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Disfrutar del lujo, del espacio y de la calidad en la zona de mds proyeccién de la
ciudad es algo que sélo estd al alcance de algunos privilegiados.'

Los procesos de reestructuracion econémica global estaban dando lugar, en
los dltimos afios del pasado siglo XX, al redisefio de la relacién entre sociedad,
economfa y espacio, generando nuevas estructuras territoriales de produccidn,
gestion, circulacidn y consumo, asi como nuevas formas de fragmentacion y segre-
gacion socioterritorial. * En efecto, el desarrollo de las ultimas décadas ha introdu-
cido en las ciudades una separacidn extrema de funciones por barrios, una urbani-
zacion discontinua y la ocupacién extensiva del territorio, creando problemas
nuevos y mds graves de habitabilidad y sostenibilidad, junto al despilfarro de suelo
e infraestructura y la elevacion de los costes de mantenimiento de servicios. Y las
grandes ciudades espafiolas no son ajenas a esta dindmica ya que sélo en los dltimos
30 aflos han consumido mds suelo que en toda la historia anterior; y esta brutal
produccion de ciudad dirigida por el sistema inmobiliario, sin mayor control que los
planes de usos del suelo, ha sido un factor determinante de una situacién, favoreci-
da ademds por los modelos funcionalistas de ciudad que planteaban los planes de
urbanismo de la época.’

En estos modelos se ha ido fomentando sélo el contacto entre iguales —unjver-
sitarios con universitarios, trabajadores con trabajadores, residentes con un cierto nivel
socio-cultural con sus iguales, etc...—, de modo que la riqueza de los contactos se va
perdiendo paulatinamente, hasta darse la paradoja de que en la ciudad actual ha
aumentado el numero de contactos, pero estos contactos son cada vez mds débiles, al
contrario de lo que sucede en nticleos o en ciudades con dimensiones reducidas donde
los contactos son menores en nimero pero mds intensos y repartidos aleatoriamente
a lo largo del dia; obviamente y como consecuencia de la separacién fisica el espacio
de uso cotidiano ocupa muchos kilémetros y se hace extremadamente dependiente del
automévil privado.

Y es en ese momento en el que comienza a generarse la enorme paradoja de la
ciudad del comienzo del tercer milenio; la combinacion del marketing inmobiliario y
de la industria del automdévil, que han acercado las condiciones de adquisicién de
estos productos a la logica de la venta de bienes de consumo masivo, permite ampliar
el radio de la ciudad difusa aumentando los costes asociados: contaminacion, conges

Bienvenido a un oasis...de exclusividad— El Oasis de Nangiieles., Marbella. Promueve Cons-
trucciones Kabisa, S.A. Comercializa Gesinar

* Castells, M. “La ciudad de la nueva economia” Conferencia pronunciada en el Salén de Ciento
del ayuntamiento de Barcelona, el 21 de febrero de 2000, en el acto de clausura del Master “La ciudad: poli-
ticas proyectos y gestion” (http//:www.fbg.ub.es) organizado por fa Universidad de Barcelona y dirigido por
Jordi Borja.

* Bzquiaga, 1LM. Los retos del futuro: El tipo de planificacion que necesitamos http://db.aguirre-
newman.es/urbanewsonline/documentos/
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domicilio privado en el dltimo ~o Gnico~ reducto de paz de la vida urbana®. Se adquie-
re y se exiiende la conciencia de que la ciudad es inhabitable e insoportable y que la
solucién es huir nuevamente de ella, algo que ya se habfa producido en las dltimas
décadas del siglo XIX dando origen a la formacién de pequeiios nicleos o colonias de
ciudades jardin, o a la aparicién de un paisaje de chales unifamiliares aislados, “con
huerta y jardin” como respuesta a los males de Ja ciudad: la contaminacion, el ruido,
la inseguridad etc. ..

Y si para huir de la ciudad el sistema presentaba entonces algunas limitaciones
relacionadas con las escasas infraestructuras, en la actualidad la huida de la ciudad
estd alentada por la facilidad de acceso a dos productos esenciales y caros, ya que la
carestia es garantia de exclusividad, es decir, de anticontaminacidn, anticongestion,
anti estrés etc..; ofrece en primer lugar un vehiculo cada vez mds sofisticado y de
costosa adquisicion y obviamente, una vivienda cada vez mds grande, mas equipada y
mds cara, lo que implica un mayor consumo de suelo ristico, mds impermeabilidad,
mds escorrentia superficial, menos capacidad de filtrado, menos sostenibilidad en
definitiva. Y el problema, al menos en el estado de evolucion de la poblacion, no es la
falta absoluta de suelo —en Espaiia estd urbanizado apenas un 4 %-— ni la falta de suelo
urbanizable para acoger a la poblacidn, aunque toda ella quisiera vivir en una casa
individual y con jardin; el problema se encuentra en que, para sostener todo ello, la
huella ecoldgica aumenta exponencialmente hasta el limite del agotamiento de los
recursos, por lo que nunca serd la falta de suelo el verdadero problema, ya que siem-
pre habra administraciones tolerantes y promotores inmobiliarios dispuestos a resol-
ver este problema, sino los efectos derivados de su desproporcionado consumo.

I. FORMAS DE INTERVENCION EN LA CIUDAD EN EL ULTIMO TER
DEL SIGLO XIX: LA CIUDAD VERTICAL VS LA NU VA CIUI
HORIZONTAL

A o largo del proceso de desarrollo urbano contemporaneo se han ido conso-
lidando en la ciudad espafiola una serie de estrategias de alternancia entre la conser-
vacion, la transformacion y la creacion de nuevo tejido urbano que, por su persisten-
cia, coherencia asi como por la similitud de los efecios, parecen rcs‘)o’ldc" ala
existencia de un hilo conductor mids ¢ menos implicito, materializado en mi 1;)}
instrumentos o indicadores explicitos que vertebren - 101.1211311@1)1& 4] proceso. Tales
instrumentos sirven, en primer lugar, para justificar la creacion de un nuevo espacio
urbano, bien en forma de ciudad absolutamente nueva, o bien como una nuevi o iudad
hecha sobre los cimientos de la vieja ciudad, especialmente cuando la cindad hereda-
da no cumple con los requisitos necesarios para el desarrollo y mpmuuc:cfmr,\ del siste-
ma econdémico-urbanfstico; y sirven también para responder a los nuevos requeri-
mientos urbanisticos, ya que hacer ciudad, al menos desde mediados del siglo XIX, no
consistird sélo en proyectar edificios de mayor o menos valor arguitecténico, sino
adecuar —pensar, urbanizar- 1a ciudad horizontal que va a contenerlos.

