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Resumen. Geografia de la crisis inmobiliaria en Cataluia: una lectura a partir de los
desahucios por ejecucion hipotecaria

El estallido de la burbuja inmobiliaria y la crisis financiera global han permitido destapar de forma mas
evidente las consecuencias del modelo inmobiliario espafiol, basado en la concepcion de la vivienda
como un instrumento de creacion y apropiacion de rentas, y apoyado en una progresiva financiari-
zacion de la vivienda. Asi, la proliferacion de vivienda vacia o inacabada, mientras se desbocan los
desahucios, representa la principal manifestacion de una situacion paradojica.

El trabajo desarrolla un analisis en clave territorial de la crisis inmobiliaria en Catalufia. Para ello, una
de las variables clave es el estudio de los desahucios por ejecucion hipotecaria. Ante la falta de datos
oficiales sobre el volumen y distribucion de este fendmeno a una escala inferior a la provincial o a la
del partido judicial, el trabajo propone el uso de las viviendas de segunda mano propiedad de la banca
como fuente secundaria alternativa. Ello permite desarrollar una aproximacion a este fenémeno a es-
cala inframunicipal a través de tres casos de estudio (Tarragona, Terrassa y Salt). Ademas de confirmar
la utilidad de esta fuente, los resultados del trabajo permiten demostrar empiricamente como los des-
ahucios por ejecucion hipotecaria han tendido a concentrarse en aquellos barrios mas desfavorecidos,
contribuyendo, asi, a profundizar la desigualdad en las ciudades.
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Abstract. Geography of the housing crisis in Catalonia: an overview from the point of
view evictions due to foreclosures

The bursting of the real estate bubble and the onset of global financial crisis have allowed to unmask
the consequences of the Spanish real estate model, which has been based on the conception of housing
as an instrument for the creation and appropriation of urban rents, supported by a progressive financia-
rization of the built environment. Thus, the proliferation of vacant or unfinished housing together with
a fast growth in evictions rates represents the main manifestation of a paradoxical situation.

This paper develops a territorial analysis of the real estate crisis in Catalonia. For this purpose, one of
the key variables is the study of evictions due to foreclosures. Given the lack of official data regarding
the volume and distribution of this phenomenon on a scale lower than the provincial or the judicial par-
ty, this study proposes the use of second-hand dwellings owned by banks as an alternative secondary
source. This allows for an approximation to this phenomenon at an infra-municipal level, through three
case studies (Tarragona, Terrassa and Salt). Beyond confirming the usefulness of this source, results
allow to demonstrate empirically how evictions due to foreclosures have tended to concentrate in the
most disadvantaged neighborhoods, thus contributing to the deepening of inequality in cities.

Keywords: real estate crisis, evictions, foreclosures, financialisation, Catalonia.




Después de casi dos décadas de escaladas de precios y volumen de produccion
de viviendas en Espana, los drdsticos cambios vinculados con el ciclo recesivo y las
consecuencias derivadas de los excesos anteriores se manifestaron de forma acele-
rada. Los diferentes indiciadores usados de forma mds habitual nos permiten com-
probar la velocidad e intensidad de los cambios producidos en el caso de Catalufia:
en 2008 se produce el mayor descenso interanual en el nimero de viviendas vendi-
das (de 41.119 en 2007 a 26.042 en 2008); un afio mas tarde se produce la principal
caida interanual en el nimero de viviendas construidas (de 71.007 en 2008 a 37.871
en 2009). En resumen, mientras en 2006 se inicié la construccién de un total de
127.117 nuevas viviendas, en 2009 fueron 12.358 y en 2012 tan solo 5.311".

Se ha producido, por tanto, un punto de inflexion en el ciclo alcista iniciado
durante los afios noventa estrechamente vinculado a un periodo de crecimiento
economico y demogrdfico importante, pero también a unas politicas publicas y
estrategias econdmicas y financieras que favorecieron y alimentaron el boom in-
mobiliario? y que condujeron a unos niveles de produccion récord. Todo ello ha
desembocado en la conocida hipertrofia inmobiliaria espafiola®. La explosion de la
burbuja inmobiliaria y la crisis econémica han facilitado que afloren problemas ya
generados durante la fase anterior de hiperproducciéon inmobiliaria. Entre otros, po-
demos destacar la importante bolsa de viviendas vacias, la proliferacion de edificios
de viviendas sin terminar* y, finalmente, el crecimiento rapido de los desahucios
por la imposibilidad de un nimero creciente de familias de asumir el coste de la vi-
vienda’. Asi, durante estas dos décadas y media, el mercado inmobiliario espafiol ha
dibujado el ciclo completo de alza y caida, propio de la 16gica del sistema capitalista
y que permite alimentar los procesos de acumulacion por desposesion®. En este con-
texto, la financiarizacion del entorno construido, y particularmente de la vivienda,
derivé en un sobreendeudamiento de las familias que propici6 el actual proceso de
desposesion masiva de la vivienda a través de ejecuciones hipotecarias’.

