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1- Introduccién

- Panorama actual

El contexto general en el que se inserta este Gmogene marcado por el pasadoom
inmobiliario, que alcanzé en Espafia una intensidddracion sin precedentes, originando una
crisis econdmica también sin precedentes. Y juntoeste boom también culmind y entré en
crisis el modelo inmobiliario que lo habia propidma Pues este modelo acentud el
comportamiento ciclico de la actividad inmobiliadonstructiva, haciendo que las burbujas
inmobiliarias condicionaran la marcha de la ecomoesipafiola con mucha més intensidad que
en los otros paises europeos. El creciente pestedektio inmobiliario y de la construccion de
viviendas e infraestructuras, colaboradora ne@egheiese negocio, corrié en paralelo con el
desmantelamiento industrial y agrario observade tsaadhesion de Espafia a la UE. La
construccion se erigio, asi, en la verdadera indusécional, cuyo peso econémico se elevaba
bien por encima de la media europea, pese a qaspafia se contara ya con mas viviendas y
kilbmetros de autopista per capita que en los opases de la UE. Y, finalmente, la



sobredimensidn de la actividad inmobiliario-constita hizo que el pinchazo de la burbuja
inmobiliaria fuera mucho mas traumatico en Espaifi@ gn otros paises europeos. Pues la
financiacién de un stock de viviendas tan sobredgiomado, exigié tasas de endeudamiento de
los hogares y las empresas del sector muy superol@s de los paises de nuestro entorno. El
“efecto riqgueza” derivado de las plusvalias inmakis y la pujante actividad constructiva,
acentuaron la euforia consumista y el déficit eatede la economia espafiola. Si a esto se
afiade el notable déficit y endeudamiento publicasimnado por las politicas “anti-ciclicas”,
tenemos que la economia espafiola sufre desemslibim precedentes cuyo saneamiento le
exige ahora la disciplina del euro.

- Marco conceptual

La especie humana es la Unica a la que no le bdesnnstintos para orientar su
comportamiento, sino que tiene que acudir a esgaisimMidolicoso culturales que desentidoy
otorguenracionalidad a lo que hace. Y entre las creaciones de la mmntegana que hoy
gobiernan nuestra existencia destaca cada vezanidad usual dw econdmicqNaredo, J.M.,
2003), con la convenciéon social ddinero que le da vida y sus afanes de crecimiento
permanente, con evidente incidencia en el terofoel urbanismo y la construccion. La
globalizacibn econdémica, al proyectar sobre elimpatnio inmobiliario su reduccionismo
monetario, tiende a unificar también, sin decitt modelos de orden territorial, urbano y
constructivo.

Desde hace tiempo vengo sefalando que las redlagede econdémico habitual, guiado por la
brujula del lucro, promueven modelos territorialedyanos y constructivos especificos, salvo
que existan barreras mentales e institucionalessqui® impidan. Cuando estas barreras se
diluyen dejando que el aféan de lucro ordene y coyata su antojo la ciudad vy el territorio, se
observan dos fendémenos solidarios. En primer luganden a desatarspatologias de
crecimientoque fuerzan la expansion de los procesos de wdi@dn y sus servidumbres
territoriales a ritmos muy superiores a los delcioneento de la poblacion y de su renta
disponible. En segundo lugar estos procesos staajusplicitamente a los siguientes modelos
de orden territorial, urbano y constructivo: 1°)img@one un modelo territorial que polariza el
espacio en nucleos atractores de poblacion, capitalrecursos, y areas de abastecimiento y
vertido, con sus redes y servidumbres; 2°) se imgbmodelo urbano de t@nurbacion difusa
(urban spraw) que separa y expande por el territorio las dessinpiezas de la ciudad,
requiriendo potentes infraestructuras de transpgutga conectarlas y asegurar su
funcionamiento; y 3°) se impone como Unico modaastructivo unestilo universal que
separa las partes del edificio, empezando pottlaatsra, convertida en un esqueleto de vigas y
pilares, para abordar después la cubierta, el mando, ...y la climatizacion, haciendo
abstraccién de las condiciones y los materialegitelrno.

La expansion urbana apoyada en estos modelos requasumos de territorio y de recursos
muy superiores a los que demandaba la arquitecturgcula y la ciudad clasica o historica,

que inducen a considerar a la especie humana cam@specie de patologia terrestre. Hern,
W.M. (1990), médico de profesion, aprecio una fuartalogia entre la evolucion del melanoma
y la patoldgica incidencia de la especie humanaeseb territorio. Este autor enumerd las

siguientes caracteristicas de los procesos caroeidgl- Crecimiento rapido e incontrolado. 2-
Indiferenciacion de las células malignas. 3- Metsist en diferentes lugares. 4- Invasion y
destruccion de los tejidos adyacentes. A mi juiekiste un paralelismo todavia mas marcado
que el indicado por este autor entre las caratiterssmencionadas y el modelo territorial,

urbano y constructivo que se deriva de las regéguggo econdémico dominantes (Naredo,

J.M. 2005 y Naredo, J.M. y Gutiérrez, L. (Eds.) 020

El “crecimiento rapido e incontroladd® la urbanizacion opera al verse movido por afdees
posesion y lucro ilimitados. La “indiferenciaciéa ths células malignas” ofrece clara similitud



con el predominio de un Unico modelo constructieb:que hemos denominado “estilo
universal”, que dota a los edificios de un esqoetit vigas y pilares (de hierro y hormigon)
independiente de los muros, por contraposicion adaitecturavernacula que construia los
edificios como un todo indisoluble adaptado a lasdaciones del entorno y utilizando los
materiales de éste (Naredo, J.M., 2005). A la wexlg aparicién de “metéstasis en diferentes
lugares” encaja como anillo al dedo con la nataeatiel nuevo modelo de urbanizacion: el de
la “conurbacion difusa”, que separa ademas las distintas funciatesla ciudad, por
contraposicion a la “ciudad clasica” o “histéricaias compacta y diversa. Pero aqui ya no son
los canales linfaticos del organismo enfermo los parmiten la extensién de las metastasis,
sino el viario y las redes que el propio sistemastoye a propdésito, para posibilitar su difusion
hasta los lugares mas reconditos.

En lo que concierne a la “invasion y destruccionlate tejidos adyacentes”, las tendencias
indicadas no ayudan a mejorar los asentamientdgfigies anteriores, sino que, en ausencia de
frenos institucionales que lo impidan, los enguledestruyen, para levantar sobre sus ruinas
los nuevos e indiferenciados modelos urbano-coctdios. Ademas, las expectativas de

urbanizacion contribuyen a desorganizar los sisteagrarios proximos, a la vez que las

demandas en recursos Yy residuos que plantea eb nmedelo de urbanizacion extienden la

“huella” de deterioro ecoldgico hacia puntos caglamas alejados.

El resultado conjunto de estas tendencias es taeote exigencia en recursos naturales y
territorio, que acentdan las servidumbres indiseadae tal modelo comporta, unidas a la
evolucion simplificadora y esquilmante de los pogpisistemas agrario-extractivos. Los
procesos indicados estan produciendo un cambiaske (Margalef, R., 2004) en el modelo
territorial que denota la extension de la doledeiscrita en las zonas mas densamente pobladas:
se estd pasando de un mar de ruralidad o naturpteza intervenida con algunos islotes
urbanos, hacia un mar metropolitano con enclavesad&po o0 naturaleza cuyo deterioro se
trata, en ocasiones, de proteger de la patologtarso.

En lo que sigue veremos gakcaso espafiol constituye un buen ejemplo de lapaxsion de
las patologias urbano-territoriales descritas. Puese retiraron las tenues barreras del
planeamiento en un momento en el que se produjo unala de liquidez inusualmente
barata y abundante dispuesta a invertirse en inmudbs, que facilité la expansion de dichas
patologias. A esto se afade la existencia de dostemiisimos grupos empresariales,
perfectamente asentados desde el franquismo, intsggos en dicha expansion: uno
inmobiliario-constructivo y otro bancario. Estos grupos son los que afianzaron esa especie
de andamio especulativo inmobiliario-financiero quefacilitd la espectacular duracion e
intensidad de la burbuja inmobiliaria que recorrié el pais entre 1997 y 2007.