Fl planteamiento de esta hipotesis se fundamenta en el hecho de que, a pesar de
la aparente falta de 16gica, e incluso de la anarquia en el crecimiento urhano espaiiol,

P Rueda. S. La ciudad compacta y diversa frente a la conurbacidn difusa. En: hitpi//www.ceeh.org
fatlas/autores/eursos/rueda.him.




EL MEDIO AMBIENTE UBANO EN LAS CIUDADES HISTORICAS 47

todo €l estd fundamentado en una serie de principios, sorprendentemente inmutables,
que han venido operando de forma sistematica en los ltimos doscientos afios y que
son los auténticos conformadores de la actual estructura de la ciudad espafiola. Tales
principios responden a la 1égica impuesta por los agentes que hacen ciudad en cada
momento, combinando dos variables basicas: el tratamiento del tejido heredado y el
acondicionamiento del espacio por urbanizar; y tal logica puede rastrearse, bajo
formas aparentemente diversas, en dos momentos que sorprendentemente vienen a
coincidir con las tltimas décadas de cada uno de los dos dltimos siglos.”

En el primero de ellos, es decir, en las Gltimas décadas del siglo XIX, la inter-
vencién urbanfstica presenta una clara alternancia entre la ciudad vertical, es decir una
ciudad heredada de estructura basicamente medieval que hay que cualificar y llenar y
la ciudad horizontal o, lo que es lo mismo, la ciudad que no existe, el suelo que hay
que colonizar. Los nuevos espacios aristocrdticos y burgueses debidamente “decora-
dos” ganan en esta época espacio al resto de la ciudad, que se va privatizando y segre-
eando, utilizando como mecanismo diferenciador las llamadas “servidumbres espe-
ciales de arquitectura”, es decir, un conjunto de formas compositivas exigibles a todas
las edificaciones de un espacio determinado que sirven para diferenciar, y ocultar la
complejidad del espacio urbano, y especialmente aquellas dreas de la ciudad tradicio-
nal en las que se acumulaban todas las excrecencias del sistema —industria, pobreza,
subintegracion social, delincuencia etc...—. Una intervencién subordinada a la estrate-
gia burguesa consistente en segregar y hacer mds intenso el aprovechamiento de las
posibilidades que la vieja ciudad ofrecia. Y para ello se contd también con un instru-
mento de extraordinaria importancia, como fueron las ordenanzas de edificacion; un
instrumento que centré todo su interés en la salubridad y la uniformidad del paisaje,
marginando algin elemento crucial, como por ejemplo el aprovechamiento y distribu-
cién del espacio edificado.

En consecuencia, la primera ciudad industrial, la ciudad de fa segunda mitad
del siglo XIX, rentabiliza el solar de la ciudad preindustrial, lo transforma, lo densifi-
ca hasta convertirlo en escenario de epidemias, insalubridad y muerte; un escenario
tan asfixiante que justificd las iniciativas urbanizadoras de aquellos que precisamente
habfan generado el problema. Pero a pesar de sobreocupar y de ocupar “ex novo™ el
espacio de reserva urbana, todavia permanece la trama, permanecen las calles, las
formas, la misma ciudad, la ciudad heredada se trasforma progresivamente, casi
imperceptiblemente en otra ciudad; una ciudad que afade nuevos paisajes ~la fabrica,
los transportes...— y que se organiza en funcién de una nueva y determinante dialéc-
tica entre pobreza traducida en desorden y poder revestido de planificacion. Se gene-
ra de este modo una forma de concebir el urbanismo basado en la ley de estimulo-
respuesta; un urbanismo que percibe el desorden como una gigantesca amenaza del
modelo urbano de corte burgués, y al que hay que oponer un nuevo orden que iniegre
y anule tales desdrdenes respetando fa 1dgica anterior.®

Los efectos que provoca todo ello en la ciudad decimondnica espaiiola serdn
determinantes ya que en cierto modo se estaban definiendo los pardmetros esenciales

> Calderén, B. “Un espacio creado v transformado por el permanente conflicto entre centro y
periferia: una hipétesis para interpretar el modelo de crecimienio urbano en Espaiia” Secretariado de
Publicaciones. Universidad de Valladolid Valladolid 2000, pags. 589-598.

O Carasa, P “por una historia de la ciudad, Urbanizacion, pauperismo y asistencia” en Bonamusa,
F. (Coord.) La sociedad urbana. Asoc. de HO Contempordnca. Barcelona, pp. 23-64.
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del paisaje asociado en lo sucesivo a la ciudad. De entre todos ellos es posible desta-
car, a nuestro juicio al menos los tres siguientes: en primer lugar, que en la generali-
dad de las nuevas ordenanzas decimondnicas se advierta una tolerancia y condescen-
dencia con un mayor aprovechamiento privado; una tendencia que se refleja en el
sucesivo incremento de las alturas maximas admisibles para una misma seccion de
calle, como el olvido deliberado de las condiciones de las viviendas. En segundo
lugar, que no se desarrollasen otras formas de ocupacion del espacio que aportan
menos plusvalfas pero mds calidad de vida como los suburbios ajardinados o las
ciudades jardin y, finalmente, que las plusvalias que los nuevos inmuebles de renta
generan serdn nuevamente invertidas en el negocio inmobiliario, pero no ya en el espa-
cio edificado, consolidado y debidamente explotado, sino en las nuevas dreas de
expansion que en Espaiia serdn los Ensanches. Y este es uno de los momentos clave
en la historia reciente de la ciudad espafiola, ya que este mecanismo de intervencién
gestado en la segunda mitad del siglo XIX mantiene en la actualidad toda su vigencia.

En efecto, las operaciones de Henado de la vieja ciudad preindustrial son coetd-
neas de un nuevo tipo de intervencién en la misma, de tipo horizontal; una interven-
cién que, por una parte, es una respuesta, a los requerimientos de la produccién indus-
trial -mano de obra, vivienda etc...— pero que también es una estrategia necesaria para
afrontar las nuevas necesidades en materia de infraestructuras y servicios. Esta fase se
organiza a partir de la extensién de la obra piblica y, a lo largo de ella, la burguesia
compatibilizard el negocio inmobiliario con la necesidad de representarse como clase
social en el espacio; es el periodo de los Ensanches burgueses. El Ensanche decimo-
nénico constituye, desde la perspectiva que hemos venido apuntando, una alternativa
al agotado modelo de colmatacion de la ciudad preindustrial; un modelo éste que
sirvié para captar las plusvalias necesarias con las que invertir y construir mds tarde en
la periferia; y un modelo que sirvié también para crear las condiciones de “alarma
social” que justifican la intervencién urbanizadora del Estado, tan conveniente por
otro lado a la burguesia industrial y terrateniente. Se estaba justificando y creando un
gigantesco espacio de reserva, que causaba alarma por sus proporciones, pero que
respondfa a alguno de los requerimientos inevitables de la época: mds espacio, mas
salubridad, mejores infracstructuras y servicios pablicos etc...En todo caso, se conso-
lida en este periodo un proceso que mas adelante serd recurrente y dominante: la
dialéctica centro-periferia —~vertical vs horizontal- como soporte estratégico en el
desarrollo de la ciudad espafiola.

