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0S enunciados
tan a la moda de la sostenibilidad
ecologica y de la desmaterializa-
cion econdmica no han aplacado
hasta el momento los crecientes
requerimientos de agua, energia
y materiales de la economia espa-
nola, ni recortado sus secuelas de
deterioro ecolégico, que se mue-
ven gobernados por el simple pul-
so de la coyuntura econémica. Ello
se debe en buena medida al fuerte
peso que tienen en la economia
espanola actividades con grandes
requerimientos materiales e inci-
dencias territoriales, como son el
negocio inmobiliario y la construc-
cion de viviendas e infraestructu-
ras, colaboradora necesaria de ese
negocio. Este peso culmina con el
boom inmobiliario que vive la eco-
nomia espafola desde hace algo
mas de un lustro, que se une al de
obras publicas financiadas en par-
te con el mana de los fondos eu-
ropeos: la construccién se ha eri-
gido, asi, en la verdadera industria
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nacional, cuyo peso econdémico se
sita bien por encima de la media
europea, pese a que en Espana
haya ya mas viviendas y kilémetros
de autopista per capita que en los
otros paises de la UE.

El negocio inmobiliario viene
derivando en nuestro pais de ana-
dir varios ceros al valor de los te-
rrenos por el mero hecho de ha-
cerlos urbanizables, teniendo los
politicos la lleve de este negocio.
La historia urbanistica de Madrid
esta plagada de ejemplos que van
desde la compra y recalificacion
del antiguo “cinturén verde”, que
hizo la fortuna de Banus al instalar
sobre él los barrios del Pilar y de la
Concepcidn, pasando por la recali-
ficacion de los diversos “triangulos
de oro”, cuarteles, conventos...,
y zonas ferroviarias, hasta la do-
ble carambola de recalificaciones
lograda con la antigua y la nueva
ciudad deportiva del Real Madrid
y las numerosas “operaciones” en
curso. Ejemplos como estos re-

La construccion-de edificios e infragstructuras
se ha difundido- por ¢l territorio peninsular a
modo de melanoma Sin control. Foto: Reberto
Anguita-Naturmedia.

corren toda la geografia nacional,
alcanzando su cenit en las “zonas
turisticas” del litoral y cobrando
una importancia econdémica sin
precedentes!. Tales ejemplos mar-
can un continuismo digno de me-
jor causa, al igual que el empeno
franquista de atar a las personas al
carro de la propiedad y el endeu-
damiento inmobiliario, haciendo
de ellas “gente de orden”. Empeno
que se mantuvo también con la
democracia, haciendo de Espana
el pais con menor porcentaje de
viviendas en alquiler de toda la UE
y extendiendo el virus de la espe-
culacién inmobiliaria por todo el
cuerpo social, por obra y gracia de

1En otra ocasion estimé las plusvalias medias
anuales originadas por las recalificaciones de
suelo del ultimo quinguenio, entre 100 y 150 mil
millones de euros (a precios de 2003), lo que las
hace cobrar un protagonismo indiscutible en la
economia y la politica esparnolas: la importancia
de esta cifra salta a la vista si se compara con
la renta disponible bruta y el total de salarios
pagados en Espana (589 y 347 mil millones

de euros, respectivamente, en 2002, segun la
Contabilidad Nacional).




las fuertes revalorizaciones de los
precios de los inmuebles ocurridas
en los ultimos tiempos, apoyada
en una financiacion inusualmente
copiosa y barata. Pues la intensi-
dad y duracién sin precedentes del
presente boom inmobiliario viene
alimentada por los medios de finan-
ciacion también sin precedentes
que le otorga la flamante posicion
de dominio adquirida por la eco-
nomia espanola bajo el paraguas
del euro. A esta liquidez se unio
un marco institucional propicio a la
inversion inmobiliaria y al reparto
de las plusvalias entre propietarios,
promotores y ayuntamientos, que
desembocd en casos tan sonados
como el de Marbella.

