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EL SECUESTRO DE LA VIVIENDA. POR QUE ES TAN DIFICIL TENER CASA Y COMO ESTO PUEDE
ROMPER LA SOCIEDAD

JAIME PALOMERA. EDICIONES PLANETA. 2025. TAPA BLANDA, 14 X 22 CM;
224 PP.17 €, ISBN 9788411003582

H- Un ensayo muy recomendable y aclaratorio de la situacién de des-

SEb sIn“ igualdad del mercado inmobiliario en Espafia.
Va desgranando uno a uno los elementos que van colaborando en el
Il[ VI [Nn n incremento del precio de la vivienda agravando el panorama actual

y afectando a millones de personas.

Desmonta, asi, los mitos que, sobre el mercado inmobiliario, nos
llegan sin cesar a través de medios de comunicacién o redes socia-
les. ;Quién no ha escuchado, “el precio de los pisos sube porque hay
poca oferta”, o “el problema no son los precios, sino los salarios ba-
jos”? En este libro se desentrafian todos estos argumentos, desmon-
tandolos y dejdndolos vacios de contenido y se nos explica que es
verdad que el mercado estd intervenido, pero en favor del rentismo.

Esunallamada de atencién y una llamada a la accién porque, recor-
demos, la vivienda es un derecho fundamental.

Indice de contenidos:

— 1.Por qué sube el precio de la vivienda

— 2.Elnacimiento de la democracia de propietarios

— 3.Burbujas, pelotazos y otros caminos hacia la asfixia
— 4.Delasociedad de propietarios al neofeudalismo

— b5.Elrentismo esta rompiendo la sociedad

— 6.Un Monopoly amafiado
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— 7.Por qué no quieren bajar el precio
— 8.Claro que tiene solucion
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Jaime PavomEera ZaipeL es doctor en Antropologia Econdémica por la
Universitat de Barcelona, investigador y cofundador del Instituto
de Investigacion Urbana (IDRA) y del Sindicat de Llogateres. Obtu-
vo su master en la Universidad de Londres y ha trabajado en diver-
sas instituciones, ademas de haber sido investigador visitante en
Nueva York y Paris. Ha publicado estudios en prestigiosas revistas
cientificas internacionales, y uno de sus articulos sobre la burbuja
inmobiliaria fue reconocido como uno de los més relevantes de los
ultimos cuarenta afios.
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EL PROBLEMA DE LA VIVIENDA
CON COLAPSAR ESPANA

El problema
dela
vivienda
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.COMO DESACTIVAR LA BOMBA DE RELOJERIA QUE AMENAZA

JAVIER BURON. ARPA EDITORES. 2025. TAPA BLANDA, 14 X 21,3 CM; 336
PP. 18,90 €; ISBN 9788410313446

En nuestro mundo interconectado el problema del acceso a la vi-
vienda es un problema global. Comparando modelos de politicas
y mercados inmobiliarios, no solo europeos sino también de otros
continentes, el autor analiza y diagnostica el problema que impide
que mucha gente pueda acceder a una vivienda digna a un precio
asumible. No se puede hablar de ciudad si solamente hay turistas
y residentes de paso, es necesario que las ciudades se habiten, que
haya vecinos y vecinas.

En este ensayo, el autor, que conoce politicas y mercados inmobilia-
rios, nos presenta soluciones concretas —no hay soluciones magi-
cas— propone una combinacién de diferentes medidas que han de
llevarse a cabo en conjunto, ya que ninguna solucién es suficiente
por sisola. Estas medidas son a corto y largo plazo y necesitan inver-
sidén, tanto publica como privada, y pasan por la creacion de un par-
que publico de vivienda asequible y social o un mercado controla-
do por el Estado o no desregular dicho mercado, entre otras muchas
iniciativas. Y no es una tarea sencilla.

Indice de contenidos:

— 1.ElProblema
La vivienda como problema global, complejo y «maldito»
Una economia inmobiliaria cortoplacista y en rotacién
Lasituacién en Europa
Tendencias actuales

— 2.LaHistoria Espafiola
La alargada sombra del franquismo inmobiliario
1998-2008: la burbuja que el PP cred y el PSOE no se atrevid a
pinchar
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Y llegé el comandante Lehman Brother y mando parar
2009-2014: desahucios y la gran oportunidad perdida
2015-hoy: rentismo, especulacion, inmobros y la olla a punto
de explotar
Los grandes tenedores
Laseguridad juridica para los inversores inmobiliarios
La «turismofobia»
La «ocupacién»
Los negacionistas del problema
- ¢Quéesunaciudad?