2. LOS PLANES ~GENERALES— PARA LA CONQUISTA Y ORDENACION-
DEL ESPACIO: UNA NUEVA CIUDAD HECHA A LA MEDIDA DE LA
PROMOCION INMOBILIARTA

El modelo se repite nuevamente en el dltimo tercio del siglo XX, con la parti-
cularidad de que ahora hay que valorar nuevos factores como son una presencia insti-
tucional mucho mas activa y una nueva generacion de promotores y consiructores
crecientemente profesionalizados y dedicados al negocio con la ciudad, abandonado
el negocio en la ciudad. Como en el siglo XIX el proceso también se habia iniciado
con el llenado y sobreocupacion de la ciudad —postguerra inmediata 1939-1945-,
continud con la colonizacidn institucional de la periferia —postguerra tardia 1945-
1955-y finalizé con un nuevo modus operandi de la iniciativa privada en la promo-
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cién inmobiliaria desarrollado entre los aflos1956 y 1998, o lo que es lo mismo, entre
la primera y la dltima ley del suelo; un modus operandi que se configura como la
suma de dos estrategias. Consiste la primera estrategia en intervenir en la periferia,
construyendo viviendas acogidas a muy diversos y crecientemente eficaces regimenes
de proteccion --Renta Limitada, Viviendas Subvencionadas, IT Plan Nacional de 1a
Vivienda etc...— destinando las plusvalias obtenidas, a la compra de inmuebles y sola-
res en la ciudad tradicional —venciendo la resistencia de un amplio pero desorganiza-
do grupo de pequefios propietarios de suelo-,. Hste proceso fue apoyado por el esca-
so esfuerzo inversor en el patrimonio edificado —ya que el envejecimiento y falta de
infraestructuras restaba valor a la propiedad-, por la existencia de un mercado garan-
tizado, toda vez que el elevado deterioro justificaria mas tarde la renovacién y también
por el alto diferencial de calidad y precio con las nuevas construcciones, lo que expli-
ca la 16gica del proceso: el cambio de vivienda, el abandono, la ruina y por tltimo la
facil justificacién de la renovacién urbana de una parte de la ciudad tradicional.’

En apoyo de todo ello, la primera generacion de Planes Generales de Ordena-
cion Urbana fue tan excesivamente tolerante que, ademds de facilitar la calificacién de
grandes superficies de suelo urbanizable que no se urbanizan o edifican de inmediato
salvo las grandes operaciones de vivienda oficial, en la practica, alentd: Ia renovacién-
destruccién de los centros histéricos, reactivando, un siglo después, un proceso ya
conocido de verticalizacidén-densificacion de la ciudad tradicional, sustituyendo el
patrimonio histérico existente por otro de mayor capacidad edificatoria, sobreexplo-
tando y congestionando las redes de servicios, los viarios y destruyendo la memoria
histérica de la ciudad. En general, esta intervencion fue muy agresiva y permitié obte-
ner nuevas y cuantiosas rentas con las que la emergente generacién de promotores
inmobiliarios adquiriran periferia, es decir, vastas superficies de suelo urbanizable ~o
de reserva— con las que se aseguran una posicion estratégica de cara al siguiente ciclo
de ocupacién de tales periferias en los tiltimos afios del siglo XX y todo ello se apoya
en un mecanismo ciertamente perverso: basta con extender la idea de que la escasez
del suelo es responsable de su elevado valor de repercusion en el precio final de fa
vivienda; y como el mantenimiento de la escasez es un comportamiento absolutamen-
te insolidario en un mercado inmobiliario estratégicamente desabastecido, la respues-
ta institucional consistira en crear y extender la conciencia de que la solucion no es
otra que aumentar la oferta de suelo partiendo del principio de que ““...la periferia
urbana es un espacio vacio a rellenar por el proceso urbanizador'™,

Es comprensible por ello que la solucidn ofertada, amparada por la nueva ley
del Suelo y Valoraciones se asemeje a la solucién demandada por los promotores y
que consista en el aumento de suelo urbanizable de uso residencial y no necesaria-
mente contiguo, sobre el que promover urbanizaciones relativamente homogéneas de
construccién y consumo estandarizado. Por mas que ese comportamiento implique
una subordinacién de suelos que deberfan ser objeto de proteccion, por su alto valor
agricola, ecolégico o paisajistico, al desarrollo urbanistico. Un desarrollo que genera
unas tensiones sobre el precio del suelo de tal envergadura que al final los propietarios
acaban sucumbiendo a la presion de la demanda de grandes grupos promotores que
serdn los que se encarguen del cambio de uso y la urbanizacidn. Al transformar [a

T hitp://www.ceeb.org/atdas/antores/cursos/monclus.hom

8 Aledo, A. Desertificacion y urbanizacion: el fracaso de la utopfa. En http://habitataq.upm.
es/boletin/n9
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tierra en suelo, es decir en un bien objeto de especulacién inmobiliaria, el circuito
econdémico se reduce al proceso de compra, construccion y venta de inmuebles; y allf
se detiene. Se cierra de este modo la posibilidad de la renovacién ciclica de la rique-
za que produce la agricultura al optar por una actividad finalista como es la actividad
constructora y convertir el campo en urbanizaciones de viviendas unifamiliares en
cualquiera de sus tres variantes: aisladas, pareadas y adosadas; en apenas una década
vavava la dltima del siglo XX, la ciudad ha cambiado su cinturén obrero en un nuevo cintu-
rén de adosados, de mayor contorno como trasunto de la opulencia y optimismo urba-
nizador finisecular. Exactamente lo mismo que se habfa hecho en el vltimo tercio del
siglo XIX. También entonces escaseaba y era cara la vivienda, también se necesitaba
huir de la ciudad para acceder a estdndares de vida mds saludable y confortable,
también se necesitaba apoyo institucional y también fue el Estado el que proporciono
los recursos —legislativos y econdmicos. para que el proceso fuese socialmente viable
y econémicamente rentable.”

