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Summary
Housing constitutes an essential part of the human 
habitat of a city.
The fact of accommodating or being accommodated 
can produce overflows or can suffer the presence of 
overflows (social, economic, physical) produced by oth-
ers. Populations , in order to be housed, can either settle 
in the living space provided by others (for the market) 
or they can create their own home, their own town (to 
inhabit). In order to subsequently improve their habitat 
or to prevent habitat degradation or destruction (usual-
ly by economic pressure), they try to individually or col-
lectively influence the decisions and management of the 
continuous process of evolution and transformation of 
their neighbourhood, city, country…

This process can be affected by various factors (so-
cial, economic, cultural, physical, and environmental), 
agents (people, politicians, technicians, producers, and 
capital), and mechanisms (theories, policies, programs, 
projects, and techniques). 

A decisive factor in the outcome of the process is the 
scale on which this occurs (individual home, collective 
housing, neighbourhood, city, country, geo-economic 
area, global).

Seven examples of the relationship scale-factors- 
agents-mechanisms of improvement, creation of habi-
tat are analysed in Spain.

The conclusion is: a) Not on all scales did this rela-
tionship perform equally; b) Achieving the habitat on 
the proper scale can influence and transform decisions 
regarding habitat on other scales.

Key words
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Resumen
El alojamiento es una parte esencial del hábitat huma-
no, de la ciudad.

El hecho de alojarse, o alojar puede ser causa de des-
bordes o sufrir la presencia de desbordes (sociales, eco-
nómicos, físicos) producidos por otros.

Las poblaciones, para alojarse o se instalan en el es-
pacio habitable producido por otros (para el mercado) 
o producen su propia vivienda, su propia ciudad (para 
habitar), después, para mejorar su hábitat o impedir su 
degradación o destrucción (generalmente por la pre-
sión económica) intentan influir, individual o colectiva-
mente, en las decisiones y gestión del proceso continuo 
de evolución y transformación de su hábitat, barrio, 
ciudad, país…

En este proceso inciden diversos factores (sociales, 
económicos, culturales, físicos y medioambientales), 
agentes (población, políticos, técnicos, productores y 
capital) y mecanismos (teorías, políticas, programas, 
proyectos y técnicas).

Un factor fundamental, determinante en el resulta-
do del proceso, es la escala en la que este se produ-
ce (vivienda propia, vivienda colectiva, barrio, ciudad, 
país, zona geoeconómica, global).

Se analizan 7 ejemplos de la relación escala-factores-
agentes-mecanismos de la mejora, producción del há-
bitat, en España.

La conclusión es: a) No a todas las escalas se actúa 
igual; b) Lograr el hábitat a la propia escala permite in-
cidir, transformar las decisiones a otras escalas.
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Generalmente hablamos de cuestiones comunales y yo, más pers-
picaz en este aspecto a causa de mi aislamiento, suelo asombrarme 
de la riqueza de espíritu que necesita un perro común, aun en cir-
cunstancias no excesivamente desfavorables, para ir por la vida y 
protegerse de los peligros corrientes. Es la ciencia de las reglas, pero 
no resulta fácil comprenderla ni aun en sus planteamientos más 
elementales, y solo una vez comprendida viene la verdadera dificul-
tad: aplicarla a las circunstancias ordinarias.

Kafka, Franz. Investigaciones de un perro. La Muralla 
China, 2001, p. 170.

1. Introducción 

El hábitat existente es el resultado del hecho de alojarse, de conseguir 
un espacio habitable en un lugar para vivir y es, a su vez, el resultado de 
la propuesta de alojamiento, de alojar, por parte de agentes (políticos, 
técnicos, productores) que no son los que habitan en el espacio pro-
puesto, e intervienen con diversos objetivos que pueden estar en coin-
cidencia, ser ajenos o contrarios a los de los que se alojan (poder, pres-
tigio, beneficio económico…).

La realidad del hábitat y en concreto de la ciudad existente, en la 
que se concentran muy especialmente las características del hábitat ac-
tual, es el resultado de la actuación de los poderes, capacidades, deseos 
e intenciones de los agentes en presencia, con el resultado de múlti-
ples maneras de proponer o mejorar el espacio habitable, entre las 
que, para aclarar y profundizar en los hechos, podemos distinguir dos: 
aquella que busca la satisfacción de la necesidad y la posibilidad de vi-
vir (ciudad para vivir), y aquella que busca el beneficio propio (econó-
mico fundamentalmente, pero también político o de prestigio) inclu-
so aunque el resultado no sea una ciudad para habitar (ciudad para 
vender). 

Cuando se analiza el concepto de desborde urbano surge como pri-
mera referencia la transformación de la dimensión de la ciudad, la evo-
lución de las periferias donde la posesión del suelo es un gran campo 
de acción de las dos maneras de ocupar el espacio: conseguirlo para 
vivir o edificarlo para vender. Este no es en absoluto el único lugar 
donde se producen los desbordes (no solo físicos, sino sociales, econó-
micos y culturales) en la ciudad. La ciudad ya edificada (el centro con-
solidado) o las áreas rurales donde la ciudad se asienta, son objetivo de 
la lucha por el espacio, por el mantenimiento de derechos, por la de-
fensa ante la exclusión o erradicación, por la conservación del espacio 
rural y agrícola necesario.

Estos procesos de producción o mejora del hábitat se dan en unas 
condiciones concretas sociales, económicas y culturales en un lugar 
concreto y en unas condiciones medioambientales, es decir, responden 
a necesidades y posibilidades generales que el hombre tiene para habi-
tar pero, a su vez, son condicionados por las características específicas 
del lugar donde se desarrollan, de la identidad del lugar.

La ciudad es un lugar donde estos procesos se desarrollan, pero no 
es el único. Desde las macroescalas (derecho universal a la vivienda o a 
la ciudad), las áreas económicas o culturales (Unión Europea, Merco-
sur…), los Estados, hasta las pequeñas escalas (barrios, pueblos y zonas 
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rurales…), así como las microescalas (asentamientos, condominios, ca-
lles, edificios…) se influye en las dos realidades: búsqueda de la necesi-
dad o posibilidad de vivir o búsqueda de otras intenciones económicas, 
políticas y técnicas, condicionando los distintos procesos de evolución, 
adaptación o transformación del hábitat.

Si el objetivo es alojarse y alojar para satisfacer la necesidad y po-
sibilidad de vivir en un lugar, es útil analizar las variables, los concep-
tos, los factores, los agentes y los mecanismos que intervienen en los 
procesos, así como la influencia de la escala en la que se decide e in-
terviene.

2. Variables a analizar en los procesos de mejora y/o 
construcción del hábitat:

2.1. Los conceptos Alojarse/Alojar

Para el habitante alojarse, conseguir un techo donde vivir o mejorar 
el propio alojamiento, precario o no, que ha construido o en el que ha 
conseguido instalarse, es una continua necesidad, preocupación o de-
seo, no la única, ni siquiera la prioritaria, como puede ser alimentarse, 
curarse, educarse o salir de una situación de riesgo, pero sí básica y es-
tructural para sus condiciones de vida.

Alojar a las poblaciones es, por un lado, uno de los problemas prio-
ritarios de la humanidad, el principal problema de la arquitectura, en-
tretenida en la producción de objetos fotografiables de éxito, poder o 
“prestigio”, básicamente económicos.

Alojarse o mejorar el alojamiento, para la mayoría de la población 
mundial, no es acceder a un bien existente, comprado en el mercado 
del hábitat (ciudad formal), sino recorrer un proceso de organización 
y gestión, económico (generalmente sin acceso al crédito) y técnico 
(con acompañamiento o sin acompañamiento), que puede suponer 
años (decenas de años) para conseguir una vivienda no precaria y una 
ciudad, un lugar, un barrio o un pueblo, no precarios.

Este proceso de alojarse, para la mayoría de la población a nivel 
mundial, es tan necesario como complejo, no es lineal ni plácido, sino 
turbulento, esforzado y, lo que es clave para el resultado observable, no 
solo no está apoyado o asistido, sino que está continuamente amenaza-
do, condicionado o dificultado por continuos intereses de otros agen-
tes en presencia, en los inicios (cómo llegar a asentarse en un lugar) o 
en el tiempo (cómo conseguir mantenerse en un lugar apetecido por 
intereses inmobiliarios, políticos o productivos o, simplemente, para 
conseguir que el lugar donde se habita no sea degradado o destruido 
por esos intereses).

Esta es una situación común en los barrios sociales y pequeños nú-
cleos históricos de los barrios de las ciudades españolas, barrios en 
muchos casos realizados por el esfuerzo comunitario y contemplados 
como no deseados por los planes generales, en los que la propuesta 
suele ser su destrucción y la transformación de su modelo de vida por 
otro, generalmente favorable al negocio inmobiliario, ocasión que 
aprovechan los especuladores para destruir el barrio y transformarlo 
en un mercado. Es el caso, por ejemplo, del núcleo histórico del barrio 
de Vallcarca, en Barcelona, pero los ejemplos pueden ser muchos y en 
múltiples ciudades. 
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2.2. Factores que intervienen en el proceso

En el proceso de producción y mejora del hábitat intervienen como 
factores básicos: 

2.2.1. Factores de la actividad humana

Estos factores se pueden agrupar en: 

•	 Factores sociales, que determinan las necesidades y posibilidades, 
las alternativas, capacidades y oportunidades de las poblaciones 
para el desarrollo de su propia vida, en distintos grados de li-
bertad. 

