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Introduccion

En las paginas del que fue su ltimo libro, dedicado a contraponer
la ciudad de los ricos y la ciudad de los pobres, el urbanista italiano
Bernardo Secchi afirmoé que «cada una de las veces que la estructura
de la economia y de la sociedad cambian, la cuestién urbana vuelve
al primer plano». La razdn estriba en que «de las crisis, la ciudad
ha salido cada vez distinta: en su estructura espacial, en su modo de
funcionar, en la relacién entre ricos y pobres y en su imagen», por lo
que «en cada ocasion, la cuestion urbana ha sacado a la luz nuevos
temas, nuevos conflictos y nuevos sujetos» (Secchi, 2015: 23-24).

Transcurrida ya algo mas de una década desde el estallido de la
profunda crisis financiera e inmobiliaria que dio origen a la Gran
Recesion, estamos en uno de esos periodos de transicion caracte-
rizados por la persistencia de ciertos rasgos y problemas del pasa-
do que se resisten a desaparecer y que se entremezclan con nuevos
procesos y retos, que vuelven a situar a la ciudad y al proceso de
urbanizacion en el centro de atencién. Este nuevo tiempo exige in-
terpretaciones actualizadas que no ignoren de donde venimos, pero
dispuestas a revisar algunas claves del discurso convencional para
aportar ideas y propuestas que ayuden a impulsar respuestas socia-
les mas eficaces y justas.

Es sabido que durante afios el principal objetivo de las investi-
gaciones urbanas en Espana fue desentranar las raices del intenso
proceso urbanizador asociado a la burbuja inmobiliaria, valorar sus
impactos en el territorio y denunciar sus elevados costes sociales o
ambientales. Méas tarde la atencién se dirigié a analizar el intenso
y desigual efecto de la crisis que afect6 a ese modelo inmobiliario,
con la paralizacion de la construccion y del mercado de la vivienda,
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la devaluacion de esos activos, la multiplicacion de los desahucios
por impago de hipoteca o sus efectos en la aparicion de paisajes de-
vastados y grupos sociales en riesgo de exclusiéon como tematicas
principales.

Pero, desde hace unos anos, a fen6menos como estos —aun pre-
sentes en la realidad actual y en la conciencia colectiva— se han ana-
dido nuevas tendencias que exigen no solo actualizar nuestra infor-
macion sobre las dinadmicas urbanas, sino también renovar nuestra
perspectiva para otorgar mayor protagonismo a determinados acto-
res y procesos que parecen inaugurar un nuevo ciclo, marcado tam-
bién por nuevas incertidumbres y contradicciones. La recuperacion
de la inversion inmobiliaria y del sector de la construccion, la nueva
y muy selectiva escalada de los precios de la vivienda, la burbuja
del alquiler en las grandes ciudades o la presencia de nuevos opera-
dores que compiten con los tradicionales por repartirse el negocio
urbano son elementos que acenttan el proceso de mercantilizacion
de la ciudad, generan presiones sobre el entorno y vuelven a poner
en cuestion la ya antigua reivindicacién del derecho a la ciudad.

La forma concreta adoptada por estos procesos de urbanizacion
intensiva, su profunda crisis y la actual recuperacion de la actividad
inmobiliaria se relacionan, sin duda, con la trayectoria historica y
el marco institucional comun a las areas urbanas espanolas y las
politicas publicas aplicadas en cada momento, junto a rasgos loca-
les especificos que establecen diferencias entre lo ocurrido en cada
una de ellas. Pero son también reflejo de tendencias estructurales
inherentes a la evolucion del capitalismo en las tltimas décadas,
que tiene en la creciente hegemonia de las finanzas, la progresiva
imposicion de la agenda neoliberal, asi como la globalizaciéon de los
flujos de capital y de numerosos procesos —facilitada por la revolu-
cién digital- sus principales exponentes. En suma, la primera tesis
que fundamenta este texto es que los sucesivos ciclos inmobiliarios
en Espafa y sus consecuencias sobre el territorio no pueden ser
adecuadamente interpretados sin combinar la influencia conjunta
de procesos estructurales, accién del Estado y condiciones locales
especificas.

Abordar una tematica como esta, que cuenta ya con una exten-
sa y valiosa bibliografia, cuyos negativos impactos han provocado
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una movilizacion social creciente y que de nuevo se ha convertido en
noticia destacada para los medios de comunicacion, exige precisar
qué novedades pueden incorporarse que justifiquen un nuevo libro.
Para quienes se interesan por las profundas transformaciones ur-
banas de las ultimas décadas sin conformarse con una descripcion
mejor o peor formalizada, o con una interpretacion algo ingenua de
sus factores explicativos, la propuesta que aqui se hace es no igno-
rar, o dejar en segundo plano, a quienes ponen el dinero. Es decir,
a aquellos actores que intervienen en la financiaciéon de estos pro-
cesos y ponen en marcha la urbanizacion del territorio, afectan a
las actividades y empleos existentes, modifican los paisajes y, sobre
todo, acttian de modo directo sobre las condiciones y la calidad de
vida de los ciudadanos, generando también nuevas desigualdades y
potenciales conflictos.