3. UNA APROXIMACION AL MODELO DE CIUDAD FUTURA A TRAVES DE
LAS PARADOJAS Y PATOLOGIAS URBANAS DEL PRESENTE

Ahora bien, existen algunas diferencias que permiten poner en cuestion la 16gi-
ca e incluso la oportunidad de este proceso; y es que, paraddjicamente, la limitada
capacidad de crecimiento demogrifico en la Espafia de los primeros afios del siglo
XXI coincide con una mayor demanda y consumo de espacio, con una mayor deman-
da de calidad del espacio que se consume o utiliza, con la busqueda de espacios alter-
nativos y con un sorprendente despilfarro del tejido urbano heredado. Es evidente, en
primer lugar, que en los tltimos afios se viene registrando un mayor consumo de espa-
cio, ya que se han generalizado nuevas tipologfas residenciales —unifamiliares, adosa-
dos, etc... que ademds exigen mayores y mas costosas infraestructuras, y que amplian
la ciudad sin necesitarlo aparentemente. Tomando como referencia los visados de
direccién de obra nueva se puede advertir que entre 1992 y 1999 el ndmero de edifi-
cios destinados a vivienda unifamiliar ~adosados o aislados— pasd de 66.137 a
158.487, lo que sin duda viene a corroborar la entidad y tipologfa caracteristica en la
colonizacion de las nuevas periferias; un fendmeno que, obviamente no es exclusivo
de las cindades espaiiolas, sino que tiene un cardcter global.'?

a”en: Ordenamientos
5-86.

% Aligual que en Espaiia, es bastante normal que una familia de cJase media-alta de Argentina cuen-
te con una segunda vivienda. En la provincia de Buenos Aires, que es tan grande como toda Espaiia pero a dife-
rencia de ésta no hay montaiias y escasean las playas. Lo que predomina es ja propiedad de una segunda vivien-
da cercana a la primera con un amplio jardin de alrededor de una hectdrea (se conoce como Quinta). Una
segunda posibilidad es tener una segunda propiedad en el campo con muchas hectdreas de terreno (se conoce
como Chacras). Una tercera posibilidad es la propiedad de una vivienda en un barrio cerrado con club, golf,
polo, ete (es 1o que se copoce como Country). En: hittp://db.aguirrenewman.es/anr/curiosidades/argentina.asp.

Y PARADA, R, “Urbanismo de obra privada vs urbanisimo de obra pliblic
urbanisticos: valoracién critica y perspectivas de futura. M. Pons, Madrid 1998, pp.
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] Afio Adosadas Aisladas Total 1992=160
1992 41636 24501 66137 100

] 1993 43952 22838 66790 100,9
1994 59621 265006 86187 130,3
1995 62648 30065 92713 140,2
1996 56725 31975 88700 134,1
1997 69589 34505 104094 157,4
1998 88362 47920 136282 206,1
1999 110819 47668 158487 239,06

Cuadro 1. Visados de direccion de obra nueva.N1 de edificios destinados a vivienda
unifamiliar
Espana 1992-1999. Fuente: Licencias municipales de obra(edificacion y vivienda)
Ministerio de Fomento. Bol.18.01.01 http://www.mfom.es/

Pero, la incorporacidn al mercado de las menguadas generaciones de las dos
tltimas décadas del siglo pasado coexiste también con una demanda de mayor calidad
del espacio que se consume o utiliza, fo que viene a reactivar el ciclo productivo-
reproductor del capitalismo finisecular, no sélo porque se moviliza nuevo suelo, sino
porque, a cambio, se abandona y degrada la vivienda de los barrios obreros de los afios
cincuenta y sesenta, que puede adquirirse y acumularse para promover en el futuro un
retorno ordenado y selectivo a log mismos, especialmente a los barrios de “reserva”
estratégica del centro histérico. Este fendmeno es posible porque [a ciudad construi-
da en los afios cincuenta y sesenta es una ciudad de muy mala calidad de modo tal que,
pese a los esfuerzos de los tltimos 15 affos para compensar estas carencias en ini”'
estructuras y equipamientos, al agotarse un ciclo “vital” de aproximadamente 35-40
afios no se “reutiliza la ciudad”, sino que se hace —o se justifica que se haga—
nueva ciudad. Asf parece demostrarlo el quc los grandes barrios obreros hayan comen-
zado a perder poblacién en el decenio 1986-96, lo que nos Hevarfa a plantear la
siguiente hipdtesis de trabajo: Agotado el ciclo 1950-1985, la salida del domicilio
paterno, fa mejora del nivel adquisitivo y 1a escasa integracion social-vecinal de lo*
barrios de aluvidn de los afios sesenta, da lugar a que se busque un nuevo espacio res
dencial, que no presente las carencias del barrio de pertenencia.

Fiste proceso se apoya en el conocido mecanismo del “filtering-up” es decir en
el hecho de que la demanda de primeros compradores suele adquiris vivienda de
segunda mano, de menor calidad, liberando a Jos propietarios de estas para adquiri
nuevas viviendas en la periferia de mayor calidad v superficie.

En tercer lugar esie peri iodo de contraccidn demografica coexiste con la
buisqueda de espacios alternativos, que aportan el germen de fa urbanizacion tanio :
paisajes hered Lulom como a paisajes virgenes, proximos y lejanos a la ciudad. Lustos
nuevos ambitos para el negocio inmobiliario se localizan a veces dentro de la ciudad,
aprovechando fa desaparicién de viejos contenedores industriales o portuarios para
reemplazartos por las propuestas de vanguardia del Hamado movimiento neomoderno,
es decir, y en palabras de Luis Ferndndez-Gailano por “grandes rorres o macroblo-
ques, pensadas para unas sociedades va definitivamenie fragmentadas gue han
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abandonado sin nostalgia la utopia de la comunidad residencial”"'; y se localizan
también lejos de la ciudad, respondiendo tanto a la demanda de nuevos tipos de consu-
mo de espacio como al extremo encarecimiento de la vivienda en el interior de la
misma y que comienzan a dejar su huella en términos estadisticos, ya que la pérdida
de poblacién de la ciudad “central” se ve compensada con incrementos de los nicleos
del entorno, en un contexto demogrifico provincial-regional altamente estable. Sirva
de ejemplo tanto el caso de la ciudad de Barcelona, ya que un 32,3 por 100 de la
demanda abandona el casco urbano para desplazarse al Maresme, Valles e incluso al
Baix Llobregat, como la de Madrid en la que se registra una pérdida anual de pobla-
cion de su casco urbano de aproximadamente el 3 por 100, en favor de en otos ntcleos
como Alcald de Henares, Rivas Vaciamadrid o Tres Cantos. Por altimo, la definitiva
cafda de la curva de demanda de vivienda que se iniciard en el afio 2004 coexiste con
un sorprendente despilfarro del tejido urbano heredado, puesto de manifiesto en el
injustificable alto indice de ruina y abandono de edificios en los centros urbanos, espe-
cialmente en los centros histéricos'”. Injustificable, pero explicable ya que la degrada-
cién morfolégica y funcional conduce a la expulsion de poblacién y funciones para
hacer mas selectiva y rentable la vuelta al centro de la ciudad. En cierta medida, el mil
veces proclamado “vaciamiento” de las dreas centrales no es mas que una pausa estra-
tégica entre dos tipologfas de ocupacion de un mismo lugar. Y ese vaciamiento no
obedece a casusas espontaneas, es decir al agotamiento de un determinado modelo,
sino a la sobreimposicién de un nuevo modelo de ocupacién y explotacidn del terri-
torio de la ciudad “central”.