Entre estos factores están la capacidad de organización y ges-
tión (cogestión y autogestión), la de participación en las decisio-
nes colectivas y en la gestión pública (definición y aplicación de 
las propuestas políticas).

Estos factores sociales se desarrollan en un régimen de com-
petencia y en una generalizada situación de dominio-dependen-
cia-exclusión de los distintos grupos sociales en presencia.

•	 Factores económicos, que determinan el acceso a los bienes necesa-
rios o posibles para el desarrollo de la propia vida (acceso al tra-
bajo, a los alimentos, a la enseñanza, a la sanidad, al hábitat, al 
deporte, al ocio…) y su uso, en una situación que va desde el des-
pilfarro y la abundancia hasta la carencia, la supervivencia y la in-
digencia. 

Estos factores económicos se desarrollan en un régimen de 
desequilibrio, que tiene dos situaciones de gran influencia, re-
conocibles:
–	 El desequilibrio global, con los países desarrollados dominan-

tes, que hace que 15% de la humanidad tenga el 75% de los 
bienes totales.

–	 El desequilibrio local, en el que el abanico económico refleja 
una concentración económica minoritaria más acentuada en 
los países más pobres y una continua separación y alejamiento 

Calidad del hábitat. Acerca de la opinión de distintos agentes. Políticos y técnicos

Es curioso contemplar el papel que ejercen ciertos actores ante el hecho de la mejora del hábitat, en 
concreto los políticos y los técnicos.

Los políticos consideran que los asentamientos humanos, el hábitat autogestionado, autodiseñado y 
el autoconstruido “avergüenzan” su prestigio, su ciudad o su país. No entienden o no quieren entender 
que las poblaciones han logrado resolver ellas solas su problema de hábitat y en lugar de apoyarlas para 
su mejora con elementos sencillos y económicos (legalización de suelo, hacerles objeto de crédito o au-
xiliarles técnicamente), proponen destruir su trabajo y esfuerzo, erradicándoles, excluyéndoles o des-
plazándoles. 

Los técnicos, formados para la realización de la ciudad formal y, prioritariamente, para la aspiración 
a una arquitectura “artística”, realizada para fotografiar y mirar, en lugar de para vivir, cuando no para 
vender o representar, una arquitectura en la que el cliente es quien la paga y no quien la vive, observan 
escandalizados la arquitectura autoconstruida como algo que hubiera necesitado de ellos (ellos que no la 
han considerado como objeto de su trabajo) y consideran que hay que destruirla, que debe desaparecer 
y que debe ser sustituida por otra propuesta suya (ellos que han abandonado a las poblaciones a las que 
no han reconocido como su verdadero cliente y han trabajado para los promotores). 
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de los sectores socioeconómicos en el conjunto de los países. 
En España, la separación entre quintiles, 20% que más gana 
con respecto al 20% que menos gana, ha pasado con la actual 
crisis de 7-8 veces a 12-14 veces.
Estos factores económicos y su evolución, inciden directamen-

te en la capacidad de acceso al hábitat propio, independiente-
mente del sistema de tenencia (propiedad individual o colectiva, 
alquiler…).

•	 Factores culturales, que reflejan elementos clave para abordar la 
mejora y producción del hábitat: los modos de vida, las necesida-
des y las posibilidades de las poblaciones para el desarrollo de su 
vida. 

Estos factores se desarrollan en una situación generalizada de 
identidad-exclusión, así como de homogenización-anulación cul-
tural. 

La figura	1 muestra los factores sociales, económicos y culturales, es 
decir, los factores no tangibles, y expresa distintas situaciones.

La máxima satisfacción indica una situación de capacidad de acce-
der a los factores por parte de un grupo social minoritario. La capaci-
dad de acceder no indica el uso real de los factores.

La situación de carencia indica la incapacidad de acceder a un gra-
do de satisfacción de los factores por parte de un grupo social deter-
minado. Esta situación de carencia es mayoritaria a nivel mundial, con 
distintos grados de proporción según el nivel de desarrollo (dominio o 
dependencia) de los países.

2.2.2. Factores del soporte físico en el que se desarrolla la vida de 
las poblaciones

Estos factores se pueden agrupar en tres áreas:

•	 Factores del espacio habitado. En un sentido amplio, el espacio que 
se usa para habitar, desde la propia vivienda, sus espacios com-
plementarios, la calle, el barrio o la ciudad, con sus edificios de 
equipamiento (enseñanza, sanidad, cultura, ocio, deporte), o el 
territorio donde se asienta la ciudad y el espacio rural.

Este espacio responde a distintas situaciones desde las de cali-
dad y de abundancia hasta las de escasez, precariedad (degrada-

Figura 1. Factores de la actividad huma-
na. Fuente: Elaboración propia.
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ción, falta de calidad de la edificación y situaciones de riesgo) o 
hacinamiento.

Características importantes del espacio habitado son el grado 
de tenencia segura y el grado de exclusión de su uso (espacio pú-
blico y equipamientos).

•	 Servicios e infraestructuras del espacio, es decir, aquellas condiciones 
necesarias para el uso del espacio, desde la accesibilidad al lugar 
a la posibilidad de utilización de los servicios (agua, energía, sa-
neamiento…).

•	 Factores medioambientales en los que el espacio físico se desarrolla 
(geográficos, climáticos…), en especial aquellos factores exter-
nos al espacio físico (ciudad, por ejemplo) de los que se depende 
(aire, agua, alimentos, productos) y aquellos que produce el es-
pacio físico y envía a otros espacios o recicla (aire contaminado, 
desechos… etc.).

La figura	2 muestra los factores físicos y permite observar las distin-
tas situaciones límite que se producen: 

La máxima satisfacción indica una situación de abundancia de espa-
cio, dotado con la máxima calidad de servicios y en una situación gene-
ral (habitual en todos los países) de una cierta carencia medioambiental.

Una situación de precariedad (la situación de un asentamiento hu-
mano, o de un barrio o edificio degradado, mayoritaria en el mundo) 
indica escasez o carencia de espacio físico (tugurización), de espacio 
urbano, de equipamientos, de servicios y, posiblemente, un agrava-
miento a microescala de las condiciones medioambientales.

La figura	3 indica la simultaneidad de situaciones de abundancia 
(minoritarias) y escasez (mayoritarias), tanto en los factores de la acti-
vidad humana como en los factores del soporte físico. A nivel global la 
situación de escasez es mayor del 60%, llegando al 80% en ciertas zo-
nas o países. En España es del 20-30%, aumentando en estos momen-
tos como consecuencia de la crisis. 

La suma de los factores de la actividad humana y de los factores 
físicos indica, por un lado, la situación de calidad de vida de las po-
blaciones y, por otro, la situación ecológica (relación de la población 
con su medio) y las condiciones de sostenibilidad (social, económica y 
medioambiental) o, con mayor precisión, la necesidad de un proceso 
de respuesta, de adaptación o transformación, para conseguir unas ver-
daderas condiciones de calidad de vida y sostenibilidad.

Figura 2. Factores del soporte físico. 
Fuente: Elaboración propia.
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2.3. Agentes que intervienen en el proceso

En todo el proceso de producción y/o mejora del hábitat, y en es-
pecial, de la gestión de una ciudad o un barrio, es clave el papel que 
ejercen los agentes en presencia. El resultado, en un cierto momento, 
es la componente de las fuerzas en presencia. Estas fuerzas pueden ac-
tuar coincidiendo, sumando en una dirección o contraponiéndose o 
anulándose, logrando imponerse la o las predominantes a la acción de 
las contrarias.

Cuando las aspiraciones de las poblaciones para lograr un hábitat 
coinciden con las de otros agentes, políticos y técnicos fundamental-
mente, se inician procesos de cooperación o colaboración que, si no se 
intentan dominar por los políticos (con políticas asistencialistas o po-
pulistas) o por los técnicos (con acciones tecnocráticas), pueden dar 
lugar a procesos de cogestión y de democracia participativa. El concep-
to de cogestión coincide con la proposición de Víctor Pelli del concep-
to de concertación: 

El concepto de concertación implica, además de este reconocimiento 
de existencia, la propuesta de generar y jerarquizar una instancia de pues-
ta en actores, con sus zonas de conflicto, así como de generar una dinámi-
ca de articulación y negociación que posibilite la búsqueda organizada de 
propuestas consensuadas y realmente factibles para las acciones de trans-
formación (Pelli 2006, p. 68).

Cuando los políticos abandonan a las poblaciones, atendiendo a 
otros intereses propios o ajenos (del poder económico, por ejemplo) y 
los técnicos actúan por encargo de estos intereses, abandonando a su 
vez a las poblaciones, estas no tienen más salida que la autogestión y/o 
autoproducción de su propio hábitat. Esta es la situación para la mayo-
ría de la población mundial.

