central bdsica que se presenta a contrastar: No
parece probable que, a corto o medio plazo, todo el conjunto englobado en el denominado
«subsector de la construccidon» pueda alcanzar la significacion mantenida durante déca-
das; menos atin continuar con los niveles registrados en sus mdximos periodos, como el
reciente. La demanda de esos bienes es previsible se mantenga con valores mads modestos.
Al mismo tiempo, el stock acumulado de unidades edificadas, no vendidas, en manos de
unos y otros propietarios o tenedores, tardard tiempo en ser absorbida por el mercado.
Los reajustes de precios, a la baja, asi como las limitaciones medioambientales necesarias,
contribuirdn a limitar atin mds los acicates de beneficio, que habitualmente acompafiaban
a estos bienes. En un andlisis mds detallado de los diferentes apartados integrados en ese
subsector, la vivienda secundaria, orientada hacia una clientela nacional y foranea, es la
que parece reunir potenciales objetivos mejores para conseguir resultados mds favorables
con mayor demanda. Por consiguiente, las dudas y los interrogantes son numerosos. Pro-
fundizar en su conocimiento resulta de gran interés, dada la enorme significacion directa,
indirecta e inducida.

2. CONTINUO PROTAGONISMO DEL SECTOR

De sobra es conocido que las actividades englobadas dentro de la construccién son
amplias y complejas. Asi, de manera resumida cabe diferenciar entre edificacién y obra
civil. Dentro de la primera, se incluyen dos grandes apartados: residencial, que engloba
las diferentes tipologias de viviendas y el no residencial, que aglutina diversas unidades
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de equipamiento social (con finalidades docentes, sanitarias deportivas y otras edificacio-
nes), ademds hay que afiadir el resto de edificaciones con objetivos tan variados como:
administrativos, industriales, comerciales, terminales y obras de reparacion. Por su parte,
bajo el epigrafe de obra civil, se incluyen los transportes (en sus dispares modos: carretera,
ferrocarril, aecropuertos, puertos, etc); urbanizaciones y las de cardcter hidrdulico.

Esa somera clasificacion permite vislumbrar la complejidad del sector, asi como
calibrar su importancia en los diferentes aspectos econémicos, productivos y sociales. De
manera directa, indirecta e inducida sus consecuencias se trasladan y expanden a diferentes
apartados, que encadenados, se suceden. Todo ello ocurre en sentido ascendente, cuando
el sector crece. También, viceversa; decreciente, al comportarse con atonia o, simplemente
se reduce.

En el transcurso de los tltimos cincuenta afios el sistema productivo espafiol ha
registrado una profunda transformacién. Ha afectado a todos los 6rdenes de la vida, al
territorio y a la sociedad. Quizds no es exagerado afirmar, en sintesis, que se ha pasado
del subdesarrollo al desarrollo (Serrano & Calmés, 1998). En ese sentido, algunos de
los pardmetros mds representativos de esa transformacion, se derivan de los diferentes
aspectos relacionados con las actividades de la construccién. Sus huellas en el territorio
constituyen pruebas evidentes. No es la ocasion, por diferentes motivos, detallarlas. La
mayoria son de sobra conocidas. No obstante, algunos datos puntuales pueden servir de
apoyo a las afirmaciones vertidas. Algunos se adjuntan de manera esquemadtica, mediante
cuadros de datos, para evitar comentarios mas prolijos.

i Cuadro 1 3
EVOLUCION DE PARQUE INMOBILIARIO DE ESPANA
1950 1960 1970 1981 1991 2001 2008
Espafia (cifras absolutas) 6.370.354 | 7.859.258 | 10.709.624 | 12.330.652 | 17.098.450 | 20.801.490 | 25.129.207
Diferencia sobre periodo anterior 1488904 | 2.850.366 | 1.621.028 | 4.767.798 | 3.703.040 | 4327717
Valoracion porcentual 100 12337 166,12 193,56 26841 326,54 39447
Diferencia sobre periodo anterior 2337 275 2744 7485 58,13 6793
Viviendas por 100 h. 261 25,53 3146 nn 4398 5092 5385

Fuente. Elaboracién propia sobre datos del INE.

El parque inmobiliario nacional se ha multiplicado por cuatro. Ha aumentado en 18,7
millones de nuevas viviendas. Es una transformacién espectacular. Asombra su dimension
absoluta y relativa. El resto de las edificaciones no residenciales muestra resultados tanto
o mds abultados atin. Un dato puede calibrar ese cambio, el conjunto de las superficies
artificiales pasan entre 1987 y 2010 de 0,81 millones de Ha. a 1,29, es decir, un aumento
neto de 424.909, casi el cincuenta por ciento mds (VV.AA., 2006, p. 440). Si el periodo
temporal se amplia, tomando como umbral los afios sesenta, la transformacién adquiere
dimensiones mds llamativas. No procede afiadir detalles concretos. Interesa mas pregun-
tarse por las principales causas que han permitido e impulsado esas transformaciones.
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Un hecho bésico destacado, al comparar la realidad espafiola de mediados del siglo XX
y la presente, es que se partia de umbrales de equipamiento menguados. Por lo comun,
todos eran inferiores a los del promedio de los paises europeos de nuestro entorno. Ahora
bien, las comparaciones actuales, se realizan con paises que registran los niveles mas
destacados del planeta. Es util agrupar las principales causas en elementos de naturaleza
similar; de forma esquemadtica se afiade lo siguiente.

— Incremento de la poblacion. En el transcurso de ese periodo temporal los efectivos
humanos han pasado de 30,7 millones de personas en 1960 a 46,9 en 2010; un
aumento absoluto de 16,1 millones de habitantes, que representan un ascenso del
52% del valor inicial. No es necesario insistir que este aspecto traslada sus conse-
cuencias a los diferentes apartados de la vida social y econdmica.