— 3.Las Soluciones
Elmercado de la vivienda no es un mercado al uso
Stock de vivienda, vivienda nueva y nuevos hogares
Elmercado de la vivienda es cosa de unos pocos
Pensamientos magicos
El estado emprendedor
Elementos en contra
La primera clave, la inversién
Vivienda, turismo e industria
Necesitamos muchos supplybelievers selectivos
No se vende ni un metro de suelo publico residencial
No se descalifica ni una sola vivienda protegida
Lanueva vivienda protegida (NVP)
Lamovilizacién de vivienda privada vacia hacia el alquiler
publico
Los programas publicos de compra de vivienda privada
Lajoya de la corona: construir nueva vivienda protegida
para su alquiler a largo plazo
Las ayudas publicas al pago mensual del alquiler
El control de alquileres en zonas de mercado tensionado
El alquiler turistico
El alquiler de temporada
Lalimitacién de comprar vivienda en ZMT
Rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbana
La emergencia de la emergencia
Vivienda y libertad

— 4.;Por qué no lo solucionamos?

- Luchade clasesy generaciones

Fiscalidad
Los actores politicos, ante la urgencia del problema
Sindicalismo y movimientos sociales
Eldidlogo necesario
Sinadie hace nada, habra sangre
De puro pesimista, soy optimista: de alguna forma lo
arreglaremos

— Coda Americana

— Agradecimientos

— Notas

Javier Buron es licenciado en Derecho por la Universidad de Deus-
to, Master en Asesoria Fiscal por este mismo centro y Master Bu-
siness Administration por el Instituto de Economia Aplicada a la
Empresa de la Universidad del Pais Vasco. Es el director gerente de
NASUVINSA, empresa publica de suelo industrial, vivienda y cohe-
sidn territorial del Gobierno de Navarra. Ha sido viceconsejero de
Vivienda del Gobierno Vasco y gerente de Vivienda en el Ayunta-
miento de Barcelona. Antes fue consultor en politicas y servicios
publicos y abogado especializado en derecho publico (Cuatrecasas
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Gongcalves Pereira). Ha publicado cientos de articulos, estudios y
analisis. Imparte anualmente conferencias y masteres, y asesora a
Administraciones en diversos paises de Europa y América.
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LA VIVIENDA SOCIAL Y ASEQUIBLE (ANALISIS Y PROPUESTAS PARA UN DERECHO

CONSTITUCIONAL)

(analisis

y propuestas
para un derecho
constitucional)

o

JOAN CLOS. EDICIONES ASIMETRICAS. 2025. TAPA BLANDA, 13,3 X 20,3
CM; 200 PP. 20,90 €; ISBN 9788410065734

Elautor aborda en La vivienda social y asequible uno de los mayores
desafios politicos, sociales y econémicos de nuestro tiempo: garan-
tizar el acceso a una vivienda digna y adecuada como derecho cons-
titucional.

Através de unareflexion propia y una vision amplia del panorama, el
libro analiza la evolucién histérica de la politica publica de acceso a
lavivienda en Espafia, desde los modelos desarrollistas de mediados
del siglo XX hasta las dramaticas consecuencias de la crisis inmobi-
liaria de 2008. El autor desentrafia los éxitos y fracasos del anterior
modelo de vivienda protegida, el impacto de la llamada «liberaliza-
cién del suelo» y las indefiniciones competenciales y financieras en-
tre los distintos niveles de la administracion.

Clos propone soluciones innovadoras, centradas principalmente en
el disefio de las ciudadesy el ordenamiento urbanistico como herra-
mienta para combatir la escasez de oferta de vivienda social y ase-
quible.

Esta obra constituye una llamada a la accién de lo publico para ga-
rantizar el acceso efectivo a una vivienda digna para quienes el mer-
cado inmobiliario no ofrece solucién. La vivienda social y asequible
es una lectura para urbanistas, responsables politicos, académicos
y cualquier persona comprometida con un modelo de ciudad que si-
tie la vivienda digna al alcance de todos.

