OTRO MUNDO INMOBILIARIO EXISTE

X Aniversario de la Ley que limité la segunda residencia en Suiza
José Manuel Naredo

Para construir otros mundos posibles hay que recordar algunos que existen y que en el
pais del ladrillo se silencian. Este afio se celebra en Suiza el décimo aniversario de la
Ley Weber, dando lugar a un aluvién de informes, articulos y comentarios. Esta ley ha
tenido como propdsito declarado acabar con el tsunami de segundas residencias que se
estaba produciendo sobre todo en algunos municipios con mayor atractivo turistico.
Para ello establecio para todo el pais un limite méximo del 20% de segundas residencias
respecto al total del parque de viviendas de cada municipio (recordemos que cuando se
promulgd esta Ley la segunda residencia representaba en Suiza el 12 % del parque de
viviendas, aungque con importantes diferencias entre los municipios). Tras suscitar
amplia polémica, fue aprobada como ley federal por referéndum el 11 de marzo de 2012
y ahora, pasados diez afios, es momento de hacer balance.

Los informes y la polémica ahora suscitada por el aniversario de la Ley muestran que ha
permitido frenar este tipo de construcciones, sobre todo en los municipios en los que
tenian méas peso y resultaban mas invasoras, sin que se produjera la catastrofe
econdmica anunciada por sus detractores, pero también se reconoce que la Ley y su
aplicacion admiten mejoras. De esta manera numerosos antiguos opositores reconocen
hoy los beneficios de una ley que ha frenado una loca huida hacia adelante que
amenazaba con destruir el paisaje y la personalidad urbana de zonas en las que la
calidad de éstas y/o su atractivo para practicar deportes de montafia, ejercia como
atractor turistico. En esta linea se expresaba incluso Urbain Gaillard, un empresario de
construccion, sefialando que la catéstrofe anunciada no ha ocurrido, como lo atestiguan
las cifras de empleo y paro de su zona (Orsieres, en la region del Valais, que era la que
mas se opuso a la Ley) y que la consecuencia mas censurable ha sido “una ligera subida
de precios. Pero puestos a elegir entre eso y que mi valle se ha preservado, prefiero la
segunda posibilidad”. La experiencia tras la entrada en vigor de la Ley tuvo la virtud de
aclarar que reclasificar suelos para construir mas viviendas, que buena parte del tiempo
estarian desocupadas, no es lo mismo que promover el turismo. Pues la Ley no supuso
la muerte del turismo, ni de la construccion, sino su reconversion hacia un modelo méas
ordenado, que se comporta mejor, con menos impacto territorial y con mejor acogida.

Resaltemos cuatro aspectos asociados al proceso de gestacion e implantacion de esta
Ley que no se llevan e incluso que estan vetados en nuestro pais.

En primer lugar, la conocida como Ley Weber fue el resultado de una iniciativa
popular orientada a desactivar la ola de segundas residencias que estaba invadiendo el
territorio de muchos municipios, lo que refleja una ciudadania sensible y viva, con
capacidad de movilizacion, y un marco institucional que la potencia en vez de
penalizarla como ocurre en nuestro pais, en el que no es corriente hacer leyes por
iniciativa popular y en el que las iniciativas populares dificilmente apuntarian en ese
sentido. Valga pues esta experiencia como ejemplo de cultura participativa y de marco
institucional que otorga a la ciudadania un poder y una capacidad legislativa que resulta
desconocida en nuestra coronada democracia.

En segundo lugar, la iniciativa propuso afiadir un nuevo articulo a la Constitucion
federal suiza (el articulo 75) para limitar en todos los municipios la superficie destinada
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a segunda residencia “al 20 % la superficie bruta del suelo urbano del parque de
viviendas”. Cuando en nuestro pais se dice que la Constitucion es sagrada y nadie la
puede cambiar (salvo que lo exija la tirania corporativa que manda y en ese caso se
cambia enseguida como ya hemos podido comprobar).

En tercer lugar, esta iniciativa fue sometida a referéndum y, una vez votada y aprobada
por una mayoria escasa, se concretd en la Ley Weber, ley que lleva el nhombre de su
principal promotor: Franz Weber. Como igualmente la Ley Koller —Loi Fédérale sur
I'Acquisition d'Immeubles par des personnes a I'Etranger (LFAIE)— aprobada el 16 de
diciembre de 1983 que, tras diversas modificaciones, sigue limitando a nivel federal la
compra de inmuebles por no residentes, sin la que el territorio suizo hubiera sido buena
parte colonizado como segunda residencia desde Alemania. Cuando en nuestro pais
predomina el empefio de hacer caja vendiendo patrimonio y, lejos de limitar, se
promueve la venta del patrimonio inmobiliario a no residentes... y cuando los
referéndums no solo no se incentivan, sino que se reprimen y penalizan.