Un rasgo diferencial del presen-
te boom inmobiliario es el mayor
afan en comprar viviendas como
inversion, unido a la mayor presen-
cia de compradores extranjeros.
Cuando las gestoras de inversiones
ofrecen, junto a los productos finan-
cieros, productos inmobiliarios que

se pueden comprar sobre el papel,
viéndolos por internet, vemos que el
mercado inmobiliario espafnol com-
pite con los mercados financieros
a la hora de atraer el ahorro de los
potenciales inversores. Asi, la crisis
bursatil de los Ultimos anos, unida a
las sucesivas rebajas del tipo de in-
terés, han sido desastrosas para el
territorio peninsular, ya que han ge-
nerado un huracan de dinero presto
a invertirse en ladrillos y cemento,
al que se anade otro de fondos es-
tatales y comunitarios plasmados
en potentes infraestructuras que,
lejos de “vertebrar” el territorio, sue-
len acentuar sus segregaciones y
desequilibrios. La construccién de
edificios e infraestructuras se ha di-
fundido asi por el territorio peninsu-
lar a modo de melanoma sin con-
trol: la proliferacion de gruas, y la
escasez de arboles, ofrecen hoy en
nuestro pais un paisaje bien singular
en Europa.

El problema ecoldgico estriba en
que la construccién es una activi-
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dad muy exigente en energia y ma-
teriales y tiene una gran incidencia
territorial. Pero el problema ecoldgi-
co se deriva también de que el pre-
sente boom inmobiliario esta insta-
lando un modelo territorial, urbano,
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constructivo..., y un estilo de vida,
que resulta mucho mas exigente
en recursos y prédigo en residuos
y en danos ecolégico-ambientales
que los previamente existentes. Y
a la vez que la eficiencia en el uso
del suelo decae con el actual mo-
delo urbanistico -que exige cada vez
mayores servidumbres indirectas- se
infla el porcentaje de viviendas se-
cundarias y desocupadas.

Ademas hay que subrayar una
coincidencia desafortunada: justo
cuando las circunstancias senala-
das desataron sobre nuestro territo-
rio lo que se ha calificado de tsuna-
mi inmobiliario, se erosionaron las
tenues barreras del planeamiento
facilitando su materializacién mas
indeseable en el ambito territorial,
urbanistico y constructivo. O, tam-
bién, a la vez que el huracan de
liquidez dispuesto a invertirse en
inmuebles amplié notablemente el
diferencial de precios entre el suelo
rustico y el metro cuadrado cons-
truido, la legislacion estatal y auto-
némica tendid a desregular los usos
del suelo, otorgando al llamado

“agente urbanizador” la posibilidad
de urbanizar a su antojo el territorio,
salvo que estuviera especialmente
protegido. Todo arranca de no ha-
berse tomado en serio por el Esta-
do las politicas sobre el territorio,
el urbanismo y el medio ambiente
en el momento de su descentraliza-
cioén, cediendo graciosamente las
competencias en estas materias a
los gobiernos regionales y locales,
sin haber establecido criterios e ins-
trumentos previos de orientacion y
control. Los vientos descentraliza-
dores y desreguladores dominan-
tes acabaron generando un con-
texto propicio a la extension de la
urbanizacién dispersa que separa,
ademas, piezas y funciones urba-
nas -que s6lo pueden conectarse
después con medios motorizados-,
a la vez que desatiende la conser-
vacién y mejora de la ciudad, como
proyecto de vida colectivo, y del
propio patrimonio inmobiliario. De
ahi que la rehabilitacién y readap-
tacion del patrimonio inmobiliario
en suelo y edificaciones sea la gran
asignatura pendiente que hace que

el uso ineficiente, el abandono y la
destruccion de ese patrimonio sean
moneda comun, junto a la trepi-
dante construccion nueva (genera-
dora de plusvalias). Y a la vez que
a ésta presiona con fuerza sobre
determinadas zonas, se abandonan
y despueblan otras acentuado los
desequilibrios territoriales hasta ex-
tremos inusuales en Europa.

Los modelos territoriales, ur-
banos y constructivos dominantes
contribuyen, asi, a engullir, degra-
dar o abandonar los asentamientos
tradicionales, haciendo que la ex-
plosién urbana y sus servidumbres
afecten al medio rural, utilizado co-
mo mera zona de abastecimiento y
vertido. Pero también el mismo me-
dio rural se ha visto directamente
modificado por las reglas del juego
econémico imperantes: éstas, ade-
mas de desencadenar la crisis de la
“sociedad agraria tradicional” con
sus secuelas de la emigracién vy el
abandono de los pueblos, transfor-
maron el propio metabolismo de los
sistemas agrarios originando pérdi-
das y deterioros patrimoniales, que

La proliferacion de gruas, y la escasez de arboles, ofrecen hoy en nuestro pais un paisaje bien singular en
Europa. Foto: Roberto Anguita. Naturmedia.