Indice de contenidos:

— Prologo por Paul Karakusevic

— Introduccién

— Dedodnde venimos

— Elcrackdel 2008 y sus consecuencias
— Bases parala buena urbanizacion

— Lanuevavivienda protegida

— Propuestas regulatorias, urbanisticas y financieras
— Reflexiones finales

— Glosario

— Listade acrénimos

— Bibliografia

— Elautor

— Agradecimientos
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Joan Cros fue subsecretario general de Naciones Unidas y director
ejecutivo del Programa de Naciones Unidas para los Asentamientos
Humanos (ONU-H4abitat) entre 2010 y 2017, la agencia de Naciones
Unidas responsable de la promocion de ciudades sostenibles, resi-
lientes y présperas. Durante su mandato, liderd la elaboracion de la
Nueva Agenda Urbana y fue nombrado secretario general de la Con-
ferencia de las Naciones Unidas sobre la Vivienda y el Desarrollo
Urbano Sostenible - Habitat II1. Nacido en Barcelona (Parets del Va-
lles), es un médico con una distinguida carrera en el servicio publi-
coy la diplomacia. Se gradud en Medicina por la Universidad Auté-
noma de Barcelona. Posteriormente se especializé en Salud Publica
y Epidemiologia en la Universidad de Edimburgo. Fue elegido dos
veces alcalde de Barcelona, desde 1997 hasta 2006, después de haber
sido concejal dela ciudad entre 1983 y 1987, afio en que se hizo cargo
de lareforma urbanistica del centro histérico de Barcelona.
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EL SISTEMA YA NO FINANCIA BURBUJAS: ESCASEZ DE VIVIENDA Y CAIDA DEL CREDITO. UN
ANALISIS DEL PERIODO 1998-2023 QUE CUESTIONA EL MODELO RESIDENCIAL ESPANOL

=

MEL SISTEMA YA NO
FINANCIA BURBUJAS:
ESCASEZ DE VIVIENDA Y
CAIDA DEL CREDITO.

UN ANALISIS DEL PERIODO 1998-2023 QUE
CUESTIONA EL MODELO RESIDENCIAL ESPANOL

Igr Ezquiag:
-—
_—
£ funcas

IGNACIO EZQUIAGA. FUNCAS. 2024, MADRID. ESTUDIOS DE LA
FUNDACION, SERIE ECONOMIA Y SOCIEDAD, NUM. 102. 327 PP, 122
FIGURAS; ISBN 978-84-17609-72-6

Descarga gratuita del libro completo en:

https://www.funcas.es/wp-content/uploads/2024/03/Estudios102
3.pdf

Este libro se adentra en la compleja relacién entre el crédito y la vi-
vienda en Espafia a lo largo del convulso periodo 1998-2023. El ana-
lisis de la historia financiera reciente, desde la burbuja financiera a
la austeridad y la reforma bancaria, permite al autor concluir que
el modelo residencial espafiol precisa de una reforma estructural
que garantice tanto el hdbitat para los hogares como su financia-
cién. Esté dirigido a analistas y profesionales, tanto del sector ban-
cario como del inmobiliario-residencial, pero por su lenguaje sen-
cillo y estilo claro y pedagdgico es también accesible a estudiantes
y a todos los interesados en entender las razones de la crisis actual
de vivienda.

Ellibro tiene como punto de partida el modelo residencial triangular
que ha sido el dominante desde la transicion. La produccién y venta
de viviendas es, en ese modelo, resultado de la participacién activa
de tres roles muy definidos: los promotores-propietarios de suelos,
que los desarrollan y edifican, de acuerdo con el planeamiento; los
bancos que financian las promociones y que, a su vez, apelan a los
mercados internacionales gracias a la garantia hipotecaria de sus
préstamos; y los hogares que acceden a la propiedad, fundamen-
talmente, con su subrogacién de los préstamos hipotecarios de la
promocidn, que se transforma asi en un préstamo a largo plazo. Un
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proceso basado en la propiedad y en el mercado libre. Ezquiaga nos
muestra que este modelo favorecio la burbuja inmobiliaria, enten-
dida como produccién masiva y financiacion de suelos a precios de
vivienda inasequibles para amplias capas de la poblacion en un en-
torno de euforia en todos los participantes. Esta que termind en 2008
en una crisis bancaria —y sus panicos— y en una versién espafiola de
la Gran Recesion cuya sombra se proyecta hasta hoy.

Aqui el crédito es contemplado como un proceso de gestién delain-
formacidn por parte de los bancos, las entidades especializadas con
acceso ala financiacion de ultimo recurso del banco central, que cu-
bre desde la concesion hasta la recuperacién de la morosidad y de
los activos adjudicados, el andlisis y el control de riesgos. Por ello,
abarca los balances de los bancos, pero también a las instituciones
como Sareb y los fondos internacionales que han sedo destino final
de los activos inmobiliarios.

Elsistema bancario ha recuperado la estabilidad, reformado y rees-
tructurado, al alto coste de la crisis pasada, pero su rol ha cambia-
doy su control de riesgos le ha hecho contemplar de manera mas ri-
gurosa el proceso de crédito. La economia espafiola ha recuperado
competitividad, los salarios han vuelto a crecer y el saldo exterior
positivo ha permitido una importante reduccién de la deuda exter-
na. El modelo espafiol ya no es adicto a la deuda y a la construcciéon
residencial. Sin embargo, algo falla. La escasez actual de vivienda y
su elevado precio impiden que los jévenes y otros amplios grupos
sociales puedan acceder a ella, mientras la produccién de viviendas
sigue en minimos y el desarrollo de suelos sigue interrumpido. Es la
crisis de asequibilidad actual.