-Diferentes modelos inmobiliarios que conviven @mba

El marco institucional de los paises europeos sgpagen mayor o menor medida, en torno a
los dos modelos inmobiliarios que desencadenan @derpientos e incidencias econémicas,

ecoldgicas y sociales bien diferentes. Uno fadéitaxpansion de las patologias antes indicadas.
Otro contribuye a frenarlas. Uno que, con escagagdaciones institucionales, da rienda suelta a
las reglas del juego econémico imperantes y promigevivienda en propiedad como producto

de inversion directa de los hogares vy, otro, qigripa la vivienda en alquiler, tanto libre como

social, a través de entidades especializadas quiancg desvian para este fin el ahorro de los
paises a través de impuestos, cotizaciones o paxdfinancieros diversos. Una caracteristica
del ultimo boom inmobiliario es que el primero d#os modelos se ha extendido con fuerza
variable segun los paises, mientras que el segsadoatia en retirada, con consecuencias

! Término éste acufiado por Patrick Geddes (1913} @esignar esta nueva forma de urbanizacion,
diferenciandola de lo que antes se entendia pdadis.



evidentes sobre la transformacién observada eatehynio de los hogares (con el aumento de
los activos inmobiliarios y de los pasivos hipotéxs), en los riesgos generados en el sistema y
en sus consecuencias urbanas y territoriales.

El caso de Espafia puede constituir un ejemplo reatte del primero de los dos modelos
indicados, el que une el predominio aplastante\avianda en propiedad de los hogarada
relajacion del planeamiento urbano vy territoriadslcasos de Alemania, Suiza, Holanda y, en
menor medida, Francia podrian ejemplificar contegematices el otfoNo cabe entrar aqui en
la amplia casuistica de las instituciones y laitipas relacionadas con la vivienda de los
paise§ sino esbozar los rasgos esenciales de los doslosomidicados, para apuntar después
Sus consecuencias.

El modelo ejemplificado por Espafia otorga un peagaritario al régimen de ocupacion de la
vivienda en propiedad, quedando muy reducida lpaddn en régimen de alquiler. Pues el
modelo promueve la compra de viviendas, mediansgrdgaciones y posibles ocultaciones
fiscales, pero no los alquileres. Al mismo tiempepcia la vivienda libre frente a la vivienda
social.

El segundo de los modelos institucionales apuntatidga un peso importante a la vivienda en
alquiler, con importancia variable, dentro de ésk&,la vivienda de promocion publica y
alquiler social. En este modelo, la gestion de elewada fraccion del stock de viviendas
alquiladas suele correr a cargo de entidades nsgsrespecializadas de distinta naturaleza y
ambito de actuacion (publicas, privadas y mixtatatales, regionales y locales; con y sin
animo de lucro,...). Pese a que los actores variechongegun los paises, en la UE suelen
predominar aquellas directa o indirectamente ctades por los poderes publicos, sobre todo
en el caso de la vivienda social. En este modeathwigen paises como Holanda o Suecia, con
fuerte peso de la promocién publica de viviendaatdigada a enfoques socialdemdcratas
tendentes a implantar el llamado “estado de biariesi paises como Alemania o Suiza, con
porcentajes de vivienda social relativamente reths;ipero con gran peso del stock privado en
régimen de alquiler, aunque pueda estar sometidegalacion publica e intervenido por
instrumentos que suplan el reducido peso de lamia social.

Z Espafia llegé a ser el pais de la UE con mayoreptaje de viviendas ocupadas en propiedad y con
menores porcentajes de viviendas en alquiler yignler social. Solo en los Ultimos tiempos se hsiov
aventajado en porcentaje de viviendas en propigdacalgunos de los antiguos paises del Este, que
sometieron sus stocks de vivienda publica o cotipara drasticos procesos de privatizacion. El aeso
Eslovaquia ejemplifica bien estos procesos priadtizes, al haber pasado el porcentaje de viviendas
ocupadas en propiedad del 50 % en 1991, al 76 @0eéh y al 85 % en 2005, a la vez que el parque
publico de viviendas en alquiler estatales y myailgs decaia del 27 % en 1991 al 4 % en 2005 g el d
viviendas propiedad de cooperativas caia del 22 %% en ese mismo periodo (Datos 8édtistical
Office de la Republica de Eslovaquia para 1991 y 200stiynacion del Ministry of Construction and
Regional Development para 2005). Todavia mas extesrel caso de Hungria, que muestra el porcentaje
mas elevado de viviendas en propiedad (92 % en)2fi@8supera incluso al de Espafia, y el mas bajo en
alquiler (7 % en 2003)Estadisticas de vivienda de la Uni6n Europ€aadro 3.5, p. 50, accesible por
internet enwww.euhousing.org.

® Hay que puntualizar que no existe un sesgo gedogréfaro que permita diferenciar el modelo segin
paises meridionales o septentrionales. Sobre todgup, mas que rasgos espaciales, lo que existen so
diferentes marcos institucionales que arrojanrdissi resultados. Tal es el caso, por ejemplo,ldrda,

o los paises del antiguo bloque socialista, quedsi@aises septentrionales se encaminan con foacma

el primer modelo descrito, o, alternativamentecado de Espafia, que ahora protagoniza este primer
modelo, pero que hace unas décadas ejemplificadmgahdo.

“ Cabe remitir para ello a textos especializadosestats politicas de vivienda comparadas, como Barch

P. (1996) y Trilla, C. (2001). Sobre la evoluci@tiente de estas politicas por paises hay docuoi@mta
accesible en los portales de internet de la UEgdatque cabe subrayar los inforniRKCS European
housing reviewcoordinados por M. Ball, y sobre todo el correspente a 2005.




La variada transformacion que se observa segUpaises en los actores que intervienen en la
gestion del parque de vivienda publica en alquidégninta generalmente a transferir dicha
gestion a entidades financieramente independiergas, permanecen de alguna manera
controladas o reguladas por la administracion. ¢ambios operados en las instituciones de
gestion entrafian cambios diversos en la propieghgatqué Tras la amplia casuistica de
estos cambios se esconde una misma meta desdet@ldeuvista financiero: la de desplazar la
financiacién de los operadores mayoristas del gadgualquiler, desde el presupuesto estatal
hacia los mercados financieros. Aparecieron asfasuentidades encargadas de hacerlo: fondos
inmobiliarios, asociaciones no lucrativas y soditgade indole diversa, como los REITS
sujetos a desgravaciones y a funciones especifitanmeguladas por la legislacion de cada
pais. Los cambios institucionales mencionados pitaib también el desarrollo de nuevos
productos financieros. Pues las entidades profelismue operan en el mercado de alquiler, al
verse poco influidas por los avatares de la coyantpueden ofrecer inversiones con gran
seguridad a largo plazo, suponiendo que cuenterunomarco institucional razonablemente
estable que las favorezca.

Cabe anticipar las consecuencias diferentes dewanlae los dos modelos descritos sobre la
naturaleza del negocio inmobiliario y sobre el rodérritorial, urbano y constructivo, al igual
que sus distintas implicaciones financieras. Erelativo al negocio inmobiliario, el primero de
estos modelos rentabiliza las inversiones en vildepreferentemente a través de plusvalias
derivadas de la promocion y venta a los hogaregivienda nueva vy, el segundo, través de
alquileres, por lo que el primero tiende a forzacdnstruccién nueva, ocupando nuevos suelos
o demoliendo edificios antiguos, frente a la covesedn y reutilizacion del patrimonio
inmobiliario existente. El primero vincula su negoa las perspectivas de crecimiento del
precio de la vivienda, que hacen atractiva su campral ahorro y a la capacidad de
endeudamiento de los hogares que la posibilitarentmsis que el segundo lo vincula
directamente a la demografia y a la renta dispenile los hogares que han de pagar los
alquileres. Por lo que el primero alimenta el cortgroiento ciclico del sector, mientras que el
segundo se mantiene mas al resguardo de los avalarda coyuntura, siendo fuente de
estabilidad econémica. Es mas, hay que advertir mientras la rentabilidad del primero gana
en coyunturas alcistas de los precios de la videta del segundo decae, habida cuenta el
tradicional retraso en la puesta al dia de losilelegs, y viceversa: con precios de la vivienda a
la baja ni a los usuarios les interesa comprar lusapropietarios malvender, decantandose
ambos en favor del alquiler.

2- La configuracién del modelo inmobiliario espafioburante el franquismo vy la transicién
democrética.

- La especulacién se impuso sobre el planeamiento

“La capital de una nacién es el simbolo de lo quedcion es”, afirmé Franco en 194&|

hecho de que la ciudad de Madrid hubiera quedadodaiiada por la Guerra Civil ofrecia una
buena oportunidad para establecer un planeamiergatado a resolver los problemas y a
“engrandecer” la capital atendiendo a los propésitaperiales del nuevo régimen. Se elaboré
asi el Plan General de Ordenacion Urbana de 19l afpctaba a Madrid y a 28 municipios

® Asi, en el Reino Unido se ha venido transfiriendoparque de vivienda publica a las Housing
Associations, con fines no lucrativos, en el casolrthnda se previé transferir la gestion, perolano
propiedad, ...0, en el caso de Alemania, las emdisldocales y regionales han venido retirando sus
participaciones en las empresas encargadas detiargdel parque, que iban camino de la privataaci

® Los Real Estate Investiment Trusts (REITS), suogieen Australia en la década de los setenta y
funcionan con legislaciones especificas en paisesaeuropeos como Alemania, Bélgica, Francia y el
Reino Unido.