han sido ignorados o banalizados
por los enfoques econdmicos domi-
nantes. Entre estas pérdidas figura
en primer lugar la de las culturas y
modos de gestion tradicionalmente
adaptados a las caracteristicas eda-
foclimaticas de los territorios, que
mantenian las pautas de diversidad
biolégica y de paisaje especificas
de las distintas agriculturas que ha
venido albergando el territorio pe-
ninsular. Es evidente que la “so-
ciedad agraria tradicional”, habi-
tuada a convivir con rendimientos
bajos e irregulares, con penurias y
desigualdades manifiestas, dista-
ba mucho de ser perfecta. Pero, al
igual que los modelos urbanos y
constructivos imperantes contribu-
yeron mas a destruir que a mejorar
la ciudad clasica y la arquitectura
vernacula, la modernizacion agra-
ria contribuyé mas a destruir que a
mejorar los sistemas agrarios y los
modos de vida tradicionales.

La doble degradacion territorial
que acusa el medio rural originada
tanto por intensificacién o abando-
no de la actividad agraria, como por
servidumbres de la propia explosién

2 Un ejemplo en este sentido ha sido desarrollado
por el gobierno de Euskadi, a base de tomar

en alquiler a precios de mercado viviendas
desocupadas, o escasamente utilizadas, y

de realquilarlas a precios subvencionados a
personas necesitadas (esta politica de vivienda
social se ha revelado mas inmediata, mas

barata economicamente y menos danina
ecoldgicamente que la de comprar suelo y
construir viviendas nuevas).

urbana, hace que el campo deje de
ser la reserva de naturaleza que en
su dia fue, para convertirse en un
espacio cada vez mas degradado
y carente de interés estético. Lo
cual induce a proteger los jirones
de naturaleza o de sistemas agra-
rios tradicionales que aln subsis-
ten, elevandolos a la categoria de
“parques”. Pero el mero aislamiento
de esos espacios no asegura su
conservacion si no se modifican
las tendencias de degradacion que
recorren el resto del territorio (co-
mo bien ilustran los desastres por
vertido o desecacion ocasionados
en Donana y Las Tablas de Dai-
miel por actividades desarrolladas
en el entorno). Sobre todo cuando
dicha politica de “parques”, en vez
de mejorar, acostumbra a eliminar
las actividades y asentamientos
que habian coevolucionado se-
cularmente con el medio natural
y originado la singularidad de sus
paisajes, sustituyéndolos por pre-
siones turisticas y “naturalisticas”
degradantes y artificializadoras de
los hipotéticos espacios “natura-
les” a conservar. En suma que esa
politica de conservacién parcelaria
esta abocada al fracaso mientras
se practique de espaldas tanto a las
actividades tradicionales, como a
las nuevas. Pues no cabe plantear
la conservacion de modo parcelario
y al margen de los usos en territo-
rios tan humanizados como los que
se observan en Europa.

Espana es récord en viviendas secundarias y
desocupadas, a la vez que sigue siéndolo en
destruccion del patrimonio inmobiliario por
demolicion y ruina.

Asi las cosas, las preocupacio-
nes ecoldgicas han de trascender
en nuestro pais de los problemas
de contaminacion y de proteccién
de especies y espacios, para ocu-
parse del propio metabolismo de la
economia espanola y de la pinza de
deterioro territorial que ocasiona la
evolucion en curso de los sistemas
agrarios y sistemas urbanos. En lo
que concierne a estos Ultimos tam-
poco cabe apelar simplemente al
urbanismo “ecoldgico” o a la cons-
truccion “bioclimatica”. Espana ha
cubierto sobradamente el “déficit”
de viviendas con relacién a la po-
blacién, pero no las necesidades
de vivienda de ésta, habida cuenta
que las espectaculares subidas de
precios se han simultaneado con
una presencia cada vez mas reduci-
da de “vivienda social”. Asi, Espana
es récord en viviendas secundarias
y desocupadas, a la vez que sigue
siéndolo en destruccion del patri-
monio inmobiliario por demolicion y
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y usos del territorio y Sus
Valores patrimoniales
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ruina. El principal problema a resol-
ver tendra que ver con la gestion de
un patrimonio inmobiliario de mala
calidad, sobredimensionado e inefi-
cientemente utilizado. La situacion
actual pide a gritos politicas que,
a diferencia de las actuales, pro-
picien la rehabilitacién frente a la
construccion nueva, la arquitectura
acorde con el entorno frente al es-
tilo universal imperante, la vivienda
como bien de uso frente la vivienda
como inversion, la vivienda social
frente a la vivienda libre, la vivien-
da en alquiler frente a la vivienda
en propiedad, la rentabilizacion a
través de rentas y no plusvalias...
El problema estriba en que este
cambio amenazaria los negocios in-
mobiliarios en curso, contribuyendo
a desinflar la burbuja. Tal vez haya
que esperar a que ésta se desinfle
por si misma para que vengan mo-
mentos mas propicios para el cam-
bio. Con todo cabe anticipar las
siguientes orientaciones generales
relacionadas con la construccion, el
urbanismo vy el territorio.

