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Presentacion

El presente nimero de CYTET se inicia con
dos articulos dedicados a analizar y evaluar
las consecuencias de la burbuja inmobiliaria
desde dos perspectivas distintas. EI primero
de ellos, escrito por Aitziber ETXEZARRETA
ETXARRI, Joris HOEKSTRA, Kees DoL y Gala
CANO FUENTES, se ocupa de las repercusio-
nes de la explosion de la burbuja en los
desahucios o las ejecuciones hipotecarias
por impago, relacionadas tanto con la evo-
lucion del sistema financiero como con la
degradacion general de las economias rea-
les, que afectan a numerosos paises en un
contexto global comun, aunque con matices
especificos. Partiendo del ciclo expansivo
inmobiliario en el mundo occidental, se ana-
lizan los diferentes aspectos de la burbuja
inmobiliaria y crediticia en Espafa, la evolu-
cién de las ejecuciones hipotecarias a partir
del pinchazo de la misma y las respuestas
ciudadanas e institucionales a la crisis ac-
tual.

Por su parte, Carmen DELGADO VINAS, del De-
partamento de Geografia, Urbanismo y Orde-
nacion del Territorio Universidad de Can-
tabria, aborda en su articulo «Secuelas
territoriales de la ‘burbuja inmobiliaria’ en las
areas protegidas litorales espafolas» algunas
de las consecuencias que ha tenido la pre-
sion ejercida por la construccion residencial y
turistica sobre las areas del litoral que dispo-
nen de instrumentos legales de proteccion
ambiental, en las que, teéricamente al menos,
la urbanizacion y la edificacion debian quedar
excluidas o, al menos, contenidas. El estudio
se ha apoyado principalmente en informes
elaborados por diferentes organismos oficia-
les y organizaciones no gubernamentales, en
los datos de las administraciones publicas, la
legislacion y normativa promulgada sobre
este asunto y en la prensa periddica de difu-
sién estatal y regional, cuya informacion es
una via fundamental para conocer las postu-
ras y reacciones de los ciudadanos espafioles
ante este asunto.
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Maria Rosario ALONSO IBANEz, Catedratica de
Derecho Administrativo de la Universidad de
Oviedo, destaca en su contribucion titulada «In-
tervencion en la ciudad existente: las actuacio-
nes de rehabilitacion en las reformas legislati-
vas del afio 2011», cdmo la transicion hacia un
cambio de modelo urbano precisa de un marco
juridico estatal riguroso, que favorezca una ac-
cion concertada y coordinada en todos los ni-
veles y escalas de los plurales factores que
confluyen en lo que se ha dado en llamar la
ciudad existente. Ese marco deberia propiciar
las actuaciones de regeneracion de los tejidos
urbanos con un enfoque global e integrador,
promoviendo simultaneamente todas las di-
mensiones de la sostenibilidad y superando asi
las aproximaciones de caracter especificamen-
te urbanistico. Las reformas legislativas apro-
badas por el Gobierno espariol en el afio 2011
para facilitar la intervencion sobre las estructu-
ras urbanas existentes en materia de rehabili-
tacion no proporcionan, en opinién de la auto-
ra, el marco juridico claro y riguroso que las
mismas precisan.

Rafael VAzQUEz BARROS, Ingeniero de la Edifi-
cacion, se ocupa del asunto que da titulo a su
articulo, las «Repercusién de la entrada en vi-
gor del CTE en el stock de viviendas: periodo
2006-2010». La aparicion del CTE con nuevos
requisitos en la construccion de edificios supu-
S0 un cambio que, debido a su entrada en vi-
gor gradual, origind que empresas promotoras
adelantaran la elaboracion de proyectos con la
intencion de cumplir solamente la normativa
aplicada hasta ese momento, lo que produjo
una elevacion en las estadisticas oficiales del
numero de viviendas que se iban a construir.
Hay, por tanto, gran cantidad de viviendas que,
aunque constan en las estadisticas, aun no
han sido iniciadas y menos aun terminadas,
formando parte de una bolsa de proyectos a
ejecutar o pendientes de terminar, cuya exis-
tencia influira retrasando la manifestacion de la
recuperacion del sector y la financiacion de las
administraciones.
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Presentacion

Los dos articulos siguientes se ocupan del fe-
némeno metropolitano. El primero de ellos,
escrito por los urbanistas Rafael DE MIGUEL
GONZALEZ y José Maria EzQUIAGA DOMINGUEZ,
pasa revista a diversos instrumentos recientes
de planificacién territorial de grandes regiones
metropolitanas europeas para afrontar los re-
tos de ordenacion de unos espacios post-me-
tropolitanos de estructuras y procesos cada
vez mas complejos. Se tratan asuntos como el
desarrollo local-regional y su articulaciéon con
la red de ciudades mundiales de la economia
global, los retos sociales desde la calidad de
vida, la seguridad ciudadana o la cohesién so-
cial y los temas ambientales, que incorporan
discursos como el cambio climatico, el ahorro
energético o la reduccion de emisiones, lo que
suele traducirse en el disefio de nuevas redes
de transporte colectivo, que a su vez, sirven
para vertebrar los nuevos asentamientos o re-
densificar los ya existentes. Todo un conjunto
de estrategias territoriales, como la contencion
de la dispersion, la organizacion del policen-
trismo o la renovacion urbana, que se adoptan
para afrontar la ordenacion de las dinamicas
metropolitanas actuales.

Por su parte, el articulo titulado «La incidencia
de la dinamicas demogréficas en las necesida-
des residenciales y en la oferta de vivienda en
la Region Metropolitana de Barcelonay, del
que es autor Carles DONAT MuNOz, del Institut
d’Estudis Regionals i Metropolitans de Barce-
lona, analiza la demanda y la oferta de vivien-
da en la Region Metropolitana de Barcelona,
que presenta diferencias notables respecto al
resto del territorio, como ocurre en general con
los principales sistemas urbanos espafioles.
En un contexto como el actual, de grandes in-
certidumbres sobre la evolucion de los merca-
dos de vivienda, el articulo propone analizar el
sistema residencial a partir de la evolucién de
algunos componentes demograficos que han
condicionado estrechamente las necesidades
y la oferta de vivienda durante el periodo
1996-2007 con objeto de apuntar las principa-
les tendencias demogréficas que, segun el au-
tor, podrian condicionar dichas necesidades en
los préximos afos.

El texto del gedgrafo e investigador del CSIC
José PRADA TRIGO, titulado «Estrategias, ac-
tores y redes en la revitalizacién de ciudades
industriales en declive: el caso de Langreo
(Asturias)», aborda el asunto de los procesos
de declive y revitalizacién en ciudades de tra-
dicién industrial a partir del caso de estudio
de Langreo (Asturias). Tras una aproximacion
tedrica a las cuestiones del declive y la revita-
lizacion, se desarrolla el caso de estudio, que
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dedica especial atencion a las estrategias de
revitalizacion, poniéndose de manifiesto la im-
portancia de los actores locales para tejer re-
des solidas, movilizar recursos y desarrollar
estrategias de revitalizacion exitosas. Algunos
déficits detectados en el caso de Langreo per-
miten explicar también la situacion de decli-
ve en la que aun hoy se encuentra la ciudad
asturiana.

El articulo «Conflictos vecinales en los cerros
orientales de Bogota: las disputas por la ave-
nida de Los Cerros», del que son autores los
investigadores colombianos Diana GOMEZ NA-
VAS y Adrian SERNA DIMAS aborda el terreno
poco explorado de los conflictos vecinales en
la construccion contemporanea de Bogota.
Uno de los conflictos mas emblematicos del
siglo XX, fue el suscitado por la construccion
de la avenida de Los Cerros, obra en la que
se centraba el interés de grandes capitales y
que amenazaba los derechos de vastos sec-
tores populares que ocupaban los terrenos
ubicados en los cerros orientales de la ciu-
dad. A través de la caracterizacion de la ac-
cion del Estado, del mercado y de la socie-
dad, la aproximacion a este conflicto pone de
manifiesto las tensiones entre distintos mode-
los de planificacion urbana y las reivindicacio-
nes de diferentes agentes sociales por hacer-
se en una ciudad caracterizada por agudos
desajustes y brechas sociales, y por un mar-
cado patrén de segregacion fisica y social.

Finaliza la seccién de estudios de este numero
174 con el titulado «Casas de campo espafio-
las (1930). La revision de un libro de Alfredo
Baeschlin, de Juan Antonio GARCIA-ESPARZA,
Profesor de la Universitat Jaume |. El articulo
lleva a cabo una reflexion de ciertas tipologias
edilicias que trascendieron el ambito urbano,
concretamente las Casas de campo espafio-
las, obra tardia de Alfredo Baeschlin. Ante la
necesidad de encontrar una arquitectura iden-
titaria y el afan por situarse al nivel cultural de
otros paises centroeuropeos, la sociedad ob-
vio, segun sefala el autor, ciertos aspectos de
la cultura propia. Aspectos inherentes a la ar-
quitectura vernacula que algunos viajeros
como Baeschlin, no dudaron en exaltar y a la
vez comprender para adaptarlos al futuro.

Julio RODRIGUEZ LOPEZ titula el Observatorio
Inmobiliario de este numero «Debilidad de la
economia, debilidad del mercado de vivienday.
Como sintetiza el autor, en un contexto en el
que la economia de la eurozona parece abo-
cada a un nuevo retroceso de la actividad en
2012, el retroceso de la actividad productiva
en Espafia desde 2011 ha afectado a la bajada
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de la demanda de vivienda, que ha acentuado
a su vez la intensidad de la caida de los pre-
cios de las viviendas en el bienio 2011-2012.
En el primer semestre del presente afio el mer-
cado de vivienda mantuvo, de hecho, en Espa-
fia la tonica deprimida de los cuatro ejercicios
anuales precedentes. La creacién del denomi-
nado «banco malo» puede producir algunos
cambios en el desenvolvimiento del mercado
de vivienda. El texto aborda los cambios en la
fiscalidad, el fin de las nuevas ayudas a la
construccién y compra de viviendas protegidas
y al arrendatario joven y la modificacion de la
normativa relativa a los alquileres como cam-
bios mas relevantes establecidos después de
diciembre de 2011 en lo que al mercado de
vivienda se refiere, a lo que su suma el hecho
de que los Presupuestos Generales del Estado
para 2013 contemplan el fin de la desgrava-
cion por compra de vivienda habitual desde el
1° de enero de 2013.

En la seccion Internacional, Federico OLIVA
aborda en su cronica titulada «Dos senales»,
otras tantas iniciativas aprobadas reciente-
mente (verano del 2012) por el gobierno inte-
rino de ltalia, que pueden interpretarse —a
juicio del autor— de inversién de tendencia y
como sefales positivas en el gobierno del te-
rritorio: el inicio de una politica urbanistica
explicitamente dirigida a la recualificacion ur-
bana y una primera propuesta legislativa con-
cerniente a la contencion del consumo de
suelo no edificado. Dichas medidas son, en
realidad, dos caras de la misma moneda, con
las que se pretende, por una parte, incremen-
tar y fortalecer juridicamente los procesos de
recualificacidon urbana para responder a las
necesidades de servicios de los asentamien-
tos urbanos dentro de los perimetros de las
ciudades existentes y, por otra, de reducir el
consumo de suelo extraurbano, agricola o na-
tural, hasta hoy ampliamente utilizado para
garantizar tales necesidades.

Francesco Lo PiccoLo, en calidad de corres-
ponsall, y Anna Licia GIACOPELLI y Giuseppe
Lo BOCCHIARO como cronistas, hacen balance
en su texto «Los instrumentos de la progra-
macién negociada para el territorio» de distin-
tas formas de «programacién global» enco-
mendadas a varios instrumentos financieros
de intervencién publico/privada en Sicilia,
como los Pactos Territoriales, los Proyectos
Territoriales Integrados y los Leader (en sus
tres fases: Leader 1, Leader 2, Leader +), re-
sultado de las reformas que la Unién Europea
puso en marcha para la modificaciéon de los
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Fondos Estructurales de 1988 y para la pro-
gramacion comunitaria. Dichos instrumentos
han estimulado cierto nivel de colaboracién y
concertacién real entre los diversos agentes
locales de los Ayuntamientos y han contribui-
do también a superar los limites administrati-
vos y las atavicas condiciones de aislamiento
y marginalidad. Sin embargo apenas han te-
nido resultados en la adecuacién y adapta-
cion de los instrumentos urbanisticos a las
transformaciones fisicas de los territorios im-
plicados.