" Citas tomadas del texto inédito de la investigac&alizada por Maria Molero sobre “El urbanismb de
Gran Madrid de la postguerra”.



circundantes, con criterios rectores orientado®otangiar ese “engrandecimiento”, que iban
desde cuidar la famosa “fachada imperial“ del Maazes, hasta establecer ejes como los de la
“Avenida del Generalisimo y la Avenida de Américagn la construccion de “elementos
representativos”. Este Plan trataba de evitaregigiento “en mancha de aceite” estableciendo
una serie de “anillos verdes” y utilizando los ‘@sjps libres" para albergar parques y
equipamientos de los que estaba necesitada ladciudaimple comparacion de un plano actual
de Madrid con las previsiones del Plan General9d 1permite concluir el grave fracaso de la
planificacion, reconocido en la propia memoria ieln General de 1961. Pues de los “anillos
verdes” y las “cuias de penetracién” previstasrapguedan vestigios. Ya que, al igual que los
“espacios libres”, se vieron colmatados de edifara®s o0 usos no previstos. Las actas de la
Comisaria para la Ordenacion Urbana de Madrid pemfiistoriar cdmo se fueron modificando
o eliminando las previsiones del Plan, respondiesalwre todo al poder y a la capacidad de
presion de los propietarios de los suelos afectaas grandes empresas urbanizadoras
consiguieron recalificar los suelos de los “anillpszonas” verdes libres, para construir sobre
ellos barrios enteros, o afiadir a los edificios mmgmen del permitido en el Plan. A veces era
la propia Administracion la que daba mal ejemplurgendo a la trampa de las recalificaciones
de suelo. Los mismisimos Sindicatos Verticales mg/imen franquista construyeron su
mamotrética sede (que ahora alberga al ministezicGanidad y Consumo) sobre un solar
propiedad de las Hijas de la Caridad calificado gddPlan como zona verde... En fin, que la
Comisaria de Ordenacion Urbana, al plegarse aulasswas presiones del poder, acabo
consintiendo y avalando el fracaso del mismo Planen principio tenia que defender. Al igual
que lo que ocurrido en la capital constituyd unrbreflejo de lo ocurrido en Espania.

El proceso de recalificar suelos al margen delgaarento para aumentar discrecionalmente su
edificabilidad atendiendo a las presiones de logpiptarios, alcanz6 una amplitud sin
precedentes en los llamados “afios del desarrajleg, se prolongaron desde mediados de los
sesenta hasta mediados de los setenta, cuandtsiapetroliferas dieron al traste con ese ciclo
alcista. El auge inmobiliario de esos afios aumeetéa de un cuarenta por ciento el parque de
viviendas, para suplir el déficit existente y atamal importante auge demografico y migratorio,
ademds de las demandas adicionales que por prireerplanteaban masivamente la segunda
residencia y la afluencia de turistas orientadaesabdo hacia el litoral mediterraneo y los
territorios insulares. Se produjo, asi, la primaleade “urbanismo salvaje” que azotd nuestras
costas a la vez que se desencadend un procesdal@zacion sin precedentes unido a la
masiva emigracion del campo a la ciudad. En edegeel area metropolitana de Madrid vino
casi a duplicar su poblacion y a cuadruplicar supacion territorial urbana y sus servidumbres
(Naredo, J.M. y Garcia Zaldivar, R. (Coords.) 20@8)a vez que, tanto en Madrid como en
todo el pais, se demolian o reedificaban los édfide la ciudad clasica o histérica para
aumentar el volumen construido de las parcelas.

Fue en esos “afios del desarrollo” cuando se hitigrandes fortunas al generalizarse las
recalificaciones de suelos que transgredian eleptarento en beneficio de los poderosos.
Ademéas de consolidarse las grandes empresas imanigbdonstructivas propias de la
oligarquia franquista que hoy permanecen en pigiegon otras nuevas al calor de las
influencias, y las plusvalias, de indole mas IoEak en esta época en la que el dinero facil
obtenido de las recalificaciones de terrenos amgd&nominacion propia: se empez6 a hablar
de “pelotazos urbanisticos”. Como la llamada “tigciba democratica” coincidié con el
prolongado declive inmobiliario que sobrevino tias crisis petroliferas de los setenta, durante
los primeros afios de la democracia parecia quewsaa del “pelotazo” y ese “urbanismo
salvaje” eran episodios de un pasado irrepetibégo,Pcomo veremos mas adelante, ni el
“urbanismo salvaje”, ni la singular cultura del lg@zo”, pueden considerarse hoy vicios
privativos del régimen franquista, puesto que sigui arrasando durante la democracia,
alimentados por auges inmobiliarios que dejaroug@gs a todos los anteriores.

- Desde el predominio de la vivienda en alquiletegde la promocién de vivienda social a la
promocion de vivienda libre en propiedad



Espafia contaba tras las destrucciones de la GO®itg1936-39) con un parque de viviendas
insuficiente y de mala calidad, en el que el aéyuera el régimen de tenencia mayoritario, sobre
todo en las ciudades. La escasez de viviendasgoe@roliferaran, tanto el chabolismo, como
el hacinamiento y los subarriendos, que permitiaarias familias habitar una misma vivienda.
Por ejemplo, el Censo de 1950 registr6 6.639.530ilites que habitaban en 6.370.280
viviendas, con lo que habia mas de trescientatamilias que compartian vivienda.

En lo que concierne al peso mayoritario del alquda Espafa, el Censo de Edificios y
Viviendas de 1950 acredita que en ese afio masrditdd del stock de viviendas se encontraba
en régimen de alquiler, y este porcentaje alcanzabeza del 90 % en las grandes ciudades,
como Madrid (94 %), Barcelona (95 %), o Sevillay9Q.. Bilbao (88 %). Como es sabido,
esta situacion se invirtié drasticamente hacieng® ltpy se disponga de un stock de viviendas
sobredimensionado en el que la propiedad es eheggde tenencia dominante.

No cabe historiar detalladamente las vicisitudesuybios que, durante el Gltimo medio siglo,
acabaron invirtiendo el panorama inmobiliario esphad llevarlo desde la escasez de viviendas
y el predominio de la vivienda en alquiler, hadtaaual exceso de las mismas y el marcado
predominio de la vivienda en propiedad. Sin que, glm, se erradicaran la infravivienda, el
hacinamiento y el chabolismo, que llegaron a repudurante el Ultimo decenio, junto a la
polarizacién social unida a la inmigracion clanofesy el trabajo precario. En los afios 50 los
esfuerzos de reconstruccion de la post-guerra aspeabian conseguido paliar la escasez de
viviendas, porque el movimiento migratorio plangeainevas necesidades que se hacian notar
sobre todo en los cinturones de pobreza y de chslgole rodeaban los grandes nucleos urbanos
y en el hacinamiento e infravivienda presente snclscos antiguos. El empefio franquista de
resolver el “problema de la vivienda” culmind canckeacién del Ministerio de la Vivienda en
1957, nombrando al frente del mismo al falangistéeélogo de Franco, José Luis Arrese. Con
la retérica falangista del momento, el nuevo minigiercibié el problema de la vivienda como
un problema de orden publico a resolver, al estiqouar “el hombre, cuando no tiene hogar, se
apodera de la calle y, empujado por su mal hunmohaze subversivo, agrio, violento,...”
(Discurso de Arrese ante el pleno de las Cortesgmtando el Plan de Urgencia Social). Para
conseguir la paz social proponia como “destinolimatdel ministerio “hacer que en Espafa
florezca una primavera de hogares” necesitandmésppara ello de las viviendas adecuadas.
Al tomar conciencia de las limitaciones del Estpdoa conseguirlo, se tratdé de “despertar” el
afan de lucro de los constructores “tocando arcelaat campanas de la iniciativa privada hasta
conseguir su colaboracién”. Ademas de dotar atirgdtines (como el Instituto Nacional de la
Vivienda o la Obra Sindical del Hogar) dedicadda eonstruccion de viviendas de promocion
publica y alquileres baratos, se establecieron itaptes subvenciones, desgravaciones vy
exenciones tributarias para incentivar a las emagrasconstruir viviendas para sus trabajadores
en la proximidad de los centros de trabajo. Elltada no fue despreciable: entre 1940 y 1970
se construyeron cerca de medio millon de viviendaspromocién publica con alquileres
baratos, propiedad de administraciones o empresas.