El primer reto futuro desde el
angulo de la sostenibiliad y de la
habitabilidad urbanas no estribara
tanto en mejorar la calidad de la
construccién y el urbanismo nue-
vos como, sobre todo, en gestionar
la ciudad y el patrimonio construi-
do, rehabilitdndolos y reconvirtién-
dolos sobre nuevas bases, ya que
los elevados ritmos de construccion
nueva estan dotando a nuestro pais
de un patrimonio urbano a la vez
sobredimensionado y de mala ca-
lidad urbanistica y constructiva. Y
desde el punto de vista territorial el
principal reto estribara en reorientar
las ingentes dotaciones de suelo ya
comprometido como urbano o ur-
banizable, que en el litoral medite-
rraneo supera varias veces al suelo
ya construido.

Sabiendo que el presente auge
inmobiliario acabara declinando por
si mismo, se plantea la tarea de
reconducir las tendencias actuales
desde la masiva recalificacion de
suelo y construccién nueva hacia
la gestion y rehabilitacion de la ciu-
dad y el patrimonio inmobiliario,
con los menores danos econdmi-
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Conseguir que el presente boom inmobiliario desemboque en un
“aterrizaje” lo mas “suave” posible exige volver a rentabilizar el
patrimonio inmobiliario mediante rentas (de alquileres) y no mediante
plusvalias (de ventas).

cos, sociales y
ecolégicos posi-
bles. Conseguir
que el presente
boom inmobilia-
rio desemboque
en un “aterrizaje”
lo mas “suave”
posible exige
volver a rentabi-
lizar el patrimo-
nio inmobiliario
mediante rentas
(de alquileres)
y no mediante
plusvalias (de
ventas), contan-
do con un mar-
co institucional
propicio para ello
que trasciende el
campo del urba-
nismo, afectando
a temas como
la fiscalidad o la
seguridad juridi-
ca. Pues se trata
de replantear la
financiacion de
los ayuntamien-
tos y de ofrecer
nuevas fuentes
de rentabilidad
a los inversores-
propietarios potenciando los alqui-
leres, para evitar que, cuando el
presente boom se enfrie, traten de
obtener liquidez precipitando las
ventas y forzando el derrumbe de
los precios. El objetivo anterior se
debe de complementar con el de
potenciar la vivienda social, no me-
diante nuevas promociones, sino
reutilizando para este fin el enorme
stock de inmuebles y viviendas des-
ocupadas o secundarias?.

Por Ultimo, los objetivos mas
directamente relacionados con el
urbanismo se podrian resumir en
el de crear ciudad y no urbaniza-
ciones u “operaciones” urbanis-
ticas tanto o mas inconsistentes
cuanto pretenciosas y extravagan-
tes. Y para retomar la ciudad como
proyecto el nuevo urbanismo debe
apoyarse, en primer lugar, en un
ndcleo administrativo politicamen-
te responsable de ese proyecto,

capaz de orientarlo y de crear la
normativa necesaria, en segundo
lugar, en un sistema de informacion
que permita el diagnéstico y segui-
miento integrado de las calidades y
usos del territorio y del patrimonio
construido, asi como del funcio-
namiento y las servidumbres de la
ciudad y de los problemas de sus
habitantes y, en tercer lugar, en un
proceso de participacién ciudada-
na que interaccione con el nucleo
administrativo y con el sistema de
informaciéon antes mencionados,
ya que no cabe revitalizar la ciu-
dad como proyecto sin contar con
los ciudadanos. Este marco es el
que permitiria definir, con amplio
respaldo social, los objetivos es-
pecificos del urbanismo que hacen
referencia al modelo de ciudad, a
la calidad y diversidad del tejido ur-
bano o la reduccién de los impac-
tos ambientales mas negativos.