Para terminar, el arquitecto Rubén PEscI,
desde Argentina, difunde la realizacién del IV
Congreso Internacional de Arquitectura y Am-
biente «Habitat, Paisaje y Territorio» (noviem-
bre de 2012, La Plata - Argentina), organiza-
do por Fundacién CEPA y la Universidad
Nacional de La Plata. Esta cuarta edicion de
Arquitectura y Ambiente, precedida por las
celebradas entre 2009 y 2011 en Salta (Ar-
gentina), Porto Alegre (Brasil) y México D.F,
responde a la gravedad de las crisis ambien-
tales y sociales que aquejan al mundo y que
exige un replanteo del conjunto de conoci-
mientos que convergen en la arquitectura, el
urbanismo y la ordenacion del territorio. La
cronica sintetiza también las conclusiones de
los tres congresos anteriores, que se inicia
con la «mas reiterada»: recuperar los patro-
nes de identidad regional e histérica, y consi-
derar la valoracién integral del paisaje.

En la seccion de Documentacion, el profesor
Omar BouazzA ARINO, miembro del Comité de
Redaccidn, dedica la Crénica Juridica, a fal-
ta de disposiciones normativas en materia de
ciudad vy territorio desde la cronica del nume-
ro anterior, a comentar dos sentencias del
Tribunal Europeo de Derechos Humanos muy
destacadas, a su juicio. La primera, referida a
Espafia, sobre la incompatibilidad del uso re-
sidencial con el uso industrial y la imposibili-
dad de reclamar la proteccién de un derecho
cuando se parte de una situacion de ilegali-
dad, y la segunda, al debate sobre si se debe
permitir la caza en las fincas privadas, en
este caso a partir de una sentencia recaida
sobre un terrateniente aleman.

Concluye la seccion y el numero con los ha-
bituales apartados de Normativa Estatal y
Autondmica, planeamiento urbanistico, rese-
fias de libros e indices acumulados del afio.

Rafael MATA OLMO
Director de CyTET
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De la burbuja inmobiliaria
a las ejecuciones hipotecarias

Aitziber ETXEZARRETA ETXARRI (1) & Joris HOEKSTRA (2)
& Kees DoL (2) & Gala CANO FUENTES (3)

(1) Profesora Adjunta, UPV/EHU &
(2) Housing researcher, OTB Research Institute, Delft University of Technology Holanda &
(3) Becaria predoctoral, Universidad de Murcia

RESUMEN: Uno de los problemas mas acuciantes del panorama estatal e internacio-
nal es, ademas de la crisis global y el desempleo, el fendmeno de los desahucios o
las ejecuciones hipotecarias por impago. Desde que estallara la crisis financiera in-
ternacional tras la quiebra de Lehman Brothers, numerosas crisis y fenémenos dra-
maticos se han desatado, algunas directamente relacionadas con la evolucion del
sistema financiero y otras derivadas de la degradacion general de las economias rea-
les. Sin embargo, lo cierto es que el mundo occidental ha entrado en crisis, y de hecho
diversas burbujas se estaban gestando simultaneamente en diferentes paises, pero
con idéntico perfil, aunque con matices, en un contexto global comin.

En este articulo, en primer lugar, se abordan el ciclo expansivo y la burbuja inmobilia-
ria acaecidos en el mundo occidental, en segundo lugar, se analizan los diferentes
aspectos de la burbuja inmobiliaria y crediticia en Espaifa, en tercer lugar, la evolu-
cion de las ejecuciones hipotecarias a partir del pinchazo de la burbuja inmobiliaria,
y en cuarto y dltimo lugar, las respuestas ciudadanas e institucionales que se estan
dando a la crisis actual.

DESCRIPTORES: Ejecuciones hipotecarias. Burbuja inmobiliaria. Vivienda.

1. Introduccion. El ciclo expansivo
y la burbuja inmobiliaria en el
mundo occidental

I mundo occidental ha sido testigo de un
Ecrecimiento sin precedentes del precio
real de la vivienda en muchos paises,
que en 2006 empez6 a atenuarse y en 2008

Recibido: 22.02.2012; Revisado: 26.04.2012
e-mail: aitziber.etxezarreta@ehu.es; J.S.C.M.Hoekstra@
tudelft.nl; c.p.dol@tudelft.nl; galacano@um.es

tras la quiebra de Lehman Brothers y la restric-
cion de crédito que siguié a este, revertié en
una situacién de crisis inmobiliaria y crediticia,
que afecta a muchos paises y gran parte de su
poblacion.

Lo cierto es que existen unos rasgos comunes
en el desarrollo de estas historias de expan-

Los autores agradecen a los evaluadores anénimos sus
enriquecedores comentarios.
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Estudios

sion crediticia e inmobiliaria que ha ido acom-
pafada de unas subidas muy fuertes de los
precios de las viviendas, y posteriormente de
una fuerte caida de los mismos. Ello se ilustra
en un reciente trabajo comparativo que se ha
realizado recabando opiniones de expertos de
16 paises occidentales junto con el analisis de
la informacién oficial (SCANLON & al., 2011), y
pone de manifiesto todas las similitudes de los
fendmenos mencionados que han ido perpe-
trandose en los diferentes paises.

Tal y como se observa en el cuadro adjunto
(F1G. 1), Irlanda registraba el mayor aumento
en sus precios, de un 404% en el periodo
comprendido entre 1987 y 2006, y posterior-
mente un descenso del 22,8% en los dos afos
posteriores, mientras Espafa se producia un
incremento en sus precios de viviendas de un
127%, entre 1996 y 2007, seguido de una cai-
da del 6,6% en el siguiente afio, y consiguien-
tes caidas en afos posteriores (7,4% en 2009,
4,6% en 2010 y 6,9 % en 2011, TINSA, 2011).

La burbuja inmobiliaria en los paises
occidentales

A Precio Caida de
Periodo (1) vivienda precios
% (2 08 ()

Irlanda 1987-2006 404 22,8
Holanda 1985-2008 234 +0,7
Noruega 1993-2007 198 1,7
Dinamarca 1993-2007 174 14,9

Gran Bretafia 1995-2007 173 11,4

Espafia 1996-2007 127 6,6
Suecia 1996-2007 127 5,4
Francia 1997-2007 113 4,6
Australia 1996-2008 109 8,6
Finlandia 1993-2007 109 7,7
Nueva Zelanda  2000-2007 90 13,5
Estados Unidos 1995-2006 56 9,3

(1) Periodo mas reciente con subidas reales del precio de
la vivienda.
(2) Aumento total de precio de la vivienda en el periodo.
(3) Caida de precios desde el pico a ultimo trimestre de
2008 (%).

Fuente: SCANLON & al., 2011.

Asimismo, Gran Bretafia y Francia registraban
importantes aumentos de 173% y 113%, res-
pectivamente, seguidos de sendas caidas de
11,4% vy 4,6%, respectivamente. También Aus-
tralia, Nueva Zelanda y Estados Unidos reco-
rrian una senda parecida marcada por una
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fuerte subida en el periodo expansivo (109%,
90% y 56%, respectivamente) y seguida por
una caida en los primerisimos afos de la crisis
(8,6%, 13,5% y 9,3%).

Pero ademas, paises con una tradicion marca-
damente diferente en materia de politica de vi-
vienda, con mas intervencion del estado y un
sector de alquiler social mas extenso como Ho-
landa, Dinamarca y Suecia también han sufrido
incrementos de entre 127% y 234% y posterior-
mente descensos de entre 5,4% y 14,9%.

Todo este proceso fue acompafado de conti-
nuas desregulaciones en los mercados finan-
cieros en la mayoria de los paises, y de las
consiguientes innovaciones en los productos
de dichos mercados (SCANLON & al., 2008).
Sin embargo, cuando la situacion econdmica
general empeor6 rapidamente y a finales de
2008 casi toda Europa entré en recesion, que-
dé de manifiesto que los riesgos tenian un alto
grado de correlacion.

Asi, una fuerte restriccion crediticia siguio, en
todos los paises estudiados, al anterior boom,
con una restriccion de 2007 a 2008 en los nue-
vos créditos concedidos que llegaba a un 50%
en Irlanda, un 52% en Islandia, un 59% en
Gran Bretafa, un 29% en Espafia, un 24% en
Australia y un 22% en Nueva Zelanda (Scanlon
& al., 2011), asi como de una importante res-
triccion en los créditos residenciales (Irlanda,
59%; Rusia, 50%; Dinamarca, 49%; Gran Bre-
tafia, 46%; Portugal, 43%; Estados Unidos,
42%, y Espafia, 38%, segun la misma fuente).
Simultaneamente se endurecian tanto las con-
diciones de acceso como las condiciones gene-
rales en la mayoria de los paises estudiados.

Con todo, el valor total de las hipotecas habia
aumentado de manera espectacular. Tomando
el valor de la deuda hipotecaria residencial en
términos de porcentaje del Producto Interior
Bruto de los Estados europeos, se observa
que algunos paises aumentaron mas de 50
puntos el valor de la deuda hipotecaria sobre
su PIB entre 1999 y 2010 (Irlanda, 58,1%, y
Holanda, 46,4%), Espafa lo aumentaba en
mas de 37 puntos, mientras la media europea
de los veintisiete lo aumentaba en 17 puntos
porcentuales (FIG. 2).

Y todo ello, por otra parte, en combinacion con
una subida del paro y una bajada de la tasa de
movilidad por falta de confianza, derivd en pro-
blemas de impagos y ejecuciones en muchos
paises. En el periodo comprendido entre fina-
les de 2007 y finales de 2008 en Espana el
porcentaje de hipotecas con impagos de mas
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Deuda de las hipotecas europeas en porcentaje

del PIB (%), 1999-2010

1999 2010 A
Irlanda 29,0 87,1 58,1
Holanda 60,7 107,1 46,4
Esparia 26,7 64,0 37,3
Suecia 45,8 81,8 36,0
Dinamarca 68,6 101,4 32,8
Gran Bretaria 55,1 85,0 29,9
Grecia 6,7 35,0 28,3
Francia 20,8 41,2 20,4
Bélgica 27,6 46,3 18,7
Italia 7,3 22,7 15,4
Finlandia 29,7* 42,3 12,6
Alemania 55,6 46,5 19,1
EU27 35,3 52,4 17,1

* Dato de 1998.
Fuente: EUROPEAN MORTGAGE FEDERATION, 2011.

de 3 meses aumenté un 253%, en Estados
Unidos un 221%, en Dinamarca un 179%, en
Gran Bretafa un 74%, y en Finlandia un 38%,
entre otros (FIG. 3).

Como se aludia con anterioridad, podriamos
relacionar estos fenédmenos con el proceso de
globalizaciéon que se ha desarrollado en Euro-
pa en los mercados financieros, laborales y de
vivienda (en propiedad) en las ultimas déca-
das, y que los ha ido convirtiendo en sectores
con mayor volatilidad y mayor riesgo (DOLING
& FoRD, 2003).

También es considerable la variacion del im-
pacto de la globalizacion y la crisis financiera
global de unos paises a otros, o mejor dicho,
de unos sistemas de vivienda a otros (VAN DER
HEIJDEN & al., 2011), ya que parece que la evi-
dencia muestra que aunque haya muchas ca-
racteristicas comunes en estos procesos, tam-
bién hay paises que han sufrido las
consecuencias con una mayor o menor inten-
sidad en funcion de la organizacion previa de
su sistema de vivienda.

Una de las interpretaciones sobre las diferen-
cias que el impacto de la crisis financiera glo-
bal ha tenido en los diversos paises, pone el
sistema de vivienda en el eje central de las
divergencias. La diferencia entre los sistemas
de vivienda estaticos y dindmicos vendria a

T

Porcentaje de hipotecas con impagos de mas
de 3 meses (finales 2007-finales 2008)

2007 2008 %
Esparia 0.95 2.40 253
Estados Unidos 0.85 1.88 221
Dinamarca 0.14 0.32 179
Gran Bretaria 1.08 1.88 74
Finlandia 0.37 0.51 38
Islandia* 0.8 1.0 25
Irlanda 1.21 1.44 19
Portugal 1.3 1.5 15
Australia <1 <1 0
Noruega 0.7 0.7 0

Aumento porcentual de impagos de finales 2007 a finales
2008.
* Total deuda hogares, mas de un mes de impago.

Fuente: SCANLON & al., 2011.

explicar porqué paises como Alemania o Bél-
gica (estatico) apenas se han visto influidos
por el boom inmobiliario, y sin embargo, en Ir-
landa, Inglaterra u Holanda (dinamico) los
efectos han sido de mucho mayor calado.

Para explicar ese menor impacto de las conse-
cuencias en los sistemas estaticos los autores
resaltan la existencia de un menor nimero de
transacciones inmobiliarias, un nivel mayor de
casas construidas en terreno propio y una mo-
vilidad residencial muy baja que dan lugar a
menores niveles de especulacion inmobiliaria
(VAN DER HEWDEN & al., 2011).

Los diferentes aspectos
de la burbuja inmobiliaria y
crediticia en Espana

Dentro del contexto internacional que acaba-
mos de describir, Espafia ha vivido entre 1997
y 2007 una década de fuerte expansion en tér-
minos econdmicos, y sobre todo, inmobiliarios,
que ha dejado paso a una época de crisis, cri-
sis econdémica, inmobiliaria y, por supuesto, del
sistema financiero, con un importante raciona-
miento del crédito, entre otros factores.