— Cambios de domicilio y variaciones territoriales. Debido a la yuxtaposicion de
diferentes causas de plural naturaleza, varios millones de personas (se estima en
mas de una decena), han cambiado de domicilio; (tomando como referencia los
entes municipales, de origen y destino). Las profundas modificaciones en la estruc-
tura productiva han contribuido de manera destacada en ello. El éxodo rural fue
masivo. A la vez, el proceso de urbanizacion fue intenso (se paso de una tasa del
572% en 1960 a mas del 80% en 2010). El aumento de la industrializacién y el
afianzamiento de la terciarizacién han espoleado esos profundos cambios. Todas
las capitales de provincia y las dreas litorales, si bien con diferente intensidad,
junto a ciertas comarcas de Madrid, Cataluiia y Vascongadas, sobresalen por los
balances demogréficos favorables mds abultados. La reciente llegada masiva de
extranjeros, al localizarse territorialmente de forma muy desequilibrada, también
han contribuido. Todo eso justifica, en parte, que los equipamientos de viviendas
han debido atender no sé6lo al aumento neto de la poblacién registrado, también a
los aspectos inherentes a los intensos cambios y modificaciones territoriales. Ast,
al tiempo que en amplias dreas de Espafa existen miles de viviendas vacias, sin
ningun uso, muchas en proceso de degradacion, en otras, se percibe cierta demanda
de nuevas unidades, a pesar del enorme stock general existente.

— Un periodo generalizado de crecimiento economico. Sin duda, el ascenso de los
diferentes apartados, dentro del amplio campo englobado bajo la denominacién de
actividades de la construccidn, ha sido posible merced a unos lustros durante los
cuales se ha conseguido un significativo y continuado crecimiento econémico. Por
otro lado, como es 1dgico, en un plazo temporal tan dilatado la dimensién de la
actividad econdmica se ha caracterizado por rasgos dispares. Tras unos afios en los
cuales la tasa de crecimiento fue elevada, superior al cinco por ciento de incremento
anual del PIB, en otros se han contabilizado tasas mas modestas (Tamames, 2009).
No han faltado incluso periodos de cierto estancamiento y algunos de crisis y rece-
sién, como el que ahora se sufre, iniciado en 2008 y que se mantiene al finalizar
2010. Un sucinto balance se deduce al cotejar las cifras absolutas y relativas de los
valores mas usuales, caso del PIB, en datos absolutos o relativos. Al comparar el
promedio con el conjunto de la Unién Europea se advierte que en 1960 significaba
el 59,6%; en 1975 ya suponia el 79,8%; tras la caida registrada mediados los afios
setenta (en 1985 desciende hasta el 71,6%). Después inicia una recuperacion, de tal
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suerte que ya en 1995, de nuevo, se alcanza un valor parecido al de 1975. En los
aflos sucesivos, se consiguen ganancias continuadas, acortando el diferencial con el
promedio europeo. En 2003 alcanza el 87,1% del promedio europeo (Comunidad
de 15). Y en 2007 supera el 95%. Pero, en afios sucesivos, se registra un proceso
contrario al anterior.

Sobre el modelo de desarrollo seguido. Como se ha indicado, en buena medida, en
el aumento de la actividad productiva espafiola ha participado con fuerza el sector de la
construccion, en su sentido extenso; hasta el punto de convertirse en uno de sus pilares
basicos. Tal afirmacién conviene insertarla dentro de un contexto mas amplio. En plena
crisis actual en el conjunto de la Unién Europea se contabilizaban 3 millones de empresas
dedicadas a ese sector que dan empleo a 26 millones de personas, directa e indirectamente,
proporcionando el 10,7% del PIB, contribuyendo con el 51,5% de la formacién Bruta de
capital fijo (Eurostat, 2010). En Espaiia su papel ha sido prioritario (Garcia & Mas, 2000).
Las series largas de datos (entre 1964 y 1998) lo confirman. Sin obviar diferencias apre-
ciables de unos afos a otros, son habituales valores que ampliamente sobrepasan el 13%,
tanto en su dimension econémica (Valor Afiadido Bruto Nacional), como en el campo
laboral (empleados directos).

La volatilidad ciclica de la construccion (y de manera acentuada, en el subsector de
la edificacidn residencial) ha sido palpable. Se destacan como periodos dlgidos los de
1960-1973, 1986 y 1990 y el tercero 1997-2007 (Rodriguez, 2009, pp. 78-79 y 2000).
Este dltimo, por su dimensién y cercania temporal, merece que nos fijemos en él con
un poco mds detalle. Unos escuetos datos se afiaden a continuacién. Segin la Conta-
bilidad Nacional, el VAB de la construccion pasa de crecer el 2,3% en 1997 a valores
superiores al 5% entre 1999 y 2007. Por el contrario, en 2008 registra cifras negativas;
asi, en 2009, su caida desciende hasta el -6,3%. La variacién es tan clara que no precisa
mayores afiadidos. Dentro de él, la edificacién de viviendas ha sido el apartado mds
llamativo. Quizds a causa del impacto que conlleva y a su trascendencia en relacién con
otros apartados sociales.

Ahora bien, no debemos olvidar otra realidad destacada. Por suerte, la economia
espafiola en su conjunto, en estos ultimos afios ha alcanzado un volumen apreciable en el
contexto internacional, a la vez que una complejidad destacada. Por eso, en el transcurso
del referido ciclo (1994-2007), la acumulacion de capital neto se evalda en 4,7 billones
de euros, lo que representa la nada despreciable proporcidn de un ascenso del 67%. Pues,
bien, de esa parte, el capital residencial representa el 3,2%, quedando muy por debajo
de las infraestructuras publicas, 4,2% y de los equipos de transporte, 6,6% (Mas et al,
2007). Pero, conviene reflexionar en que algunos de esos capitulos referidos también se
encuentran relacionados con el amplio y complejo sector de la construccion. De ahi la
conveniencia de mantener la atencién sobre todo ello.