A partir de este contexto, el objetivo principal del presente articulo es desarro-
llar un andlisis de la crisis inmobiliaria en Cataluna en clave territorial, remarcando
como la hipertrofia inmobiliaria, primero, y la crisis hipotecaria, después, han ali-
mentado un desarrollo geografico desigual. En el presente contexto, cualquier geo-
grafia de la crisis inmobiliaria debe atender el fendmeno de los desahucios como
elemento central de estudio. En este sentido, cabe destacar la creciente literatura

Datos de la Secretaria de Vivienda y Mejora Urbana, Generalitat de Cataluiia.

Vives y Rullan, 2014.

Burriel, 2008; Gaja, 2008 y 2010, Gutiérrez y Delclos, 2015; Fernandez Duran, 2006.
Gutiérrez y Delclos, 2015

Colau y Alemany, 2012 y 2013; Cano et al., 2013; Etxezarreta et al. , 2012.

Harvey, 2003.

Aalbers, 2008 y 2016; Gotham 2009; Rolnik 2013.
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académica que analiza esta problemadtica desde diferentes Opticas®: econémica, ju-
ridica, social e incluso en referencia a sus impactos sobre la salud. Desde 2014 dife-
rentes trabajos han abordado la cuestion desde una perspectiva geografica, aunque
¢ésta es todavia escasa en la literatura académica. La falta de datos oficiales a nivel
municipal ha imposibilitado esta interesante linea de trabajo. Méndez et al.” y Obe-
s0'° desarrollan sendos estudios para el conjunto del Estado a partir de los datos de
los 431 partidos judiciales, pero no posibilitan un andlisis de la desigual distribucion
de los desahucios en las ciudades espafiolas, ya que su nivel de agregacion territo-
rial no lo permite. Mientras, Vives-Mir¢ et al.!! y Gutiérrez y Delclos'? han sido los
primeros autores que han explotado otras fuentes que permiten una aproximacion
a escala urbana a través de diferentes casos de estudio.

Los desahucios, como todos los fendmenos socioeconémicos, deben ser estudia-
dos también a partir de sus pautas territoriales. Como veremos, éstas nos aportan
informacion clave para entender el desigual impacto de este fendmeno y explorar
las implicaciones derivadas. Para alcanzar este objetivo, el presente trabajo plantea
una nueva opcion metodolégica: el uso de los datos de viviendas de segunda mano
propiedad de las principales entidades financieras como una aproximacién valida a
las ejecuciones hipotecarias. Ello ha permitido desarrollar el andlisis de los efectos
del boom y crisis inmobiliaria que se presenta en este texto.

Metodologia

El trabajo aqui presentado se enmarca en un estudio de los contrastes sociales y
urbanos generados en el actual contexto de crisis econémica interpretados a partir
de su logica territorial. Por ello, el primer condicionante metodoldgico que se ha
afrontado es la necesidad de obtener indicadores cuantitativos que permitan iden-
tificar contrastes a escala municipal y, sobretodo, inframunicipal. Ello, obviamente,
condiciona de forma determinante las posibles fuentes a utilizar.

Bajo esta perspectiva, la aproximacion a los desahucios por ejecucién hipoteca-
ria a partir de estas escalas supone el principal reto metodoldgico del trabajo, ya que
las fuentes oficiales actualmente disponibles (Consejo General del Poder Judicial e
INE) facilitan el ntimero total de ejecuciones hipotecarias agregadas por partidos
judiciales o provincias. Por ello, el trabajo utiliza una aproximacion a partir de fuen-
tes indirectas, y no oficiales, como fuente alternativa para permitir trabajar a escala
municipal e inframunicipal.

8 Colau y Alemany, 2012 y 2013; Romanos, 2014; Arredondo y Palma, 2013; Cano y Etxezarreta,
2014; Martinez, 2014; Novoa et al., 2014; Valino, 2015.