Hemos visto que la conjuncion
de determinados intereses inmo-
biliarios con la pujante demanda
de compradores nacionales y ex-
tranjeros ha provocado el tsunami
de edificios e infraestructuras que
ha venido recorriendo el territorio
y danando ecosistemas y paisajes
singulares e, incluso, el patrimonio
inmobiliario preexistente. A ello ha
contribuido la dejacién de los pode-
res publicos en sus competencias
sobre la ordenacion integrada del
territorio. Para suplir esta carencia
habria que establecer un marco
institucional que permita gestionar
el conjunto del territorio como un
stock limitado, atendiendo a sus
orientaciones, sus calidades y va-
lores patrimoniales a salvaguardar,
que deberia de apoyarse también
en las tres patas antes menciona-
das: ndcleo administrativo respon-
sable con instrumentos adecuados
de regulacion, informacién de diag-
néstico y seguimiento y proceso de
participacién que precise y respalde
la nueva disciplina acordada.

En lo que concierne al nucleo
administrativo responsable, habria
que superar la actual dispersion de
competencias redefiniendo 6rganos
supra-municipales y supra-regiona-
les, que establezcan instrumentos
y directrices para gestionar en ré-
gimen de escasez el territorio, con
sus diversas calidades y elementos
de patrimonio natural y cultural. Es-

La legislacion estatal y autonémica
otorgd al llamado “ agente urbanizador”
la posibilidad de urbanizar a su antojo el
territorio. Foto: Javier Rico Naturmedia

te objetivo deberia de ser prioritario
a nivel estatal y de la UE. Pues, por
ejemplo, los municipios del litoral o
préximos a las grandes aglomera-
ciones de poblacion, deberian de
recibir directrices y compensacio-
nes orientadas a primar la conserva-
cion de sus recursos naturales y no
solo presiones de demandantes y
promotores que apuntan a explotar
y destruir dichos recursos. El hecho
de que los ingresos de los munici-
pios dependan hoy sobre todo de
la expansion urbana y de las plus-
valias generadas, no solo atenta
contra la conservacién patrimonial,
sino también contra de la equidad.
De ahi que las compensaciones
economicas sean un instrumento a
utilizar conjuntamente en favor de la
conservacion y la equidad.

La simple informacién sobre los
desarrollos urbanisticos previstos en
el conjunto del territorio constituye
el primer paso para desactivar pre-
visiones de crecimiento que rayan
en el absurdo: un municipio puede
prever desarrollos que multipliquen
varias veces su parque de viviendas
hasta colmatar de edificios e infraes-
tructuras su territorio, pero resulta un
sinsentido que todos los municipios
y regiones lo hagan a la vez. De ahi
que la consideracion agregada de
las desmesuradas previsiones ac-
tuales seria el primer paso para evi-

denciar la necesidad de recortarlas
consensuadamente. Aden!vﬂ de

conocerse bien la naturaleza de los
espacios y ecosistemas cuya des-
truccion representa a menudo una
pérdida patrimonial irreversible, que
no aparece registrada en contabili-
dad econdémica habitual. La informa-
cion sobre los umbrales a partir de
los cuales la explotacién o deterioro
de los recursos naturales desembo-
ca en pérdidas irreversibles, es fun-
damental para establecer la capaci-
dad de carga del territorio y regular
los usos atendiendo al principio de
precaucion.

Pero la jerarquia de criterios lla-
mados a regular la ordenacién del
territorio no puede apoyarse solo en
criterios técnico-cientificos. El mosai-
co de calidades y usos del territorio y
sus valores patrimoniales a preservar
ha de concretarse -junto a los instru-
mentos de gestién- con el apoyo
consensuado de la poblaciéon a to-
dos los niveles. Lograr este consen-
SO requiere promover procesos de
participaciéon e informacién transpa-
rente sobre los posibles escenarios
territoriales, hasta definir objetivos
de conservacién e instrumentos de
gestion ampliamente consensuados.
Este consenso democratico, amplio
y transparente -que difiere de aquel
otro habitualmente elitista y reserva-
do propio de las “operaciones” ur-
banisticas- es el que debe respaldar
la nueva disciplina del territorio y el

- ismo de la que tan necesitado
entra nuestro pais. ©s