Afo Edificios a demoler Viviendas a demoler
1992 6771 10084
1993 6228 8230
1994 6338 8622
1995 6645 8857
1996 6731 8346
1997 8157 10491
1998 0543 12638
1999 10749 13947

Cuadro 2. Obras de demolicidn Hspaia 1992-1999. Fuente: Licencias municipales de obra
(edificacidén y vivienda) Ministerio de Fomento. Bol 18.01.01 hitp//fwww.mfom.es/

Este conjunto de estrategias se estdn viendo reforzadas, ademads, por algunos
factores de cardcter estructural y coyuntural; de entre los primeros podemos destacar
las insuficiencias de las politicas de vivienda, el fracaso de las leyes del suelo de la
segunda mitad del siglo y por la opacidad propia del sector inmobiliario y, de entre 1os
segundos, sobresalen sin lugar a dudas tanto las enormes tensiones especulativas que

Bl PATS, 13-111-99
2 BBVA, Situacion Inmobiliaria, Febrero 2001
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estd generando el blanqueo de dinero antes de que la entrada en vigor del EURO, en el
2.002, como la publicacion de la ley de garantias de la edificacion —seguro de la cons-
truccién— que encarecerd la vivienda aproximadamente en un 10 por 100 y que hard
todavia mds inaccesibles las viejas y nuevas viviendas del centro de las ciudades.

Y para hacer {rente a toda esta problemdtica se ha optado desde la promulga-
cién de la LRSV de 1998 por un modelo del “todo urbanizable” defendido desde posi-
ciones ultraliberales, que ademds de propiciar un desarrollo extensivo y disperso,
insostenible econdmica y ecolégicamente, lo tinico que encubre es la extension de las
tensiones especulativas y los valores expectantes a la totalidad del territorio, poniendo
en manos del propietario del suelo o de las inmobiliarias que gestionan bancos de
suelo millonarios la [lave del proceso de desarrollo urbano. Esta extension provocard
un aumento de la movilidad y de la longitud de los desplazamientos, asf como una
mayor congestion de trafico en las dreas de centralidad y en las vias que recogen los
viajes dominantes, asi como un aumento del consumo de energia, un incremento del
tiempo de desplazamiento y mds limitaciones en la organizacién de la vida cotidiana.
Y a nuestro juicio una gran parte de responsabilidad en este proceso puede atribuirse
a las estrategias y modos de promocién de los nuevos fragmentos de ciudad, vendidos
como “saludables”, “habitables”, “lddicos”, “integrados en la naturaleza” e incluso
Asocialmente diferentes.

L.amentablemente, este modelo de ciudad ya estd consolidado; pero no porque
sea la sociedad la que lo ha demandado como quiere una parte de la sociologia
contemporanea, sino porque ha sido impuesto por un muy eficaz sistema de produc-
cién urbanistica que combina: nuevas infraestructuras para acercar la naturaleza urba-
nizada, nuevas técnicas de marketing para hacer imprescindible la compra del parafso,
una vivienda unifamiliar absolutamente despilfarradora e insostenible, la renuncia a
las economfas de escala de la ciudad compacta para entrar en una espiral creciente de

dos— y de equipamiento del hogar. Es cierto, como sefiala el socidlogo francés
Francois Ascher, que el modelo de macrociudad es ineludible, y que la mayor parte de
la poblacidn urbana ya no vive en aglomeraciones densas y continuas, sino en “metd-
polis™, es decir, en territorios urbanos extensos, discontinuos, heterogéneos'™; con lo
que no estamos de acuerdo es con que ese modelo sea consecuencia de las directrices
que estd tomando la sociedad. ... O de que sea la poblacion la que decide vivir fuera
de la ciudad vy de que los economistas tengan que rentabilizar esa decision y los poli-
ticos hacerla factible, pero no decidirlo, porque la decision es de la sociedad. (Sic)™™.

Creemos,por el contrario, que frente a la opinién de Frangois Ascher, las
nuevas formas urbanas no derivan de la demanda de 1a sociedad, sino de las imposi-
ciones, necesidades creadas y las modas impuesta por las nuevas estrategias del capi-
talismo inmobiliario finisecular. Coincidimos en cambio con R. Rogers cuando afirma
que “...el desafio al que nos enfrentamos consiste en renunciar « un Sistema que
explota la tecnologia con un estricto afdn de lucro para orientarlo hacia metas de
sostenibilidad. Ello comporta cambios sustanciales en el comportamienio humarno, en
las prdcticas de gobierno y también en las prdcticas urbanisticas. El promotor que
solo construye para aumentar sus beneficios, sin compromiso alguno por el medio
ambiente ni la calidad de vida ciudadana, estd haciendo un uso abusivo de la tecno-

3 Ascher, B, “Las ciudades del futuro serdn regiones urbanas”. El Pais, Lunes 15 de Enero de 2001,

" Ascher, F. Métapolis, ou I'avenir des villes, Ed. Qdile Jacob, Parfs, 1995
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logia”” En el informe de la Comisidn de Arquitectos britdnicos prcs‘idida por R.
Rogers publicado en 1999 se propone, para materializar este ideal, la “recuperacion
del buen disefio” con especial insistencia en la recuperacion de la compacidad y en la
eficiencia del transporte colectivo, se propone también el apoyo mediante subvencio-
nes a las ciudades que desean competir y mejorar su posicion en la jerarquia urbana y
finalmente se deberfa apoyar la dimensién medioambiental procurando reducir el
consumo de suelo rdstico que amenaza el paisaje tradicional rural britdnico.'®

Y consideramos por tltimo, que lamentablemente este sistema esta ya consoli-
dado entre otras razones porque ya ha generado multitud de alternativas que tienen en
comun }a hmdd de la uuddd‘ dunquc se no mamlmslen siem; pre del nmmo modo en

tmbau% con una al tay selecla —porque es seolev’ldd—-— cahdad de vida, como pOI ejerm-
plo en al aldea de Poundbury, en Dorchester, en tanto que en otros casos y desde una
declarada confesionalidad ecoldgica, se pretende conciliar la utopfa ecoldgica con la
utopfa social —smart grow—, dotando de respuestas urbanisticas-residenciales a.la
contestacién social de los aftos sesenta'”. Y todo apunta, como sefala Carlos Ferrds a
que “...la imagen cultural que trasciende del deseo de poseer una casa en el campo
obedece a infereses (,'apilz,llisms \’ de mercado. En Espaiia, una reciente encuesta del
Instituto Gallup, revela que un 35 por ciento de los espaiioles gustaria de residir en
poblaciones de menos de ]().()OO /mblmlzms yun 55 por ciento en aguellas con menos
de 50.000, v que tan sélo un 9 por ciento se encuentra a gusto en las metropolis; como
se puede comprobar estos datos son acordes con lo que acontece en otros paises™ ',
Dos centurias de evolucidn para llegar al mismo sitio.