En el origen de esta burbuja se entrelazan va-

rios factores, no siendo ninguno de ellos, por
si solo, capaz de explicar el crecimiento tan
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intenso que ha registrado el mercado de la vi-
vienda. Entre estos factores destacan el cam-
bio demografico, con el aumento de la pobla-
cion inmigrante (GARCIA MONTALVO, 2008b), la
legislacion en materia de suelo urbanizable
que liberalizo y flexibilizd el acceso al mismo
(FERNANDEZ, 2011), asi como la favorable si-
tuacion financiera de bajo interés hipotecario y
facil concesion crediticia. Tampoco hay que ol-
vidar que en Espana el valor del suelo es resi-
dual (no tiene un valor objetivo), es decir, que
el valor esperado de las viviendas determina el
valor de un terreno a urbanizar, y este hecho
ha sido fundamental a la hora de explicar la
burbuja inmobiliaria.

Algunos autores apuntan también otros facto-
res como el desvio de inversién de la fallida
burbuja de las llamadas «puntocom» o la in-
fluencia del intento de blanqueo de dinero con
la entrada del euro (RULLAN & ARTIGUES, 2007).
Ademas de los citados anteriormente, factores
culturales propios hicieron que, en Espafia la
burbuja inmobiliaria fuera mayor que en otros
paises (GARCIA, 2010), con comportamientos
muy caracteristicos en puntos clave del sector
como el precio de las viviendas (HOEKSTRA &
VAKILI-ZAD, 2011).

Pasado el auge, la evolucion posterior a 2007
ha sido calificada por muchos autores como el
claro pinchazo de una burbuja inmobiliaria
(GARCIA MONTALVO, 2008), que venia gestan-
dose desde finales del siglo pasado, pero otros
muchos seguian hablando de ajuste del mer-
cado inmobiliario (RODRIGUEZ, 2009)". Otros
autores (CAMPOS ECHEVERRIA, 2008), en cam-
bio, apuntaban a la existencia de una burbuja
inmobiliaria (paralelamente a una burbuja cre-
diticia que la habia hecho posible), si bien opi-
naban que el pinchazo era una expresion in-
adecuada, ya que en su lugar se desarrollaria
un proceso «largo y penoso de ajuste» para
promotores, familias, bancos y cajas.

Lo cierto es que el afio 2007 marca un punto
de inflexion en muchos sentidos vy, diversos
indicadores relacionados con la vivienda, has-
ta entonces en progresivo aumento, empiezan
a descender (el precio de la vivienda, el nu-
mero de transacciones de vivienda, la activi-
dad constructiva, etc.), como también lo haran
a continuacion el grueso de los indicadores
generales de la economia, (producto interior
bruto, consumo, empleo y confianza, entre
otros).

" Ha existido una clara dicotomia entre los «negacionistas»,
que no aceptan la existencia de una burbuja inmobiliaria
en Espafia, o «aterricistas» (defensores de un supuesto

CIUDAD Y TERRITORIO

Segun las estadisticas mas recientes, el precio
de la vivienda obtuvo una tasa de variacion in-
teranual negativa de 7,4% en los indicadores
del mercado de la vivienda (BANCO DE ESPANA,
2012). Dicho indice, muestra desde mediados
de 2006 una evolucion decreciente, que partia
de valores positivos cercanos al 15% de varia-
cién interanual mantenidos desde 2002, y des-
de aproximadamente el segundo trimestre de
2008 una evolucion negativa. En Espanfa, en
general, las etapas de mayor crecimiento y de
expansion de la economia espafiola han estado
asociadas a episodios de fuerte auge de la
construccion, en especial de la residencial, y de
los precios de las viviendas (RODRIGUEZ, 2006).

Las transacciones inmobiliarias de vivienda,
por su parte, se redujeron progresivamente
hasta situarse en 90.746 en el segundo trimes-
tre de 2011, mientras que en el mismo trimes-
tre del afo precedente de situaban en 153.164,
y en 2007 en 227.562 (MINISTERIO DE VIVIEN-
DA, varios afos).

Por dltimo, uno de los exponentes de la situa-
cion actual del mercado de la vivienda en Es-
pana son las viviendas nuevas terminadas no
vendidas. No hay que olvidar que todavia re-
sulta muy elevado el stock de viviendas termi-
nadas y no vendidas, ya que superaba los
900.000 viviendas al inicio de 2009 en el con-
junto del Estado, donde destaca la costa me-
diterranea, con 228.500 viviendas en esta si-
tuacion en Valencia (RODRIGUEZ, 2009).

La expansion del crédito
hipotecario en Espana
1996-2007 Yy su posterior caida

El crédito hipotecario de las entidades
bancarias espafolas

El crédito hipotecario concedido y gestionado
por las entidades financieras espafiolas au-
mentd de manera espectacular en el periodo
comprendido entre 1996 y 2007. Asi, el crédito
hipotecario gestionado en 1996 se situaba en
124.985 millones de euros mientras que en
2007 ascendia a 1.047.441 millones, un 738%
mas que al inicio del periodo. En lo que res-
pecta al crédito concedido por las entidades
financieras espafiolas para la adquisicion de
vivienda, se puede observar que éste aumenta
exponencialmente en el periodo del boom,

aterrizaje suave), y los «burbujistas», quienes han mante-
nido que estaba formandose una burbuja inmobiliaria de
gran dimensién. (GARCIA MONTALVO, 2008)
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partiendo de un valor cercano a 100.000 millo-
nes de euros en 1999, hasta superar los
600.000 millones de euros en 2008, cifra que
se mantiene en los ultimos afos, 2009 y 2010.

Todo ello forma parte de la crisis crediticia ob-
servada en Espafia desde que estallara la crisis.
La evidencia empirica deja patente el endureci-
miento de las condiciones crediticias y la reduc-
cion de la provision de crédito bancario acaecido
en Espafa desde agosto de 2007. La reduccién
de la concesién de crédito, por su parte, viene
acompafada por un aumento nada desdefiable
del crédito de dudoso cobro, que era del 1,1%
en 2006, 2,3% en 2007 y 5,7% en 2008.

El endeudamiento
de las familias y la morosidad

El endeudamiento de las familias se fue incre-
mentando desde finales de los noventa, favo-
recido por las facilidades crediticias, bajos in-
tereses y ampliacion de plazos que ha ofrecido
el sistema financiero espafol. Es mas, lo cierto
es que el apoyo fiscal a la compra de vivienda
junto con la relajaciéon de las condiciones de
crédito desde el comienzo de la década de los
90 y primeros afios de la actual, han propicia-
do el hecho de que las familias se hayan ido
endeudando crecientemente por la via priorita-
ria de la adquisicion de vivienda.

El apoyo fiscal a la compra de vivienda en Es-
pafia se ha apoyado fundamentalmente en el
impuesto sobre la renta de las personas fisicas
(IRPF), que incorpora diversas disposiciones
referidas a la vivienda habitual ocupada por su
propietario?.

De hecho, la politica fiscal ha sido el pilar ba-
sico de la intervencion en materia de vivienda
en Espafia, superando con creces los recursos
invertidos en las medidas directas basadas en
los Planes de Vivienda, lo que ha sido califica-
do como una politica regresiva (SANCHEZ MAR-
TiNEZ, 2002), y ademas, no ha respetado el
criterio de neutralidad con respecto al régimen

N

En primer lugar, no se efecttia imputacion de cantidad al-
guna como rendimiento del capital inmobiliario derivado
de la vivienda habitual, en segundo lugar, existe una de-
duccion en la cuota del impuesto por adquisicion de la
vivienda habitual, por pagos de principal e intereses de
capitales ajenos. En tercer lugar, los incrementos de patri-
monio manifestados por enajenacién de vivienda se gra-
van a tipos reducidos, o incluso pueden hallarse exentos
(LOPEZ GARCIA, 2006).

A pesar de la reduccién observada en la ratio de endeu-
damiento de los hogares, la carga financiera soportada
por el sector aumentd hasta situarse en el 18% de su
RBD, 0,6 puntos por encima del registro de 2007, debido

3

T

de tenencia (ETXEZARRETA, 2011). Todo ello ha
contribuido al gran desequilibrio existente en el
sistema de vivienda actual, con una inmensa
mayoria de propietarios y un escaso mercado
de alquiler: en Espafia casi un 90% del parque
de vivienda tiene régimen de propiedad, y algo
mas de 10% de alquiler.

Pasando a valorar la magnitud del endeuda-
miento de los hogares espafoles, en 1995 la
deuda de las familias representaba el 46% de la
renta anual bruta disponible, mientras que a fina-
les de 2007 se situaba en el 134%, destinada
fundamentalmente a la adquisicion de la vivien-
da. Este nivel de endeudamiento superaba el
observado en la zona euro, aunque se encontra-
ba por debajo de los registrados en Estados Uni-
dos y Reino Unido (SANCHEZ MARTINEZ, 2008).

Sin embargo, en 2006 se observa un punto de
inflexiéon, y en 2008 se intensificod la desacelera-
cion de la deuda de los hogares iniciada en
2006. Asi, su tasa de avance se situé ligeramen-
te por debajo de la correspondiente a las rentas
del sector, de forma que, por primera vez desde
mediados de los noventa, el endeudamiento de
las familias se redujo ligeramente, hasta repre-
sentar algo menos del 130% de su Renta Bruta
Disponible (BANCO DE ESPARA, 2009)°.

Por tanto, parece claro que después del impa-
rable crecimiento vivido entre 1998 y 2006, el
endeudamiento de los hogares espafioles se
ha frenado (a la par que la concesion de cré-
dito). No obstante, el crédito hipotecario habia
experimentado un ritmo de crecimiento muy
elevado dentro de un contexto de boom inmo-
biliario del mercado de la vivienda, por lo que
se torna aun mas importante vigilar de cerca
los niveles de activos dudosos. A este respec-
to, los ratios de impagos y crédito dudoso* son
relativamente bajos, si bien han crecido de
manera muy significativa en los ultimos afios.

Segun el BANCO DE ESPARNA (2009) los ratios de
dudosos se habian incrementado desde 2007,
pero apenas tenian un peso del 2,5% sobre
crédito, lo que calificaban de poco preocupante.

al incremento en los pagos por intereses. Esta evolucion
no impidié que la capacidad de ahorro de las familias, una
vez descontados los gastos financieros, se incrementase
en casi 3 puntos como resultado, fundamentalmente, de la
notable recuperacién de su ahorro bruto, segun datos del
Banco de Espafia.

Concepto definido por el Banco de Espafa de la siguiente
manera: «Recoge los dudosos que lo son por razén de
morosidad, es decir, aquellos instrumentos de deuda que
tienen importes vencidos por cualquier concepto (princi-
pal, intereses...) bien con una antigiedad superior a tres
meses, bien por un importe superior al 25% de la deuda
(salvo que se clasifique como fallidos)».

IS
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Sin embargo, en 2007 el total de créditos de
cobro dudoso se situaba en algo méas de 17.000
millones de euros, a diciembre de 2008 se situd
en mas de 65.000 millones de euros, a finales
de 2009 en casi 97.000 millones de euros, en
2010 superaba los 111.000 millones de euros y
en agosto de 2011 los 131.000 (FiG. 4).

Concretamente, la evolucion del crédito de du-
doso cobro presenta una evolucion dispar en
funcion del tipo de crédito observado. Asi, si-
guiendo las fuentes oficiales, mientras que el
crédito inmobiliario concedido a los hogares
presentaban en 2009 tasas cercanas al 3%, el
crédito dudoso concedido al sector privado resi-
dente, y en especial, el concedido a empresas
para financiar actividades inmobiliarias y cons-
tructivas se situaban en torno al 5%, 10% y 9%,
respectivamente, a diciembre de 2009° (FiG. 5).

No obstante, los datos arrojados para el conjun-
to del Estado espariol han podido pecar de ser
excesivamente conservadores y no reflejar los
riesgos que el sistema financiero habia contrai-
do. Con todo, cabe destacar que muchos orga-
nismos y asociaciones, nacionales e internacio-
nales (el FMI, entre otros) venian alertado sobre
el hecho de que las familias espafiolas supera-
ban los niveles recomendados de sobreendeu-
damiento en relacion con su renta disponible.

5 Es mas, un estudio de 2010 de Esade cifraba la morosi-
dad de promotoras y constructoras espafiolas en un 13%,
cuatro puntos por encima de las fuentes oficiales (Expan-
sion, 4 de mayo 2010). Este dato se suma a toda una

CIUDAD Y TERRITORIO

Fuente: Boletin estadistico del Banco de Espafa.