Estos procesos no se desarrollan de la misma forma en cualquier si-

Figura 3. Síntesis de los factores que in-
tervienen en el proceso de mejora y/o 
producción del hábitat. Situaciones posi-
bles. Fuente: Elaboración propia.
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tuación o lugar, son muy dis-
tintos según la situación so-
cial, económica o cultural en 
la que se insertan. El proceso 
en una sociedad en crecimien-
to (África y Asia, por ejemplo) 
no es el mismo que en una so-
ciedad estabilizada (muchos 
países de América) o en de-
crecimiento (países de Euro-
pa o Japón, por ejemplo). En 
los primeros está continua-
mente creándose ciudad, au-
mentándose el espacio edifi-
cado y creando hábitat nuevo. 
En los segundos hay un claro 

proceso de predominio de la mejora del hábitat existente, pudiendo 
controlarse la creación de ciudad nueva, pero con la presencia de la 
apetencia económica de apropiación del espacio ya construido (en lu-
gares apetecidos, centrales o de periferia), con el objetivo de destruir 
lo existente y proponer vivienda nueva, especulativa, provocando pro-
cesos de erradicación de poblaciones. En los últimos, países en decre-
cimiento demográfico, el objetivo es la utilización del espacio vacío, la 
mejora o evolución del hábitat existente, pero con presencia predomi-
nante del poder económico. 

Profundicemos en el papel de los agentes que intervienen en el 
proceso. ¿Quiénes son estos agentes? ¿Cuál es la relación entre ellos? 
¿Cómo se toman las decisiones en esta relación y qué efectos tienen en 
la ciudad?

Como indica la figura	4, los agentes de la producción o mejora del 
hábitat son múltiples, pero podemos identificarlos con cuatro grupos:

•	 Población que utiliza la ciudad o el barrio, los ciudadanos que viven.
La población puede intervenir en las decisiones de la ciudad 

o del barrio a nivel personal, a través de sus representantes direc-
tos, o de asociaciones u organizaciones, propias o externas, que 
actúan en la ciudad o el barrio.

•	 Políticos, gobierno central y local elegidos por la población, gesto-
res y administradores públicos de los intereses comunes. 

•	 El mercado, el sector productivo o de inversión que actúa con el 
fin prioritario de obtener beneficio económico.

En primer lugar, los promotores privados, los constructores, 
la industria y el comercio. En segundo lugar, las compañías sumi-
nistradoras de servicios e infraestructuras. En tercer lugar y muy 
importante, el capital como tal, el dinero que se plantea como 
objetivo de inversión la ciudad o el barrio.

•	 Los técnicos que pueden actuar como apoyo a cualquiera de los 
tres sectores indicados: técnicos de las poblaciones, de la admi-
nistración central y local o técnicos del mercado.

Como indica la figura	5, la relación entre los agentes es muy com-
pleja y produce una gama muy amplia de resultados. Esta relación se 
mueve entre dos modelos antagónicos que pueden tener y de hecho 
tienen una presencia simultánea en la ciudad.

Figura 4. Agentes que intervienen en el 
proceso de mejora y/o producción del 
hábitat, de la gestión de la ciudad o del 
barrio. Fuente: Elaboración propia.
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2.3.1. Modelo A. Predominio del mercado

Las decisiones se toman predominantemente en el círculo formado 
por el mercado, los políticos y los técnicos, dominados por el mercado 
y en especial por el capital.

Los usuarios, la población, son tratados como simples clientes o ig-
norados cuando ellos mismos resuelven su problema residencial (ex-
clusión social y económica).

El capital actúa creando deuda, dominando el crédito. Su objetivo 
es que la población, la familia, la industria, el comercio, la ciudad y el 
estado estén endeudados y captar el beneficio de la deuda.

El objetivo general es una ciudad o un barrio para especular.
Es un modelo especulativo con “forma” democrática. Una ciudad o 

un barrio dependiente del beneficio del dinero.

2.3.2. Modelo B. Predominio del ciudadano

Las decisiones se toman en el círculo formado por la población, los 
políticos que asumen el papel de representantes elegidos por los ciuda-
danos y los técnicos (de las poblaciones y de la administración).

El mercado, el sector productivo, tiene sus intereses, pero someti-
dos a los derechos generales sociales. El mercado es el cliente.

El objetivo es una ciudad para vivir y no una ciudad para especular.
En este modelo el capital debe ser obligado a actuar sin crear de-

pendencia ciudadana, política o técnica.
Es un modelo democrático, representativo, pero con mecanismos 

de actuación u objetivos de democracia participativa. 
Un extremo de predominio ciudadano se da, en la situación actual, 

en convivencia con el modelo de predominio del mercado. El ciuda-
dano autogestiona y produce su propia ciudad o barrio, o edificio, con 
sus propios medios, utilizando el mercado productivo o produciendo, 

Figura 5. Relación entre los agentes. 
Fuente: Elaboración propia.
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con sus medios económicos, pero ajeno o reduciendo al mínimo el uso 
del capital especulativo. Son ejemplos los asentamientos humanos y las 
cooperativas de vivienda.

2.4. Mecanismos que se aplican en el proceso

En los procesos de mejora y/o producción del hábitat; en los que el 
objetivo prioritario es la mejora de la calidad de vida, la ciudad o el ba-
rrio para vivir, se aplican múltiples mecanismos (teorías, políticas, pro-
gramas, proyectos o técnicas).

Aunque la dimensión del artículo no permita un desarrollo de todos 
los conceptos, ni es necesario para los objetivos propuestos, su enun-
ciado y recorrido permite observar la complejidad y variedad de los 
mecanismo que se aplican, la variedad del esfuerzo y el conocimiento 
desarrollado por diversos colectivos y en diversas situaciones, la ejem-
plaridad o capacidad de replicabilidad de estos mecanismos, así como 
su influencia en las diversas escalas de actuación. 

2.4.1. Teorías y conceptos

Son múltiples en función de los intereses de los agentes en pre-
sencia: 

• Derecho a la vivienda. Ya internacionalmente aceptado, pero con 
diferentes grados de aplicación.

• Derecho a la ciudad. En construcción de acuerdo con la Carta Mun-
dial por el Derecho a la Ciudad.

• Producción social del hábitat:

Por producción social del hábitat entendemos todos aquellos proce-
sos generadores de espacios habitables, componentes urbanos y vivien-
das, que se realizan bajo el control de autoproductores y otros agentes 
sociales que operan sin fines lucrativos.

Las modalidades autogestionadas incluyen desde la autoproducción 
individual espontánea de la vivienda hasta la colectiva, que implica un 
alto nivel organizativo de los participantes y, en muchos casos, procesos 
complejos de producción y gestión de otros componentes del hábitat 
(Ortiz y Lorena, 2002, p. 15).

• Habitabilidad Básica.

Es aquella que alcanza las condiciones mínimas e imprescindibles 
que garantizan el desarrollo de la vida socialmente considerada saluda-
ble en la actualidad y la reproducción normal de los pobladores (Salas 
et al., 2006, p. 5).

• Ecología. Relación del ser vivo con su medio.
Ecología Humana. Relación del ser humano con su medio.

• Sostenibilidad. Condiciones para que un sistema ecológico se de-
sarrolle (no coincidente con el concepto de crecimiento) de 
acuerdo con su evolución futura.

Sostenibilidad del sistema ecológico humano: Debe con-
templar la sostenibilidad social, económica, cultural, física y 
medioambiental.
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Para el concepto de sostenibilidad ver: Gallopin (2003) y 
AAVV (1997).

• Resiliencia. Capacidad de respuesta de un sistema ecológico a un 
estímulo externo. Capacidad de respuesta del sistema ecológico 
humano, de la ciudad por ejemplo, a procesos externos (negati-
vos o positivos) para su adaptación o transformación, según los 
grados de incidencia del estímulo.

• Transición. Proceso necesario para que un hábitat (estado, ciu-
dad, barrio) se adapte o transforme en búsqueda de su sostenibi-
lidad.

• Desborde Urbano. Crecimientos no controlados socialmente. 
Transformaciones no programadas ni diseñadas para la ciu-

dad para vivir. Pueden ser sociales, económicas, culturales, físicas 
o medioambientales, provocadas por las condicionantes inter-
nas de la ciudad (crecimientos de población, evolución social…) 
o externas (imposiciones, localizaciones de actos como son las 
olimpiadas, industrias o empresas, o crecimientos especulativos 
artificiales como ha supuesto la burbuja inmobiliaria española). 

Para el concepto de desborde urbano ver: Schelloto et. al., 
2013.

• Participación/cogestión y autogestión. Es la capacidad de interven-
ción de los distintos agentes y, en especial, de los ciudadanos, de 
los usuarios, en los procesos de mejora y/o construcción del há-
bitat. 

Grados y tipos de participación El usuario

Producto técnico acabado – Recibe

Distintos productos – Elige

Información en el proceso – Se le informa

Se pide su opinión en el proceso – Se le consulta

No vinculante

Vinculante

Está representado en el proceso – Cogestión representativa

Mesa de negociación – Cogestión directa. Participativa

Autogestión – Autogestiona

Cuadro 1. Grados y tipos de participación. Fuente: Elaboración propia.

