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El vertiginoso crecimiento de
ta oferta inmobiliaria en Espa-
fia no tiene parangén en el en-
torno curopeo. Espaiia cons-
truye anualmente tantas vi-
viendas como Francia y Ale-
mania juntas. En el primer tri-
mestre de 2003 crece un 14,3%
respecto del afio pasado, au-
mentando un 18% la superfi-
cic residencial. De seguir esta
tendencia, superaremos larga-
mente las 500.000 unidades de
alojamiento y persistiremos
en un ciclo alcista que parece
no tener fin,

La controvertida “burbuja
inmobiliaria” es un motivo de
atencion social que coincide
con la preocupacion y el deba-
te sobre la vivienda en Espa-
fia, el acceso, las tipologias de
hogares y alojamientos y la sa-
tisfaccion de la demanda de
los usuarios. La alerta expresa-
da por los expertos se mani-
fiesta explicando que “hay
burbuja cuando —y s6lo cuan-
do— se rompe el equilibrio
del mercado; es decir, cuando
precios y cantidades suben al
mismo tiempo en lugar de se-
guir la ley de Marshall, que
dice que cuando unos suben
las otras bajan, y viceversa”
(Ricardo Vergés, Informe Co-
yuntura CSCAE 2003).

Pero la existencia o no de
la burbuja inmobiliaria, sien-
do vital para el analisis del
mercado, no es el asunto exclu-
sivo. No s¢ trata de que se
haga ua perfil de lo que se
entiende  téenicamente  por

Espania construye
anualmente tantas
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burbuja y luego se trasponga
para ver si coincide con la co-
yuntura del mercado espaiiol.
Ni es una cuestién sobre la
que valgan analisis catastrofis-
tas o iados poco si

ticos. Es un campo sujeto a
muchas interpretaciones. La
Asociacién Hipotecaria Espa-
fiola, por ejemplo, plantea
con cifras que no existe so-
breendeudamiento de las fami-
lias espafiolas, y que éste, a
pesar de su aceleracion, es in-
ferior a la media europea y
americana.

Sin embargo, con indepen-
dencia de las opiniones y re-
percusiones --sociales, am-
bientales y otras muchas— so-
bre este proceso, que no esta-
ria de mas analizar, si debe
admitirse un alto grado de
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preocupacion de la sociedad
en relacién con los procesos
de desequilibrio del presente
ciclo, el riesgo del sobreprecio
y la informacién asimétrica
de que disponen muchos secto-
res del mercado. Mds si a esto
se suma la falta de valor aftadi-
do que tiene en general el sec-
tor de la construccion cuando
no va acompaiiado de facto-
res de innovacién, hoy por
hoy nada aparentes.

Los arquitectos también es-
tamos preocupados porque es-
te aumento desproporciona-
do, desigual, concentrado ¢n
las areas metropolitanas y fo-
calizado en tipos homogéncos
de vivienda produce un espa-
cio privado de calidad baja y
un espacio comunitario priva-
tizado de escasa influencia ur-
bana. Es decir, construimos
modelos anticuados de aloja-
miento muy poco flexible y
muy poco adaptado a las nece-
sidades de los nuevos hogares
producidos por los cambios
en ¢l estilo de vida -—“el estilo
del mundo”, que diria Vicente
Verdu—. Construimos tipos
de alojamiento herméticos,
inadecuados a la movilidad
personal y laboral (que son
factores de emancipacion y ri-
queza social) y ademas cons-
truimos un espacio social y un
paisaje urbano para una ciu-
dadania sometida al imperio
del tipo de interés y, en conse-
cuencia, de esa desmedida pa-
sién por el ladrillo.

No hay muchas salidas a
este escenario si tenemos en
cuenta los bajos indices de re-
habilitacién, renovacion del
parque edificado y porcentaje
de alquiler (10%), que alcan-
zan cifras minimas. Todo el
esfuerzo se concentra en la vi-
vienda nueva, con un costoso

abuso del recurso suelo en
areas fuertemente densifica-
das.

Si este proceso llevara apa-
rejada una mejora sustancial
de la calidad de la arquitectu-
ra y de las infraestructuras en
las periferias de la ciudad, en
los bordes litorales y en los
suburbios residenciales de las
ciudades y grandes metropo-
lis, podriamos sentirnos satis-
fechos, pero el vértigo de indi-
ces y techos constructivos, la
masificacién de zonas turisti-
cas y ¢l descrédito del espacio
pablico y privado resultante
no mueven a un optimismo ge-
neralizado. Por mucho que pa-
rezca lo contrario, no somos
los arquitectos los beneficia-
rios de este boom edificatorio;
mas bien al contrario, pues es-
tamos trabajando en contra
de cierto sosiego que se le de-
be suponer a toda buena ar-
quitectura, en aras del legiti-
mo negocio y de la desgrava-
cién fiscal.

Un cjemplo de esta situa-
cion es Malaga. Mas de
80.000 viviendas previstas en
este aflo en la provincia no
traerdn una mejora sustancial
de la calidad arquitecténica,
sino de lo vulgar y pastichero.
Por el contrario, acarrearan
masificacion, densidad insos-
tenible y problemas de infraes-
tructuras no previstas ni anti-
cipadas. Segun informaciones
del diario Sur, s6lo queda un
30% de litoral malagueiio li-
bre de edificacion. En ese con-
texto, todos los pactos politi-
cos se acordaron con el urba-
nismo como clave. La Univer-
sidad acaba de publicar un es-
tudio cuyo titulo es suficiente-
mente explicito Urbanismo, co-
rrupcién y delincuencia organi-
zada en la Costa del Sol, del

que es autor el catedratico de
Derecho Penatl J. L. Diez Ri-
poliés, que vinculs el desarro-
ilo urbanistico con el dinero
negro “proveniente de activi-
dades licitas no declaradas al
fisco o bien de actividades ile-
gales™.

El caso de Malaga se repi-
te, por desgracia, en todo el
territorio espaitol y en su cen-
tro. Al mirar la burbuja, apare-
cen reflejos dorados y se ocul-
tan otros de colores mas oscu-
ros, que quizd son mas impor-
tantes que la existencia o no
de un ciclo de riesgo en el bien
inmueble de la vivienda. Esos
tonos oscuros sc imponen a la
calidad de vida y a la de la
arquitectura. Y es que, ade-
mas de mercado, en este sec-
tor faltan principios y valores
que entre todos tenemos que
volver a restablecer.

Espaiia se ha convertido en
una gran agencia inmobiliaria
cuyos efectos positivos y nega-
tivos habra que analizar. Es
disparatado, contra toda l6gi-
ca de mercado, que si en Fran.
cia en 2002 el precio medio de
la vivienda nueva era de
140.488 euros, en Espajia era
de 173.781; en Paris (llle de
France), de 186.773, y en la
Comunidad de Madrid, de
237.555 euros, resultando una
ratio entre precio de viviecnda
y renta del hogar (porcentaje
de esfuerzo en la compra) de
3,47 en Francia, 5,50 en Espa-
fia, 2,57 en Paris (1ll¢ de Fran-
ce)... y 6,60 en lu Comunidad

Todos los pactos
politicos se acordaron
con el urbanismo
como clave

de Madrid. Reflejos visibles
en las perversiones sacadas a
la luz en estos dias de burbu-
jas.

Es responsabilidad social
de todo el sector y de la Admi-
nistracién prevenir los riesgos
de un crecimiento vertiginoso,
porque, si se reconoce que hay
una burbuja inmobiliaria,
cuando estalla como dicen
con razdn los economistas, se
hace visible su existencia por
los reflejos, decimos con auto-
ridad los arquitectos.
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