Evolucion de las ejecuciones
hipotecarias a partir

del pinchazo de la burbuja
inmobiliaria

Desde que pinchd la burbuja inmobiliaria es-
pafnola en 2007, y sobre todo, desde que de-
bido a la crisis econémica buena parte de la
poblacion ha perdido su empleo y, por tanto,
las rentas para poder afrontar sus deudas, las
ejecuciones inmobiliarias se han incrementa-
do a un ritmo atroz. Si en 2007 se registraron
en total 25.943 ejecuciones en el conjunto del
Estado, en 2009 se tramitaron 93.319 casos
de ejecucion hipotecaria y en 2010 93.636 ca-
sos mas (hay que destacar que no se des-
agrega entre alquiler y propiedad, son datos
globales) (FIG. 6).

La incidencia de los
desahucios por territorios

Por territorios existen grandes diferencias en
cuanto a la incidencia del fenémeno de los
desahucios, ya que en la cornisa cantabrica de
la peninsula el crecimiento de las ejecuciones
hipotecarias ha sido notablemente menor: en
el caso de Asturias un 58,24%, en el Pais Vas-

serie de centros de investigaciéon econdmica, que pone en
tela de juicio los nimeros publicados por las fuentes oficia-
les, que muestra tradicionalmente una opacidad elevada,
y un intento de «maquillar» la situacioén.
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co un 101,20%, en Cantabria un 157,82% v,
por ultimo, en Galicia un 177,03%.

Sin embargo, en el resto de los territorios, se
han registrado tasas superiores al 200%, su-
poniendo en el caso de Madrid un 266,74%, y
en Catalufia un 299,12%, y llegando en el
caso extremo de Murcia a un 389,34% (FIG. 7).

En numeros absolutos, las Comunidades Au-
tébnomas con mayores tasas de ejecucion hi-
potecaria son Valencia (con 5.369 ejecucio-
nes en 2007 y 18.102 en 2010), Andalucia
(con 4.595 en 2007 y 17.913 en 2010), Cata-
lufia (con 4.538 y 18.112 ejecuciones) y Ma-
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Fuente: CGPJ. Estadistica Judicial.

drid (con 2.802 y 10.276 respectivamente), y
las que menos La Rioja (615 en 2010 y 154
en 2007), Navarra, Cantabria y Extremadura
(F1G. 8).

Por otra parte, se puede fijar una secuencia
correlativa entre las citadas ejecuciones hipo-
tecarias y las transacciones inmobiliarias regis-
tradas en afios anteriores. Asi, las comunida-
des con mayores tasas de transacciones entre
2004 y 2007 son precisamente las que presen-
tan mayores indices de ejecuciones entre
2007 y 2010, por lo que parece que puede es-
tablecerse una correlacién positiva entre am-
bos indicadores.
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De la burbuja inmobiliaria a las ejecuciones hipotecarias
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FiG. 7/ Evolucién de las ejecuciones hipotecarias (% crecimiento 2007-2011)

Fuente: CGPJ. Estadistica Judicial.
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Fic. 8/ Ejecuciones hipotecarias en niimeros absolutos (2007 y 2010)

Concretamente Valencia, Andalucia, Cataluna
y Madrid son las comunidades que registra-
ron mayores tasas de transacciones inmobi-
liarias (con 149.719, 171.397, 162.845 y
108.469 transacciones respectivamente como
datos de afio significativo), siendo también,
las regiones que durante los principales afios
de boom inmobiliario realizaron un mayor nu-
mero de transacciones inmobiliarias. En el
otro extremo, La Rioja, Navarra, Cantabria y

CIUDAD Y TERRITORIO ESTUDIOS TERRITORIALES

Fuente: CGPJ. Estadistica Judicial.

Extremadura las que menos (con 10.181,
9.770, 15.494 y 17.147 transacciones como
datos de afio significativo).

Esta correlacion se mantiene en el resto de te-
rritorios espafioles (FIG. 9). Como se puede
observar, las consecuencias de este periodo
empiezan a mostrar su peor cara en los afos
actuales, pero estan estrechamente relaciona-
dos con los excesos cometidos en el pasado.
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Ello se suma a la diversidad y focalizacion del
problema de la vivienda en Espafa, ya que el
problema de la vivienda tiene caracteristicas dife-
rentes, y matices que varian por territorios, como
también se mencionaba en la descripcion del
problema de la vivienda nueva vacia en Espafia
(vivienda nueva construida y no vendida, que
afecta prioritariamente a la costa mediterranea).

Con todo, lo cierto es que el problema de la
multiplicacion de los desahucios o ejecuciones
hipotecarias afecta a la totalidad del Pais, si
bien la cornisa cantabrica no parece estar su-
friendo con la misma intensidad este fendmeno.

Respuestas ciudadanas
e institucionales a la crisis

Las respuestas institucionales
en el contexto europeo

Estados del bienestar y el riesgo de
desahucios

En Europa, se han desarrollado diversos esta-
dos del bienestar, entre los cuales las diferen-
cias se manifiestan fundamentalmente en el
grado de proteccion contra una bajada de los
ingresos familiares por situaciones de desem-

5 Replacement rate en inglés, referido al subsidio de des-
empleo como porcentaje del ultimo sueldo.

pleo, enfermedad y jubilacién. Y consiguiente-
mente, el grado de proteccion que ofrece el
estado del bienestar, esta directamente rela-
cionado con el riesgo de desahucios. En este
analisis comparativo basado en las diferentes
tipologias de los Estados de Bienestar y los
sistemas de proteccién de riesgos (incluidos
los desahucios) se hace relevante la utilizacion
de las categorias de ESPING-ANDERSEN (1990).

Asi, siguiendo la citada categorizacion, en los
paises socialdemécratas (Dinamarca, Finlan-
dia, Suecia) y corporatistas (Holanda, Bélgica,
Alemania, Francia) el subsidio de desempleo®
es relativamente alto (ver FiG. 10). Esto signi-
fica que la caida de los ingresos en el primer
periodo tras el despido es relativamente pe-
quefia, lo que implica un menor riesgo de im-
pagos y ejecuciones hipotecarias.

En los paises liberales (Irlanda, Reino Unido)
se buscan sobre todo «soluciones de merca-
do». Esto no significa que el gobierno sea pasi-
vo, pero las facilidades ofrecidas se situan al
nivel minimo (red de seguridad). Esto se mani-
fiesta en un subsidio de desempleo relativa-
mente bajo y por lo tanto una mayor probabili-
dad de problemas de pago de la hipoteca en
caso de desempleo. Por otra parte, el mercado
privado ofrece seguros contra una eventual re-
duccién en los ingresos o posibles incrementos
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Subsidios* por desempleo en los diferentes sistemas de bienestar

Ao 1 Aiio 2

Socialdemocratica

Dinamarca 68 68

Finlandia 60 58

Suecia 66 63
Corporatista

Holanda** 7 59

Bélgica 65 63

Alemania 64 48

Francia 67 64
Europa del Sur

Espafia 69 65

Italia 37 0

Liberal

Irlanda 50 50

Reino Unido 28 28

Afio 3 Aiio 4 Aiio 5 Media
68 68 9 56
33 33 33 43
41 8 8 37

3 3 3 28
63 63 63 63
42 36 36 45
31 31 31 45
25 25 13 39

0 0 0 7
50 50 50 50
28 28 28 28

* Se refiere Unicamente a las personas que pierden su empleo. Algunos paises también tienen subsidios de asistencia social
para personas que no tienen acceso a los subsidios de desempleo. Esto también varia segun el régimen de bienestar, ya que,
a modo de ejemplo, desempleados de larga duracion en los Paises Bajos y Suecia tienen acceso a una prestacion de
asistencia social minima que es relativamente alta en comparacién con otros paises.

** Holanda tiene caracteristicas que son a la vez socialdemdcratas y corporatistas (Vrooman).

Fuente: Subsidios de desempleo, OECD (2009), sistemas de bienestar, ESPING-ANDERSEN (1990) y ALLEN & al (2004).

en los costos de vivienda, pero tales garantias
tienen un precio bajo para las personas que co-
rren poco riesgo y muy elevado (muchas veces
inasequible) para los que mas lo necesitan.

Los paises del sur de Europa (Espafia, Italia) se
caracterizan por el fuerte rol que ejerce la fami-
lia (ver HOEKSTRA & VAKILI-ZAD, 2011; ARBACI,
2007; ALLEN & al., 2004) y porque tienen relati-
vamente pocos subsisios o ayudas sociales. El
subsidio de desempleo varia significativamente
entre paises (relativamente alto en Espafia, re-
lativamente bajo en ltalia), pero normalmente
s6lo un determinado segmento de la poblacion
(los llamados insiders) puede acceder a un sub-
sidio de desempleo alto y prolongado. En defi-
nitiva, el riesgo de impagos y ejecuciones hipo-
tecarias debido al desempleo es relativamente
alto en estos paises, aunque la ayuda de la fa-
milia puede disminuir estos riesgos.

Asimismo, hay que sefialar que en algunos
paises del Sur de Europa, como lItalia y Gre-
cia, existe una fuerte tradicion de invertir mu-
cho dinero propio en la vivienda. En conse-
cuencia, las hipotecas son relativamente bajas,
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y ello reduce el riesgo de ejecuciones hipote-
carias en caso de desempleo. Un préstamo
bajo en comparacién con el valor de la vivien-
da, por su parte, también reduce el riesgo de
una deuda residual en caso de una venta for-
zosa. Por otro lado, la burbuja inmobiliaria es-
pafola también ha puesto de manifiesto que el
ahorro tradicional puede convertirse rapida-
mente en un endeudamiento excesivo, sobre
todo entre los hogares jévenes y con relativa-
mente pocos ingresos.

Por ultimo, existe una cierta relacion entre el
tipo de Estado de Bienestar y la estructura del
mercado de la vivienda (FIG. 10). Los sistemas
de bienestar socialdemécratas y corporatistas
tienen a menudo amplios mercados de alquiler
de vivienda y en estos sistemas, la mayoria de
los hogares con bajos ingresos vive en régi-
men de alquiler. Por supuesto, los impagos en
el sector del alquiler también pueden derivar
en desahucios, pero éstos, en general, tienen
un impacto mas limitado que los desahucios
de las viviendas en propiedad, donde la proba-
bilidad de una tener una deuda residual es
muy alta.
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Medidas contra las ejecuciones
hipotecarias en los diferentes sistemas
de bienestar

A pesar de que segun el BANCO CENTRAL EuU-
ROPEO (2009), en el continente europeo no
hubo practicas de hipotecas subprime, se pue-
de constatar que en muchos paises los présta-
mos hipotecarios habian crecido sobremanera
en los afos previos a la crisis. Segun SCANLON
& al. (2011) y VAN DER HEIJDEN & al. (2011) las
condiciones hipotecarias suelen ser relativa-
mente blandas en época de bonanza econémi-
ca y mas estrictas durante una crisis econémi-
ca. Pero ademas, se puede observar que a
este respecto existe, una vez mas, una rela-
cion con el tipo de Estado de Bienestar.

Los paises corporatistas, como Alemania, Bél-
gica y Francia, tienen una cultura muy con-
servadora en cuanto a conceder préstamos
altos (ver contribuciones en DOLING & FORD,
2003, para Alemania también EMF, 2011).
Consiguientemente, en esos paises la gente
no asume riesgos hipotecarios elevados (y los
bancos tampoco lo permiten), ni siquiera en
periodos expansivos de auge economico. En
otros regimenes de bienestar, sin embargo,
esta cultura no se encuentra tan presente, vy,
por tanto, un crecimiento econdémico suele
conducir rapidamente a un auge de los présta-
mos hipotecarios.

Hasta el momento la mayoria de los paises ha
logrado mantener los tipos de interés en nive-
les bajos (ver SCANLON & al., 2011; VAN DER
HEIJDEN & al., 2011), y especialmente en los
paises donde hay muchas hipotecas con tasas
de interés variables, como Inglaterra, esto ha
sido una «salvacion» para muchos propietarios
que se enfrentan a situaciones de desempleo
y una bajada de los ingresos.

Sin embargo, sélo unos pocos paises euro-
peos han desarrollado politicas especificas
para evitar desahucios y ejecuciones hipoteca-
rias en las circunstancias actuales. Las publi-
caciones mas recientes sobre este tema de-
muestran que no (o apenas) se han tomado
nuevas iniciativas en los Paises Bajos, Fran-
cia, Bélgica, Alemania, Suecia, Dinamarca y
Finlandia (SCANLON & al., 2011; DoL & al.,
2010; VAN DER HEIDEN & al., 2011). Los pai-
ses donde si se han tomado nuevas iniciativas
son sobre todo aquellos en los que se enfren-
tan a los problemas mas graves, como Reino
Unido e Irlanda.

En Reino Unido, se ha introducido un plan de
rescate hipotecario (Mortgage Rescue Sche-

T

me) para hogares vulnerables y en riesgo de
desahucio. Se consideran hogares vulnerables
los hogares con nifios pequefos, una mujer
embarazada o ancianos. Bajo este programa,
una asociaciéon de vivienda social puede ofre-
cer préstamos favorables a los propietarios
para que sustituyan parte de la hipoteca ac-
tual. Asimismo, se ofrece la alternativa de
comprar la vivienda a un precio del 90% del
valor del mercado, con la opcion de alquilar
después al anterior propietario a un alquiler del
80% de los alquileres de libre mercado. La
venta de una vivienda a un fondo de inversién
para después alquilarla del mismo, por su par-
te, es una practica que también se observoé en
Portugal (ver SCANLON & al., 2011).