Pero también y sobre todo, frente al anterior predim del alquiler, la nueva politica mostro
clara preferencia por la vivienda en propiedad, @macuna contra la inestabilidad social. Se
trataba de hacer “gente de orden” y asegurar dbooismo de la poblacion facilitando su
acceso a la propiedad de la vivienda y atandolemad, con responsabilidades de pago
importantes. Se establecid, asi, un marco que iptsiltas plusvalias derivadas de la
recalificacion de suelos para interesar a las esapren la construccion de viviendas para la
venta, tanto libres como de proteccion oficiakéa que se favorecieron el crédito hipotecario y
las desgravaciones para fomentar la compra dendsg Pero, sobre todo, se forzo la
convivencia de coyunturas inflacionistas y de ®eralzas del precio de la vivienda, con
normativas que decretaban la congelacion de lasiledgs y protegian la estabilidad de los
inquilinos. Estas medidas suplieron, en parte,clencias de vivienda social, pero también
elevaron el riesgo y redujeron a la minima expred@ rentabilidad y la liquidez del



arrendamiento de viviendas, desincentivando estialidad de inversion y, con ello, la oferta
de viviendas en alquiler. Se propicio, asi, ladsatle los propietarios de forzar el deterioro de
los edificios arrendados para conseguir el “expediele ruina” que les permitia expulsar a los
inquilinos y demoler o reconstruir el edificio aurtendo el volumen edificado para su posterior
venta. Esta salida, unida a la permisividad dedeilina urbanistica, sentencié a muerte buena
parte de los edificios marcaban la personalidad Yistoria de nuestras ciudades, para ser
sustituidos por edificios cortados por el mismadratde un estilo universal que triunfaba para
aumentar a bajo coste el volumen edificado endaseas. Y a esto se afiade el abandono del
medio rural y de los pueblos, con lo que Espafibéaséendo, como veremos mas adelante,
lider europeo en la destruccion, por demolicidnina, de su propio patrimonio inmobiliatio

El dltimo dato disponible, del Censo de 2001, magtdninimo historico del porcentaje de
viviendas en alquiler, con solo un 11 %. Y, sin aueste porcentaje cayd todavia mas entre
2001 y 2007, afio que puso fin a un decenio de sugebiliario. El empefio de promover la
vivienda en propiedad vino a culminar, asi, medjtosdespués de haberse iniciado y un cuarto
de siglo después de muerto Franco. Si algo quextd dtado después de su muerte, fueron la
politica de vivienda y la practica del “pelotazaoiriobiliario. No es un secreto para nadie que el
factor de racionalidad y de control social queitadnente tratd de introducir el planeamiento
urbano y territorial previsto en la Ley del SuetoX956 se vio drasticamente desfigurado por la
presion de los mas poderosos para beneficiarsasdeplortuna recalificaciones de suelos. Un
continuismo digno de mejor causa permitio, no salmbiar la cultura de alquiler a favor de la
propiedad, sino convertir a Espafia en lider eurageceste campo y hacer del negocio
inmobiliario la verdadera industria nacional. Sadgwe se produjo un cambio a subrayar con la
democracia: se abandono la promocién publica dendas de “alquileres baratos” vinculada al
paternalismo franquista, sin sustituirla por otreva, y las administraciones y empresas se
deshicieron del stock de vivienda social, vendiém@obajo precio a los inquilinos. Lo cual
redujo a la minima expresion el peso de la vivieswiaal, hasta el extremo de hacer de Espafia
el altimo pais europeo en porcentaje de viviend#aby de permitir que afloraran de nuevo los
problemas del hacinamiento y el chabolismo.

3- Requisitos que hicieron posible la culminacién dahodelo inmobiliario espafiol con la
democracia y la adhesion a la UE.

-Introduccién

Tres requisitos permitieron que el modelo inmohdi@spariol que se puso en marcha durante
el franquismo culminara tras la llamada transi@da democracia y la adhesion de Espafa a la
Union Europea. Uno fue que la metamorfosis demioerdtel régimen politico se solap6 con
unarefundacion oligarquica del poderen la que un caciquismo renovado siguié extendiend
la cultura del “pelotazo” inmobiliario a una escalim precedentes. Otro fue Gisis del
planeamientq que desembocé en una normativa que hizo de lesacipnes inmobiliarias
acordadas entre promotores y politicos al margépldeeamiento, la pieza clave de nueva la
ordenacion urbano-territorial. En el urbanismo s&omizé al llamado “agente urbanizador”
para que, en connivencia con los politicos localgdizara a sus anchas la trampa de las
recalificaciones de suelo, haciendo que operacigneggaproyectos urbanos que durante el
franquismo parecian escandalosos, se multiplicdeapués, durante la democracia, revestidos
de impunidad legal y de buen hacer politico y esgmial. Y el tercer requisito que explica la
culminacion del modelo fue que conté con uiv@anciacion barata y abundante sin

8 En Naredo, J.M. (Dir.) (2000) apliqué un enfoqeendgrafico orientado a estimar la “mortalidad” por
demolicién y ruina de los edificios y viviendas artp de la informacion censal. Este trabajo padmit
concluir que Espafia contaba con una demografiadifiei@s y viviendas inusualmente inmadura en
Europa, al mostrar a la vez muy elevadas tasasatalidad” y de “mortalidad” de edificios y vivieasl
Esta informacion ha sido actualizadaMaredo, J.M., Carpintero, O. y Marcos, C. (20052§08).



precedentes, que animo6 la formacién de burbujagcetivas. Estos tres requisitos se
apoyaron mutuamente haciendo que predominaraeddencias generales y las consecuencias
que a continuacion se exponen. Pues aunque ernalgumicipios la mayor sensibilidad de los
alcaldes y responsables politicos locales, asegunm@ mejor conservacion de su patrimonio
inmobiliario y/o una mayor calidad de su tejidoanb, estos casos no dejan de ser excepciones
a las tendencias y consecuencias generales ahajtadps.

- Refundacion oligarquica del poder

Los casos de corrupcion urbanistica que ahoraaaflen los tribunales son la punta del iceberg
de males mucho mas extendidos, heredados de nigltiadle despotismo franquista y de una
transicion politica que excluyo a los criticos sistema, para reacomodar, bajo nueva cobertura
democrética, las elites del poder que siguen toméagigrandes decisiones y favoreciendo los
grandes negocios de espaldas a la mayoria. Lasasismiministraciones publicas siguen
estando parasitadas por los intereses empresarigisidistas que mandan en cada sector o en
cada municipio, haciendo que trabajen a favor deséde forma normal y que la corrupcion
prospere la mayoria de las veces con coberturd leg@&strecha 6smosis que se observa entre
politicos y empresarios vinculados al negocio initrenio aparece ejemplificada por el hecho
de que el jefe del gabinete econdmico del Presidéapatero pasara directamente a presidir la
patronal de las grandes empresas constructorag, coigexion con los grupos de poder
econdémico imperantes durante el franquismo es Hitastavidente. Pues, si repasamos la
composicién de sus principales accionistas, setaangue hay mucho viejo capitalismo en las
nuevas empresas del sector. Cosa ldgica, en urt&a@t en el se necesitan buenas conexiones
politicas para salir adelante. En el libro titul&tmnomia, poder y megaproyec{dguilera, F.

y Naredo, J.M.(eds.), 2009) hemos podido documesstos extremds asi como describir
como se produjo la mencionada refundacion oligéeqdel poder con fachada democratica tras
la llamada transicion politiCa Valga subrayar ahora que el peso econémico-golite esta
oligarquia inmobiliario-constructiva se acentué ebdesmantelamiento industrial y agrario que
se produjo tras la adhesion de Espafia a la UE.tMiese recortaban otras areas de actividad en
aras de la competitividad o de los intereses caiaios, el sector inmobiliario-constructivo se
reforz6, ampliando su peso en la economia espaffilanegocio de la recalificacion y
construccion de suelos e infraestructuras perménesi, al resguardo de los vientos de la
competitividad, en manos de las elites politicaswpresariales autdctonas.

En el libro citado se aclaran las mutaciones olgEy en la relacion entre economia y poder
que hacen que, en Espafia, mas que hablaneddiberalismo habria que hablar de
neofeudalismm, tal vez mejor, daeocaciquismopara subrayar que estamos asistiendo a una
refundacion oligarquica del poder en manos de algoondottieride los negocios que utilizan
en beneficio propio los instrumentos del Estada@rando una polarizacion social que afecta
hasta el propio mundo empresarial: hay empresaseamle crear “dinero financiero” (Naredo,
J.M., 2010) y de conseguir privatizaciones, comees, proyectos, recalificaciones)y.otras
que no lo son, y que suelen ser compradas o aldasrpor aquellas. En lo que concierne al
negocio inmobiliario de las recalificaciones delasieestoscondottieri consiguieron libertad
para intervenir sobre el territorio mediante nomet que lo posibilitan con el acuerdo de los
politicos y la ignorancia y el silencio de la ciddaia.