Los Gobiernos, generalmente locales, incluyen en sus programas y 
consideran que usan correctamente el concepto de participación, no 
es así, en general la participación se usa en los grados en los que el ciu-
dadano es simplemente informado o consultado no vinculantemente, 
en definitiva, se aplica para justificar una acción autoritaria. 

Los grados y tipos de participación pueden ser distintos (ver cua-
dro	1):

•	 Cuando se actúa directamente, realizando un producto técnico 
acabado (una plaza o un equipamiento, por ejemplo) el usuario 
simplemente recibe el producto y lo usa, o no. 

•	 Ante la propuesta de varios productos realizados con un mismo 
objetivo, el usuario puede elegir. 
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•	 El usuario puede ser informado de un proceso propuesto por 
otro agente (político o técnico en general) para la realización de 
algo que él usará. Por ejemplo, la mejora de una vía de circula-
ción. El usuario recibirá la reforma sabiendo que se va a realizar 
pero sin influir en ella.

•	 Una situación habitual es consultar al usuario sin que sea vincu-
lante su opinión. Aunque se pueda tener en cuenta, si lo creen 
conveniente los políticos o los técnicos. Son, en general, los ca-
sos de las mesas de participación ciudadana, no vinculantes, pero 
útiles para la justificación de las decisiones políticas.

•	 Cuando es vinculante, comienzan los grados y tipos de participa-
ción que se pueden considerar aceptables para el ciudadano. 

En un primer grado, aún imperfecto, el ciudadano está representa-
do por sus organizaciones y asociaciones, o por técnicos que trabajan 
con ellos. Es una mesa de cogestión representativa. 

En un segundo grado, el ciudadano se representa a sí mismo, así 
como las asociaciones y organizaciones, en un proceso de cogestión 
directa, participativa. Son las mesas de participación o concertación, 
vinculantes. 

Como ya se ha indicado, cuando los políticos y los técnicos desatien-
den a los ciudadanos, estos optan por la autogestión, por resolver su 
problema de hábitat con sus propios medios. 

La autogestión del usuario no es participación. Un ejemplo es la ac-
tual proposición y realización de la ciudad desde la propia iniciativa 
(asentamientos humanos o cooperativas).

•	 Flexibilidad. La flexibilidad es un concepto, amplio y eficaz, apli-
cado por los distintos agentes, tanto políticos como técnicos, 
usuarios y productores para adaptar las soluciones de hábitat a 
las circunstancias del lugar, en continua transformación.

El concepto de flexibilidad se aplica con diversos objetivos:
–	 Flexibilidad de uso. Las condiciones sociales, económicas y 

culturales de las poblaciones están en continua evolución, 
a todas las escalas. Una vivienda bien realizada se adaptará 
o alojará correctamente al grupo humano que la habita en 
diversos momentos (primera ocupación, crecimiento, creci-
miento de hijos, llegada de parientes, marcha de hijos…) y en 
las diversas situaciones económicas. 

Esta evolución se aplica con dos mecanismos: elasticidad 
(o cambio de la dimensión de los espacios) y adaptabilidad 
(adecuación de los espacios a los distintos usos).

–	 Flexibilidad del proyecto. Supone trabajar con las necesida-
des y posibilidades genéricas de los grupos humanos (familias, 
por ejemplo) y del lugar donde se actúa, adaptándolas, cuan-
do se va a realizar el espacio, a las necesidades y posibilidades 
concretas del grupo humano concreto.

Es un mecanismo fundamental para la práctica del diseño 
participativo, tanto urbano como edificatorio. 

–	 Flexibilidad técnica. En el transcurso de la vida del hábitat, 
evoluciona tanto la economía como la tecnología. La solución 
habitacional se adaptará en el tiempo a esta evolución de dos 
formas: sustituyendo las tecnologías desaparecidas o evolucio-
nadas (una solución de techo, por ejemplo) o buscando una 
progresividad cualitativa (ver progresividad). 
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•	 Progresividad. En el proceso de producción social del hábitat, nor-
malmente, no se piensa (proyecta) y realiza el espacio acabado y 
luego se habita, ni el barrio, ni la vivienda. Ambos se realizan pro-
gresivamente según procesos que pueden durar décadas. Esta 
progresividad puede ser de dos tipos: progresividad espacial, en 
la que la vivienda, por ejemplo, va creciendo y adaptándose a la 
evolución del grupo que la habita y progresividad cualitativa, en 
la que la ciudad, el barrio o la propia vivienda va mejorando cua-
litativamente en el tiempo. La ciudad, precaria al principio, pue-
de ir incorporando servicios o equipamientos. En el caso de la vi-
vienda, una primera situación precaria del muro de cerramiento 
o de la cubierta puede perfeccionarse dotándoles de asilamiento 
o nuevas capas en su tiempo de vida o, por ejemplo, se pueden 
mejorar las instalaciones.

2.4.2. Políticas habitacionales

La política habitacional es un mecanismo clave en el proceso de me-
jora y/o producción del hábitat en un país, ciudad o barrio. 

Políticas	habitacionales.	Estado	liberal	(neoliberal)

Estado social
– Benefactor
– Proveedor de bienes y servicios
– Estado responsable

Libre mercado
Promoción pública
Legislación marco de viviendas so-
cial

Estado facilitador
– Políticas alternativas
– Participación

Reconocimiento de la capacidad de 
organización gestión social, de la 
producción social.
Mecanismos alternativos. Progra-
mas y proyectos controlados

Estado redistribuidor
– Integrador
– Estado corresponsable
– Cogestión

Corresponsabilidad social
Necesidad de decidir juntos
Democracia participativa
Integración e inclusión social

Cuadro 2. Políticas habitacionales. Fuente: Elaboración propia. 

Una política habitacional plantea, a partir de unos criterios e ideo-
logías, los objetivos para la mejora y/o producción del hábitat, los me-
dios y la manera para conseguirlos, organizando a los actores que inter-
vienen y gestionando los procesos que se proponen. Una política debe 
definir una estrategia flexible, adaptable a las distintas circunstancias 
para conseguir los resultados.

Aunque la realidad es muy compleja y depende de las situacio-
nes y de los grupos políticos locales, en el panorama de las políticas 
habitacionales contemporáneas pueden identificarse cuatro grandes 
familias de distintas políticas que se enmarcan, actúan o son conse-
cuencia del modelo de Estado en el que se desarrollan. En muchos 
casos, estas políticas responden a una evolución local, en otros pue-
den convivir en un mismo país o región, aplicadas a distintas escalas 
(ver cuadro	2).

Estas cuatro grandes familias son:

•	 Estado Liberal. Aplica políticas neoliberales con predominio del 
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mercado y el capital. Son las predominantes a nivel mundial. El 
modelo se está fortaleciendo y aumentando.

Es común que aparentes políticas sociales de mejora de la ciu-
dad o de respuesta a las necesidades de vivienda, dejen el desa-
rrollo de los programas que proponen en manos de los promo-
tores privados, del capital, convirtiendo a los usuarios en simples 
clientes que no encuentran el hábitat que necesitan o al que po-
drían optar, obligándoles a elegir entre lo que les ofrece el mer-
cado o la autogestión de su propio hábitat.

•	 Estado Social. Actúa con consciencia de las carencias habitaciona-
les, normalmente cuantitativas, pero considera que es un proble-
ma propio al que debe dar solución con sus propios medios y au-
toridad. Aunque es consciente de la necesidad del reequilibrio 
social y económico, no identifica ni favorece las capacidades que 
tienen las poblaciones para aportar soluciones y medios, econó-
micos y humanos.

Es un Estado proveedor de bienes y servicios dirigidos a re-
solver ciertos problemas que el mismo Estado identifica, es un 
Estado que asume sin participación operativa la responsabilidad 
social.

Es el Estado benefactor.
•	 Estado Facilitador. Es consciente de la capacidad que tienen las po-

blaciones de aportar soluciones y medios. Tanto materiales como 
humanos, para la solución de su propio hábitat.

El Estado (o el poder político local) considera estas aportacio-
nes como acciones importantes para la solución de la mejora del 
hábitat y las facilita con programas y con medios económicos es-
pecíficos, condicionando las soluciones, asistiendo técnicamen-
te, pero aceptando la participación ciudadana.

El Estado reconoce la oportunidad que significa la capacidad 
de autogestión de las poblaciones y diseña políticas que favore-
cen la participación ciudadana, políticas de corresponsabilidad 
pero diseñadas desde el Estado. La participación no se plantea 
en el diseño de las políticas y de los programas sino en su aplica-
ción. Es una política participativa parcial o limitada. 

•	 Estado Redistribuidor, Integrador. Tiene como objetivo el reequili-
brio social, económico y cultural, y como método aplica la corres-
ponsabilidad real de los actores, la aplicación de la gestión social 
y la economía social. El método es la democracia participativa, 
tanto en el diseño de las políticas como en su aplicación.