El gobierno de Reino Unido también ha amplia-
do el programa ya existente Income Support for
Mortgage Interest, un subsidio para los propie-
tarios de una vivienda que se quedan en el
paro. La cifra maxima de las hipotecas que pue-
den acceder a este programa se ha duplicado
de 100.000 a 200.000 libras esterlinas. A través
del Ministerio de Vivienda britanico, se ha des-
tinado mas de 200 millones de libras a un plan
de rescate de hipotecas, ofreciendo un ultimo
recurso para evitar el desahucio de las familias
mas vulnerables (www.communities.gov.uk).

Por otra parte, un método que se deriva de la
practica de la industria financiera es la que
busca maneras de modificar las condiciones
de la hipoteca (ver SCANLON & al., 2011). Asi,
tras el comienzo de la crisis, la tasa de interés
(debido a la intervencion del banco central) si-
gue siendo muy baja, de modo que una hipo-
teca con un tipo de interés fijo se puede con-
vertir en una hipoteca con una tasa de interés
mas baja que la de inicio. Ademas, con fre-
cuencia es posible ampliar el plazo de la hipo-
teca. Finalmente, parece que una ruta intere-
sante y ampliamente utilizada es la conversion
de una hipoteca normal en una hipoteca de
interés unico, que se trata de aquellas en las
que se establece una carencia de amortizacion
del préstamo para todo el plazo de la hipoteca
(pagando unicamente los intereses del présta-
mo), de manera que soélo se devuelve el prés-
tamo al final del plazo de la hipoteca (20 o 30
afnos), mediante los ahorros o la venta de la
vivienda. Estas modificaciones de las hipote-
cas se han usado mucho en Irlanda (pueden
verse ejemplos en las estadisticas del CEN-
TRAL BANK OF IRELAND, 2011a).

Sin embargo, a pesar de las medidas toma-
das en los ultimos tres afios en Reino Unido
se han registrado cerca de 40.000 ejecucio-
nes hipotecarias por afio. En muchos otros
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paises (no asi en el caso de Espafa) la mag-
nitud de estos problemas ha sido mas limita-
da hasta el momento. En Irlanda, el esfuerzo
del gobierno se ha centrado en evitar todos
los casos de desahucio posibles, por temor a
una caida fuerte de los precios de la vivienda
y a los grandes problemas sociales. A media-
dos de 2011, alrededor del 7% de las hipote-
cas residenciales irlandesas enfrentaban re-
trasos en sus pagos, frente a un 1,5% en
Inglaterra (CENTRAL BANK OF IRELAND, 2011b,
y UK Housing statistics table 1300).

Desde el comienzo de la crisis, el gobierno
irlandés formalizé un cédigo de conducta para
los bancos (ver MCGUINNESS, 2011). Asi, se
establece que si un propietario con retraso en
sus pagos coopera en la busqueda de una
solucién, una ejecucion hipotecaria no es po-
sible hasta que transcurran 12 meses (CEN-
TRAL BANK & FINANCIAL SERVICES AUTHORITY
OF IRELAND, 2010). Ello se ha traducido en
que a pesar de la gran cantidad de retrasos
en los pagos, so6lo unos pocos cientos de eje-
cuciones hipotecarias han tenido lugar en Ir-
landa, mientras que miles de hipotecas han
sido reestructuradas.

Todo lo anterior pone de manifiesto que las
nuevas iniciativas gubernamentales dirigidas a
atajar los problemas de impagos y la evasion
de las ejecuciones hipotecarias se concentran
sobre todo en Inglaterra e Irlanda. Sin embar-
go, hay que recordar que algunos paises ya
tenian con anterioridad buenos instrumentos
en este campo, lo que hace menos urgente el
desarrollo de nuevas medidas. Un ejemplo
muy notable a este respecto es la garantia hi-
potecaria holandesa (NHG), que cubre mas de
la mitad de todas las hipotecas nuevas en este
pais (solo hipotecas de menos de 350.000
euros pueden tener NHG).

El NHG es un fondo administrado por una fun-
dacion independiente, respaldado por el go-
bierno central en el caso de grandes pérdidas.
La NHG proporciona un sistema coherente y
facil para los bancos, prometiendo la devolu-
cion total de las hipotecas garantizadas. Inclu-
so las posibles deudas residuales de los pro-
pietarios en caso de venta forzosa son
cubiertas por el NHG. Ademas, el NHG ofrece
otras posibilidades como los pagos retrasados
para evitar que propietarios con problemas
econdmicos se enfrenten a un desahucio inmi-
nente. Por ultimo, en Suecia también existe
una garantia hipotecaria. Esta garantia asegu-
ra el pago de intereses hipotecarios durante un
periodo determinado, para los propietarios que
tienen problemas de impagos.
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Iniciativas institucionales
y ciudadanas en Espana

Empezando por los antecedentes, hay que re-
cordar que han existido impulsos regionales
como el que el gobierno vasco puso en mar-
cha en enero de 2009 (rescindido en mayo del
mismo afo, tras el cambio de gobierno), una
iniciativa de Recompra de vivienda libre, para
ayudar a las personas propietarias en situa-
cion de desempleo por mas de 3 meses, don-
de el propietario se quedaba como inquilino en
su casa, con opcion de recompra. En este pro-
grama, el gobierno regional compraba la casa,
pero el prestatario tenia que renunciar a un
20% del principal de la deuda. La persona pro-
pietaria quedaba como inquilina por un afo
(renovable), y con opcion de recompra del
piso, en caso de recuperacion de los ingresos.

Asimismo, cabe mencionar la moratoria que
puso el gobierno espafiol en 2009 para el pago
de la hipoteca, a través del Instituto de Crédito
Oficial (ICO), dirigida a las familias con una
deuda inferior a 170.000 euros, que se encon-
traran en situacién de desempleo, o de falta de
actividad en caso de ser trabajadores auténo-
mos. También merecen mencién las iniciativas
a favor de la dacion en pago, llevadas al Con-
greso de los Diputados al inicio de la actual
décima legislatura tanto por el PSOE como por
Izquierda Plural, que fueron rechazadas en el
Parlamento.

Atendiendo a la respuesta institucional actual-
mente vigente en Espafia, se constatan dos
importantes medidas que se han materializado
en fechas muy recientes; en primer lugar, la
relativa a la reforma del desahucio express de-
sarrollada a finales del afio 2011, y en segun-
do lugar, en el primer trimestre de 2012, la
publicacion de un Cadigo de Buenas Practicas
de adhesion voluntaria. En el primer punto, la
entrada en vigor de las leyes 19/2009 y
37/2011 tenia como objetivo agilizar el merca-
do de la vivienda de alquiler, facilitando las
condiciones de la entrada en el mercado inmo-
biliario de las casas en vias de desahucio o
impago. Entre las medidas que se contempla-
ban se encuentran: la reduccion de hasta en
15 dias, frente a los 30 anteriores, del abando-
no de la vivienda por parte de los inquilinos, y
a la mitad, en un mes, la posibilidad de ener-
vacion de la deuda. En la reforma de 2011,
ademas se introdujo la posibilidad de estable-
cer el desahucio sin necesidad de juicio a los
diez dias de la notificacion de la demanda. A
pesar de todo, desde ciertos sectores (DOMiN-
GUEZ, 2010) se ha criticado la falta de agilidad
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de dichos procesos legales, dada la gran car-
ga de los juzgados espafoles y la demanda
creciente de desahucios.

En segundo lugar, el crecimiento del numero
de ejecuciones hipotecarias (tal y como anali-
zamos en los datos anteriores) y el clamor so-
cial planteaban una necesidad urgente de de-
sarrollar nuevas respuestas institucionales. La
aprobacion de Real Decreto-Ley 6/2012, de 9
de marzo, de medidas urgentes de proteccion
de deudores hipotecarios sin recursos (BOE
de 10 de marzo), establecia una serie de me-
didas para gestionar estos impagos, todas
ellas recogidas en un Cédigo de Buenas Prac-
ticas (CBP, en adelante) de aplicacion volunta-
ria, por parte de aquellas entidades bancarias
que lo consideraran oportuno. En el preambulo
de esta ley se alude al compromiso con el ar-
ticulo 47 de la Constitucion espafiola, de con-
sagracion del derecho a disfrutar de una vi-
vienda digna y adecuada (también de
conformidad con el art. 53.3 de la misma y el
mandato 9.2 de la Norma Fundamental), y a la
necesidad de ofrecer soluciones a un segmen-
to creciente de la poblacion que se encuentra
en situaciones dramaticas, tras la pérdida de
ingresos y no poder hacer frente a sus obliga-
ciones de pago, y con serios problemas para
su sustento.

Este cédigo plantea medidas para la reestruc-
turacion de la deuda, que desarrolla en tres
fases. Y sera de aplicacién (en adhesién vo-
luntaria), siempre que el deudor cumpla los
requisitos exigidos sobre el umbral de exclu-
sién especificados’, y que aseguran que ni el
propio deudor, ni el resto de miembros de la
unidad familiar pueden hacerse cargo de la
deuda contraida. Ademas se adoptan cautelas
para evitar que pueda producirse un acogi-
miento fraudulento o abusivo de estas medi-
das. Adicionalmente, otro de los requisitos de
aplicacion es que vaya referido a la compra-
venta de viviendas cuyo precio de adquisicion
no haya excedido de 200.000 euros en las ciu-
dades mas grandes y 120.000 en los munici-
pios mas pequefios, para todo el territorio es-
pafiol, puesto que no se desagrega mas que
por el tamafio del municipio donde se ubican
las viviendas.

7 El capitulo Il de la ley define el umbral de pobreza, y de-
finen requisitos tales como que todos los miembros de la
unidad familiar carezcan de rentas, que la cuota hipoteca-
ria resulte superior al 60%, que el conjunto de los miem-
bros de la unidad familiar carezca de otros bienes o patri-
monio, que se trate de un crédito que carezca de otras
garantias, y que si hay codeudores se encuentren en las
mismas condiciones.

T

En una primera fase se plantean medidas de
reestructuracion de la deuda: aplicacion de ca-
rencia en la amortizacion, reduccion de tipo de
interés y ampliacion de plazo. En una segunda
fase, si la primera no fuera viable, se proponen
medidas complementarias, por las que se po-
drian negociar diferentes opciones de quita de
la deuda (reduccién de un 25% u otras férmu-
las). En la fase ultima, los deudores hipoteca-
rios para los que la reestructuracion y las me-
didas complementarias no resulten viables,
podran solicitar la dacién en pago, quedando
definitivamente saldada la deuda, y con la op-
cién de permanecer durante dos afios en la
vivienda en concepto de arrendatario.

En una resolucién del 10 de abril (BOE de 12
abril) se publican las entidades que han co-
municado su adhesion a este codigo, llegan-
do a 88 entre cajas y bancos de todo el terri-
torio nacional®. Esta ley también incluye
medidas fiscales y procesales y una comision
de control encargada de la supervision y el
cumplimiento de este CBP que entre otras
obligaciones, publicara semestralmente un in-
forme en el que evallue el grado de cumpli-
miento del mismo.

Por otra parte, es importante resaltar la cre-
ciente respuesta de la ciudadania y los movi-
mientos sociales, ya que debido a las situacio-
nes de riesgo creciente que se han ido
generando en muchos hogares, las iniciativas
ciudadanas se han multiplicado. Destaca la
Plataforma de Afectados por la Hipoteca
(PAH), que ademas de promover mociones en
los ayuntamientos para ser «ciudades activas
en la prevencion de desahuciosy, ha facilitado
asesoramiento juridico y burocratico a perso-
nas que se encontraban en vias de ser des-
ahuciadas. Este movimiento se ha servido del
impulso de las redes sociales y las nuevas tec-
nologias para evitar o intentar paralizar el aco-
metimiento de los desahucios efectivos®.

En este sentido, la PAH se ha visto arropada
por el «Movimiento 15M» desde el principio en
dichos esfuerzos por paralizar los desahucios
que las entidades financieras han llamado a
hacer tras agotar el plazo de una ejecucion hi-
potecaria. Asimismo, esta plataforma ha recla-

8 Entre ellos estan el Banco Santander, BBVA, Banco Popu-
lar, Barclays, Bankinter, ING direct Espafia, muchas cajas
rurales, la fusion de las cajas vascas, Kutxabank, etc.