Ahora bien, como la suma global de la construccion, es demasiado vasta y compleja,
aqui se centrard el andlisis sélo en el apartado de las viviendas. Dentro de ellas, el objetivo
es la significacion que las actividades turisticas representan e inducen.
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3. ACERCA DE LA REALIDAD PRESENTE. LA VIVIENDA EN ESPANA Y SUS
RELACIONES CON LAS ACTIVIDADES TURISTICAS

Uno de los aspectos mds llamativos del parque inmobiliario espafiol son los datos de
su uso y destino. El cuadro 2 los detalla, mostrando también su evolucién temporal:

Cuadro 2
PARQUE INMOBILIARIO EN ESPANA, DIFERENCIAS DE USO
Total, Vivien- . Iden,.
Lo . . diferencias
principales Secundarias Vacias y otras parque das por
. e con el valor
inmobiliario | 100 h.
precedente
1950 | 94,72 6.034.304| 285 182.040 | 241 154010 | 6.370.354| 22,61
1960 | 8824 | 6935785 | 3,29 259.355| 845 664.118 | 7.859.258 22,53 292
1970 | 81,14 | 8.719.777 | 7,50 804.292 | 11,06 | 1.185.555 | 10.709.624 | 3146 593
1981 | 72,53 | 8.944.159 | 15,32 | 1.890.288 | 12,13 | 1.496.205 | 12.330.652 | 32,72 1,26
1991 | 7149 | 12.223988 | 1542 | 2.637.712 | 13,08 | 2.236.750 | 17.098.450 | 43,98 11,26
2001 | 70,10 | 14.583.377 | 1597 | 3.323.127 | 13,91 | 2.894.986 | 20.801.490 | 50,92 6,94
2008 | 66.64 | 16.747.294 | 17,86 | 4.490.261 | 15,48 | 3.891.652 | 25.129.207 53,75 2,83
2009* | 67,65 | 17.000.000 | 17,39 | 4.400.000 | 14,96 | 3.900.000 | 25.300.000 | 54,32 340

Fuente. Elaboracion propia sobre datos del INE . *Estimaciones aproximadas del Ministerio de la Vivienda.

Interesa hacer dos precisiones metodoldgicas. Una, los valores decenales son los cen-
sales. Los de 2008 y 2009 son estimaciones del Ministerio de Vivienda. Dos, tanto las
viviendas de segunda residencia, como las desocupadas, adquieren esa categoria siguiendo
las propias declaraciones de sus propietarios. Diferentes matices, de dispar naturaleza, se
esconden tras ello. Se estima que numerosas viviendas desocupadas, a veces, se utilizan
como viviendas de segunda o tercera residencia, es decir, registran un uso ocasional. As{
mismo, la realidad de las viviendas desocupadas es muy plural. Desde las que se encuen-
tran en situacion de abandono, casi en condiciones de inhabitabilidad, hasta las terminadas
recientemente, en espera de salir al mercado o en venta. Es la tnica estadistica conjunta
disponible para trabajar a esta escala.

La serie temporal de datos confirma un crecimiento constante y vivo del parque
inmobiliario, superior al aumento demografico. Asi, la proporcién de viviendas por cien
habitantes ha pasado de 22,53 en 1960 a 53,75; se ha doblado generosamente. Pero lo
mds sobresaliente es la acentuacidén de las proporciones de sus categorias; a saber: una
disminucion de las principales, a la vez que un aumento de las secundarias. Resulta lla-
mativo que en 2008, las viviendas principales reducen su participacién al 66,6%. El tercio
restante se reparte entre las secundarias, 17,86% y las desocupadas 15,48%. Queda lejano
el panorama de hace algo mas de medio siglo cuando esa misma proporcién era del 2,85
y el 2,41%. Las cifras absolutas de estas tltimas, en valores de 2008 llaman la atencidn.
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Se elevan a 4,49 millones las viviendas secundarias y 3,89 las vacias. En estudios mas
detallados es posible alcanzar andlisis precisos con acusadas diferencias regionales. Basta
apuntar que, en algunos ejemplos, las viviendas principales apenas representan la mitad
de todo el equipamiento inmobiliario.

Tras esos hechos indicados, conviene apuntar algunas causas; las mas sobresalientes se
relacionan con aspectos de mayor relevancia. En especial, centrados con las denominadas
«segunda residencia», que son las que marcan una relacién mas intensa con el turismo. Eso
no impide hacer mencién de algunos aspectos singulares que conciernen a los otros dos.

El incremento vivo de las viviendas principales, como ya se ha apuntado, se debe
junto al aumento de la poblacién, a un incremento proporcional superior del nimero de
hogares creados, motivados por razones socioldgicas. El envejecimiento de la poblacién
y el ascenso de los hogares monoparentales, constituyen elementos destacados. Al mismo
tiempo, un aumento generalizado del nivel de vida, ha llevado a ampliar estos bienes. Todo
ello explica su incremento neto en mds de 10,7 millones de unidades y una proporcién en
alza, casi seis veces superior a la subida de los residentes en Espaia.

Ya se ha hecho mencion al fuerte aumento de las viviendas desocupadas. Debe recor-
darse que su numero absoluto asciende entre 1950 y 2008 de 0.15 millones a 3.89; su tasa
porcentual se multiplica del 2,41 al 15,98%. Esas magnitudes constituyen un derroche
social (Vinuesa, 2008). Ademds de las muchas viviendas que han quedado desocupadas
por los importantes cambios territoriales en la distribucién de la poblacién, entiendo que
coadyuvan otros aspectos fundamentales en su ascenso tan marcado.