Actualmente se aplica a pequeña escala, en lugares concretos 
o para resolver proyectos concretos, pero es posible su expansión 
y aplicación a mayor escala. Se está aplicando para la mejora de 
asentamientos humanos dentro del cambio de paradigma que se 
ha producido en los diez últimos años en América Latina, donde 
se ha evolucionado desde las políticas de “tabla rasa” a las polí-
ticas de rehabilitación y mejora manteniendo la estructura exis-
tente.

Es la política de referencia para conseguir una ciudad soste-
nible.

Coincidiendo con estas cuatro familias Rubén Sepúlveda y Raúl Fer-
nández Wagner (2006), en esquema, proponen para América Latina 
las siguientes políticas habitacionales (coincidentes con etapas históri-
cas): 1. Globalización. 2. Estado protector, benefactor, promotor, clien-
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talista (primera generación). 3. Estado facilitador. Acompaña, asiste y 
organiza (segunda generación). 4. Estado redistribuidor. Políticas de 
regularización de asentamientos (tercera generación, últimos 15 años).

En España las políticas de vivienda, a partir de la desaparición de la 
Dictadura, han fluctuado entre un Estado liberal puro y un Estado so-
cial, según el partido que gobierna, pero con defectos comunes, como 
son entender la producción de vivienda como una “locomotora econó-
mica” prioritaria, y el hábitat, las ciudades y los barrios como ámbitos 
del mercado y la inversión potenciando un país de propietarios. Todo 
esto agravado por la consideración del turismo como sector básico, de-
predador de pueblos y costas. 

Las consecuencias de este modelo productivo han sido:

•	 Aumento de coste de la vivienda, por encima de su valor.
•	 Exceso de producción de vivienda. 
•	 Producción de vivienda deslocalizada, en lugares donde no se 

necesita y para colectivos que no la necesitan condenando a sec-
tores de población a una situación sin solución de vivienda. 

•	 Predominio de vivienda para invertir, no para habitar.
•	 Creación de la burbuja inmobiliaria.

El pinchazo de la burbuja inmobiliaria tiene como consecuencia es-
pecífica la gran producción de vivienda vacía, de espacio vacío en mu-
chos casos inacabado (ver ejemplo	1).

En España las políticas de hábitat siempre se han movido dentro 
de las dos primeras familias, no llegando nunca a políticas de Estado 
facilitador y menos de Estado distribuidor. La contradicción y limi-

Figura 6. El modelo productivo de vi-
vienda en España. Fuente: Elaboración 
propia.
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tación se refleja ahora, actualmente, cuando frente al bipartidismo 
representante de las dos primeras formas políticas, surgen los movi-
mientos alternativos representantes de la cuarta forma, la democra-
cia participativa, el Estado distribuidor. Falta el eslabón intermedio; 
están muy alejados.

2.4.3. Programas

Un programa es la ordenación de acciones para conseguir el objeti-
vo de la mejora o producción del hábitat en un período de tiempo (va-
rios años) y en un área generalmente amplia (ciudad, departamento, 
áreas rurales, país o conjunto de países). 

2.4.4. Proyectos 

Son acciones concretas, pueden ser de dos tipos:

•	 Proyectos Ciudad. En los que se aborda principalmente el espacio 
urbano, la accesibilidad, las infraestructuras, los servicios y los 
equipamientos, buscando el fortalecimiento social a través de la 
participación, la formación y capacitación y el acceso al mercado 
de trabajo. 

•	 Proyectos Vivienda. En los que se plantea prioritariamente la me-
jora o construcción de vivienda, sin renunciar a los servicios ne-
cesarios y la mejora barrial, con los mismos objetivos que los pro-
yectos ciudad.

2.4.5. Técnicas

Las áreas tecnológicas que intervienen en la mejora y producción 

Figura 7. Producción de vivienda vacía 
en España. Fuente: Elaboración propia.
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social del hábitat pertenecen a diversas disciplinas que será necesario 
aplicar y que serán objeto de enseñanza.

Estas áreas son:

•	 Técnicas de fortalecimiento social e institucional.
–	 Proceso de Mejora y Producción de Hábitat.
–	 Organización/Asociación.
–	 Gestión.
–	 Participación.
–	 Formación y Capacitación.

•	 Técnicas económicas.
–	 Acceso al hábitat: propiedad, alquiler… 
–	 Obtención del máximo rendimiento de la propia capacidad 

económica. 
–	 Potenciación de la capacidad de ahorro y crédito. Creación 

de sociedades intermedias.
•	 Técnicas legales. El principal objetivo es conseguir la tenencia se-

gura del hábitat.
•	 Técnicas de producción.

–	 Proyecto del hábitat (Participación de los pobladores, Proyec-
to Participativo, urbano o edificatorio).

–	 Producción y/o acceso a los materiales, componentes, ele-
mentos y sistemas constructivos (Talleres básicos. Micropro-
ducción. Banco de Materiales).

–	 Construcción del hábitat (Técnicas y sistemas constructivos, 
organización y seguimiento del proceso).

3. La escala como factor del proceso

Dentro de una misma situación social, económica y cultural, un país o 
un área geográfica, los procesos de mejora y/o construcción del hábi-
tat no se realizan de una manera unívoca. En ellos influyen múltiples 
factores, desde cuál es la componente predominante de las fuerzas en 
presencia, de quién toma la iniciativa (quién promueve), de los intere-
ses de los agentes y evidentemente, de la escala a la que se actúa.

No son lo mismo, en el ámbito del hábitat, las actuaciones a nivel 
mundial, como pueden ser la construcción y aceptación del derecho 
a una vivienda digna, aunque se aplique (o no se aplique) de diversas 
maneras, o el derecho a la ciudad, en construcción, que las actuaciones 
en las áreas regionales (Europa o Mercosur, por ejemplo), en las zonas 
de identificación geográfica (como la vivienda andina, por ejemplo), 
en los Estados o naciones, en las áreas rurales o en las ciudades, en los 
barrios o en los asentamientos, así como en actuaciones concretas (te-
rrenos o edificios).

¿Cuál es la capacidad de intervención de los distintos agentes en es-
tas escalas?

¿Cuál es la capacidad de influencia eficaz de las poblaciones, para 
conseguir un hábitat no precario, en estas escalas?

¿Cuál es la posibilidad de cualificación y asistencia (legal, económi-
ca y técnica) de los procesos de autogestión como forma cuantitativa-
mente prioritaria de producción del hábitat, en estas escalas?
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4. Relación de las variables (factores, agentes y 
mecanismos) con la escala de intervención, para la 
mejora y/o producción del hábitat

Para observar esta relación se propone el análisis de distintos ejemplos 
de intervención. Los ejemplos se han escogido en el ámbito de España, 
donde coinciden una situación de crisis económica y el “estallido de la 
burbuja inmobiliaria”, ambos a partir del 2007, situación en la que ac-
tualmente está sumergido el país, Estos ejemplos son representativos 
de los modelos y mecanismos empleados así como de los inicios de pro-
puestas alternativas, en casos aprendidas de otras situaciones y lugares.

Los ejemplos podrían ser muchos pero han sido seleccionados (lo 
que significa una elección y sesgo de la realidad) como representativos 
de las escalas, agentes y mecanismos en presencia.

Se proponen:

–	 Ejemplo 1. Producción de vivienda vacía en España (cuadro	3).
–	 Ejemplo 2. Ocupación de edificios nuevos vacíos (cuadro	4).
–	 Ejemplo 3. PAH. Plataforma Afectados por la Hipoteca (cuadro	5).
–	 Ejemplo 4. Gamonal, Burgos (cuadro	6).
–	 Ejemplo 5. Marinaleda, Sevilla (cuadro	7).
–	 Ejemplo 6. Cooperativas de vivienda (cuadro	8).
–	 Ejemplo 7. Ley de costas (cuadro	9).

4.1. Ejemplo 1. Producción de vivienda vacía en España

La crisis económica actual, de alcance mundial y de gran incidencia 
en Europa, está acompañada en España por una crisis del sector inmo-
biliario: “la burbuja inmobiliaria” (Ver políticas habitacionales en Espa-
ña). El tema es muy complejo, a la vez que claro en su realidad actual 
(casi total paralización del sector, con desaparición de mas de 4 000 in-
mobiliarias y una reducción de más del 70% de los proyectos de futuras 
viviendas, cambio de modelo de país de propietarios a país de inqui-
linos en régimen de alquiler, cuestionamiento de la edificación como 
locomotora económica…). Una de las consecuencias de la “burbuja in-
mobiliaria” ha sido un exceso de producción de vivienda para el merca-
do, dirigida a la inversión (el aumento de coste de la vivienda, artificial, 
de mercado, fue durante los años previos a la crisis muy superior al au-
mento del índice de crecimiento económico, lo que parecía asegurar 
un gran beneficio a la inversión, muy superior a la inversión en bolsa 
o en la industria). Este exceso de producción tuvo dos consecuencias:

Variables	analizadas
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Cuadro 3. Ejemplo 1. Producción de vi-
vienda vacía en España. Fuente: Elabora-
ción propia.
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•	 Al ser dirigida a la inversión, no tenía como objetivo alojar a las 
poblaciones con necesidad de vivienda. El resultado es un alto 
porcentaje de vivienda (aproximadamente un 20%) que nunca 
ha sido habitada, mientras que a un alto porcentaje de la pobla-
ción (aproximadamente un 30% en el que están comprendidos 
los jóvenes, los migrantes y otros sectores económicamente débi-
les) le era, y le es, imposible acceder a una vivienda.