9 Segun fuentes propias, hasta abril de 2012 este procedi-
miento habia evitado 215 desahucios en Espafia (http://
www.afectadosporlahipoteca.wordpress.com), aunque
cada vez en mayor medida hay presencia policial en el
acto en el que las autoridades del juzgado proceden al
desahucio.
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mado desde su inicio la dacion en pago', y
denuncian a través de muchas de sus accio-
nes las numerosas practicas imprudentes y
abusivas llevadas a cabo por parte de las en-
tidades financieras en un momento de bonan-
za econdmica y sin tener en cuenta futuras
situaciones de pérdida de empleo e ingresos,
tales como: «hipotecas crecientes», inclusion
de productos obligatorios como seguros, esta-
blecimiento de avales cruzados, de «clausulas
suelo» (VALINO, 2009). En marzo de 2012 la
PAH pone en marcha la Iniciativa Legislativa
Popular por la daciéon en pago retroactiva y
otras medidas de paralizacion de desahucios,
que en el plazo de seis meses se plantea la
recogida de 500.000 firmas.

De hecho, la Plataforma de Afectados por la
Hipoteca denuncia que el CBP recién aproba-
do por el gobierno constituye una lista de re-
comendaciones, frente a una legislacion ga-
rantista que debiera proteger eficazmente los
derechos fundamentales de la ciudadania. En
el mismo sentido, los jueces para la democra-
cia, mediante un comunicado afirmaban que
la situacién actual requiere reformas legales
articuladas por medio de normas de caracter
imperativo, que se impongan a todas las par-
tes que han suscrito la hipoteca y no depen-
dan de su voluntad''. Esta asociacién ya se
habia pronunciado en anteriores ocasiones
sobre la conveniencia de reformar la actual
legislacion en materia hipotecaria, por consi-
derar que no reparte equitativamente entre
las partes afectadas los riesgos y perjuicios
derivados de una eventual crisis econémica
como la presente.

Conclusiones

Europa y gran parte de los paises desarrolla-
dos han generado una burbuja inmobiliaria en
su historia mas reciente: un aumento muy sig-
nificativo en el precio de la vivienda que co-
mienza en la década de los 90 y termina en
2007 tras la quiebra de Lehman Brothers y la
crisis crediticia, seguido de un bajon también

' Considera insuficiente el CBP aprobado por el gobierno
debido al caracter muy restrictivo de los beneficiarios.
Asimismo, critican que paralizan las negociaciones que
ya estaban iniciandose con entidades bancarias por parte
de familias que estarian fuera de este umbral de exclu-
sién, pero que ya estaban llegando a acuerdos especifi-
cos. Para ellos la dacion en pago no deberia ser la dltima
de las opciones dentro de un largo y complejo proceso de
fases, sino una opcién viable para poder saldar las deu-
das y no quedar endeudados de por vida.

La reforma anunciada, segun esta asociacion, no sélo es
ineficaz por la falta de imperatividad sino que es redun-
dante, puesto que en la actualidad ya se prevé en la Ley
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importante del precio de la vivienda. La deuda
de las hipotecas europeas habia aumentado
de forma espectacular en el primer periodo, lo
que tras el punto de inflexion empieza a tradu-
cirse en impagos y ejecuciones en muchos
paises, debido en gran parte y entre otros fac-
tores, a un proceso de globalizacion de los
mercados financieros y de la vivienda, que los
habian convertido en sectores con mayor vola-
tilidad y mayor riesgo.

Espafa, por su parte, ha vivido el citado pe-
riodo expansivo y la burbuja inmobiliaria de
manera especialmente intensa, ya que en
este pais convergian una serie de factores
que la han hecho mas vulnerable ante estos
fendmenos. Factores propios y ajenos han
generado un proceso que, al margen de los
términos utilizados para definirlo, han deriva-
do en una importante caida de todos los indi-
cadores relacionados con la vivienda y el sec-
tor de la construccion y la existencia de casi
un millén de viviendas nuevas construidas y
no vendidas.

Para posibilitar todo esto, el crédito hipotecario
dado y gestionado por las entidades financie-
ras espafolas se multiplicé por ocho en el pe-
riodo comprendido entre 1996 y 2007 (de casi
125.000 a mas de 1.047.000 millones de
euros, respectivamente), y tras el estallido de
la crisis se evidencia un fuerte racionamiento
de crédito en el sistema financiero espafiol.
Unido a esto, el endeudamiento de las familias
espafiolas habia pasado de representar en
1995 el 46% de la renta anual bruta disponible,
a situarse en un 134% a finales de 2007, y ello
daba lugar a los primeros incrementos en los
ratios de impagos y crédito dudoso.

En este contexto, se observa la veloz expan-
sion de las ejecuciones hipotecarias en Espa-
fa, que entre 2007 y 2010 habia multiplicado
casi por cuatro su incidencia en términos
anuales (de casi 26.000 ejecuciones a casi
94.000, respectivamente), incidiendo de mane-
ra especial en regiones como Madrid, Catalu-
fia y Murcia (con incrementos superiores al

hipotecaria la posibilidad de que las partes, entidad ban-
caria y deudor hipotecario, pacten desde un inicio la po-
sibilidad de liquidar definitivamente la deuda con la entre-
ga de la vivienda. Puesto que en este tipo de relaciones
contractuales la posicién de las partes no es igualitaria,
en la inmensa mayoria de las hipotecas suscritas estos
ultimos afios en Espafia no se incluye esta posibilidad, al
no interesar a la entidad bancaria, por lo que los deudo-
res, en caso de impagar una sola cuota, no sélo pueden
perder la vivienda sino que quedan sujetos al pago de
elevadas deudas restantes con el resto de su patrimonio.
www.juecesdemocracia.es.
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200%) y menos en la cornisa cantabrica (Astu-
rias, Pais Vasco, Cantabria y Galicia). En tér-
minos absolutos, Valencia, Andalucia, Catalu-
fia y Madrid son las regiones que presentan un
mayor numero de ejecuciones en los ultimos
afos, y no en vano, las regiones que mas tran-
sacciones inmobiliarias habian registrado en
afos anteriores.

Ante todo ello, las respuestas institucionales y
ciudadanas a la crisis atraen el maximo inte-
rés. En el contexto europeo, cabe diferenciar
entre unos Estados de Bienestar y otros, ya
que los socialdemdcratas (Dinamarca, Finlan-
dia, Suecia) y corporatistas (Holanda, Bélgica,
Alemania, Francia) han desarrollado un mayor
grado de proteccién ante una eventual pérdida
de ingresos y un amplio sector de vivienda en
alquiler, y, por tanto, tienen un menor riesgo de
desahucios. Sin embargo, en los sistemas libe-
rales (Irlanda y Reino Unido) y en los paises
del sur de Europa (Espafia, Italia) existe una
mayor probabilidad de sufrir problemas de im-
pagos y riesgo de desahucios.

En cuanto a las medidas contra las ejecucio-
nes hipotecarias desarrolladas recientemente
en los diferentes sistemas de bienestar, se
constata que pocos paises han tomado nue-
vas iniciativas, entre los que destacan Reino
Unido e Irlanda. En Reino Unido gracias a los
planes de rescate hipotecario y diversos pro-
gramas (entre otros, el de compra y alquiler de
la vivienda a sus ocupantes) han tratado de
apoyar econémicamente y con diferentes alter-
nativas a las familias vulnerables y en riesgo
de desahucio, y en Irlanda, se han concentra-
do los esfuerzos fundamentalmente en evitar a
toda costa las situaciones de desahucio, don-
de cabe resaltar la instauracién de un codigo
de conducta para los bancos, y la renegocia-
cion de las hipotecas. Por ultimo, cabe resefar
que paises como Holanda y Suecia ya conta-
ban con instrumentos muy buenos de garantia
hipotecaria antes de la crisis.

Y finalmente, en el contexto espafiol ha habi-
do respuestas institucionales recientes desta-
cables, centrados en dos ejes: uno, el de la
reforma para agilizar los desahucios en el
mercado de la vivienda de alquiler, y sobre
todo, el mas reciente, el relativo al estableci-
miento por parte del gobierno de un Cddigo de
Buenas Practicas (CBP) para las entidades
financieras en aras a proteger a los deudores
hipotecarios sin recursos, que en el contexto
de grave crisis econdmica y de empleo que

12 Destacar las diferencias notables del valor de los inmue-
bles en ciudades de igual numero de habitantes pero si-

T

vivimos, no pueden hacer frente a las deudas
contraidas. Ese es el animo de este decreto
ley, tal y como se expone en el preambulo, si
bien, se establece un Cédigo de Buenas Prac-
ticas de libre adhesion, sin caracter coercitivo,
y dirigido exclusivamente a un sector de la po-
blacion que se encuentre en el umbral de la
exclusion. El cumplimiento de dicho cddigo
también esta sujeto a unos precios maximos
de la vivienda hipotecada que Unicamente se
clasifica en funcion del tamafio del municipio
en que esta ubicado, sin atender a las diferen-
cias territoriales'.

Aun siendo muy reciente la aprobacion del
decreto ley que establece el citado CBP, ya
se han adherido voluntariamente mas de 80
entidades financieras de gran peso en el terri-
torio espanol. Sin embargo, no se dispone de
mayor informacién para hacer una primera
valoracioén del nivel de cumplimiento y del al-
cance de estas medidas, y de la cobertura de
cada uno de los tres niveles previstos en el
codigo, a saber: el de la renegociacion de la
deuda, el de la quita parcial de la deuda, y el
correspondiente a saldar la deuda a través de
la dacion en pago en ultimo lugar. Las valora-
ciones realizadas hasta el momento se han
centrado en la falta de caracter coercitivo de
las medidas, y en las restricciones que impli-
ca la definicién del umbral de exclusion, ya
que no se han previsto medidas con caracter
universal, lo que descarta desde un principio
a una parte de la poblacién afectada por la
incapacidad de hacer frente a su deuda hipo-
tecaria. Asimismo, la PAH denuncia la falta de
caracter retroactivo de esta medida, puesto
que estima las ejecuciones hipotecarias ini-
ciadas entre 2007 y 2011 en casi 350.000 y
los desahucios acometidos entre 2008 y 2011
en mas de 166.000 (asimismo, prevén que
préximamente vayan a aumentar considera-
blemente los desahucios después de terminar
el plazo de muchas ejecuciones hipotecarias
iniciadas con anterioridad).

En este sentido, frente a las medidas tomadas
en el seno de los Estados de Bienestar euro-
peos, las instituciones espafiolas no han dota-
do de una partida econémica especifica al cre-
ciente problema de las ejecuciones hipotecarias
y sus consecuencias (a diferencia del caso bri-
tanico, por ejemplo), pero ya existen iniciativas
encaminadas a intermediar entre prestatarios y
prestamistas en aras a buscar soluciones y re-
negociaciones de la deuda contraida. En con-
creto el establecimiento de un Cddigo de Bue-

tuadas en distintas comunidades auténomas (Extremadu-
ra o Murcia frente a Pais Vasco o Navarra).
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nas Practicas (como por ejemplo, en Irlanda),
que podria contribuir a aliviar la situacion de
extrema vulnerabilidad de parte de las familias
afectadas y sin recursos. Sin embargo, desde
algunos sectores de la ciudadania se reclama
una mayor imperatividad y caracter retroactivo,
entre otras cosas, para todas esas personas y
hogares que ya tienen en marcha una ejecu-
cién (asi la Iniciativa Legislativa Popular recla-
ma la dacion en pago retroactiva).

Al fin y al cabo, la magnitud del problema no
deja que pase desapercibido, en una crisis
econdmica sin precedentes en Europa. Lo
cierto es que las medidas iniciadas en otros
paises europeos parecen ir consolidandose
positivamente, creando cierto clima de espe-
ranza, no sélo para las propias familias sino
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Secuelas territoriales de la «burbuja
inmobiliaria» en las areas protegidas
litorales espanolas

Carmen DELGADO VINAS

Departamento de Geografia, Urbanismo y Ordenacion del Territorio. Universidad de Cantabria

RESUMEN: Este estudio tiene como finalidad analizar algunas de las consecuencias
que esta teniendo la presion ejercida por la construccion residencial y turistica sobre
las areas litorales que disponen de instrumentos legales de proteccion ambiental, en
las que, en teoria, la urbanizacion y la edificacion deberian quedar excluidas o, al
menos, contenidas.

Para comprender la situacion real que viven hoy muchas de las areas protegidas es-
paiiolas, en particular los espacios naturales de las franjas litorales, es imprescindi-
ble subrayar que el substancial aumento de su extension superficial, asi como el del
ndmero de los nuevos instrumentos implementados en pro de su proteccion y orde-
nacion, han coincidido en el tiempo con la fase de apogeo de un espectacular proceso
de expansion urbana y edificatoria. Tal simultaneidad no es un aspecto baladi, sino
un factor condicionante de gran trascendencia.