En un reciente libro sobre David Harvey, sus autores afirman
que, para este reconocido gebdgrafo, «no hay manera de concebir la
urbanizacion sin entender la renta, los precios del suelo y de la pro-
piedad, las finanzas, los inversores, el capital fijo» (Albet y Benach,
2019: 24). Salvando las distancias, esta obra también propone ana-
lizar algunas de las transformaciones urbanas recientes mas signifi-
cativas, incidiendo de modo especial —voluntariamente sesgado— en
lainfluencia de determinados actores financieros que, habitualmen-
te presentes en el reparto de los estudios urbanos, aqui adquieren
un papel protagonista. Se trata, en suma, de trabajar con cierto de-
tenimiento el concepto de financiarizacion urbana y el anélisis de
las estrategias adoptadas por las entidades financieras que operan
en el territorio y contribuyen decisivamente a su conversiéon en mer-
cancia, asi como su directa implicacion en el nuevo ciclo inmobilia-
rio, lo que ha exigido avanzar en tres direcciones principales.

En primer lugar, aunque entender el presente aconseja conside-
rar con cierta amplitud un pasado reciente que ha dejado su hue-
lla de forma tangible, pero que también influye de modo intangible
sobre diferentes comportamientos, la atencion se centra aqui en la
reactivacion de la actividad y los mercados inmobiliarios iniciada en
2013. Se intenta asi integrar informaciones bastante dispersas para
describir con cierta precision las tendencias actuales, identificar a
los actores que deciden los nuevos rumbos y diagnosticar algunas de

15
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sus consecuencias. Para lograrlo fue necesario integrar el analisis de
estadisticas oficiales o de portales inmobiliarios con informes de di-
ferentes organismos publicos o empresas, junto a datos procedentes
de la prensa especializada, ofreciendo asi un panorama actualizado
al afio 2018 o incluso posterior, al incluir materiales aparecidos en
el momento de redactar estas paginas.

En segundo lugar, se ha buscado un equilibrio entre informaciéon
e interpretacion de las claves que pueden explicar lo que ocurre,
buscando integrar el caso espafiol en un contexto mas amplio. Hace
algunos afios, al revisar las aportaciones de la geografia urbana, Ru-
Ilan (2011: 167) afirmaba que, a menudo, «se conoce el territorio
pero cuesta mas entenderlo, se conoce bien cuanto, cuando, como
y donde se urbaniza y los impactos que ello genera, pero se duda o
simplemente no se opina, cuando de lo que se trata es de explicar
por qué se urbaniza y qué politicas deberian implementarse para
corregir sus efectos no deseados». No se eluden, por tanto, reflexio-
nes y debates conceptuales que dan sentido a lo observado y tienen
su reflejo en las referencias bibliograficas que aparecen en el texto.

Por tltimo, todo intento de comprender la realidad se vera afec-
tado no solo por un determinado enfoque tedrico, sino también por
una perspectiva ideoldgica explicita o implicita, que selecciona la
informacién relevante, busca causalidades y valora consecuencias
maés all4 de cualquier pretension ingenua de plena objetividad, lo
que no excluye aplicar el maximo rigor posible al analisis realizado.
En este sentido, aqui también se ha pretendido ofrecer una com-
prension critica de los actores y de las fuerzas que han conducido
el proceso de urbanizacion, identificando a aquellos que en cada
periodo son hegemonicos, sus objetivos, estrategias de actuacion y
conexiones, junto a la influencia de los distintos gobiernos y admi-
nistraciones publicas a través de normas legales, politicas y formas
de colaboracion con los actores privados, desvelando asi en cierto
modo las relaciones de poder y el orden social subyacentes.

Para alcanzar estas metas, el libro se estructura en seis capitulos.
El primero busca sintetizar algunos de los debates tedricos recientes
sobre los procesos estructurales que explican mejor la actual evolu-
cion del capitalismo, centrando su atencion en definir y caracterizar
el concepto de financiarizacion, identificar sus multiples manifes-
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taciones en los planos socioecon6mico y territorial, para dedicarse
luego a establecer su relacion con la creciente inversiéon inmobilia-
ria, su contribucién a la mercantilizacién urbana y su reflejo visi-
ble en algunas de las transformaciones recientes en su estructura
y morfologia, particularmente evidente en las grandes metropolis.

Los dos siguientes abordan ya la relaciéon entre finanzas e inmo-
biliario en Espafia a partir del concepto de ciclos inmobiliarios, re-
cuerdan algunos antecedentes dentro de una trayectoria dominada
por la creciente interconexion entre esos dos tipos de actores desde
hace medio siglo y profundizan en las claves financieras de la burbu-
ja inmobiliaria de comienzos de este siglo, asi como en su desigual
incidencia segun territorios. A partir de ahi, se analizan las raices
de la profunda crisis desencadenada en 2007 de un modelo basado
en un riesgo inmobiliario excesivo y unos impactos que lo hacian
insostenible, se identifican los procesos de desposesién social deri-
vados y su desigual reparto a diferentes escalas, para finalizar con
un balance de la crisis y una interpretacion de como sent6 las bases
para un nuevo ciclo de acumulacion de capital, que ya se ha iniciado
en los ultimos afnos.