Es cierto que en este largo camino han tenido lugar algunos cambios determi-
nantes; el dltimo de ellos, que coincide con los Gltimos afios del siglo XX y primeros
meses del siglo XXI se caracteriza por un desarrollo espectacular del sector de la
promocién inmobiliaria que viene a romper con alguna de Ias limitaciones estructu-

rales que caracterizaba a un sector que aporta casi el 3 por 100 del PIB espafol; el
sostenido e Jmpm able incremento del precio de las viviendas, las mayores superficies,
~alidades y servicios d demandados, d blanqueo de dinero ~invirtiendo en la compra
de inmuebles, particularmente de segunda mano- antes de la entrada en vigor del
Furo—, la inseguridad de cualguier inversién alternativa y el brusco hundimiento
bursatil del sector de las telecomunicaciones —sector de moda en 01 tltimo qui muumo
del siglo pasado— ha dado lugar a un periodo de bonanza en la actividad constructiv

B Rogers, R, Ciudades para un pequeo planeta. BEd. G.G., Barcelona 2000, pp. 1-11. Ver
también Londres, la ciudad que ha renacido rras la suspensidon de su Council. Ton P Mavagall: Furopa

proxima. Univ. de Barcelona, 1999, p.ag. 178

o Urban Task Foree, Towards an Urban Renajssance, Department of the Environment. Transport
and the Regions, Londres. 1999 (http://www.detr.gov.uk/ )

Y Algunos autores como Damidn Quero consideran que el paradigma de la extension continua
(“continental™) de la ciudad como forma de erecimiento urbano, sustituyendo extensivamente el orden rural
por el urbano, se ha cancelado. En su lugar vuelve a cobrar sentido la imagen de Ta intrusion disereta de
piezas urbanas en la naturaleza (por ejemplo, en el paradigma de a urbanizacion medieval con ciudadelas,
como en La Alhambra). La metdfora topoldgica del archipidlago asume y expresa figurativamente ahora Ja
resistencia de o rural y el valor preeminente concedido socialmente a Jos espacios naturales. Damian Quero.
Las formas de crecimiento metropolitano. hip//www.habitat.ag.upm.es/aghab/aghabes_5 him|

B Carlos Ferras Sexto. Ciudad dispersa, aldea virtual y revolucién teenoldgica. Reflexion acerca de
sus relaciones y significado social. Seripta Nova. Revista Electrdnica de Geogralfa y Ciencias Saciales, Univer-
sidad de Barcelona [ISSN 1138-97881 N1 69 (68), T de agosto de 2000 http://www.ub.es/geocrit/sn-69-68 hom
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sin precedentes, acentuando el cardcter de sector refugio y fiscalmente opaco que
tradicionalmente ha tenido la propiedad inmobiliaria en Espafia. Prueba de ello es el
hecho de que, desde el comienzo del ciclo expansivo del mercado inmobiliario en
1997, se han iniciado en Espafla un total de casi 2 millones de viviendas que, consi-
derando sus valores de tasacién medios, han supuesto mds de 24,2 billones de pesetas
de inversion en nueva vivienda por parte de las familias; es decir, con una media que
supera los 6 billones de inversion anual, solo en viviendas nuevas',

Un volumen de actividad que ha estimulado la aparicién de miles de pequefias
empresas oportunistas vinculadas al sector inmobiliario que aprovechan la coyuntura
y vienen a acentuar su tradicional minifundio empresarial, tanto en el sector de la
promocién cldsica como en el de la comercializacion ya que, desde la aprobacién de
la ley de Ordenacién de la Edificacién ambos tienen que desarrollar su labor en un
contexto cada vez mas exigente, compitiendo en lo relativo a la intermediacion inmo-
biliaria, tras la aprobacién del RD Ley 4/2000 sobre medidas urgentes de liberaliza-
cién en el sector inmobiliario y del Transporte, en un contexto de liberalizacion extre-
ma que exonera al intermediario de ofrecer cualquier garantfa. La respuesta por parte
del sector ha sido inmediata y le ha llevado a integrar también esta etapa del proceso
dentro de su organigrama ya sea creando ya sea adquiriendo redes de intermediacién
inmobiliaria con amplia implantacién territorial .

4. LOS NUEVOS TERRITORIOS EN VENTA: UN ANALISIS PRELIMINAR DE
LA PUBLICIDAD INMOBILIARIA EN LA PRENSA ESCRITA

El dltimo eslabon, imprescindible para poner en valor las nuevas estrategias
residenciales y la voracidad del sector de la promocién y construccién, es el que
corresponde a la fase de comercializacion del nuevo producto inmobiliario; una fase
que puede ser previa, paralela o consecutiva a la de la edificacion y de la que pueden
responsabilizarse tanto las empresas constructoras, el promotor inmobiliario e incluso
empresas o agentes de la propiedad inmobiliaria-titulados o no-dedicados en exclusi-
va a la comercializacidn del producto; la importancia de esta actividad y los mérgenes
que genera es uno de los factores por los que cada vez es mds frecuente que las empre-
sas constructoras creen una divisién inmobiliaria dentro de su estructura empresarial
para responsabilizarse de esta funcién, o que las inmobiliarias creen o compartan un
portal en Internet o vendan su base de datos a portales especializados exclusivamente
en la comercializacién®”.