Este analisis se ha apoyado en la utilizacion, como documentos esenciales, de los
informes elaborados por diferentes organismos oficiales y organizaciones no guber-
namentales, en los datos emanados de las instituciones administrativas pablicas, la
legislacion y normativa promulgada sobre este asunto y la prensa periddica de difu-
sion estatal y regional, cuya informacion es un instrumento fundamental para saber
cuales son las posturas y las reacciones de los ciudadanos espaiioles ante estas si-
tuaciones.
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1. Construccion residencial
y artificializacion del suelo
durante el ciclo de la «burbuja

inmobiliaria»

| sector de la construccion ha estado su-
E perando sus propias marcas de manera

constante durante casi diez afios, de
1997 a 2006 (BURRIEL, 2008 y 2011), tanto en
el niumero de viviendas edificadas como en la
cantidad de suelo consumido; un hecho que se
ha traducido en una ampliacién desmedida del
suelo artificial®.

De acuerdo con los datos proporcionados por
el Ministerio de Fomento, en Espafia se han
concedido licencias para la construccién de
7.423.335 nuevas viviendas en los veinte afios
transcurridos entre 1990 y 2010, lo que repre-
sentaria, de haberse edificado todas, el 43%
del total de viviendas recogidas en el Censo

Secuelas territoriales de la «burbuja inmobiliaria»

Carmen Delgado Vifas

de 1991 (ver FIG. 1). No obstante, el ritmo
constructivo no ha sido homogéneo en esas
dos décadas, sino que se ha acelerado en los
ultimos afos del siglo XX y, en particular, en los
primeros de la actual centuria; algo mas de
diez afios durante los que ha tenido lugar el
fendmeno al que se ha dado en llamar «burbu-
ja inmobiliaria» (RODRIGUEZ, 2006). Asi, mien-
tras que de 1990 a 1999 se concedieron licen-
cias para construir 2.652.569 viviendas
(35,97%), entre 2000 y 2010 la cifra se ha ele-
vado a 4.720.824 (64,03%), con una media
anual de 3,6% para el primer periodo y 5,8%
para el segundo. Hay que tener en cuenta,
ademas, que en esta Ultima etapa estan inclui-
dos también los afios iniciales de la actual «cri-
sis inmobiliaria», durante los que el volumen
de licencias ha descendido drasticamente,
hasta el punto de que el numero de viviendas
que se proyectaba edificar en 2010 era 87,6%
menor que el del afio 2006, cuando se alcanzé
el maximo.

Num. de viviendas Miles de m?
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600.000 -
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Total viviendas: 7.435.863

Total superficie: 1.253.758 miles de m?

FiG. 1/ Viviendas de obra nueva y supefficie edificable en Espaiia (1990-2011)

Fuente: Elaboracién propia a partir de datos del Ministerio de Fomento (Licencias municipales de obra nueva).

" Segun la nomenclatura del proyecto «Corine Land Cover»
el concepto de suelo artificial incluye las zonas urbanas,
zonas industriales, comerciales y de transportes, zonas de

CIUDAD Y TERRITORIO ESTUDIOS TERRITORIALES

extraccion minera, vertederos y de construccién, y zonas
verdes artificiales no agricolas.
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Asimismo, entre 2000 y 2010, la superficie re-
sidencial total que se tenia previsto construir
con licencia de obras ascendié en toda Espa-
fia a 791.296.000 m? segun la estadistica del
Ministerio de Fomento. A dicha superficie hay
que sumar la correspondiente al suelo adicio-
nal que acompafa al consumido por la cons-
truccion residencial en forma de dotacion de
infraestructuras y equipamientos para las nue-
vas areas urbanizadas.

Desde la perspectiva territorial cabe destacar
que todas las regiones espafolas, en mayor o
menor medida, se han visto aquejadas de la
«fiebre del ladrillo», bien es cierto que existen
diferencias resefables entre unas y otras (ver
FiG. 2). Por lo que se refiere a los valores ab-
solutos, los maximos corresponden a las Co-
munidades Autonomas (CCAA) de mayores
dimensiones y localizacion en el litoral pero, al
margen de las diferencias de tamario y situa-
cién, es preciso resaltar la intensidad del feno-
meno en algunas CCAA en las que, en tan soélo

NUm. de viviendas

T

veinte afios, se han concedido licencias para
edificar un volumen de viviendas que supera el
50% de las que tenian censadas en 1991.

El auge de la construccion ha implicado la ar-
tificializacion de grandes cantidades de suelo.
Asi, en el afio 2006 las superficies artificiales
ascendian en Espafa a 1.017.400 has, un pe-
quefio porcentaje del territorio espariol (2,01%),
es cierto, pero lo mas revelador es que son
precisamente estas superficies las que han te-
nido un crecimiento mas brioso debido al auge
de la edificacion residencial y a la ampliacién
de las redes de infraestructuras (MATA, 2007;
BURRIEL, 2011).

El andlisis detallado de la cartografia de usos
y cobertura del suelo del Proyecto Corine
Land Cover (CLC) indica que, entre 1987 y
2006, las superficies artificiales habian au-
mentado 347.500 has (51,9% respecto a su
extension en la primera fecha), lo que supone
una media de crecimiento anual de 18.300

% del parque de viviendas
censado en 1991

1.400.000 . 80
CCAA litorales [J NUm. de viviendas
[l CCAA interiores —— ¢

1.200.000 4 * 70
- 60

1.000.000
- 50

800.000
- 40

600.000 -
- 30

400.000
- 20
200.000 10

0 -0
“
(\b

Nidmero de viviendas construidas en cada Comunidad Auténoma y peso relativo sobre su respectivo parque

inmobiliario (1990-2010)

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos del Ministerio de Fomento (Licencias municipales de obra nueva).

2 Los datos proporcionados por el Observatorio de la Sos-
tenibilidad en Espafia (OSE) en sus ultimos informes no
coinciden plenamente con los que publicé en 2006 en
el titulado Cambios de ocupacion del suelo en Espafia:
implicaciones para la sostenibilidad. En éste se informaba
de que la superficie de suelo artificial habia pasado de

814.150 has en 1987 a 1.054.316 has en 2000, lo que
representa un incremento del 29,5%. La explicacion de la
discrepancia se encuentra en el cambio de nivel de anali-
sis de los datos del Proyecto CLC (nivel 3 en el informe
de 2006 y nivel 5 en los posteriores).
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has?. Desglosado este periodo, se constata
que en los primeros trece afos, de 1987 a
2000, la extensiéon de superficie artificial as-
cendié a 170.500 has. Pero el ritmo ha sido
mucho més intenso en la segunda etapa,
2000-2006: en tan sélo seis afos la superficie
artificial aumentd en otras 177.000 has y la
tasa de artificializacion fue de 29.500 has
anuales. En este ultimo plazo de tiempo,
mientras que la poblacion crecia en 7,13%, la
superficie artificial lo hacia en 21,06% por lo
que, aplicando los conceptos de la Agencia
Europea de Medio Ambiente (AEMA, 2006b;
COUCH, 2007), cabria calificar el proceso de
«expansion urbana incontroladay.

El aumento de superficies artificiales ha sido
proporcionalmente mucho mayor en las areas
litorales. El informe The changing faces of
Europe’s coastal areas (AEMA, 2006a) mues-
tra que en Europa, por término medio, la su-
perficie artificial es 25% mayor en la costa que
en el interior y que, ademas, el crecimiento de
las superficies artificiales en las zonas coste-
ras europeas ha tenido un aumento medio en
la ultima década del siglo xx de 12%, supera-
do ampliamente en algunos paises, entre ellos
Portugal (34%), Irlanda (27%) y Espafia (18%).
La tendencia observada se ha consolidado e
incrementado en el primer lustro de la presen-
te centuria.

En el caso espafiol, en la franja de los prime-
ros diez kilbmetros de la costa la superficie
artificial se ha ampliado en 74.417 has
(31,97%) en el periodo 1987-2006, con un in-
cremento medio anual de 2.884 has de 1987 a
2000 y de 6.154 has de 2000 a 2006. Una de
las consecuencia de esta expansién es que la
superficie artificial de los primeros diez kildome-
tros de la costa representaba en 2006 el 9,07%
del total, un valor bastante mas elevado que el
2,01% de la superficie artificial total de Espa-
fia. En el mismo sentido cabe interpretar que
la franja de diez kildmetros de la costa, que
unicamente es el 6,7% de la superficie total del
territorio espafol, concentrase en esa fecha el
30% de las areas artificiales de todo el pais, lo
que pone de manifiesto el desequilibrado pro-
ceso de litoralizacion de la poblacion y de la
urbanizaciéon que contintia teniendo lugar en
Espafia.

Pero también en este aspecto se constata la
existencia de notables diferencias entre unas y
otras regiones. Asi, algunas CCAA rebasan
con creces la tasa media de crecimiento de
superficies artificiales litorales en el periodo
1987-2006, como sucede en la Comunidad Va-
lenciana (NAREDO & MONTIEL, 2011) y las Islas
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Baleares, que aumentaron las superficies arti-
ficiales en los primeros diez kildbmetros de la
costa en 72% y 56%, respectivamente, segui-
das de Andalucia (40%) y Murcia (36%). Las
Comunidades con menor crecimiento son las
cantabricas, con una presién urbanistica mas
pequefa hasta ahora (DELGADO, 2011), y Ca-
taluha, que ya presentaba antes un elevado
grado de artificializacion.

Al descender a un nivel de detalle mayor, se
observa que el 26,5% de los primeros dos ki-
[6metros de la costa mediterranea esta artifi-
cializado y que el 40,2% del suelo esté ocupa-
do por areas artificiales en los primeros 500
metros del litoral. En este aspecto existen tam-
bién significativas diferencias interregionales;
asi mientras que el porcentaje de suelo artifi-
cial en los primeros dos kildbmetros de la costa
ascendia en Catalufia a 32%, a 27% en la Co-
munidad Valenciana y 21% en Andalucia, en
Canarias era unicamente 9% y 10% en Astu-
rias (OSE, 2006).

En este escenario no son raras, sino al contra-
rio, las ocasiones en que la artificializaciéon se
ha producido en espacios protegidos, incluso
dentro del dominio publico maritimo-terrestre
(DPMT), preservado por la Ley de Costas vi-
gente desde 1988, y, a menudo, perteneciente
a areas naturales protegidas integradas en re-
des ecoldgicas nacionales e internacionales.

Los principales instrumentos
de proteccion ambiental

y contencion urbanistica

en las areas litorales espaiiolas

La nocién de area protegida que he utilizado
en esta ocasion tiene un sentido lato e integral,
similar al que usa la Union Internacional para
la Conservacién de la Naturaleza para la que
un area protegida es todo

«espacio geografico claramente definido, reco-
nocido, dedicado y gestionado, a través de me-
dios legales u otros tipos de medios eficaces
para conseguir la conservacioén a largo plazo de
la naturaleza y de sus servicios ecosistémicos y
sus valores culturales asociados» (DUDLEY,
2008: 10).

Concepto que, por otra parte, coincide en gran
medida con el del Convenio sobre la Diversi-
dad Bioldgica.

Ambas definiciones ponen de manifiesto, a mi
entender, la progresiva e imprescindible supe-
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racion del tajante distanciamiento que ha exis-
tido muchas veces entre el enfoque estricta-
mente naturalista de la proteccién ambiental y
la perspectiva de la ordenacion como instru-
mento politico y técnico de planeamiento y
gestion de los usos del territorio. Puede afir-
marse que, a medida que se va asumiendo
una concepcion integrada del territorio, al me-
nos en teoria, la conservacion y protecciéon
tienden a ser entendidas como categorias de
la ordenacioén territorial (MULERO, 2009) al
tiempo que se empieza a abordar el planea-
miento sostenible desde una perspectiva am-
biental (MINISTERIO DE VIVIENDA, 2010). Buena
prueba de ese avance es la reciente publica-
cion del Plan estratégico del Patrimonio Natu-
ral y de la Biodiversidad 2011-2017, que afecta
conjuntamente a los Espacios Naturales Prote-
gidos y a las éreas litorales®.

En correspondencia con esta perspectiva inte-
gral del territorio, he juzgado necesario tomar
en consideraciéon en mi investigacion tanto los
espacios naturales protegidos declarados a
través de diferentes formulas (Red espafiola
de Espacios Naturales Protegidos —ENP—,
Red Natura 2000, Humedales de Importancia
Internacional —Convenio Ramsar—, Zonas
Especialmente Protegidas de Importancia para
el Mediterraneo, Reservas de la Biosfera, etc.)
como el conjunto de la franja litoral afectada
por la Ley de Costas y otras figuras de orde-
nacion y gestion elaboradas por las CCAA.
Ambos tipos de espacios guardan una intima
vinculacién territorial, incluso se solapan en
muchas ocasiones ya que un elevado numero
de areas naturales protegidas se localizan en
el ambito litoral, y son precisamente éstas zo-
nas las que sufren en mayor medida las ame-
nazas urbanisticas.