En cuarto lugar, por una parte, para suplir la falta de informacion o la mala calidad de la
misma se promulgo la Ley Federal de Residencias Secundarias (LRS) que, desde el 1 de
enero de 2016, obliga a todos los ayuntamientos a hacer un inventario anual de
viviendas que detalle bien las viviendas principales y secundarias del término. Aclaro
gue en Suiza no suele haber viviendas abandonadas, que abundan tanto en nuestro pais,
en el que habia que esperar a que los censos de vivienda ahora inexistentes recogieran
una vez cada diez afios informacion sesgada sobre el tema que, en los ultimos ejercicios,
ha venido inflando las viviendas principales e infraestimando las secundarias y
desocupadas. Asi, lejos de analizar, se ha venido soslayando un tema tan relevante en
nuestro pais, imponiendo aqui desde el poder el refran que postula “ojos que no ven
corazén que no siente”. Por otra parte, la Fundacion Helvetia Nostra, regentada por
Vera Weber, hija de Franz Weber, vela por que no se produzcan irregularidades y
denuncia y lleva a los tribunales los intentos de violar la ley asegurando asi el buen
cumplimiento de la misma. Es decir, que se promueve el desarrollo legislativo e
institucional necesario para asegurar que se cumpla la ley, mientras que en nuestro
pais predomina el oscurantismo y hay derechos constitucionales como el derecho a
disfrutar de una vivienda digna (articulo 47)... o el derecho a la suficiencia
presupuestaria de los ayuntamientos (el articulo 172) que caen en el vacio, al no
producirse los desarrollos legislativos e institucionales que aseguren su cumplimiento.

Valgan estos cuatro aspectos para incentivar la reflexion sobre las trabas existentes en
nuestro pais para promover iniciativas populares y conseguir que prosperen y puedan
cambiar un statu quo que, con la Constitucion, quedo “atado y bien atado” al otorgar
todo el poder a los partidos politicos y dejar un vacio de drganos intermedios de
participacion y control verdaderamente independientes. En lo que concierne al tema que
nos ocupa, al ceder en la carta magna todas las competencias relacionadas con el
territorio y el urbanismo a las Comunidades Autonomas y los Municipios, sin reservarse
ninguna el Estado central, impide que puedan prosperar leyes que pongan coto al
tsunami urbanizador a escala estatal. Ademas de que al entrar en la UE sin haber
negociado ninguna limitacion a la compra de inmuebles por extranjeros se remacha la
imposibilidad de que puedan tener cabida normativas como la Ley Koller o la Ley
Weber que limiten la venta de inmuebles a extranjeros no residentes y la construccién
de segundas residencias. Sélo caben, todo lo mas, estrategias mas timidas y también
poco habituales, como la practicada por el Ayuntamiento de San Sebastidn/Donostia,
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orientadas a identificar las “viviendas no habituales” para penalizarlas poniéndoles un
recargo en Impuesto de Bienes Inmuebles (iniciativa que pudo salir adelante sin
problemas por tratarse de un territorio foral).

Sin duda, Suiza es un pais singular, pero el panorama inmobiliario hispano también lo
es y mucho. Sus modelos inmobiliarios se sitan en las antipodas. Mientras que Suiza es
el pais europeo con mayor porcentaje de viviendas ocupadas en alquiler, en Espafia se
ha promovido la vivienda ocupada en propiedad, lo que hace que en el primer caso la
propiedad inmobiliaria se rentabilice sobre todo mediante el cobro de rentas, mientras
que en el segundo lo haga con la realizacion de plusvalias. No en vano el “modelo
inmobiliario espafiol” ha estado patrocinado por la cultura del “pelotazo urbanistico”,
expresion que no encuentra traduccion facil y directa en las lenguas de los paises
situados al norte de los Pirineos, revelando un rasgo peculiar de nuestra cultura. El
llamado “pelotazo urbanistico” refleja el enriquecimiento rapido del que goza el
propietario en nuestro ordenamiento con la reclasificacion o la recalificacion de sus
terrenos. Distintas figuras del planeamiento hispano permiten que tal cosa ocurra
actuando como varita magica que hace caer el mana de la plusvalia sobre el propietario
de un terreno cuando le afiade varios ceros a su valor por el mero hecho de reclasificarlo
pasando de rastico a urbanizable, o permitiendo incrementos de volumen o cambios de
uso a otros mas lucrativos en la ciudad ya existente. Mecanismo que ha venido siendo
asilo de practicas corruptas orquestadas por promotores inmobiliarios y politicos locales
y regionales con competencias para reclasificar terrenos que tienen, en este caso, la
Ilave del negocio.