•	 La gran producción de vivienda vacía, a múltiples escalas, desde 
pequeñas promociones hasta barrios enteros, sin ninguna espe-
ranza de venta por efecto de la crisis y por el estallido de la “bur-
buja”, ha supuesto una bajada continua de precio de la vivienda 
y una retracción de la inversión al perder la esperanza de bene-
ficio. La vivienda nueva libre en España, en 2013, bajó un 13% 
con respecto a los valores de 2007. La bajada fue mayor para la 
vivienda de segunda mano: 43%. Actualmente siguen bajando 
los precios.

Una consecuencia inmediata de la gran producción de vivienda sin 
vender, ha sido el endeudamiento de los promotores ante la incapaci-
dad del retorno de los créditos y el paso de cantidad de vivienda vacía 
a los bancos suministradores de crédito, dan-
do lugar a la creación de un “banco malo”; el 
SAREB, que integra a 14 entidades que aca-
paran el 55% del banco, siendo el otro 45% 
del FROB (Fondo de Restructuración Orde-
nada Bancaria), fondo estatal de dinero pú-
blico que ayuda al saneamiento del sector fi-
nanciero. 

En el SAREB se acumula gran parte de del 
exceso de vivienda, lo que algunos llaman 
“activos tóxicos” vinculados al ladrillo (80 000 
millones de euros).

En un país con un grave problema de acce-
so a la vivienda y de exclusión social, hay una 
parte importante del patrimonio residencial 
que está infrautilizado, más o menos el mismo 
que necesitarían los sectores que no tienen ac-
ceso a la vivienda: tres millones de viviendas va-
cías para ocho millones de españoles a los que 
no les llegan las políticas sociales de la vivienda 
(Montaner y Muxi, 2011).

Algunos casos de producción masiva vacía en España.

•	 Castellón.	Es la provincia con más vivienda nueva vacía en España 
(115 000 en 2013).
– Boera Park. 264 viviendas, 26 habitadas.
– Moncofa. Municipio de 7 000 habitantes. Se han construido 

8 000 viviendas (120 000 proyectadas). Múltiples edificios de 
12 plantas donde casi no vive nadie. En uno de ellos vive una 
persona. Hay múltiples estructuras paradas sin acabar.

•	 Cataluña. Unas 80 000 viviendas sin vender.
– Mirador el Ebro. L’Aldea. Tarragona (localidad de 3 500 habi-

tantes).

La “burbuja” inmobiliaria en España (ver figura 6)

La “burbuja inmobiliaria” se inicia en 1997 o antes, se 
prolonga hasta agosto del 2007 (con una elevación soste-
nida de los precios del 10% anual). El pinchazo se pro-
duce a finales del 2007.

El precio de la vivienda aumenta un 150% en el perio-
do de 1997-2007.

Entre 1999 y 2000 se producen 500 000 viviendas al 
año.

Entre 2001 y 2005 se proyectan 800 000 viviendas al 
año. No todas se construyen, pero se acaban 525 000 
(2003); 586 000 (2004) y 612 000 (2005) por ejemplo.

Solo parte se vende: 295 000 (2004) y 336 000 (2005); 
por ejemplo, lo que supone una acumulación de vivien-
da vacía. Las viviendas vacías estimadas son 690 000 nue-
vas y 620 000 de segunda mano (2009). Hay estudios 
que aumentan muy significativamente estas cifras, hasta 
3 000 000 de vivienda vacías.



Pedro Lorenzo Gálligo

62 Hábitat y Sociedad (issn 2173-125X), n.º 8, noviembre de 2015

La urbanización Mirador del Ebro propone 1 318 viviendas 
que provocan una excesiva activación en la zona. Ahora es un 
barrio fantasma, vallado. Hay viviendas con dueño pero sin 
servicios, no pueden vivir.

En 2006 y 2007 se inician 1 500 viviendas en L’Aldea. Ahora 
hay múltiples estructuras paradas.

– Torre de Capdella. En Lleida (700 habitantes) se ponen en 
marcha 1 085 viviendas. Están paradas.

– En Tortosa hay 4 400 viviendas vacías.
•	 Lugo. Costa virgen de Barreiros (3 200 habitantes).

Se otorgan licencias para 5 800 nuevas viviendas. Muchas va-
cías, otras sin acabar o en estructura. Se permitió construir en 
cualquier terreno, incluso rústico, sin servicios básicos.

•	 Toledo.	Seseña.
Famosa por la urbanización “Residencial Francisco Hernan-

do” (nombre del llamado Paco el Pocero). Se proyectan 13 000 vi-
viendas. Se construyen 5 000; los bancos se quedan con 2 000. La 
población de Seseña pasó de 6 500 habitantes (2003) a 13 000 
(2006). Se quería llegar a 60 000 (2011).

Estas llamadas “urbanizaciones fantasmas” son, de hecho, un claro 
ejemplo de desborde urbano físico, que multiplica, artificialmente y 
con el único objetivo del beneficio económico, el espacio urbano ne-
cesario, de una manera irresponsable y generadora de una necesidad 
de multiplicación de los servicios públicos, estos sí, socializados o pro-
ducidos con recursos públicos, con una destrucción de los recursos ru-
rales, del entorno de la ciudades y pueblos. Son, posiblemente, el peor 
ejemplo de urbanización “planificada” y en la mayoría de los casos le-
galizada, en connivencia con el poder político y con la asesoría de los 
técnicos.

Evidentemente, aunque son ejemplos extremos, no son los únicos 
ni la única escala de actuación. En la escala media y en la pequeña es-
cala proliferan los ejemplos de vivienda vacía, producida para la espe-
culación económica.

4.2. Ejemplo 2. Ocupación de edificios nuevos, vacíos, 
en España

Como reacción a la construcción masiva de vivienda para el merca-
do, ajeno a la necesidad real de vivienda, a la capacidad económica de 
la población y al régimen de tenencia posible (alquiler en lugar de ven-
ta), se han creado múltiples iniciativas con un doble objetivo: resolver 

Cuadro 4. Ejemplo 2. Ocupación de 
edificios nuevos, vacíos, en España. 
Fuente: Elaboración propia.
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el problema concreto de ciertas poblaciones y demostrar la situación 
absurda creada.

Ejemplo de iniciativas ciudadanas son:

•	 Las Corralas de Sevilla (ciudad y provincia).
En Sevilla, en el 2012 se ocupa un edificio nuevo por 20 fami-

lias (36 cuando se ocupó por completo): la Corrala Utopía. Des-
pués de dos años fue desalojada. 

En la actualidad el ejemplo se extiende a otras corralas. Entre 
ellas la Corrala Resistencia, donde se llegan a conseguir princi-
pios de acuerdo de “alquiler social” beneficioso para las familias 
y solución para promotores y bancos.

Otros ejemplos son la Corrala Conde Quintana (5 familias), 
Corrala Alegría (5 familias), Corrala la Ilusión (18 familias), Co-
rrala la Esperanza (5 familias), Corrala la Libertad (7 familias), 
Corrala Liberación (25 familias), Corrala El Mirador (13 fami-
lias). Las corralas están impulsadas por la Intercomisión de Vi-
vienda de la Asamblea 15M de Sevilla. 

•	 PAH. La Plataforma de Afectados por la Hipoteca (ver ejemplo	
3), desde su campaña Obra Social PAH (2011) propone el rea-
lojo de las familias desalojadas, en una campaña de ocupaciones 
y recuperación de viviendas vacías, reclamando el alquiler social 
para las familias, en función de su renta.

Las recuperaciones pueden ser individuales o colectivas. La 
campaña propone los procesos, metodologías y documentos 
para realizar las recuperaciones. 

En esta campaña, se han realojado 1 106 personas.

4.3. Ejemplo 3. PAH. Plataforma de afectados por la 
hipoteca

Consecuencias directas de la crisis económica y, en especial, del lla-
mado “pinchazo” de la burbuja inmobiliaria en España son: 

•	 Las dificultades económicas para pagar los plazos establecidos en 
las hipotecas. 

•	 La recuperación del valor real de las viviendas. Por un lado, el 
valor especulativo era mucho mayor y, por otro, se daban unas 
condiciones de embaucamiento, al facilitar hipotecas cercanas al 
o por el valor especulativo total, animando al usuario al endeu-
damiento (incluso con la financiación de muebles y otros bienes 
complementarios). 
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Cuadro 5. Ejemplo 3. PAH. Plataforma 
de Afectados por la Hipoteca. Fuente: 
Elaboración propia.
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El resultado es que, al no poder responder al pago del crédito, la 
deuda del usuario es mucho mayor que el valor actual del bien, lo que 
por un lado provoca el desahucio de los inquilinos y, además, la no 
aceptación de la devolución del bien como cancelación de la deuda 
(dación en pago).