Los instrumentos de proteccion
de los espacios naturales
frente a la expansion
urbanistica

A escala estatal la proteccién de los espacios
naturales se rige actualmente por la Ley
42/2007, de 13 de diciembre, del Patrimonio
Natural y de la Biodiversidad, que pretende re-
forzar la proteccion de los territorios con mayor
riqueza bioldgica y ambiental. La Ley (titulo I,
capitulo Il, articulos 29 a 34) clasifica los Espa-

3 Real Decreto 1274/2011, de 16 de septiembre, por el que
se aprueba el Plan estratégico del Patrimonio Natural y de
la Biodiversidad 2011-2017 (BOE, n.° 236, 30 de septiem-
bre de 2011: 103071).

T

cios Naturales Protegidos en las siguientes
categorias:

Parques,

Reservas Naturales,
Areas Marinas Protegidas,
Monumentos Naturales, y
Paisajes Protegidos.

osoze

Entre otras previsiones, el texto dispone que
ningun ENP pueda perder su estatus protegi-
do, salvo que se degrade su riqueza biolégica
de forma natural, no provocada; una de las fi-
nalidades parece ser, por tanto, la de servir de
freno a la especulacion edificatoria y a las
amenazas urbanisticas como factores de de-
gradacion, por lo que establece «la prevalen-
cia de la protecciéon ambiental sobre la ordena-
cion territorial y urbanistica».

El punto clave en cuanto a defensa de los es-
pacios protegidos frente a las agresiones urba-
nisticas se encuentra en el titulo |, capitulo lll,
articulo 18, que regula los Planes de Ordena-
cion de los Recursos. Asimismo, el titulo I,
capitulo Il, articulo 37 permite la posibilidad de
establecer «zonas periféricas de proteccion
destinadas a evitar impactos ecoldgicos o pai-
sajisticos procedentes del exterior». El articulo
51 presenta una redaccién similar a otro con-
tenido en la Ley del Suelo espafola, aprobada
el 10 de mayo de 2007, en cuyo titulo Il, arti-
culo 13.4 se definen los mecanismos de Alte-
racion de la delimitacién de los espacios prote-
gidos*.

A los anteriores hay que afiadir las areas pro-
tegidas integradas en la Red Ecoldgica Euro-
pea Natura 2000 (RN 2000), que se cred en
1992 a partir de la aprobacion de la Directiva
92/43/CEE, de 21 de mayo (Directiva Habi-
tats) con la finalidad de garantizar la conser-
vacion de los habitats y especies de interés
comunitario y que es actualmente el pilar fun-
damental de la politica de conservacion de la
naturaleza de la Uniéon Europea (HERRERO,
2008) con mas de 26.000 espacios protegi-
dos que cubren cerca del 18% del territorio
europeo.

La RN 2000 esta formada por las Zonas de
Especial Proteccion para las Aves (ZEPA; Di-
rectiva 79/409/CEE del Consejo relativa a la
Conservacion de las Aves Silvestres) y los Lu-
gares de Importancia Comunitaria (LIC; Direc-

4 Boletin Oficial de las Cortes Generales. Congreso de los
Diputados, 18/05/2007, 98-16: 252. «Una enmienda a la
Ley de Suelo frena la urbanizacién de parques naturales»,
El Pais, 12/04/2007.
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tiva 92/43/CEE del Consejo relativa a la Con-
servacion de los Habitats Naturales y de la
Fauna y la Flora Silvestres) hasta su transfor-
macion en Zonas Especiales de Conservacion
(ZEC). Los espacios protegidos que confor-
man la RN 2000 estan incorporados en la Ley
espafiola 42/2007 en el capitulo Ill con la de-
nominacion de espacio protegido Red Natura
2000.

Estas redes de areas protegidas se completan
con los espacios protegidos por otros instru-
mentos internacionales: los Humedales de Im-
portancia Internacional, especialmente como
Habitat de Aves Acuaticas, incluidos en la Con-
venciéon Relativa a los Humedales de Impor-
tancia Internacional (Convenio de Ramsar)
que entrd en vigor en 1975; los sitios naturales
de la Lista del Patrimonio Mundial, de la Con-
vencion sobre la Proteccion del Patrimonio
Mundial, Cultural y Natural; las areas protegi-
das del Convenio para la proteccion del medio
ambiente marino del Atlantico del nordeste
(OSPAR); las Zonas Especialmente Protegidas
de Importancia para el Mediterraneo (ZEPIM),
del Convenio para la proteccién del medio ma-
rino y de la region costera del Mediterraneo;
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Fuente: EUROPARC. ANUARIO 2011.

los Geoparques declarados por la UNESCO;
las Reservas biogenéticas del Consejo de Eu-
ropa; y las Reservas de la Biosfera declaradas
por la UNESCO.

Los datos proporcionados por diferentes infor-
mes (OSE, EUROPARC) indican que, en Es-
paina, tanto el numero de ENP de la Red espa-
fola como la superficie protegida total han
aumentado de forma significativa durante los
ultimos afios. En 2011 se contabilizan 1.740
ENP que ocupan casi 7 millones de has
(12,8% de la superficie del Estado) (ver FIG.
3). Si se toman en consideracion los espacios
incluidos en la RN 2000, sumados a los ENP,
la superficie terrestre protegida se acerca a 14
millones de has (28% del territorio espariol) de
manera que, en conjunto, Espafia es el pais
que mas superficie aporta en términos absolu-
tos a la red europea. Hay que destacar, sin
embargo, que el peso relativo de la superficie
protegida varia bastante de unas Comunida-
des Autébnomas a otras, alcanzando los valo-
res maximos en el caso de las Islas Canarias
(47,6%), La Rioja (33,07%), Cataluiia (30,97%)
y Cantabria (29,28%) y los minimos en el de
Aragén (3,24%), Murcia (6,05%), Navarra
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(7,06%) y Castilla-La Mancha (7,37%) (EURO-
PARC, 2012)°.

Las carencias e insuficiencias no proceden,
por tanto, ni del numero de espacios protegi-
dos declarados ni de la extension de la super-
ficie preservada sino, sobre todo, del hecho de
que todavia muchos de aquéllos carecen de
los oportunos instrumentos de planificacion y
gestion, Plan de Ordenacién de los Recursos
Naturales (PORN) y Plan Rector de Uso y
Gestion (PRUG), y de los recursos financieros
pertinentes. En 2009 sélo disponia de PORN
el 40% de los Parques Nacionales y el 80% de
los Parques Naturales al tiempo que seis Par-
ques Nacionales y la mitad de los Parques Na-
turales no tenian un PRUGS. Sirvan como
ejemplos de estas carencias los casos de Ga-
licia y de las Islas Canarias.

En el de Galicia, la Lei de Conservacioén da
Natureza, de 2001, establecia los instrumentos
obligatorios de planificacion, siendo el funda-
mental el Plan Rector de Uso e Xestion
(PRUX), que deberian aprobarse en el plazo
maximo de dos afios desde la entrada en vigor
de la declaracion de cada espacio natural pro-
tegido; tras mas de diez afos de vigencia de
la Ley, ni siquiera el Parque Nacional das lllas
Atlanticas, ni los seis Parques Naturales, ni
otros espacios integrados en la RN 2000 po-
seian las herramientas apropiadas para gestio-
nar los usos del territorio.

Canarias es la Comunidad que tiene mas su-
perficie protegida (varias Reservas de la Bios-
fera —la totalidad de las islas de La Palma,
Lanzarote, El Hierro y Fuerteventura y una
gran extension de Gran Canaria— ademas de
174 LIC), pero no elaboré medidas de gestion
especificas para los espacios de la RN 2000
antes de diciembre de 2007, como era precep-
tivo, por lo que el Tribunal de Justicia de la
Union Europea ha condenado al Reino de Es-
pafia, en septiembre de 2011, por no haber
designado a tiempo un numero suficiente de

5 Los porcentajes corresponden a la red espafiola de ENP;
las proporciones cambian mucho cuando se contabilizan
conjuntamente la red espafiola y la RN 2000. En valores
absolutos, la Red de Espacios Naturales Protegidos de
Andalucia (RENPA) es la mayor de Europa y Espafia, asi
como la que mas aporta a la superficie protegida nacional
(18,4%).

En la misma fecha disponia de plan de gestién normativa-
mente aprobado el 50,3% de los parques (57,1% de par-
ques nacionales y 49,7% de parques naturales) y el
57,7% de la superficie protegida (36,5% de parques nacio-
nales y 59,7% de parques naturales) (EUROPARC, 2010).
Con el término inglés paper parks se pretende definir las
situaciones en que la declaracién de un Espacio Natural
Protegido no va mas alla de delimitarlo sobre un mapa, sin

o
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espacios naturales protegidos en las Islas Ca-
narias y no haber adoptado las medidas nece-
sarias para su conservacion.

Sin los medios de gestién adecuados para
cumplir los objetivos ambientales y socioeco-
némicos, la declaracion legal es una condicion
insuficiente para juzgar un espacio realmente
protegido, por lo que habria que incluirlo en la
categoria que, irénicamente, se ha denomina-
do «parques de papel»’ una situacion que ha
sido denunciada por varios autores (MULERO,
2002; TROITINO, 2005; FLORIDO & LOZANO,
2005).

Los instrumentos especificos
de proteccidon y contencion
urbanistica en el litoral

Ademas de la proteccidn proporcionada por
sus propios instrumentos (PORN y PRUG) a
los espacios naturales ubicados en el litoral, la
preservacion de la franja costera esta regida
por la Ley 22/1988, de 28 de julio, Ley de Cos-
tas, cuya finalidad es el deslinde, proteccion y
ordenacion del uso del dominio publico mariti-
mo-terrestre y la conservacion de los valores
medioambientales y paisajisticos de la costa
(TORRES, 2009)%.

La Ley de Costas de 1988 tiene un marcado
caracter ambientalista y proteccionista, aunque
llegé tarde a muchas éareas, intensamente ur-
banizadas antes o, incluso, durante el periodo
de tramitacién de la Ley, y no respondia al mo-
derno concepto de gestion integrada de las
areas litorales, que se ha empezado a asimilar
con posterioridad (TORRES, 2010). No obstan-
te, no es completamente ajena a una concep-
cion integrada de la ordenacién del litoral, que
puede considerarse avanzada en Europa y
precoz en Espafa, pese a que no ha dispues-
to de los mecanismos adecuados para su apli-
cacion eficiente.

implementar las imprescindibles medidas de ordenacion y
gestion que hagan real su funcionamiento. «Una cosa es
la teoria y otra la realidad. O, aplicado a los parques na-
turales, una cosa son las normas de proteccion y otra el
ladrillo, el hormigén y el cemento, que amenazan la con-
servacién de los entornos mas valiosos... No es que no
existan medidas de proteccion, es que no son efectivasy,
El Pais, 09/07/2009.

BOE n.° 181, del 29 de julio de 1988. Con anterioridad
habia estado vigente la primera Ley de Costas, promulga-
da en abril de 1969, de acentuado sesgo desarrollista, que
primaba la propiedad privada y los usos lucrativos y resi-
denciales, en particular los relacionados con las activida-
des turisticas, sobre el dominio y uso publicos y la preser-
vacion de los ecosistemas litorales.

3
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La Ley delimita el DPMT y establece una fran-
ja de servidumbre de proteccién de 100 me-
tros, ampliables a 200 en determinados casos,
medidos siempre desde el limite interior de la
ribera del mar; la anchura se reduce a 20 me-
tros para los suelos urbanos y urbanizables
con planeamiento parcial aprobado antes de la
entrada en vigor de la Ley. En esta zona se
pueden realizar cultivos y plantaciones, sin ne-
cesidad de autorizacion, solo se permiten ins-
talaciones, fijas o desmontables, para aquellos
usos y actividades «que, por su naturaleza, no
puedan tener otra ubicacion» y esta prohibido
cualquier tipo de «edificaciones destinadas a
residencia o habitacion» (viviendas y hoteles,
arts. 24 y 25); la competencia para la conce-
sion de licencias y permisos de ocupacién en
este espacio corresponde a las CCAA y a los
Ayuntamientos.

Se define también una franja de servidumbre
de transito, con la finalidad de facilitar la circu-
lacion (art. 27), de 6 metros de anchura (20 en
lugares de transito dificil o peligroso); en ella
quedan prohibidos los usos permanentes salvo
los paseos maritimos; la administracion com-
petente en esta franja es la Direccion General
de Costas (Direccion General de Sostenibili-
dad de la Costa y del Mar en la actualidad), en
calidad de ultima gestora del DPMT.

DISTRIBUCION TOTAL
DE ZONAS DESLINDADAS

B - 63%
0% - 79%
B o - son
B o - 00

Situacion a: 3112111

Ademas, se delimita una zona de influencia li-
toral (art. 30), de 500 metros de anchura, para
la que, si bien continda dependiendo de la nor-
mativa urbanistica municipal, se estipulan al-
gunas recomendaciones de control de la edifi-
cacion y, en particular, se desaconseja la
formacion de pantallas arquitectonicas.

En sus disposiciones transitorias, la Ley salva-
guardaba a los titulares de derechos de propie-
dad preexistentes mediante la conversion de
los propietarios en titulares de un derecho de
ocupacion y uso temporal (