Este mecanismo explica la sobredosis de suelos sometidos a transformacion y de
edificios y viviendas construidos que ha recorrido la geografia hispana y culminado con
la dltima burbuja inmobiliaria (1997-2007). Pues recordemos que, como dicha
transformacion y construccion son las colaboradoras necesarias del “pelotazo
inmobiliario”, durante el pasado boom inmobiliario se llegaron a construir anualmente
en Espafia mas viviendas que en Francia y Alemania juntas, que contaban con el doble
de territorio, el triple de poblaciéon y un crecimiento demografico mucho mayor. A la
postre dicho mecanismo es el que, al picharse la Gltima burbuja especulativa, acabd
generando la bancarrota inmobiliario-financiera y las operaciones de salvamento de
todos conocidas, al enfrentar la caida e iliquidez de los valores virtuales que se atribuian
al conjunto de stock inmobiliario, al importe inequivoco de los préstamos a devolver en
condiciones y plazos prefijados. EI modelo inmobiliario vigente, que prometia satisfacer
las necesidades mediante la compra a crédito de viviendas en propiedad, ha colapsado
con la crisis: el crédito a las personas fisicas para compra de vivienda ha venido
disminuyendo desde 2007 y no muestra signos significativos de repunte. Ello se debe,
por una parte, a que el saneamiento de las entidades financieras exigié reducir su
elevada exposicion al ladrillo y, por otra, a que la pérdida de poder adquisitivo de los
salarios, unida a la precariedad y eventualidad de los trabajos, ha frenado
significativamente las posibilidades de endeudamiento a largo plazo de los colectivos
mas necesitados de vivienda, compuestos sobre todo por jovenes e inmigrantes. Y el
problema se complica cuando a las exigencias de desendeudamiento que acompafian a
la resaca de la crisis ocasionada por el pinchazo de la prologada burbuja especulativa
anterior, se suma un declive demogréafico de fondo. En efecto, la llamada “brecha
demografica” muestra que en los ultimos afios la natalidad no alcanza a cubrir la
mortalidad apuntando una tendencia inequivoca a la disminucion de la poblacién y de la
demanda solvente de viviendas que dificilmente puede compensar la entrada de



inmigrantes y/o de turistas-compradores, sobre todo en el grueso de la Espafia torrida
amenazada por el cambio climatico.

Como vengo apuntando desde hace tiempo, ya va siendo hora de reconocer:

-1° el agotamiento del modelo inmobiliario-financiero actual, que no sirve para paliar la
presente crisis, ni las dificultades de acceso a la vivienda y que sigue animando
expectativas vanas y practicas corruptas

-2° la necesidad de reconvertirlo, no solo hacia horizontes politicos, territoriales y
urbanos més saludables para la mayoria, sino que faciliten también la desinversion
inmobiliaria y el desapalancamiento financiero requeridos (y para ello la leccion
primera pasa por reconocer las minusvalias, en vez de ocultarlas, como ha venido
ocurriendo)

-3°%que esta reconversibn no exige tanto construccibn nueva como gestion-
rehabilitacion-reutilizacion del patrimonio inmobiliario sobredimensionado para
asegurar su uso eficiente, frente al actual horizonte de abandono y ruina (y para ello lo
primero es por aclarar el estado del stock inmobiliario y las necesidades en vez de
ocultarlo como ha venido ocurriendo con empefio digno de mejor causa)

-4° Sin esa reconversion y con el oscurantismo actual (que se mantiene para facilitar y
encubrir buenos negocios asociados al manejo discrecional de los despojos
inmobiliarios post-burbuja) se prolongara y hara mas dura la crisis econdémica y social

Lamentablemente, esta es la hora en que la sobredosis de operaciones inmobiliario-
financieras y la prolongada crisis subsiguiente desinflaron, pero no anularon, el
protagonismo del “pelotazo inmobiliario” que sigue en pie, a modo de muerto viviente,
buscando nuevas oportunidades con el apoyo del mismo marco institucional que lo
ampara, a la vez que se frena el ajuste que de una u otra manera se acabara produciendo.
Valga la experiencia suiza relatada como revulsivo para incentivar reflexiones,
movilizaciones y cambios institucionales que ayuden a reorientar el modelo
inmobiliario espafiol hacia horizontes econdémicos, ecoldgicos y sociales mas
saludables.
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