La Plataforma de Afectados por la Hipoteca (PAH) nace de la pro-
puesta de agrupación colectiva para evitar los desahucios. En este mo-
mento ha paralizado 1 112 desahucios. El subtítulo de la plataforma es: 
“de la burbuja inmobiliaria al derecho a la vivienda”. En todo su proce-
so ha aumentando objetivos y campañas: 

•	 Dación en pago con carácter retroactivo.
•	 Mociones a los ayuntamientos, para influir en las políticas de vi-

vienda, como son la recuperación de vivienda vacía o la regula-
ción hipotecaria.

•	 Stop desahucios.
•	 Obra social PAH (Ver ejemplo	2) que promueve la reapropiación 

de las viviendas vacías.
•	 Escrache. Con el objetivo de romper la disciplina de voto de cier-

tos partidos contra los objetivos de la PAH.

El ejemplo, aparte de por su incidencia en los problemas reales del 
hábitat y por su nivel de eficacia, es significativo de la capacidad de au-
togestión y organización, a amplia escala, a partir de la solución de ac-
ciones concretas.

4.4. Ejemplo 4. Gamonal, Burgos

Las semanas del 6 al 18 de enero de 2014 son un ejemplo de la ca-
pacidad de organización y autogestión de la población de un barrio: 
Gamonal (60 000 vecinos) de Burgos (180 000 habitantes), en España, 
para defenderse de una imposición del alcalde de la ciudad.

La alcaldía había propuesto la transformación de la vía principal 
existente que atraviesa el barrio (Calle Vitoria de cuatro carriles de cir-
culación actuales) por un bulevar de doble carril (uno en cada senti-
do), eliminando las plazas de aparcamiento de superficie y proponien-
do un aparcamiento subterráneo de 246 plazas, con privatización del 
derecho al uso durante 40 años. Las obras suponían un elevado coste 
(8 millones de euros la calle y 5 millones el aparcamiento), en una si-
tuación actual de prioridad de otras necesidades barriales y de 18 000 
parados en el barrio. A esto se añade el agravante de que detrás de las 
propuestas de privatización está una empresa (M&B), cuyo propieta-

Cuadro 6. Ejemplo 4. Gamonal, Burgos. 
Fuente: Elaboración propia.
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rio (Méndez Pozo), fue condenado hace años en el famoso “juicio de 
la construcción” de la ciudad y que en la actualidad es, a su vez, dueño 
del diario de la ciudad y de la empresa que gestiona la TV pública de 
Castilla y León. 

Ya las obras iniciadas (quitada la capa de rodadura asfáltica existen-
te), los vecinos se organizan (había una plataforma “Bulevar ahora NO” 
que se había manifestado durante los últimos dos meses y que decide 
disolverse) e interrumpen las obras, bloqueando el paso de las máqui-
nas y pidiendo la libertad de los arrestados en las manifestaciones de 
días anteriores.

El día 15 la protesta se extiende a Madrid y a otras zonas de España, 
con el lema “Todos somos Gamonal”. El sábado 18 se paralizan oficial-
mente las obras y se abandona el proyecto.

El caso Gamonal se convierte en un gran ejemplo de la capacidad 
de unión, organización y autogestión de los vecinos en defensa de un 
barrio para vivir, sin aceptar la imposición de un barrio para especular.

4.5. Ejemplo 5. Marinaleda, Sevilla, España 

Buscar en España ejemplos de cogestión (gestión participativa en 
régimen de igualdad de los agentes que intervienen) es de una gran 
dificultad. Existen múltiples ejemplos de participación e incluso de lo-
gros de acuerdos conseguidos por los ciudadanos, pero siempre o muy 
mayoritariamente desde formas de organización propuestas por las ad-
ministraciones (básicamente locales, a nivel de ciudad y barrio, o ac-
ción concreta) como son las mesas de participación, con carácter no 
vinculante, es decir, con predominio de los agentes políticos. En la ma-
yoría de los casos son instrumentos para exhibir la participación, sin 
creer en ella, o para integrar no conflictivamente la opinión ciudada-
na, cuando no para justificar o ejercer el autoritarismo político y el de 
grupos defendidos por él, predominantemente promotores y comer-
ciantes. 

Un ejemplo singular en España es la organización y gestión del mu-
nicipio de Marinaleda, de unos 2 700 habitantes, situado a 100 km de 
Sevilla. 

La gestión política tiene como referencia al alcalde Juan Manuel 
Sánchez Gordillo, del Colectivo de Unidad de los Trabajadores, Blo-
que Andaluz de Izquierdas (CUT) (Actúa dentro de Izquierda Unida, 
IU, de Andalucía) que ejerce el poder desde 1979 (inmediatamente 
después de la desaparición de la Dictadura en España, en plena Tran-
sición democrática).

El sistema aplicado y denominado democracia social, tiene como 
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Cuadro 7. Ejemplo 5. Marinaleda, Sevi-
lla. Fuente: Elaboración propia.
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objetivo “el acceso a todos los bienestares sin límites, de la totalidad de 
los habitantes de nuestro pueblo”. 

La propuesta política es el reconocimiento de la necesidad de la 
participación directa en el pueblo, de la gente, de los ciudadanos, no 
el voto cada 4 años.

El sistema de organización consiste en:

•	 Asamblea general de todos los vecinos, que se reúne más de 20 veces 
al año y en la que participan, como promedio, más de 500 perso-
nas. Estas asambleas aprueban, por ejemplo, el presupuesto par-
ticipativo.

•	 Asambleas de barrio, que se reúnen cuando hay temas concretos.
•	 Grupo de acción, que reúne a 25-30 personas, que componen los 

concejales, el comité ejecutivo del sindicato y los vecinos, por de-
cisión personal o como representantes de grupos de actividad o 
asociaciones. Este grupo de acción se organiza en grupos de tra-
bajo, abiertos. 

•	 Un cuarto tipo de organización y participación son los Domingos 
Rojos, en los que se realizan trabajos comunitarios, no remunera-
dos, como son los arreglos de calles, el cuidado de los jardines, la 
ayuda a la construcción de viviendas o al trabajo de las cooperati-
vas agrícolas.

Aunque Marinaleda es un municipio eminentemente rural, en el 
que es prioritaria la producción agropecuaria como medio de vida, la 
mejora y/o producción del hábitat tiene una presencia muy importan-
te en la gestión municipal. En este campo las propuestas son:

•	 Suelo. El objetivo es conseguir suelo. El método es la expropia-
ción y municipalización de suelo que se cede gratuitamente a los 
autoconstructores.

•	 Vivienda. Para el fomento de la autoconstrucción se ceden ma-
teriales y asistencia técnica que facilita el proyecto técnico parti-
cipativo y gratuito. Con este método se han construido unas 350 
viviendas. Son de 3 habitaciones, baño y 100 m2 de patio. La vi-
vienda es ampliable. El tiempo dedicado por el autoconstructor 
se descuenta del precio de la vivienda. Los autoconstructores, en 
asamblea, deciden el precio de la cuota mensual de ocupación 
de las viviendas (Referencia actual de cuota: 15 euros al mes).

En el área productiva, el pueblo tiene una almazara para produc-
ción de aceite, en los años ochenta lograron una expropiación (por 
parte de la Junta de Andalucía) de 1 200 ha para la producción de los 
jornaleros, a partir de aquí se constituyó la cooperativa El Flumoso y en 
1999 se abrió una fábrica de envasado de verduras. 

En la cooperativa, que emplea al 50% de la población, todos tie-
nen el mismo salario (1200 euros/mes/por 39,5 horas semanales) sean 
profesores o campesinos. Los políticos, alcalde y concejales no cobran 
por esos cargos y no existe policía municipal.
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4.6. Ejemplo 6. Cooperativas de vivienda en España

Las cooperativas de vivienda en España son organizaciones que, en 
el marco legal, producen socialmente vivienda. En general, las coope-
rativas son de diversos tipos (de producción y consumo principalmen-
te), tienen una amplia presencia y son una solución de economía social 
alternativa en la actual crisis económica. Son un modelo de produc-
ción en auge como respuesta de los trabajadores al cierre de las em-
presas.

Desde 2008 se han fundado más de 100 empresas cooperativas al 
año, una cada 3 días, incluso empresas sin tradición cooperativa como 
son estudios de arquitectura, ingenierías o empresas de energías lim-
pias. En zonas como el País Vasco (aunque ha sido un duro golpe el cie-
rre reciente de la cooperativa FAGOR de producción de electrodomés-
ticos) y Cataluña, tienen gran tradición. En Andalucía están surgiendo 
cooperativas de gestión y de trabajo asociado. Actualmente, según CE-
PES, Confederación Española de la Economía Social en España, hay 
más de 22 000 cooperativas, más de la mitad de servicios, muchas de-
dicadas a vivienda y construcción. Ahora nacen las dedicadas a trabajo 
asociado, consumidores y usuarios, educación…

Sin embargo, las cooperativas de viviendas existentes (de propieta-
rios) están sufriendo la presión de la crisis. 