¥ Servicio de estudios del BBVA. Situacidn inmobiliaria, Febrero 2001

W Ferrovial inmobiliaria adquiere Don Piso, el primer grupo de intermediacion inmobitiaria en
Espana. 4 de Julio de 2001 http://www.yahoo.com

AEL grupo fervovial lmmobiliaria cs un cjemplo de la penetracion en el mercado inmaobiliario de
una empresa constructora. Cuenta con delegaciones en mds de 22 capitales de provincia ademis de Chile y
Portugal. Fue la primera empresa de su sector que consiguio, en 1997, el Certificado AENOR de Calidad en
Espaifia; la facturacion alcanzada por el drea immobiliavia del Grupo Ferrovial en. Ese mismo afo fue supe-
rior a los 22,700 millones de pesetas, un 80% mis que el ejercicio anterior, destacando la venta de 7.000
millones de activos del sector terciario y mds de 15.700 millones de pesetas de viviendas, locales, garajes.
La facturacion obtenida por los distintos servicios inmobiliarios prestados a otras empresas.superd los
30.000 milfones de pesetas, considerando e} total de las operaciones realizadas en el sector residencial y en
el terciario. El incremento ascendid al 50% respecto a las ventas realizadas en 1996, que se situaron por
encima de 20.000 millones de pesetas.
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Y es que, las empresas inmobiliarias al igual que las constructoras estdn amplian-
do sus estrategias de comercializacién utilizado las posibilidades que ofrece internet. Su
presencia en la red, no obedece ya como podia estimarse a finales de los afios noventa a
una moda o una actividad complementaria y marginal para la empresa, sino que se han
convertido en una pieza esencial en el presente y futuro de las empresas inmobiliarias ya
que en internel ya sea de forma directa o por empresa interpuesta, pueden cumplir a la
perfeccion los cuatro objetivos basicos que se esperan del medio; a saber: es un exce-
lente canal de distribucion, es decir a través de internet se comercializan productos y
servicios como soporte de la venta directa, es en segundo lugar un buen medio publici-
tario y promocional —que fue el primer impulso para el desarrollo de las pdginas corpo-
rativas, antecedente de los portales—y puede llegar a ser un buen sistema para abaratar el
precio de los productos y finalmente es un medio idéneo para universalizar la oferta,
abarcar porciones del territorio de otro modo inalcanzables y extender el control-domi-
nio del proceso urbanistico en Espafia, A través de internet las empresas inmobiliarias
—promotoras, agentes, comerciales etc... posibilitan al usnario la obtencién ordenada,
segmentada e inmediata de ofertas todo lo personalizadas que este quiera, si bien toda-
via —afio 2001-no se ha conseguido cambiar un dpice los hdbitos de compra de la socie-
dad espafiola, maxime en un producto que es duradero, muy caro y que requiere una
comprobacidn in sifit en parte por la poca confianza que ofrece en general todo el sector
habitualmente salpicado por estafas, reclamaciones ante diversas instancias hasta llegar
a la oficina del Defensor del Pueblo quien tiene en la atencion a este apartado una de los
mayores yacimientos de actividad.

Estas nuevas estrategias de comercializacién son, en todo caso, embrionarias y
aunque estén llamadas a jugar un papel determinante en el fututo, en los primeros afios
del siglo XX1 Ia promocion, publicidad y venta del producto inmobiliario se realiza atin
de forma mayoritaria por los cauces tradicionales; quizd por ello, todavia es la publici-
dad inmobiliaria a través de la prensa escrita —la méds extendida y comiin- la encargada
de hacer Hegar al demandante las bondades de los nuevos parafsos residenciales.

Para afrontar esta tarea, la publicidad inmobiliaria reproduce por lo general
algunos estereotipos que son derivaciones de los cinco elementos que se consideran
determinantes en toda estrategia de venta: a saber: proximidad general, considera-
da como la localizacion a partir de determinadas referencias geograficas o funcio-
nales —cerca de la chudad—, proximidad especifica entendiendo por tal aquella que
aproxima el objeto a la venta a algiin elemento de espacial interés ~junto a—: son
muy habituales también, como manifestacion evidente de la paradoja ecolégica las
referencias a determinados atractivos naturales ~dentro de la naturaleza—; y para
hacer mas factible el primer contacto con el futuro comprador, el producto inmobi-
liario se encuentra —a tan sélo—, referencia que siempre se hace en metros —menos
de 1000y asimismo se ofrece como primer atractivo un precio cerrado y muy bajo
—por menos de-—

Obviamente la acumulacién de elementos de reclamo y la frecuencia con gue
aparecen es inversamente proporcional a la calidad o facilidad tedrica de venta del
producto en funcién de su localizacidn o precio; es posible también apreciar impor-
tantes cambios en Jos elementos que se ponen en valor como consecuencia de las
modas impuestas por el propio sector de la construccién y promocién inmobiliaria.
Cartiendo de estas premisas es posible identificar algunas variantes de lo que la publi-
cidad ensefia y de lo que la publicidad esconde.
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Foro n.? 1. Un sonajero ideal. Eurofondo propiedad
“desde 10.000 pts tener pisos por toda la ciudad
atrae mucho”.

La publicidad inmobiliaria procura en primer lugar despejar cualquier duda
respecto a la decisidn a tomar, en relacién con otras opciones del mercado como por
ejemplo el alquiler; expresiones como “la propiedad le sentard bien” o “desde 10.000
pis tener pisos por toda la ciudad atrae mucho”, (fotografia 1) tranquiliza e inclina la
balanza en favor de una opcidn, la de comprar, que ademds comparte con el 90 por
100 de Ia poblacién espafiola. Si ademads se identifica la compra de una vivienda con
cambio en el modo de vida se logra un efecto demoledor, ya que sdlo en presencia de
decisiones que implican ruptura, un comprador estd dispuesto a hacer cualguier locu-
ra, como por ejemplo adquirir una vivienda que estd muy por encima de sus posibili-
dades, pero que le va a sentar muy bien —y también al sistema hipotecario— Asumida
esta relacion, se debe romper, en segundo lugar, el miedo atdvico a ser pionero, es
decir el primero que compra un producto que le obliga a “exponer” una elevada canti-
dad de dinero. Este efecto se consigue anunciando que la “primera fase esid vendi-
da”, (fotograffa 2) con lo que se trasmite el mensaje subliminal de que ya ha habido

Foto n.? 2. “La primera fase estd
vendida”, o como eliminar el
miedo del pionero.
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otros que han comprado, que se ha agotado una fase
constructiva ~la primera, la segunda etc...— y que s¢
inicia otra ante el éxito —calidad, precio etc...— del
producto; y para hacer mds efectivo el mensaje, se
suele utilizar su insercién en diagonal a modo de
sello de un tampén o bien insertdndolo dentro de un Unedyy

bocadillo de forma estrellada de colores estridentes. il 1442 ot
Alcanzado este objetivo, en la lectura de la publicidad
inmobiliaria aparece de alguna manera referencias al
cardcter diferente y tnico, que ademds es exclusivo y
se puede ofrecer personalizado, seglin sus necesida-
des. Sin poder explicar las razones psicolégicas
profundas de este fenémeno, es muy comin que,
como sinénimo de calidad, se utilicen topénimos en

sty 2

Foto n.° 3. Un edificio noble en

lengm inglesa ~Residencial Bmama,‘ Roy.aﬂl Park, un entorno entraiiable. La
Wellington Garden, etc...— 0 que se identifique la memoria reconstruidea v en
promocion con la nobleza del lugar (fotografia 3). venta.