° véase el capitulo de Recio, A. (2009) “Rasgosndelo poder oligarquico en Espafia. Viejas y nuevas
caras de la oligarquia espafiola”, en Aguilera, Rasedo, J.M. (eds.) (2009) pp. 125-151.

10 véase mi capitulo Naredo, J.M. (2009a) “Economigogler. Megaproyectos, recalificaciones y
contratas”, en Aguilera, F. y Naredo, J.M. (ed8000) pp. 19-52. Sobre la naturaleza de la “tradsic
democrética espafiola véase también Naredo, J.Id1)20



- La crisis del planeamiento vy el triunfo de la ‘&pciones” v los “megaproyectos”

Ya hemos comentado que, durante el franquismdaeepmiento fue muchas veces “un papel
mojado” que los poderosos conseguian readaptarsangereses. Pero es que durante la
democracia se degradaron todavia mas las tenuesrdsardel planeamiento urbano que
condicionaban a lo previsto en el Plan los usoa gdificabilidad de los terrenos. Pues los
cambios en la legislaciéh facilitaron que esa edificabilidad se pudiera daor
discrecionalmente al margen del planeamiento, piemmdio que la edificabilidad de los suelos
no dependiera ya de lo previsto en esos documendtdicos que eran los Planes Municipales,
sino del poder de los compradores y propietaribsudo para conseguir recalificarlo y obtener
plusvalias. Y como los gobiernos municipales yorgles tenian en sus manos la llave de las
recalificaciones, base del negocio inmobiliario.establecié un caldo de cultivo propicio a la
emergencia de practicas caciquiles, que extendidgorcorrupcion y las componendas
vinculadas a este negocio por todo el territoridminando con casos tan sonados como el de
Marbella.

Por una parte, este contexto permitid introduciis mélumen edificado en las zonas mas
valoradas de la ciudad demoliendo edificios anigaaecalificando zonas verdes o terrenos
destinados a equipamientos atendiendo a la capbd@aresion de los propietarios. Tal vez el
ejemplo mas emblematico de cédmo el nuevo caciquisaeenido haciendo y deshaciendo la
ciudad al margen de la ciudadania, sea la dob#difieacion de los terrenos de la antigua y la
nueva ciudad deportiva del Real MadficEsta operacién permitié al club extraer pluswalia
millonarias, compartidas con otras empresas Yy ddtragiones, al recalificar su antiguo terreno
deportivo para construir sobre él un enorme voluaerdificacion en forma de cuatro torres
que alteraron por completo la perspectiva de & @b uno de sus espacios mas cotizados.
Como es comun en las operaciones inmobiliftiaasta decision se acordé mediante un
consenso elitista, al margen del planeamientolg deidadania.

Por otra, el contexto descrito acentué tambiénadeto de edificacion difusa o dispersa, en el
gue las nuevas parcelas edificadas surgian a mukildosetros a la redonda de los centros
urbanos, dependiendo Unicamente de la voluntad yoeler de los propietarios para
“desarrollar” esos suelos, empleando para ello tereinologia militar que califica de
“operaciones” a las nuevas intervenciones sobtermiorio.

Otra caracteristica del nuevo modelo inmobiliawnstructivo es que tiende a inventar
pretextos y a buscar nombres gue justifiqguen ymagractivas las operaciones de recalificacion
de suelos, resaltando calidades o aspectos quenssys limitaciones o carencias. Se habla asi
de “ciudades” “de la imégen”, “del golf’, o de tpe sea, donde se observa la carencia de
ciudad al predominar barrios dormitorio 0 usos wis®s especificos, al igual que no se habla
de zonas industriales, sino de “parques empressiidPues ya no se planifica directamente el

X' No voy a perder tiempo en relatar los cambios ages en el marco institucional que son el objeto de
otras comunicaciones al presente Coloquio. Estosbices parten de la propia Constitucién de la
democracia, que dejé al Estado central sin compigteren urbanismo y ordenaciéon del territorio, al
delegar totalmente estas competencias en los gosieegionales y municipales, sin haber establecido
criterios e instrumentos previos de orientacidntml. Los gobiernos regionales generaron despuoés
marafia legislativa que resulta muy dificil de deshr y de distinguir sus dimensiones meramente
ceremoniales, de las que estan siendo objeto demeph efectiva. Las personas interesadas podran
encontrar un desbroce y enjuiciamiento detallado ed&a normativa en elibro Blanco de la
Sostenibilidad en el Planeamiento Urbanistico Egpa@ctualmente en prensa en el Ministerio de
Vivienda, cuya elaboracién que he tenido el plagecoordinar con Jogéarifia (Ministerio de Vivienda,
2010).

12 véase el detalle de esta operacién inmobiliarigAgas, F. (2009), en Aguilera, F. y Naredo, J.M.
(eds.) (2009), pp. 181-208.

13 véase también el ejemplo del megaproyecto sewilfgomovido con el lema “Sevilla, la construccion
de un suefo” (Delgado, M. (2009), en Aguilera, Nayedo, J.M. (eds.) (2009), pp. 153-180.
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futuro de las ciudades para el bienestar de lodadanos, sino para la promocién de

determinados eventos 0 megaproyectos que se presufiente de bienestar y de negocio. Por
ejemplo, no es la racionalidad del planeamientm sl empefio doblemente fallido de hacer de
Madrid sede de los juegos olimpicos, el que hdfigeto la construccion de un rosario de

megaproyectos y costosas infraestructuras, simcaoh las necesidades y prioridades de la
ciudadania.

El afan de buscar pretextos que justifiquen losapegyectos inmobiliarios, culmina con el
ejemplo de los llamados “parques tematicos”. Laeeéerpcia de los que se han venido
desarrollando permite sefialar ciertos rasgos cosndeeeste tipo de “operaciones”. En todos
ellos se presenta el proyecto como una enormedutnparabienes y progreso para la zona en
la que se localiza y que justifica plenamente lzalificacion de terrenos in extenso para
albergar a la poblacién y los servicios que, s@sepatraera la nueva actividad propuesta. No
solamente se atribuye, asi, a la “operacion” mperéicie de la requerida por el “parque” que la
justifica, sino que con este pretexto se recalifitambién los terrenos proximos previamente
adquiridos por los promotores mas informados deyeuto. Se solicita ademas el apoyo del
Estado, con sus empresas publicas o semipublioasplo para financiar la “operacion”, sino
para poner gratuitamente a su servicio las infragistras necesarias para que pueda prosperar.
El desenlace habitual es que, una vez que losqiasjgis de los terrenos han realizado enormes
plusvalias procedentes de su recalificacion, squeela actividad del parque que se tomaba
como pretexto incumple las expectativas de negqcie se prometian. Languidece asi la
sociedad responsable del “parque” y reclama marabnpublicos y mas edificabilidad en los
terrenos de la operacion, para compensar con nysuasalias el fiasco financiero de la
actividad que en principio justificaba la “operatioLe experiencia de los cuatro grandes
“parques tematicos” instalados en Espafa se adaptadelo indicado: Port Aventura (1995),
Isla Magica (1997), Terra Mitica (1998) y el PardiMarner (2002), han sido todos ellos
promovidos y financiados por entidades publicascgjas de ahorros, lo que deberia suscitar
dudas sobre la rentabilidad de los parques, aribair los inversores privados solo en la
medida en la que su participacién en los negocibatarales al “parque™—inmobiliarios,
constructivos o de servicies o justifican. Una vez obtenidas las plusvaliasadecalificacion

de terrenos y/o los beneficios de la fase de asestin, suele evidenciarse el fiasco econémico
y el sinsentido de los megaproyectos, ahora sutbogyar la crisis inmobiliaria.