Tradicionalmente, de los tres principales factores básicos para la 
continuidad para las cooperativas de vivienda: cooperativistas, suelo y 
crédito, el problema era el suelo (cuando se tenía suelo se tenía crédito 
y cooperativistas interesados en el lugar). Ahora el problema es básica-
mente el crédito y el miedo económico de los cooperativistas (mante-
niéndose la necesidad), lo único que hay es suelo.

Están surgiendo iniciativas de cooperativas con distintos regímenes 
de tenencia: de alquiler (el estudio financiero las hace posibles), de 
propiedad colectiva y en especial de cesión de uso, conociéndose pri-
meras experiencias en Cataluña (Sostrecivic, Can Batlló…) y propues-
tas en Andalucía.

Otra línea, en propuesta, son cooperativas con distintos tipos de te-
nencia, con una visión más amplia que la estricta vivienda, con servicios 
y mezcla de poblaciones que en este momento tienen grandes dificul-
tades para acceder a la vivienda (jóvenes, jubilados, ancianos y familias 
jóvenes).

Cuadro 8. Ejemplo 6. Cooperativas de 
vivienda en España. Fuente: Elaboración 
propia.
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4.7. Ejemplo 7. Ley de Costas. España

El 29 de mayo de 2013 se aprobó en España la nueva Ley de Costas 
(de irónico nombre: Ley de Protección y Uso Sostenible del Litoral), 
al amparo de la mayoría absoluta del partido en el poder (PP). La an-
terior Ley de Costas se promovió en España en 1988, para controlar el 
impacto producido en las costas por el gran incremento de la edifica-
ción especulativa, con el objetivo de ofrecer espacio turístico (en pro-
ceso de gran crecimiento), lo que suponía el control de la construcción 
de apartamentos, hoteles y viviendas de segunda residencia (vivienda 
complementaria a la residencia principal) en un momento de optimis-
mo del Estado de Bienestar. A este objetivo, se sumó recientemente la 
consciencia de los riesgos derivados del cambio climático, de la situa-
ción de riesgo de las poblaciones asentadas en zonas muy cercanas al 
borde del mar y, por lo tanto, de las edificaciones donde se alojan.

La propuesta de la nueva ley supone una amnistía y consolidación 
de construcciones mal situadas de acuerdo con la antigua ley, como 
son grandes hoteles cuya construcción estaba paralizada y ahora se po-
drán acabar, salva a más de 10 000 viviendas construidas en zonas ante-
riormente no permitidas, en muchos casos en zonas de riesgo, por lo 
que estaba prevista su destrucción en el 2018, y da una moratoria de 
otros 75 años a unos 100 hoteles a mas de 200 industrias y a unos 100 
restaurantes y bares.

La nueva ley actúa principalmente con dos propuestas:

1.	 Reconsidera el límite del dominio público del borde del mar, 
proponiendo una nueva medición del mismo que acredite la 
franja de invasión de mar en los últimos 50 años. Este límite pue-
de avanzar hacia el mar si no se acredita esta invasión del mar.

Esto puede suponer, por ejemplo, la desprotección de zonas 
de dunas, permitiendo urbanizaciones como la propuesta en Val-
decaballeros (Tarifa).

2.	 La servidumbre de protección de la costa, situada en la zona 
de dominio privado, con prohibición de la construcción perma-
nente y limitación del resto de edificaciones (públicas, no per-
manentes, etc.) se reduce, en determinadas condiciones, de 100 
m a 20 m. Se considera que más de 100 000 viviendas y múltiples 
hoteles, algunos paralizados en su construcción, están en esta 
zona. La nueva ley permitirá acabar los hoteles y edificaciones y 
reparar y consolidar las viviendas que estaban en precario en zo-
nas de riesgo.

Cuadro 9. Ejemplo 7. Ley de Costas. Es-
paña. Fuente: Elaboración propia.
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Es importante comprobar (es una constante en las propuestas uni-
laterales políticas) la contradicción entre el nombre de la ley (Ley de 
Protección y Uso Sostenible del Litoral) y los verdaderos objetivos (es-
tos sí políticos) de defensa de los intereses particulares y en especial 
del capital, en contra de los intereses sociales, económicos y culturales, 
generales.

La nueva ley es un gran ejemplo de la gestión autoritaria bajo el pa-
raguas de la democracia representativa. 

5. Influencia de la escala de actuación

En la figura	6 se refleja la relación de los tres tipos de gestión: imposi-
ción, cogestión y autogestión, con las distintas escalas de intervención, 
a partir de los 7 ejemplos escogidos y de dos referencias de acciones 
globales: derecho a la vivienda y derecho a la ciudad.

Cuando se analiza el dominio de las escalas de intervención, se ob-
serva:

5.1. Grandes escalas

El poder político y el poder económico domi-
nan las grandes escalas, imponiendo sus criterios 
e intereses. Fundamentalmente dominan los Esta-
dos y, a través de ellos, las ciudades, barrios y luga-
res concretos. 

El ciudadano, a través de la democracia repre-
sentativa, tiene muy limitada la posibilidad de re-
equilibrio, o de aceptación de sus iniciativas, para 
la mejora o defensa de su hábitat. 

El poder político y económico estatal, priorita-
riamente muy fuertemente asociados, solo ven li-
mitada su acción impositiva cuando reciben direc-
trices desde dos posibles ámbitos:

•	 Desde las decisiones globales y de las áreas 
internacionales a las que pertenecen, por 
ejemplo, derechos aceptados (como es el 
derecho a la vivienda) o directrices de la 
Unión Europea.

•	 Desde las acciones concretas y a pequeña es-
cala que demuestran las situaciones insoste-
nibles provocadas por las imposiciones y la 
necesidad de superarlas. Un ejemplo sería 
la Plataforma de Afectados por la Hipoteca 
(PAH).

La influencia de estas dos escalas, global y pe-
queña escala, en la decisiva escala estatal, en la re-
gional y en las ciudades (administración local) es 
lenta, aunque en situaciones de crisis como la pre-
sente en España pueden provocar conmociones o 
transformaciones importantes, incluso de cambio 
de modelo o predominio económico, y sobre todo 
de modelo político, de transición de una democracia representativa a 
una democracia participativa, redistribuidora.

Figura 8: Relación: escala de interven-
ción-tipos de gestión. Fuente: Elaboración 
propia.
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5.2. Pequeñas escalas

5.2.1. Autogestión

La actuación a pequeña escala es muy eficaz y esto por varios motivos:

–	 Cuando la realidad depende de la propia decisión (autogestión) 
individual o colectiva, el resultado es directamente favorable para 
la solución de las necesidades y posibilidades habitacionales.

–	 Cuando la autogestión se extiende a mayores escalas, edificios de 
vivienda en régimen de cooperativas o movimientos barriales, el 
predominio de la propuesta de ciudad para vivir frente a la ciu-
dad para negociar es evidente. El edificio, el espacio habitable y 
la vida que en él se desarrolla, así como el barrio o la ciudad, se 
resienten positivamente. 

Las actuaciones a pequeña escala son ejemplares para las grandes 
escalas, los mecanismos aplicados a menudo son asumidos en otros lu-
gares y escalas por políticos (que se sienten representantes de los elec-
tores y no de otros intereses) y técnicos (que aprenden quiénes son sus 
verdaderos clientes) dando lugar, incluso, a cambio de normativas, le-
gislación y políticas.

Un ejemplo sería el reconocimiento de la eficacia de la participa-
ción, incipiente y sesgada en España, hasta el momento no vinculante 
(su gran limitación), pero evolutiva y generadora de acuerdos y meto-
dologías que permiten ver la posibilidad de aceptación de la cogestión 
(igualdad frente a la decisión), eficaz en casos concretos.

Una condición básica para lograr los objetivos de transformación a 
gran escala, desde las pequeñas escalas, es realizar acciones concretas, 
replicables y ejemplares que hagan que otra realidad sea posible.

5.2.2. Cogestión

Encontrar ejemplos de cogestión en España ha sido casi imposible. 
El ejemplo de Marinaleda (ejemplo	5) es único, pero significativo.

Es significativo que se realice en un municipio entero, a partir de 
una propuesta política consciente y bastante personal, que con los años 
(desde 1979) se convierte en un medio de convivencia, en un ecosiste-
ma. Las iniciativas de agentes generales en presencia serán aislarle, des-
mitificarle, criticarle, sublimar las contradicciones, pero hay una mane-
ra sencilla y fresca (ecológica y sostenible) de observarle y admirarle en 
su eficacia, en su sencillez, humildad y lógica social.

Otros ejemplos de cogestión, incipientes, pueden encontrarse en la 
mejora habitacional y barrial. Se podría identificar una evolución de la 
visión política de la participación, hacia una aceptación de su propia 
modernización ante la fuerza de los nuevos movimientos sociales. 

6. Conclusión

Para la mejora y/o producción del hábitat es absolutamente necesario 
trabajar desde el propio lugar social, económico, cultural y territorial, 
a la propia escala de decisión, pero conectado con las múltiples expe-
riencias que se hacen en otros lugares y con la voluntad de incidir y 
transformar a todas las escalas posibles. 
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No a todas las escalas se actúa o se puede actuar de igual forma.
Lograr acciones concretas a la propia escala permite incidir y trans-

formar las decisiones políticas a gran escala.
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