En la buisqueda de una causa, Ezquiaga nos hace tornar la mirada al
fallo del modelo residencial: ahora que el sistema bancario ya no fi-
nancia burbujas, es decir, ahora que la asequibilidad vuelve a ser el
criterio central de concesion hipotecaria a promotores y hogares,
la clamorosa ausencia de una oferta de alquiler publico y privado,
orientado a contratos a largo plazo, muestra las consecuencias de
un modelo en crisis. Las viviendas que se producen para atender los
nuevos hogares son las asequibles a grupos sociales mas acomoda-
dos —por eso son pocas—, quedando la mayoria de los demandantes
de primera vivienda sin acceso. Esta demanda embalsada ha retrasa-
do la emancipacién juvenil o ha acudido al mercado de alquiler, co-
lapsado por la oferta limitada con la inusual demanda.

Indice de contenidos resumido

— 1.Introduccion: el crédito como proceso y el modelo
residencial
— 2.Marco analitico: euforias y panicos y el papel estelar de los
bancos en el modelo residencial que la reforma bancaria ha
cuestionado.
— 3.Viviendas y hogares
- 3.1.Delaburbuja ala crisis del modelo residencial: actividad
residencial y la asequibilidad.
3.2. El marco de la creacién de suelo y de vivienda: leyes del
suelo, urbanismo y planeamiento.
3.3. Las politicas de vivienda y la vivienda protegida: la ley
de vivienda de 2023
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— 4.Crédito
- 4.1.Lafinanciacién de la burbuja por los bancos: hogares,
promotores y bancos.
4.2. La crisis financiera y su resolucién: reforma bancaria y
gestién de los activos toxicos.
4.3.Lalarga estabilizacién de los bancos y la atonia del
crédito
— 5.Lasombra de la crisis inmobiliaria. Cambio estructural de la
economia espariola: las nuevas bases de un crecimiento menos
dependiente de la construccién y de la financiacion externa y la
crisis de acceso a la primera vivienda.
— 6. Conclusiones: reequilibrar el modelo residencial

Ignacio Ezquiaca (Madrid, 1961) es el autor de este libro, encargado
y publicado por FUNCAS a través de su serie de Estudios de la Fun-
dacién, que da a conocer trabajos de investigacion monograficos.
Ezquiaga es doctor en Ciencias Econdémicas y Empresariales por la
Universidad Autéonoma de Madrid (UAM) y ha compaginado desde
1984 su carrera académica como profesor de postgrado y autor de
numerosos libros y articulos especializados en finanzas, con la pro-
fesional en el mundo de la bancay es, por tanto, testigo cualificado
del periodo que se analiza. El autor ha acumulado una larga expe-
riencia —de unos 40 afios— en finanzas, banca y mercados financie-
ros, asi como en analisis macro. Fue director del servicio de estudios
de Gesmosa y socio fundacional de Afi. En 2002 es nombrado direc-
tor financiero (CFO) de CajaMurcia y en 2010 de Banco Mare Nos-
trum (BMN) —entidad resultante de la fusién con otras tres antiguas
cajas—, pasando a ser a partir de 2018 director corporativo de banca
privaday gestién de activos en Bankia y CaixaBank. Ha sido miem-
bro de los consejos de administracion de varios bancos, compafiias
de segurosy empresas cotizadas. Es colaborador habitual en medios
como Cinco Dias, Expansion o El Pais y en redes sociales. Cerrada ya
su etapa en banca, es colaborador de Funcas en una linea de investi-
gacion sobre vivienda, asi como de AFI y del Master de Finanzas de
la Universidad de Murcia.

Ignacio Ezquiaga
Doctor en Ciencias Econémicas y Empresariales
por la Universidad Autéonoma de Madrid (UAM)

TOLDO VERDE. POSTALES DE OTRO PATRIMONIO

PABLO ARBOLEDA (TEXTOS) Y KIKE CARBAJAL (FOTOGRAFIAS).
EDICIONES ASIMETRICAS. 2024, TAPA DURA, 17,5 X 24,5 CM, 186 PP;
TRERONIDE 33,25 € EN PAPEL; ISBN: 9788410065130

En palabras del propio Pablo Arboleda: “este libro es un experimento
resultado de un cumulo de experimentos”.