Numerosos exponentes de este proceder han vensdoddeando el territorio al dictado de
oligarquias politico-empresariales que sembrabam@guier, con el apoyo del dinero publico,
parques tematicos, nuevas “ciudades” e infraestragt sin contar con las necesidades de la
poblacién, ni con las vocaciones del territoriol Vez la operacion denominada “Reino de Don
Quijote”, en Ciudad Real, pase a la historia pdrehacontribuido a la bancarrota de Caja La
Mancha, al forzarla, entre otras cosas, a finangiaruinoso aeropuerto privado, para que
accedieran los ricos del mundo a jugar en el num&no que servia de pretexto a la
operaciof’. Pero todo esto parecia ya un juego de nifios epamcion con la treintena de
casinos y la megalépolis del juego que se pretaniditalar en el desierto de Los Monegros
(Aragén) justo cuando la crisis inmobiliaria vino emfriar las operaciones especulativo-
constructivas y los megaproyectos vinculados a.ella

El predominio de este género de operaciones nohimboque los nuevos desarrollos urbanos
evolucionaran al margen del planeamiento de fonpaaestemente erratica e incontrolada, sino
también que incumplieran los viejos estandaresidieinismo, empobreciendo el medio urbano
y generando nuevas carencias. El reflejo territoiéaeste modelo guiado por el descontrolado
afan de lucro de la promociéon inmobiliaria respondmplicitamente a las patologias

4 Una operacién con un pretexto similar habia teridgmr ya en la histérica ciudad de Aranjuez
(Madrid), con la construccién en plena huerta deasino con hoteles, viviendas y zonas comerciales:
las luces de nedn del casino brillando en el atarden esa histérica huerta aportan una imagemdarg
del surrealismo que suele impregnar a este tipapdeaciones.
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inicialmente descritas. Al igual que el melanonse enodelo observa un “crecimiento rapido e
incontrolado”, extiende la enfermedad edificat@ipuntos alejados, propiciando el modelo de
la “conurbacion difusa”, mantiene la “indiferendé@t de las células malignas” al unificar a
través de un unico “estilo universal” las tipolaieonstructivas, a la vez que “destruye o
engulle los tejidos urbanos y edificatorios pretexites” (Naredo, J.M., 2005). Las tesis
doctorales de Javier Ruiz (1999) y de Eduardo dati&®p (2005) confirman que en la
Comunidad de Madrid acabé predominando el modeldadeonurbacion difusa, frente al
urbanismo mas compacto que preveia el planeamiEntta segunda de estas tesis se hace un
estudio detallado de 87 “piezas” u operacionestaéeales que se despliegan en la region de
Madrid por todos los puntos cardinales, lo que ayau@xtraer conclusiones sobre la amplitud y
el funcionamiento de este modelo. Entre otras ¢asaobserva que la morfologia de las
“piezas” estudiadas viene marcada por la geometrikas parcelas de terreno hacia las que el
poder de los propietarios habia conseguido llesardperaciones, evidenciando que era la
l6gica del poder la que se imponia por encima gesdble racionalidad del planeamiento. Més
de la mitad de las operaciones estudiadas eraomieantemente residenciales y afectaban a
cerca de 30.000 hectareas y pretendian albergarndl7@uevas viviendas, mostrando la
importancia del fendmeno analizado.

Por dltimo, hemos de recordar que, en el modeln@jicado por Espafia, el negocio
inmobiliario se basa, sobre todo, en la posibilidadafiadir varios ceros al valor de los terrenos
por el mero hecho de hacerlos urbanizahlegna estimacion moderada de las plusvalias
asociadas a los “desarrollos” de suelo compromet@ola region de Madrid analizados en la
tesis antes mencionada, permite cifrarlas en uf®s#ll millones de euros, a precios de 2005
(Naredo, J.M., 2009a). El importe de estas pluasalieja pequefias a las magnitudes
tradicionalmente manejadas de la Renta o los salgrercibidos en la regién de Madrid
(cifrados en 168 y 89 mil millones de euros pam mésmo afio) denotando la importancia
econOmica de las operaciones urbanas, que ignasacuentas nacionales de flujos y el cuadro
macroeconémico al que se circunscribe el razonambebitual de los economistas

- Financiacion barata y abundante dispuesta a itives en “ladrillos”

La adhesion de Espafia a la UE generd unas coneiciexcepcionalmente favorables a la
formacion de burbujas inmobiliarias que acelerdmsnegocios especulativos ligados a las
recalificaciones y revalorizaciones inmobiliarias e contexto especialmente propicio que
acabamos de describir. La primera de estas burtil§&86-1992) es la que se desato al calor de
la entrada de capitales y empresas extranjerassiesede hacer negocio en el nuevo pais de la
Europa comunitaria. Esta burbuja aportd6 dos nowesladresaltar. En primer lugar, se produjo
cuando el crecimiento demografico y migratorio finte habian venido remitiendo desde

15 Segun I&Encuesta de precios de la Tierdel Ministerio de Agricultura, el valor medio e terrenos

de cultivos y pastizales era, en 2006, de 10.463,4 lo que es lo mismo, de 1 €/gexcluida la
superficie de monte que se supone menos valor&da ese mismo afio el Ministerio de Vivienda
cifraba el precio medio de la vivienda en 2.160%/@onsiderando, para una promocién inmobiliaria
media, un ratio entre superficie construida y sfigiertotal del 50 %, un coste de construccion @9HQ
€/n? y gastos adicionales de promocién-urbanizacioB@€/nf, obtendriamos una plusvalia de unos
500 €/m, o de 5 millones de euros por hectéarea. O lo gUe eismo, con esta operacion, el valor de la
propiedad inicial se nos habria multiplicado po050na vez descontados los gastos, sefialando la
importancia del orden de magnitud del negocio. Aigngevidentemente la plusvalia obtenida varia en
cada caso con la edificabilidad de los terrenosryel diferencial de precios, que culmina al pdrriat
introduccién de un gran volumen de edificacion @mas muy valoradas, como ocurrid con la
recalificacién ya mencionada de la antigua ciudgubdtiva del Real Madrid.

16 A diferencia de lo que ocurre en Francia, la Caitittad Nacional espafiola, elaborada por el Irstitu
Nacional de Estadistica, no incorpora todavia @sedie patrimonio. Para suplir esta carencia vengo
estimando desde hace tiempo las cuentas de patoimleria economia espafiola, como instrumento clave
para interpretar su evolucién durante las dos alifmurbujas inmobiliarias (Naredo, J.M., 1996; Mare
J.M.y Carpintero O., 2002; Naredo, J.M., Cargim®. y Marcos, C., 2005, 2007 y 2009).
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principios de los setenta, recortando las prevesatemogréficas y las futuras necesidades de
vivienda. En segundo lugar, a diferencia de lo habia ocurrido en el pasado, el notable
crecimiento de los precios inmobiliarios no formgiete ya de un fendémeno inflacionista
generalizado, sino que se solapd con una notaberdkeracion del crecimiento de los precios
al consumo y de la actividad econdémica ordinar@cual acentué enormemente el diferencial
entre el crecimiento de los precios inmobiliariolaymoderacion de los precios al consumo,
haciendo mucho més llamativas las plusvalias oftaeren relacion con los ingresos ordinarios.
Se ensanché también la brecha que se abria estemfiuecidos propietarios y el resto de la
poblacion, contribuyendo a extender entre la pafialos afanes especulativos al calor de las
intensas revalorizaciones inmobiliarias. Pues lestauja afectd basicamente a los precios, pero
no tanto al volumen construido, ya que el repumdadconstruccion de viviendas a penas
superd, en dos ocasiones, el medio millébn de vildenanuales. Esta burbuja murié por
estrangulamiento financiero tras los festejos d@279cuando el endeudamiento y el enorme
déficit exterior del pais, tuvo que corregirse t@s devaluaciones sucesivas de la peseta y un
importante programa de ajuste (Naredo, J.M., 1996).

Sin embargo, el periodo de declive econémico vy iatatel mercado inmobiliario no duro
demasiado. Tras haber corregido sus desequililyrigsistituido la peseta por el euro, la
economia espariola dispuso de una liquidez barataugdante que hizo repuntar la cotizacién
de los activos bursatiles e inmobiliarios originandna nueva burbuja inmobiliaria de
proporciones colosales. Pues la intensidad y dbmasin precedentes del pasaloom
inmobiliario vino alimentada por los medios de finecion también sin precedentes que le
otorg6 la flamante posicién de dominio adquirida lpceconomia espafola bajo el paraguas del
euro. A esta liquidez inusualmente barata y abuedsaunié un marco institucional que hacia
muy atractiva la inversion inmobiliaria, tanto guarte de promotores como de compradores, al
prometer importantes plusvalias y contar con useafidad favorable. La crisis bursatil de
principios de siglo (2000-2003), unida a las sw@ssirebajas del tipo de interés acentuaron el
huracan de dinero presto a invertirse en ladrjilagmento, al que se afiadié otro de fondos
estatales y europeos plasmados en potentes imfretesas que, lejos de “vertebrar” el
territorio, han contribuido generalmente a acensusr desequilibrios. Un rasgo diferencial del
pasaddboominmobiliario respecto a los precedentes fue elanajan de comprar viviendas
como inversion, unido a la mayor presencia de cadygres extranjeros. Cuando las gestoras de
inversiones pasaron a ofrecer, junto a los produft@ncieros, productos inmobiliarios que se
podian comprar sobre el papel, viéndolosipternet el mercado inmobiliario espafiol pasé a
competir con ventaja con los mercados financierds dora de atraer el ahorro de los
potenciales inversores. Se desatd asi la espopigode las burbujas especulativas, en las que se
compra porque se piensa que los precios van a puibé precios suben porque aumentan las
compras cada vez mas financiadas con créditos.