También debe valorarse la concepcion sicoldgica predominante en Espafa la cual hace
de la vivienda un bien raiz muy deseado. Casi como si se tratase de un activo con liquidez
adosada y casi con revalorizacién segura y continuada. En tal sentido, conviene recordar
que frente a un promedio europeo de la vivienda en propiedad del 67%, en Espaia se
supera el 80% (Eurostat, 2010). Asi, junto al deseo de tener en propiedad la vivienda habi-
tual, se une el de mantener las que se reciben por herencia y demds conceptos. Asi mismo,
ante la carencia de otras alternativas, la inversion en vivienda ha sido, por tradicién, un
destino del ahorro para cientos de miles de personas. Se piensa en necesidades futuras de
hijos y parientes. Hasta ahora, el balance econémico entre inversién, gasto de manteni-
miento, en sus diferentes apartados, y ganancias en transacciones futuras, ha producido,
por lo comun, saldos favorables. Mds arriesgado es pensar que ello continde en el futuro.
Estamos en una nueva realidad, diferente.

El apartado de la segunda residencia tiene mayor significacién aqui. Ahora bien, antes
de iniciar su andlisis propiamente dicho, es conveniente situarlo dentro de su contexto
general, la destacada significacion del turismo en Espaiia. Eso se realiza mediante escuetos
datos; asi es posible presentar su auténtica dimension.

Solo atendiendo a su vertiente exterior, la entrada de visitantes en Espafa permite
comprender su magnitud y evolucidn temporal. Asi, en 1960 se registraron 6,1 millones
de visitantes. En los afios siguientes los valores se disparan: 1970: 24,1; 1980, 38,0; 1990:
51,3; 2000: 74 4. El tope corresponde a 2007 con 99 millones. Los afios siguientes regis-
tran ligeros retrocesos. Son valores rotundos. Confirman un crecimiento vivo y continuado
que sélo registran anualmente ligeros retrocesos, como los mds recientes. No obstante,
esas cifras pueden ser algo sobrevaloradas, en la medida en que contabilizan todos los
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que meramente cruzan la frontera. De ahi la conveniencia de matizarlas, mediante la
diferenciacion cldsica entre excursionistas y turistas, lo que se especifica en el cuadro 3

Cuadro 3 _
ENTRADA DE VISITANTES EN ESPANA (MILLONES)
Turistas Excursionistas Total
2008 574 39,7 97.1
2009 52,2 39.8 92,0

Fuente: Instituto de Estudios Turisticos.

Asi y todo, se confirma la destacada importancia de la entrada de turistas extranjeros.
De ahi que Espana sea, de acuerdo con esos pardmetros, uno de los paises mds destaca-
dos del planeta en esta actividad. Al mismo tiempo, la significacién del turismo exterior
también puede evaluarse mediante el simple computo de algunos indicadores econdémicos.
Los ingresos pasan de 1.344,6 millones de € en 1970 a 38.558 en 2005. Aunque los pagos
también crecen bastante, el saldo se eleva en 2000 a 27.783,0 millones de €. Cifra que
se reduce algo en los tltimos afios (datos del Banco de Espana). Atin encogiéndose los
ingresos, e incrementados los pagos en este capitulo, en el dltimo afio de referencia el saldo
resultante suma una cifra abultada, dentro de lo que constituye el conjunto del panorama
productivo espafol. Asi mismo, y dentro de ese contexto de crisis que caracteriza el afio
2009, la EPA, sefiala en los cuatro promedios trimestrales del mismo, cifras de ocupacion
absolutas en este sector productivo que oscilan entre 2,04 y 2,25 millones de personas.
Tales valores absolutos representan el 11,3% del total de ocupados.

De manera complementaria, sélo recogiendo las plazas hoteleras regladas, las cifras
espafiolas alcanzan valores que confirman igualmente su aumento continuado y un equipa-
miento espectacular. El ndmero total de plazas pasa de 89.732 en 1950 a 545.798 en 1970;
en 1980 ya se contabilizan 814.394. En 1990 ascienden a 929.533. Se cierra el siglo con
1.315.697 y en 2006 se elevan a 1.615.592 plazas (datos del Instituto de Estudios Turis-
ticos). De los escuetos datos antes aportados se infiere su sobresaliente papel del turismo
en el conjunto del sistema productivo espanol.

En otro orden de cosas debe afirmarse que durante esas décadas de crecimiento y
desarrollo de las actividades turisticas se han producido sin cesar profundos cambios
en su propia naturaleza. No ha sido s6lo una evolucién que comporta un aumento de
las cifras. Al contrario, se ha modificado la estructura y composicion de la oferta, a la
vez que lo ha hecho la demanda. A menudo, las situaciones sucesivas de desacelera-
cién y crisis, han servido para impulsar nuevos segmentos de las actividades turisticas
(Marchena, et al. 1993).

Es indiscutible afirmar que el turismo de sol y playa es la base esencial de su ini-
cio, y con variaciones sustanciales, mantiene una clara prioridad en el mercado espafiol
(Serrano, 2003, a). Una serie de causas plurales, y de sobra conocidas, permanece, por
lo que no es necesario insistir sobre ellas. Todas se incardinan dentro del amplio campo
Ilamado turismo de masas (Herndndez, 2008). Precisamente, al paso de los afios, y dada
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la envergadura desarrollado por el sector turistico, se ha creado una oferta ajustada a la
plural demanda (Vera, et al. 1997).

En su conjunto, haciendo balance de medio siglo, las transformaciones han sido subs-
tanciales. En los inicios del siglo XXI, el complejo campo del turismo abarca una serie
de subsectores especializados, complementados entre si. Entre otros, cabe referir, por su
mayor importancia, el turismo urbano, turismo de congresos, cultural (en su mas amplio
sentido, artistico, gastronémico, etc.). No faltan tampoco otras modalidades como el que
enfatiza el goce y disfrute de la naturaleza, la aventura, etc. La propia oferta del turismo
rural también avanza con fuerza. Conviene recordar que todos esos apartados, ain siendo
diferentes en su estructura, necesidades y funcionamiento, participan de numerosos ele-
mentos en comuin. Actdan como ramas plurales de actividad, compitiendo y apoyandose
unas en otras. El balance global conlleva mas complementariedades que interferencias
(Perelli, 2010).