Lo que empezdé como un grupo de Facebook “Amigos del Toldo
Verde”, continud con un reportaje en El Periddico sobre el grupo y
junto con el foto-ensayo “Ladrillo visto, toldo verde” de Kike Car-
bajal publicado en el diario El Salto, culmind en la obra que ahora
nos ocupa.
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A través de aproximadamente treinta fotografias o “postales” po-
demos pasear por distintos distritos de la ciudad de Madrid, si bien
podriamos sustituir ese nombre por el nombre de muchas otras ci-
udades espafiolas.

Dela complicidad de ambos autores surge esta reivindicacién de un
paisaje muy nuestro, de nuestros barrios, que se refleja en las perife-
rias de muchas ciudades, a través del cual podemos ir descubriendo
la evolucién del pais en el contexto del desarrollismo y que trans-
formé dicho paisaje a lo largo del siglo XX.

Estamos, sin duda, ante un homenaje a la “Espafia del toldo verde”.
indice de contenidos:

— PABLO ARBOLEDA (Contiene los epigrafes: Experimentos de
investigacion y otro patrimonio/ Hipermetropia / Descripcién
del producto / Génesis / Afio 4003 / Guia de viaje / Se vende /
Collage / Alta definicidn / Receta tradicional / Silueta recortada
/ Forma y funcién / Historia de vida / Basado en hechos reales
/ Cine quinqui / La calle més espafiola de Espafia / Smart city /
Anatomia de una farola / Arte urbano / Estoy en el bar de abajo
/ Paisaje sonoro en dias laborables / Banda sonora original / El
hombre y la tierra / Vientos de cambio / Asi hablé el viajero o
el lugar del no-lugar / Espacio sobrante / Descampados. Lista
de observaciones / Querido tti / Créonica desde una fabrica de
toldos)

— KIKE CARBAJAL (Contiene los epigrafes: Historias y derivas
de la otra ciudad / Historia / Neomudéjar / El Gran Madrid /

La Ciudad del Movimiento / Exodo rural / Plan de Urgencia
Social / Auge de las grandes promotoras-constructoras / Modus
operandi / Asociaciones vecinales / Plan de Remodelacién de
Barrios / Barrios / Constructores)

- ALBERTO CORSIN JIMENEZ (Contiene el epigrafe: Angulos de
resonancia)

Pablo ArBoLEDA (1985) es investigador en el Instituto de Lengua, Lite-
ratura y Antropologia del Consejo Superior de Investigaciones Cien-
tificas (ILLA-CSIC). Arquitecto de formacion, ha estudiado y traba-
jado en varias universidades de Esparia, Francia, Canada, Alemania
y Escocia, donde su perfil interdisciplinar ha ido apuntaldndose gra-
cias al interés por los estudios patrimoniales, los estudios urbanos,
la geografia y la antropologia cultural, y las artes visuales. Su prin-
cipal linea de investigacion aborda las llamadas “ruinas modernas”,
espacios abandonados en contextos de desindustrializacién y cri-
sis, y enlos que un pasado convulso converge con una suerte de fas-
cinacién estética en el presente. Autor de una treintena de publica-
ciones cientificas que se nutren de la fotografia, el video, el comic o
la poesia, su trabajo supone una apuesta decidida por la creatividad
como estrategia para comunicar con publicos méas alla de la acade-
mia. En esta estela, Toldo verde supone su primer libro y su prime-
raincursion explicita a la periferia urbana entendida como realidad
cultural y patrimonial.

Kike CarsaJaL (1976) es un fotégrafo afincado en Madrid cuyo traba-
johabasculado entre grandes editoriales, prensa nacional, revistas,
comunicacién corporativay publicidad. Su pasién por el género do-
cumental y la antropologia visual le ha llevado a realizar multitud
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de proyectos para fundaciones en Europa y Africa, colaborar en ini-
ciativas audiovisuales y exposiciones, e investigar asi un amplio
abanico de tematicas que abarcan desde lo méas cotidiano a lo mas
devastador. Su mirada ha captado la persecucion de los albinos en
Mozambique, las condiciones de vida tanto de los pigmeos Baka en
la selva de Camertin como las de los saharauis en los campamen-
tos de refugiados, la evolucidn vital de los empleados de una em-
presa “puntocom?”, la desaparicion del pequefio comercio, e incluso
las salvajes fiestas con animales en nuestro pais. Somos la calle (Po-
purrit, 2017) fue su primer libro, una exploracién en clave de street
photography sobre los habitantes de la capital; Toldo verde es igual,
pero al contrario.

Subdireccién General de Politicas Urbanas
MIVAU
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