Como colaboradora necesaria del negocio inmohlbliata construccion de edificios e
infraestructuras se ha difundio por el territorenmsular a modo de melanoma sin control: la
proliferacion de gruas, y la escasez de arbolesybaido ofreciendo en nuestro pais un paisaje
bien singular en Europa. El hecho de que entre @27 se construyeran todos los afios en
Espafia muchas mas viviendas que en Francia y Alanjantas, cuando estos dos paises
triplican a Espafia en poblacion y la duplican eritteio, evidencia que este boom inmobiliario
no solo se caracterizd por el fuerte crecimientdéodeprecios, sino también de la construccion
nueva, reclamando una financiacion mucho mayor Iqseanteriores periodos de auge. El
pasado boom inmobiliario incrementé en mas de wmate parte el stock de viviendas,
haciendo de Espafia el pais con mas viviendas paahie de la UE.

" En 1992 coincidieron dos eventos que arrastrangpoitantes inversiones en la construccién de
inmuebles e infraestructuras: las Olimpiadas dec&ana y el V Centenario del descubrimiento de
América, celebrado por todo lo alto con la ExpdsidUniversal de Sevilla, que justificd la primehzel

de Tren de Alta Velocidad construida en Espafia.
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Espafa ha cubierto, asi, sobradamente el “défleitViviendas con relacién a la poblacion, pero
no las necesidades de vivienda de ésta, habidaéacgea las espectaculares subidas de precios
se han simultaneado con una presencia cada vezredasida de vivienda social. Como
consecuencia, Espafia ostenta también el récordpeaur@n viviendas secundarias y
desocupadas, a la vez que sigue ostentandolo éniabdén del patrimonio inmobiliario por
demolicion y ruina. El principal problema actuategolver tiene que ver con la gestion de un
patrimonio inmobiliario de mala calidad, sobredigienado e ineficientemente utilizado. La
situacion actual pide a gritos politicas que, aerdificia de las actuales, propicien la
rehabilitacion frente a la construccién nueva, fgudectura acorde con el entorno frente al
estilo universal imperante, la vivienda como bienudo frente la vivienda como inversion, la
vivienda social frente a la vivienda libre, la wrda en alquiler frente a la vivienda en
propiedad, la rentabilizacion a través de rentam \plusvalias... El problema estriba en que
estos cambios no solo tienen que ver con el unmanis la vivienda, sino con otros muchos
sectores y politicas, exigiendo un acuerdo de Bstéhdnaximo nivel que ni siquiera se ha
planteado durante el auge porque amenazaba losioggomobiliarios en curso. Pero tampoco
se observa una voluntad clara de reconvertir eletocdmobiliario espafiol en el sentido arriba
indicado, ahora que la burbuja se ha desinfladosparisma y que la actividad constructivo-
inmobiliaria esta bajo minimos y lo estara durdatgo tiempo para purgar sus excesos.

4- Consecuencias

-Urbanas vy territoriales

La primera consecuencia es que el modelo inmoloilianperante ha venido configurando el
modelo urbano vy territorial. Hemos visto que elamismo espariol ha estado gobernado por el
negocio de la promocién inmobiliaria, que impusddgiica de obtener plusvalias recalificando
y construyendo suelos por encima de la del plarezamiurbano y territorial. EI predominio de
esta logica econdmica ha condicionado tanto el toogidano-territorial resultante, como el
marco institucional que lo impulsa. Hemos visto i@&n que el modelo ejemplificado por
Espafia otorga un peso mayoritario al régimen deaman de la vivienda en propiedad,
quedando muy reducida la ocupacion en régimen deiled. Al mismo tiempo que ha
potenciado la vivienda libre, dejando la viviendaial como algo testimonial, sobre todo en lo
que concierne a las viviendas de promocion pullida alquileres baratos. EI modelo se apoya,
por una parte, en potentes empresas de promocibobiliaria y, por otra, en hogares
(nacionales y extranjeros) con capacidad de com@f@n de invertir en viviendas, contando
con el apoyo de un sistema de crédito hipotecauy desarrollado, que se ha visto reforzado
por las buenas posibilidades de captacion de kguidternacional de que disponen los paises
de la UE.

Concretando algo méas sobre como el modelo inmadbilidominante ha venido incidiendo
sobre el modelo urbanistico, hemos de reiteraretjpeedominio del juego econémico descrito
ha condicionado a la vez los modelos de ordenatédritorial, urbana y constructiva
resultantes, adaptandolos a la logica del melaramtes descrita. Por una parte, ha promovido
un crecimiento de la edificacion rapido e incorgtdal arrastrado por burbujas que se mueven
por l6gicas especulativas ajenas a las necesididés poblacion, sin mas frenos que los de
indole financiera. Ha polarizado el territorio eficieos atractores de capitales, poblacion y
recursos y areas de servidumbres de abastecimyemtstido, generando a la vez grandes
concentraciones de poblacion y areas despoblaolagiensidades solo presentes en Europa en
el desierto lapon o en las proximidades de CirBalar Artico. En el urbanismo ha impuesto el
modelo de la “conurbacion difusa” y en la constidiecel “estilo universal’. Los nuevos
modelos urbanos y constructivos, lejos de mejamahteriores, los han destruido o engullido.
Espafa es asi lider europeo en pueblos abandopagtodestruccion de su propio patrimonio
inmobiliario. Pues el modelo ha promovido a la l&ezonstruccion nueva y la destruccién del
patrimonio inmobiliario construido, haciendo de &% el pais con un patrimonio inmobiliario
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mas renovado de Europa. Segun el Censo de 200tim§udato disponible!) habian
desaparecido por demolicion o ruina mas de la mi@dos edificios destinados a vivienda
censados en 1950. Espafia cuenta incluso con unrrperzentaje de viviendas anteriores a
1940 que Alemania, cuyo patrimonio inmobiliario daeseriamente dafiado por la 22 Guerra
Mundial. Lo cual me permitido sefialar que el modeéo desarrollo esparfiol habia sido mas
destructivo del propio patrimonio inmobiliario de fue, en proporcion, lo fue la Guerra
Mundial en Alemania.

La trepidante construccién nueva, al seguir estodefns, no ha contribuido a mejorar la
calidad de vida urbana, pues no ha hecho ciudady srbanizaciones y operaciones
inmobiliarias que carecian de la complejidad deilalad clasica incumpliendo, incluso los
estandares del urbanismo que el planeamiento toncaip@o norma. Hasta la propia
rehabilitacion urbana ha reproducido a veces lac#gle las operaciones inmobiliarias,
expulsando a los vecinos y simplificando y espe@abo el tejido urbano resultante. Ademas,
el crecimiento rapido e incontrolado de la conglidre observado durante el dltimo decenio,
unido a la carencia de vivienda social y la suldiélgrecios, ha generado un stock inmobiliario
sobredimensionado y de mala calidad urbana, qumh#acién no alcanza ya a habitar ni a
comprar.

-Econdmicas

El modelo inmobiliario espafiol, al inflar la redenburbuja especulativa, ha generado
endeudamientos y desequilibrios que llevaron actm@mia espafiola a una profunda crisis,
cuando fall6 la liquidez internacional tan inusuaie barata y abundante que la venia
alimentando. Pues los procesos especulativos ladertuna para algunos, pero siempre acaban
acarreando endeudamientos y bancarrotas que @trodénpagar. La burbuja inmobiliaria no
solo aceler6 sobremanera el pulso de la coyuntooadenica reciente—y el déficit y el
endeudamiento exterier en nuestro pais, sino que ahora lastra su reaipar&ues si Espana
fue lider del auge inmobiliario en Europa, tamdigriue del riesgo inmobiliario en todas sus
dimensiones (endeudamiento hipotecario con relaaida renta disponible, exposicion del
sistema financiero,...) (Naredo, J.M., CarpinteroyQJarcos, C., 2007). Y el pinchazo de la
burbuja, no sélo ha dado al traste con la pujant&vidad inmobiliario-constructiva y las
plusvalias que animaban la actividad econdmicargdaudacion de impuestesagravando el
déficit presupuestario y elevando la tasa de ph20 %— sino que deja como herencia un
enorme endeudamiento privado y, finalmente, pubNao que la burbuja, tras haber devorado
el ahorro interno, se siguid financiando irrespblesaente con cargo al exterior durante los
altimos cuatro afios del auge, recurriendo a taoiones y deudas a largo plazo que los
mercados internacionales dejaron de admitir adaiia crisis financiera. Sobre todo si éstas
proceden de Cajas de Ahorros que mantienen créditgsromotor y morosidades bien
superiores a los Bancos. Pues las Cajas han vermddo la mano financiera utilizada por el
actual neocaciquismo local y regional para sacelaate sus grandes operaciones inmobiliarias
y los megaproyectos de dudosa rentabilidad queridas de pretexto. Por ejemplo, todos los
“parques tematicos"—que acabaron mostrando pérdidas, para hacer lanfortle los
propietarios de terrenos circundartegueron financiados por Cajas de Ahorros y/o engges
publicas. Desde Port Aventura (La Caixa 43 %),..dhakParque Warner (Arpegio 44% y Caja
Madrid 22 %), pasando por Isla Magica (Caja el MonCaja San Fernando, hoy fusionadas en
Cajasol), por Terra Mitica (Bancaixa y Caja de Absrdel Mediterraneo),... o por el Reino de
Don Quijote y su aeropuerto privado, que hicierolagsar a Caja Castilla-La Mancha (CCM).
Asi el pinchazo de la burbuja inmobiliaria ha lldwaa las Cajas de Ahorro a una situacion
critica que tendrdn que resolver en el afio en cuksemdas de proseguir la cadena de
suspensiones de pagos de empresas inmobiliartds) s&ra el afio en el que las Cajas tendran
que afrontar su excesiva concentracion de riesgosl sector inmobiliario, acometiendo un
proceso de reestructuracion en gran escala quaraltel panorama financiero del pais. La
fusion de entidades-orientada a cerrar sucursales y reducir gastgda inyecciéon de dinero
publico para reflotarlas tendra dos posibles sslitlina, la reconstitucion de la desaparecida
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banca publica. Otra, la privatizacion de esos @iivestigios de entidades publico-cooperativas
que son las Cajas. La opacidad con la que se @stdetiendo la operacion sugiere que seré esta
ultima salida la que se acabard imponiendo.