Bajo esa perspectiva hay que centrarse en el apartado que aqui interesa sobremanera,
la vivienda de segunda residencia y sus relaciones e implicaciones con las actividades
turisticas. Estas, por su propia naturaleza conllevan en su equipamiento mayores impactos
que los alojamientos colectivos y hoteleros. Su significacion, pues, dentro de la construc-
cién es mayor.

Metodolégicamente, su contabilidad es ardua. Mds atin lo es cuando son ocupadas
por extranjeros. De por si, a menudo, es dificil diferenciar entre movimientos turisticos y
migraciones residenciales por motivos de ocio (Muller, 2009). Para evitar una polisemia
creciente del término hay quienes intentan acotar su significacion. Asf se habla de turismo
residencial, de segunda residencia, e incluso, de multipropiedad. Para algunos, el turista
de segunda residencia es quien la habita de 1 a 6 meses, el turista residencial quien lo
hace mas de seis meses (Raya & Benitez, 2001). Desde luego, no son pocos los que tras
intentos de conceptualizar esta modalidad de turismo, concluyen sefialando la interseccion
existente en ella y la migracion (Santos & Costa, 2009, p. 83). Ademds, el tratamiento
diferenciado de los paises no favorece una comprensiéon comtn y ajustada. Predomina
la funcional. Todo eso contribuye a hacer mds dificil la homogeneidad estadistica; muy
compleja en el propio marco europeo. Hay casos extremos.

Mais acuerdo existe a la hora de calibrar las causas que impulsan este proceso. Se apun-
tan motivaciones sicoldgicas y socioldgicas (Huete, 2009). Tienen que ver con el regreso a
la naturaleza, el dominio mayor del tiempo, la bisqueda de la casa sofiada, la persecucion
de un edén inasible, conseguir una «vitrina de presentaciéon en sociedad», alcanzar una
ayuda para la «reconstruccién de la familia», la invencion de unos raices identitarias... y
un largo etc. (Hiernaux, 2009, p. 114 y ss.). Todos, pueden ser elementos que participan
e influyen en las decisiones finales.

Su dimensidn creciente ha creado una estructura de mercado y organizacién territorial.
En la medida en que existe un potencial amplio de demanda (niimero elevado de personas
con cierto poder adquisitivo, y una esperanza de vida de mds afios), que buscan un nuevo
lugar de residencia, surgen otros actores que aportan los bienes necesarios, adaptados a
los presumibles gustos y rasgos de su clientela. La propia abundancia de la oferta impulsa
la demanda. El ciclo propio del mercado. En varias partes del planeta eso ya viene suce-
diendo con cierto éxito desde hace décadas (Clary, 1991). Se trata de trasladar aqui, con
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rasgos propios, ese modelo. Tampoco conviene olvidar que sus antecedentes en Espaifia
son lejanos (Jurdao, 1979); €l apuntd, aunque con otro sesgo, el inicio de esta cuestion.

Lo que parece fuera de toda duda es que, objetivamente, en buena parte de Espafia, se
dan todas las caracteristicas necesarias para que se produzca ese fendmeno, con abultadas
cifras. Su referencia y complementariedad son la mayoria de los paises de la Unién. A
partir de ahf es posible analizar e indagar en sus multiples facetas.

En cuanto a las fuentes en Espafia sélo disponemos, como datos globales, los de las
estadisticas oficiales. A partir de ciertas encuestas, o bien de trabajos centrados en escalas
mads detalladas, es posible atisbar y extraer ciertas deducciones. Pero, es arriesgado extra-
polar resultados, de una u otra naturaleza (Salva, 1996). Numerosos estudios apuntan a
diferencias marcadas, atendiendo al origen de sus propietarios, nacionales y extranjeros,
con disparidades a su vez, entre los colectivos dispares de estos ultimos.

Oficialmente, por tanto, hay que considerar que la cifra de viviendas de segunda
residencia asciende en 2008 a 4,49 millones, es decir el 17,86% del total del parque
inmobiliario. Valores en alza reciente. La base 100 de 1960 se ha convertido en 1731 en
2008; es decir, se han multiplicado por 17,3 veces. Una proporcion de vértigo. Asombra
comprobar que durante los ultimos tramos temporales (desde 1970) se han ido sumando,
respectivamente 1,08 millones de nuevas viviendas, 0,74, 0.68 y 1,16 millones, segtin se
especifica en el cuadro 2.

Otra realidad contrastada es su dispar distribucién espacial. Su andlisis segiin Comu-
nidades Auténomas (CCAA) lo confirma. En datos absolutos sus diferencias destacan. De
acuerdo con los tltimos valores desagregados conocidos (2001), los extremos mayores,
sobrepasando el 20%, poco tienen que ver con otros en que apenas se supera el 5%. Esa
situacion, si bien se ha ido alterando, ya se mostraba con fuerza hace afios (Serrano, 1993).
De manera harto resumida se advierte que las cifras absolutas mds copiosas coinciden con
las dreas de mayor concentracién de desarrollo turistico. Pero, al mismo tiempo, también se
contabilizan proporciones elevadas en aquellas otras CCAA que registraron pérdidas emi-
gratorias abultadas (Serrano, 2003, b). Todo eso conduce, en definitiva, a las motivaciones
esenciales que han contribuido al auge de este segmento de viviendas secundarias. Ya se
tuvo ocasién en paginas previas de presentar algunas motivaciones inherentes al aumento
vivo de la construccion de viviendas en Espafia, en sentido global. Se parte de ello. Ahora
sOlo procede afiadir ciertos aspectos complementarios; todo eso de manera concisa.