En el extremo opuesto, para promocionar una
producto inmobiliario relativamente barato como si fuese relativamente caro, es frecuen-
te por un lado abusar de preguntas retéricas: ;le gustaria vivir en un inmenso pinar? ;le
gustaria disfrutar todo el afio de piscina? ;le gusta la sauna, el gimnasio, el tenis?, Lquie-
re tener un campo de golf a mano?, ¢le gustarfa que su jardin privado estuviera en un
parque? (fotografia 4) y por otro, comparar el producto con un articulo caro — por ejem-

alets pareados
"PINAR DE SIMANCAS"

Foto n. 4. La retérica del mercado a quién no /le
gustaria vivir en un inmenso pinar, o disfrutar todo
el aio de piscina sauna, gimnasio, ienis, campo de

golf?, ;le gustaria tener una porcion del
paraiso...residencial?

plo un Tujoso vehiculo deportivo—, abusar de una isocrona tépica, la de los cinco minu-
tos, ya que todo lo que estd fuera de la ciudad ~continuo edificado- y que quiere vender
como si estuviese dentro se Jocaliza invariablemente “a menos de cinco minutos™ o “a
dos pasos de su lugar de trabajo” (fotograffa 5) 22, y si esta referencia espacio-tempo-
ral se acompafa de alguna alusién al precio del tipo “por menos de un alguiler”, se

El nuevo Valladolid esta A DOS PASOS (a quince minutos andando desde la Plaza Mayor).
Promociones inmobiliarias del Pisuerga. Divisién Inmobiliaria del grupo Martinez Nifiez.
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Foto n.” 5. Privilegio, lujo y vitalidad a menos de cinco
minutos del centro.

consigue reforzar el mensaje de la gran accesibilidad geogrifica y econdmica del
producto, como reclamo esencial para cualquier comprador (fotografia 6). En todo caso
la publicidad inmobiliaria, parece resolver el problema de la movilidad intraurbana ya
que todo se encuentra a la muy emblemadtica y asumible distancia de cinco minutos del
centro. El abuso de esta expresion ha sido tal, que cuando el producto se localiza a una
distancia inconfesable como a “pocos minutos del centro” es muy probable que dentro
de este margen tenga cabida cualquier tiempo en el intervalo entre 5 y 59 minutos, es
decir, entre 5 y 90 km; sensu contrario, es muy comin realizar una promocién haciendo
alusion a las particulares ventajas de invertir en el centro especialmente cuando el ciclo
de explotacién corresponde a ese sector —del que anteriormente se ha huido—y no a la
periferia. Y esta explotacion se anticipa algunos aflos por el procedimiento de comprar
edificios completos, ocupados o vacios, con o sin inqulinos. (fotografia 7)

Foto n.? 6. Por menos de un alquiler. Un mensaje
correcto si los alquileres fuesen accesibles a una
Jamilia media en Espaiia.
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COMPRAMOS CASAS
DE RENTA ANTIGUA
COR G SN INQUILINGS
EN VALLADOLID PITAL,

Foto n.° 8. Una forma rapida de
vivir de las rentas...con exceso
de velocidad. 130 kim/h o
130.000 pts/m?.

i A
BARCELONA OHIADRID

Foto n.° 7. Volver al centro...a
cualquier precio: la compra de
casas sin inquilinos.

En un plano diferente hay que situar la publicidad no ya de los promotores y
empresas inmobiliarias en general, sino de las entidades financieras. En este caso el
mensaje es extremadamente perverso ya que alude a una prictica que se revela injus-
ta ante la situacion por la que atraviesa le demanda de forma ya casi crénica en Espa-
fia, con incrementos de precio anual acumulativo del orden del 15 por 100, mds de
siete veces la inflacion prevista en los dltimos afios del siglo XX. Anunciar en este
contexto que la inversion inmobiliaria es la forma mds rapida de vivir de las rentas
resulta peligrosamente equivoco ya que por un lado puede indicar que los fondos de
inversién inmobiliaria tienen como destino la construccién de viviendas para alquilar
~lo que no parece haber sucedido hasta el momento— aunque también podria enten-
derse que las rentas resultan de una especulacion que del suelo se traslada al vuelo, es
decir a la porcién edificada de una propiedad. (fotografia 8)

Si, guiero

Foto n.? 9. Vender lo imposible: un
centro de una ciudad que ademds
estd en el centro de un pinar. No
va mds.
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Pero frente a este conjunto de mensajes —ya de por si equivocos por poco
concretos— no hay que olvidar que la publicidad inmobiliaria también utiliza técnicas
declaradamente engafiosas para hacer atractiva la inversion; en ocasiones se aprecian
contradicciones de cierta entidad que resultan de la arriesgada combinacién que se
hace de accesibilidad y ecologia; tal es el caso de aquella promocién que vende
viviendas en un lugar céntrico, “junto al pinar” una contradiccion in rerminis que
puede interpretarse o bien como un mayiisculo error de una empresa de cursos por
correspondencia, que aspira a titular a sus alumnos en una de las profesiones de moda,
la de gestor inmobiliario, o bien como una muestra de que, un buen vendedor debe ser
capaz de vender lo imposible: el centro de una ciudad que ademas estd en el centro de
un pinar. No va mas. (Fotograffa 9) O aquellas otras promociones que ponen en venta
lujo en medio de la nada, (fotografia 10) o las que utilizan el truco gréfico que consis-
te en situar la parcela construible en el centro del croquis siendo su localizacidn real
absolutamente excénitrica —en la ciudad— (fotograffa 11). O aquellas promociones que
se localizan sobre un dibujo de la ciudad de falsa perspectiva que acerca aparente-
mente el nuevo conjunto residencial al continuo edificado (fotografia 12); sin olvidar

Foto n.° 10. El lujo concentrado en
entomos hostiles o protegidos.

Foro n.? 11. Cenirar la periferia. EUinmueble
siempre estard en el centro.
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que, en ocasiones, los mensajes subliminales pueden ser extremadamente peligrosos
especialmente cuando se indica que eres bienvenido a “un oasis de exclusividad” o

«

que “en la vida es bueno saber de qué te rodeas” (fotograffa 13) *,
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Foto n.” 12. Lo
importante en primer
término. La perspectiva
engafiosa para acercar
lo muy lejano.

MEATIHIE S

Foto n.? 13. En la vida es miry
importante saber de qué te rodeas.
Verde y blanco.

Valladolid, Septiembre 2001
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