En suma, que ahora se sufren las consecuenci@geda burbuja inmobiliaria y sus derivados
constructivos llegaran a absorber cerca del 70 Perédito al sector privado y a extender el
virus de la especulacion por todo el cuerpo soaidd, vez que se sobredimensionaba el suelo
urbanizable y el parque de viviendas secundarias désocupadas, ocasionando una
superdestruccién de los asentamientos, los ecosistg los paisajes precedentes. Lo que hace
que todo el mundo sufra el “deterioro ambientaldsionado y que la poblacién hipotecada
tenga que seguir pagando durante décadas el aguddabeneficios y plusvalias obtenidos por
unos pocos durante el auge, en un juego econdriemecesitaba expandirse continuamente
para evitar su derrumbe.

Y ademas, Ultimamente, las potentes inyeccionebqdi&lez y gasto publico, junto con las
subvenciones, avales y desgravaciones fiscalesadph por el Estado para contrarrestar la
crisis y apoyar a las entidades financieras, aaeotunotablemente el déficit presupuestario y la
deuda publica, situando a Espafia en el pelotémgi@dises con problemas (el grupo de los
PIGS: Portugal, Irlanda, Grecia, Spain).

-Ecoldgicas

El problema ecoldgico estriba en que la construce® una actividad muy exigente en energia
y materiales que tiene una gran incidencia teraitodirecta e indirecta. Por ejemplo, la
construccion de vivienda nueva reclama, como powaia tonelada de materiales por metro
cuadrado, a lo que hay que sumar movimientos deadig/ de residuos inertes que superan
ampliamente esa cifra. EI consumo de cemento ¢oystiun indicador sintético de primer
orden de la importancia de la construccién de @d#ie infraestructuras asociada al negocio
inmobiliario. Este indicador sigue los marcados/emaes de la coyuntura inmobiliaria, que
tienen poco que ver con las necesidades de vivigram infraestructuras, que se mueven al
ritmo mas pausado de la demografia y la renta dibfgde los hogares. Espafia llegdé asi a
consumir cerca de los sesenta millones de tonetatssdes de cemento en los afios culminantes
del pasado boom inmobiliario. Este consumo, no bdo de Espafia el quinto pais del mundo
en consumo de cemente-solo superada por paises, como China, con muclergosi de
millones de habitantes sino que sobrepasa ampliamente el de otros palisegeos, que como
Francia y Alemania cuentan con mas poblacion yiitaeo que Espafia. Si recordamos que
Espafia tiene cincuenta millones de hectareas dtiery algo mas de cuarenta millones de
habitantes, vemos que ese consumo suponia masad®nelada anual por habitante y por
hectarea de superficie geografica. Como esta tdaddaga de cemento se mezcla con arenas y
gravas, para convertirse de hecho en cerca deatieladas anuales de mezclas por habitante o
hectarea, vemos que el a veces llamadmamiinmobiliario no es una simple e imaginativa
metéfora, sino una verdadera ola de ladrillosrgez@o que ha venido recorriendo la geografia
peninsular. Sin embargo, pese a los importantesuptestos “anti-ciclicos” destinados a
inversion en obras publicas, el consumo de censnt@a reducido en 2009 a menos de la mitad
de la cifra antes indicada, reflejando la imporame la crisis inmobiliaria.

Pero el problema ecolégico se deriva también deetjpecientedboominmobiliario ha seguido
las patologias descritas al desplegar un modeitotél, urbano, constructivo,... y un estilo de
vida, que resulta mucho mas exigente en recurswédigo en residuos y en dafios ecolégico-
ambientales que los previamente existentes. Adaque la eficiencia en el uso del suelo decae
con el actual modelo inmobiliario y urbanistico,eqinfla el porcentaje de viviendas
desocupadas y secundarias y exige cada vez magerdgdumbres indirectas. Por ejemplo,
hemos podido constatar que el suelo ocupado emfaufidad de Madrid por usos urbano-
industriales directos e indirectos pas6 de 112owatuadrados por habitante en 1956 a 270 en
2005. Y también que la promocién inmobiliaria premdoel abandono masivo de terrenos
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agrarios en la regién que han ido pasando a emgnasstock muy sobredimensionado de suelo
con pretensiones de ser urbanizado (Naredo, JB&rgia Zaldivar, R. (coords.) 2008).

-Sociales

Pero la desmaterializacion originada por la crigisestar ligada al aumento del paro, la
frustracion y el empobrecimiento de buena partéageblacion, dista mucho de ser deseable.
Por lo que no cabe postular el objetivo de la desmiadizacion o del decrecimiento del
consumo de energia y materiales, sin unirlo a wonversion profunda del proceso
econdmico, de los patrones de consumo y las metksabciedad. Pues con el sistema actual el
decrecimiento tiene nombre propio: se llama depnestonémica y va acompafada de drama
social.

Los origenes de este drama hay que buscarlos leeclkeb de que la euforia especulativa que
desat6 el auge inmobiliario contribuyé a extendesireis de la especulacion y el consumismo
por todo el pais. Se acentud asi el conformismdapracticas caciquiles, unido al servilismo
y la polarizacién en una poblacion cada vez masrjzalda e hipotecada. Este panorama
resultaba socialmente aceptable mientras una iedantidez nueva financiaba el festin de
revalorizaciones y compras asociado a la burbujmlniliaria. De ahi que cuando el pulso de la
coyuntura econémica decae y el paro aumenta, seagtinyectar” mas y mas liquidez a toda
costa, para que la carrera especulativa del crectmicontinde y rebose lo mas posible,
alcanzando a la mayoria de la poblacién. El crexitoi es, asi, como una especie de droga que
adormece los conflictos y las conciencias, creaadiocion en todo el cuerpo social. Pues
cuando decae o se para, el malestar resurge caa fyida ideologia dominante induce a aforar
ese crecimiento y a reforzar el conformismo soeialyez de a criticarlo y a ver las ruinas que
ha ido dejando, jalonadas de grave deterioro emmpgde angustioso endeudamiento
econdmico y de bancarrota moral (sobre el panosalas alternativas a la crisis véase Naredo,
J.M., 2009b, 2009c y 2010).

Tras la vision critica del pasado auge especulatiNagyace la pugna por mantener vivo el tejido
social compuesto por relaciones de solidaridadjd#id y simpatia hacia nuestros congéneres,
frente a su destruccion y sustitucion por una cad#m relaciones interesadas serviles y/o
despdticas. En el fondo se trata de evitar queddres de ese capitalismo especulativel
éxito pecuniario, la pelea competitiva, el afan ldero, de explotacion,— y su actual
proyeccion oligarquica, acaben arrasando los semtios de amistad y solidaridad y haciendo
realidad en nuestro pais esa utopia social neggtieaHesiodo, ehos trabajos y los diaév.
180-190) identificaba con el fin de la especie huamaPues, en sus célebres versos, nos
recuerda que ese final vendra “cuando se destrlasmmelaciones de hospitalidad, amistad,
fraternidad,...cuando incluso a los padres, tan prardmo envejezcan, se les muestre
desprecio, cuando nadie se atenga ya a su palateed favor de lo bueno y lo justo,...cuando
la conciencia no exista y el Unico derecho seaeko y la fuerza”.
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