1) Por lo comun, la adquisicién y mantenimiento de una vivienda de segunda residencia
precisa disponer de un cierto nivel de riqueza para cubrir sus gastos de forma desahogada.
Su demanda serd mayor en la medida en que ascienda la de esos potenciales clientes (Fer-
nandez et al., 2005). Ello es aplicable de forma general a los nacionales y a fordneos que
se dirijan a nuestra patria. También, de manera sustancial, contribuye a su mayor demanda
el disfrute comin de otros elementos propios del «estado del bienestar». A saber, pronta
jubilacién, con mayor esperanza de vida; pensiones elevadas; disfrute de mayor tiempo
libre el cual permita el mayor disfrute de esa vivienda, etc.

ii) Por supuesto, las mejoras de los transportes, que faciliten la accesibilidad entre los
lugares habituales de residencia y la segunda, importa mucho. Esto debe enfocarse en su
doble aspecto: coste econdmico y tiempo invertido. El aumento de los desplazamientos de
los sujetos activos y sus allegados, favorecerd el dinamismo del mercado.
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Todos esos aspectos son facilmente reconocibles en el conjunto espafiol y su entorno
europeo. Basta hacer mencién de la red de vias rdpidas de gran capacidad que lo cruzan
(Serrano & Schliephake, 2008) y sus conexiones con los paises vecinos; los numerosos
tramos de trenes de alta velocidad (Serrano & Garcia, 2010); asi como la tupida red de
aeropuertos, buena parte de ellos con enlaces internacionales, que conectan todas las
regiones y dreas turisticas espafiolas entre si, y con las principales ciudades europeas.

Otros elementos complementarios de cardcter general, algunos ya aludidos, deben
recordarse; asi, por ejemplo parece oportuno hacer mencién de los siguientes:

a) Para una buena parte de los compradores de una vivienda de segunda residencia su
finalidad es combinar el ocio y el negocio (Gili, 2003). Son inversiones en bienes
raices, que prometen cierta seguridad y una posible revalorizacién, a la vez que
ofrecen su disfrute. De ahi las numerosas formas, algunas complejas, articuladas a
su alrededor para hacerlas mds asequibles a una clientela cada vez mds numerosa
(Lamothe & Luna, 2006). Sé6lo en épocas de crisis y exceso de oferta, parece que
muchos descubren los riesgos de estas inversiones y las limitaciones de su liquidez.

b) También se ha mencionado la tendencia acusada a la compra de vivienda en
Espaia, (primera residencia). Todo ello puede extenderse a una segunda, cuando
se dispone de medios suficientes. La posibilidad de negocio, junto a la escasez de
otras alternativas claras de inversion, ayudan. Esa consideracién cabe extenderla a
cierta clientela exterior.

¢) En Espafia, en determinadas épocas, la adquisicion de estas viviendas han gozado
de subvenciones fiscales. Se ha primado asi la actividad de la construccién. Desapa-
recidos esos, los precios de compra y los gastos de mantenimiento, aunque hayan
conocido en los ultimos afios un ascenso considerable, son inferiores a los prome-
dios de otros paises europeos vecinos. Eso ha favorecido su adquisicion masiva
(Ruiz, 2008).

d) Para cientos de miles de espafioles, con raices familiares fuera de sus lugares habi-
tuales de residencia, mantener, o, en su caso, adquirir una nueva vivienda en ellos,
ha sido frecuente.

A las cuestiones antes presentadas se afiaden otras plurales, de dispar naturaleza. Todas
influyen en el complejo proceso de decisién de la compra (Ribeiro et al., 2009).

Como colofén de este epigrafe, parece claro que, por la adicién de una serie de causas
combinadas, relacionadas con la demanda y la oferta, las viviendas de segunda residencia
han alcanzado en Espaifia, en especial en algunas de sus CCAA, una significacion desta-
cada. En valores absolutos y relativos. Se ha convertido en un activo econémico de primer
orden. Su dimensién sobresaliente destaca incluso a nivel mundial. Otra cuestion muy
diferente es calibrar su devenir inmediato y mediato.

4. LA COYUNTURA ACTUAL ;HACIA QUE DEVENIR?

Tras més de medio siglo de proceso ininterrumpido de ascenso de las actividades turfs-
ticas, en su sentido amplio, y de aumento de la construccién, en su compleja dimensién,
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la oferta de este segmento especifico de viviendas de segunda residencia, muy relacionada
con la construccion, ha ido gestando y perfilando toda una amplia serie de figuras, formas
y modelos, para cubrir la demanda. A menudo, por delante de la misma, para impulsarla
(Mata, 2007). Los desajustes entre ambas son palpables.

Por la combinacién de una serie de causas, de dispar naturaleza, la economia espa-
flola ha registrado durante los tltimos afios un largo periodo de fuerte crecimiento (Malo,
2005). El conjunto del sector de la construccion ha desempefiado un papel destacado en
todo ello (Taltavull, 2001; Balmaseda et al. 2002). Dentro del mismo, la edificacion de
viviendas, relacionadas con las actividades turisticas y la segunda residencia, en particular,
unido a las complementarias tareas urbanizadoras, sobresalen por su participacién (Rodri-
guez, 2008). Es imposible analizar, aunque sea s6lo de forma somera este proceso. Si se
debe, al menos, mencionar los intereses bajos y el aumento de la capacidad de endeu-
damiento facilitada por los plazos de amortizacién alargados. Todo eso ayuda (Ferraz,
2006). El precio inicial de partida de las viviendas en Espafia resultaba asequible para los
nacionales y, mds aun, a los compradores procedentes de otros paises vecinos de la Unién
(Haight et al. 2005; Loungani, 2008). Las propias autoridades publicas, en sus diferentes
niveles, (Estado, Comunidades Auténomas y Ayuntamientos), también han favorecido su
crecimiento. Estos se beneficiaban econdmicamente (Bilbao et al., 2006; Claros, 2007).
Ello constituia una fuerte entrada de ingresos. Tal vez se guiaron mds por una politica de
cortas miras y de éxito inmediato, que por una visién ponderada de medio plazo. Cada
uno ha actuado dentro de sus campos de competencia, si bien a los dos tltimos corres-
ponde, de manera casi plena, las tareas relacionadas con el urbanismo y la ordenacién
del territorio. De esa forma se genera un alza viva y creciente de la demanda, junto a una
oferta en aumento. Todo lo espoleaba la codicia de ganancias sustanciales en un recorrido
temporal que se anunciaba prolongado (Banco Central Europeo, 2008). Se habia llegado a
una situacion que se simplifica llamandole «burbuja» (Campos, 2008). Su desarrollo mas
intenso corresponde a los afios 1998-2007. La cifra media de edificacién de viviendas
casi llega a triplicarse, en referencia a promedios precedentes (Garcia, 2006). Agotado el
ciclo, sustentado en débiles bases, comienza a desinflarse (Fernandez, 2006). Ahora se
viven las consecuencias. Se ha pasado de edificar mds de setecientas mil viviendas al afio
a menos de cien mil. El stock de unidades edificadas, en el mercado y sin comprador, se
estima supera el millén de unidades (Taltavull, 2006). Las consecuencias de este cambio
brusco de ciclo son plurales y de gran calado. Unidas a otros aspectos de la crisis finan-
ciera mundial, lleva a que los efectos generales que sufre toda Espafia sean especialmente
graves (Tamames, 2009). Una tasa de paro que duplica la media de la Unién Europea es,
tal vez, uno de los aspectos mds significativos.