Los tres capitulos que comprenden la segunda parte del libro se
dedican a investigar este nuevo ciclo y ofrecen una panoramica de
conjunto, mas alla de las informaciones especificas que aparecen
hoy con frecuencia en los medios de comunicaciéon como reflejo del
interés social que despierta esta tematica. El capitulo cuarto reco-
pila una informacion amplia y de fuentes diversas sobre tendencias
recientes, con una organizacion similar a la utilizada para el ciclo
anterior, lo que facilita las comparaciones, asi como con un enfoque
territorializado que destaca los enormes contrastes de un proceso
que contribuye a polarizar ain mas las sociedades y sus territorios.
El quinto intenta comprender las causas de lo que ocurre y para ello
analiza de forma individualizada las estrategias de los actores finan-
cieros —tradicionales y nuevos— asi como la accion del Estado, que
tanto ayer como hoy aprueba el contexto legal y las politicas que po-
sibilitan transformar los intereses de los actores privados en hechos
concretos que afectan a la vida de los ciudadanos y, por esa misma
razon, estd obligado a ser actor relevante en la bisqueda de solu-
ciones a los graves problemas planteados. El sexto y tltimo capitu-
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lo realiza un balance —siquiera provisional— de un proceso atin en
marcha y finaliza con un apartado propositivo que recuerda la nece-
sidad de actuar de forma coordinada a diferentes escalas e intenta
suscitar reflexiones y debates que orienten la accion, tanto dentro
como —si es posible— més alla del estrecho marco académico.

En su libro Los desorientados, el escritor Amin Maalouf (2012:
20) caracterizaba uno de los rasgos propios de la personalidad de su
protagonista sefialando que «hay personas que para pensar tienen
que escribir... Mientras tenia las manos quietas, su mente vagaba,
incapaz de domeiiar las ideas o de elaborar un razonamiento. Tenia
que empezar a escribir para poner en orden los pensamientos. Re-
flexionar era para él una actividad manual». En este caso, tras un
largo trabajo para buscar informacion relevante, completar lecturas,
seguir las noticias cada vez méas frecuentes sobre estas tematicas en
los medios de comunicacién o concretar ideas, se hizo patente la
dificultad de abordar en solitario una cuestiéon de plena actualidad
y, por tanto, con cambios y nuevos descubrimientos a cada paso, lo
que puso en serio riesgo todo el proceso. Solo al comenzar a escribir,
esa multitud de elementos dispersos comenz6 a ordenarse y a co-
brar sentido dentro de un argumento en construccion, basado en un
proyecto previo algo endeble pero que tomaba forma y se orientaba
con el paso de las paginas, veremos si con resultados satisfactorios.

La materializacion de este libro es deudora de diferentes apoyos.
Su origen se sittia en la ponencia solicitada para el XIV Coloquio de
Geografia Urbana que organizo6 el grupo de trabajo especializado en
esta tematica dentro de la Asociacion Espanola de Geografia, en ju-
nio de 2018, donde esbocé de forma sintética algunas ideas, atin ca-
rentes de una concrecion suficiente. El segundo impulso lo aporto el
profesor Juan Romero, colega y amigo, que a partir de lo planteado
en esa intervencion me propuso continuar en la tarea para intentar
convertirlo en un libro que editara Publicacions de la Universitat de
Valéncia (PUV). A todos ellos mi agradecimiento por ser la espoleta
que puso en marcha el proceso y por convertirlo luego en realidad.

El libro pretende igualmente ser un modesto reconocimiento y
homenaje a Carlos de Mattos, maestro de generaciones e impulsor
de los estudios urbanos latinoamericanos, que me descubri6 la rele-
vancia interpretativa de los procesos de financiarizacién urbana en
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los encuentros compartidos desde hace muchos afos dentro de la
Red Iberoamericana sobre Globalizaciéon y Territorio (RII) y la Red
de Investigacion sobre Areas Metropolitanas de Europa y Améri-
ca Latina (RIDEAL), junto a destacados investigadores de diferentes
paises. Al mismo tiempo, este libro esta también dedicado a Pilar,
sin cuyo afecto, apoyo y comprension no seguiria en esta tarea, a
menudo tan absorbente, tras tantos afnos de hacerlo y de ocupar asi
una parte del tiempo que compartir.

En sus Canciones del que no canta, Mario Benedetti escribio que,
cuando transitamos las paginas de un libro, pocas veces salimos ile-
sos. La mayor aspiracion de este seria conseguir que su lectura reac-
tive una linea de investigacion sin duda relevante, favorezca la ayu-
da mutua entre la geografia econémica y los estudios urbanos para
conocer y comprender mejor determinadas estrategias financieras
que inciden de forma directa sobre la vida de las ciudades y de sus
ciudadanos, y pueda colaborar también a potenciar una reflexion
colectiva que conduzca a una respuesta social y una accion publica
mejor informadas.
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