El gran reto planteado ahora es como dar salida al enorme stock de viviendas cons-
truidas, o en diversas fases del proceso edificador, dentro de un mercado caracterizado
por su atonfa. Incluso, la crisis intensa que sufre el sector es probable que incremente el
deseo de vender muchas de las viviendas mantenidas hasta ahora, de forma mas o menos
voluntaria, como desocupadas. De ahi se infiere una pregunta clave: ;hasta qué punto este
destino, las viviendas englobadas dentro de este apartado, puede ser capaz de contribuir a
absorber buena parte de esa sobreoferta? Lo anterior se complementa con otra pregunta:
(cara a los préximos afos, este destino puede cobrar fuerza y seguir siendo uno de los
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apartados que genere nuevas demandas e impulse el conjunto del sector de la edificacién
de viviendas en Espafia? No es facil contestar a ambas cuestiones, menos aun a la segunda,
por su condicién de futuro. Se puede reflexionar y analizar una serie de hechos y deducir
ciertas consecuencias. Debe pensarse que no es una cuestion coyuntural, sino estructural.
Sélo asi, la visién de la compleja realidad serd mds ajustada.

El nimero de viviendas secundarias demandadas dependera de la elevacién del nivel
de vida de los futuros clientes. Crecerd o disminuira de acuerdo, en esencia, con ello.
Este tema debe centrar la atencién. Como la clientela espafola, aparte de la interna, es
sobre todo de dmbito europeo, esa escala debe emplearse en el andlisis. Todo se enmarca
genéricamente en la evolucion del denominado «estado de bienestar». Lo que se suele
denominar bien publico, es un logro del siglo XX. En la medida de lo posible debe incor-
porarse en la carta magna de los derechos de toda persona. Sin embargo, el dilema esta en
saber qué derechos son intocables y, por solidaridad, todos debemos financiar, y cudles no
lo son. Pero, la cantidad de derechos sociales que podemos sufragar depende claramente
de nuestra riqueza. Asi, se vuelve al debate histérico de la propiedad del excedente. Si el
Estado como agente intermedio emplea la parte de excedente recaudado en cubrir derechos
no tan bdsicos, estamos perdiendo parte de la riqueza que puede generar mds riqueza,
pues esta cantidad no se ha destinado a pagar actividades que generan valor afiadido en el
tiempo, sino a pagar actividades o gastos de un solo uso. Se impone, pues, encontrar un
lugar de encuentro equilibrado entre las posturas extremas. Los paises desarrollados sélo
tienen una opcién para mantener su estado del bienestar, que consiste en lograr cotas de
eficiencia y competitividad muy elevadas, de forma que mantengan el excedente econd-
mico en proporciones y cotas altas (Chiuri & Capelli, 2002). Es posible que muchos no lo
vean o no quieran plantearlo con la suficiente claridad. Si Europa no consigue avanzar en
su integracién econémica a la vez que limpia, corrige y mejora todo aquello que impide
engrasar la maquina productiva nos encontraremos con una realidad aplastante. La riqueza
se desplazard hacia aquellos paises que mas y mejor hayan trabajado. De lo contrario, se
podrd mantener en su esencia el esquema del «estado de bienestar» que posibilita, entre
otras cosas, el consumo masivo de estos bienes. Por consiguiente, el devenir estd abierto
en una u otra direccion.

Las viviendas compradas por espaiioles, el apartado mds cuantioso, representa una
proporcién elevada. Todo apunta a que existe todavia un cierto recorrido de aumento.
Se incrementard en la medida en que las condiciones globales, objetivas, de la situa-
cién econdémica y social internas mejoren. Asi la adquisicién de viviendas con ese
destino podrd ascender. Ahora bien, el potencial de ampliacién mayor corresponde a
la clientela procedente del resto de la Union Europea. Por mero potencial demografico
y de renta.

Aln siendo dificil precisar cudntas viviendas han sido adquiridas o estdn siendo utili-
zadas por extranjeros, su nimero evaluado es elevado. Son llamativas las concentraciones
acumuladas en ciertas regiones de Espafia (Rodriguez et al., 2005). Un dato que permite
aproximarnos a entender su dimension se obtiene a partir del nimero de residentes mayo-
res, procedentes de los paises de la Unién. De ahi, objetivamente, se deduce, es de donde
procede la mayoria de los clientes. El cuadro 4 aporta los datos.
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Cuadro 4

869

RESIDENTES EXTRANJEROS EN ESPANA. COLECTIVOS, DE PAISES
EUROPEOS, CON PROPORCIONES MAS ELEVADAS, ATENDIENDO A LOS
GRUPOS DE EDAD (MAYORES DE 45 ANOS)

total %

Espaia 46.951.532 | 41,74
Espaiioles 41.242.592 | 4445
Extranjeros 5.708.940 | 22,58
Residentes extranjeros procedentes de Europa 2.572.894 | 32,28
Residentes extranjeros procedentes de la Unién Europea y 2.346.515 | 3242
otros paises asimilados

- Suiza 18.294 | 68,50
- Noruega 18917 | 66,83
- Gran Bretafia 387.226 | 63,60
- Finlancia 12453 | 62,28
- Luxemburgo 672 | 62,20
- Alemania 195.579 | 58,35
- Dinamarca 13.141 | 56,96
- Bélgica 36.087 | 55,07
- Paises Bajos 53919 | 52,98
- Suecia 24525 | 5285
- Irlanda 17.552 | 47,39
- Austria 10927 | 4647
- Francia 123.681 | 35,00
- Portugal 142.299 | 27,86
- Italia 183.999 | 27,11
- Rusia 49.166 | 23,16
- Ucrania 82.373 | 26,16
- Bulgaria 169.195 | 24,19
- Polonia 86.199 | 18,18
- Rumania 829.715 | 13,64

Fuente: Elaboracién propia sobre datos del INE.
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De los 5,70 millones de extranjeros residentes en Espafia en enero de 2010, 2,57 eran
europeos; una cifra abultada corresponde a ciudadanos de la Unién, 2,34 millones. De
éstos, el 32,42% son mayores de 45 afios. Eso representa una cifra de 0,76 millones. Inte-
resa destacar que los porcentajes de edad son dispares entre los colectivos de los diferentes
paises. La media global de los extranjeros en Espaia, se supera por los originarios de esos
paises, en casi todos los colectivos apuntados, (trece sobre veinte).

No debe presuponerse, que por el mero hecho de sobrepasar ese umbral de edad,
todos los contabilizados aqui, residan por motivos relacionados con este asunto. Tanto
sean propietarios o ocupantes de viviendas. S6lo se trata de una cifra inicial a considerar
como punto de partida. También, conviene tener en cuenta que, dentro de la legislacion
comunitaria, la movilidad de residencia facilita que miles de personas se encuentren en
esa situacion, de residentes, ocupando una vivienda secundaria, sin que hayan cumplido
los tramites pertinentes para contabilizar su presencia.

No es arriesgado afirmar que hay varios cientos de miles de residentes foraneos ocu-
pando una vivienda de segunda residencia en Espana. Ademds, el nimero de posibles
clientes futuros es mucho mayor. En teorfa varios millones mds. Ese es el gran mercado
potencial para esta tipologia de viviendas (King, et al., 1998). Todo dependera en el futuro
de ajustar la demanda y la oferta. Espafia retine, como se ha apuntado, todas las condi-
ciones suficientes para convertirse en lo que es Florida en Estados Unidos (Monreal, dir.,
2001). Desde el anélisis de la oferta, las deducciones son atin més rotundas. Espaiia, si bien
de diferente intensidad en sus regiones, retine condiciones objetivas muy favorables para
seguir potenciando este segmento y uso de viviendas. Clima benigno, variedad de paisa-
jes naturales contrastados, especializacion funcional y productiva de las diferentes fases
de ejecucién y préactica del mismo. Saber hacer, tradicién empresarial, etc. Sin embargo,
los abusos y desmanes realizados, de dispar naturaleza e intensidad, pueden y tienen que
corregirse (Daligaux, 2003).

Ese colectivo de posibles clientes se presenta como el mds capaz y adecuado para redu-
cir el enorme stock de viviendas sin vender registrado en numerosas regiones y partes de
Espafia (Miguel, 2009, Vd., 2010). También, si se incrementa la demanda, podra contribuir
a que muchas de las viviendas que ahora figuran como vacias, puedan ser ocupadas por
ellos. En definitiva, de los diferentes segmentos, segtin el uso y finalidad de las viviendas,
éste es quien presenta expectativas de crecimiento mds favorables, a corto y a medio plazo.

De todas maneras es necesario proceder con cautela. Nunca es ficil conjugar de manera
armoniosa cantidad y calidad, entendiendo ésta en un sentido amplio. Hoy es sencillo
convenir que, a todos interesa apostar por modelos de crecimiento armoniosos y con
absoluto respeto al medio ambiente (Ataraz, 2003). Lo contrario es reiniciar un camino
que no conduce mds que a su agotamiento y que anuncia su autodestruccién cercana.
«La dureza actual de la crisis deberfa servirnos de leccion para aprender de los errores
pasados vy, siguiendo la recomendacion schumpeteriana de la destruccién creadora, poner
los cimientos de un cambio en los patrones de crecimiento hacia actividades y sectores,
mds generadores de riqueza y mds estables» (Mds & Robledo, 2010, p. 238.). Aqui se ha
abusado de la utilizacion intensiva de los sectores de baja productividad, que empleaban
mucha mano de obra, lo que se traducia en una alegria y aumento rdpido, pero, con poco
recorrido de ganancias futuras (Ramoén & Taltavull, 2005). La Espafa que emerja después
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de esta crisis deberfa ser muy distinta de la anterior. De lo contrario, el futuro se presenta
con muchas dudas.

No obstante, aunque este sector de la construccion de viviendas engloba expectativas
favorables, de posterior crecimiento, todo parece indicar que, el dmbito turistico y los
diferentes elementos ligados al mundo de la construccién, y mds en concreto, a la edifi-
cacion de viviendas, en el futuro, ni puede, ni debe comportarse con el vigor del pasado.
El ciclo anterior se barrunta que ha finalizado. El devenir quizds seria mejor imprimirle
otro sesgo, mas pausado y equilibrado.
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