9 Méndez, Abad y Plaza, 2014; Méndez y Plaza, 2016.

10 Obeso, 2014.

11 Vives-Mird, Gonzalez-Pérez, Rullan, 2015.

12 Gutiérrez y Delclos, 2016.
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Viviendas de segunda mano propiedad de las entidades financieras como apro-
ximacion a los desahucios por ejecucion hipotecaria

Con la intencion de superar la limitada escala de analisis que posibilitan los
datos oficiales se ha optado por usar las viviendas de segunda mano propiedad de
las entidades financieras como fuente indirecta que permita una aproximacioén a la
realidad de los desahucios. Para obtener estos datos se ha realizado un vaciado de
los portales web inmobiliarios de las 17 entidades financieras principales en Catalu-
fia'®> donde se publicitan y comercializan este tipo de inmuebles. Esta explotacion se
desarroll6 entre los meses de enero y mayo de 2014.

Asi, a partir de la informacién extraida de todas las viviendas de segunda mano
publicitadas en esos portales web se ha podido construir una base de datos donde
cada registro (cada vivienda) dispone de datos sobre su ubicacion concreta (direc-
cion postal completa) y caracteristicas principales (afio de construccion, superficie,
numero de habitaciones, precio y entidad propietaria), ya que cada vivienda se pu-
blicita con esta informacion. Ello permite construir una base rica en informacion,
con la ubicaciéon y caracteristicas de cada vivienda.

Este proceso ha permitido una aproximacién al estudio de los desahucios a par-
tir de fuentes indirectas. Por ello es importante destacar aqui algunas puntualizacio-
nes relativas a la metodologia utilizada. En primer lugar, cabe destacar que se han
considerado, tanto las viviendas que la entidad financiera comercializa en alquiler,
como las que se destinan a la venta, incluyendo las distintas tipologias de vivienda:
pisos, apartamentos, casas unifamiliares, entre otras variantes. Debe considerarse
también que la vivienda nueva que acaba en propiedad de la banca no tiene vin-
culacion con procesos de desahucio, por ello se ha descartado este producto como
fuente de estudio. La vivienda de segunda mano, por su lado, si estd vinculada di-
rectamente con ejecuciones hipotecarias que han derivado en desahucio. Cabe des-
tacar, no obstante, que no todas las viviendas de segunda mano que finalmente se
acaban publicitando en estos portales se corresponden necesariamente con vivien-
das de primera residencia. Es decir, aunque hayan llegado a titularidad de la banca a
través de una ejecucion hipotecaria, existe la posibilidad que la vivienda no sea una
residencia habitual.

No obstante, la principal limitacion de esta fuente no es el riesgo de sobrerre-
presentacion, sino el hecho que no permite identificar de forma exhaustiva la tota-
lidad de desahucios que han tenido lugar en Catalufia. Esta fuente se centra en los
desahucios que provienen de ejecuciones hipotecarias y quedan al margen los pro-
venientes de impago de alquiler. En este sentido, cabe destacar que en el inicio de
la crisis los desahucios vinculados a ejecuciones hipotecarias representaban cerca
del 90% del total, pero la tendencia en los afios siguientes ha sido el aumento de los

13 Las entidades financieras utilizadas para el estudio han sido: CaixaBank, Bankia, Banco Santander, Banc
Sabadell, BBVA, CatalunyaCaixa, NovaGalicia, Banco Popular, Grupo BMN, Banesto, IberCaja, Barclay’s,
Bankinter, CajaMar-CajaRural, Kutxa-Bank, Deutsche Bank y BNP Paribas.
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derivados del impago del alquiler. Asi, éstos ya alcanzaron el 53% del total en 2015'.
En segundo lugar, apuntar que no todos los activos provenientes de las ejecuciones
hipotecarias acaban en venta o en alquiler en estos portales inmobiliarios, ya que,
por ejemplo, algunos se subastan antes. Cabe apuntar, también, que las viviendas
que en el periodo de estudio (enero a mayo de 2014) se hallaban en manos de la
Sareb continuaban publicitados en los portales inmobiliarios dependientes de las
entidades financieras de las que provenian originalmente; por lo que también se
han incluido en la muestra de este trabajo.

Existe también, en este sentido, una limitacion de cardcter temporal y territo-
rial. Los datos que se analizan en el presente trabajo no se enmarcan en un ano
determinado (no son los desahucios producidos durante un periodo de tiempo con-
creto), si no que reflejan el estado, a junio de 2014, de los activos bancarios de se-
gunda mano, a modo de stock o acumulado durante este periodo por parte de las
principales entidades financieras. Esto conlleva atin otra limitacidn, la del riesgo de
sobrerrepresentacion o subrepresentacion de determinados territorios como conse-
cuencia de la rigidez de su mercado de vivienda. Es decir, aquellos territorios con un
mercado de vivienda mds dindmico pueden presentar una mayor capacidad de dar
salida a estos productos y tener un acumulado menor que otros territorios con una
demanda mds débil.

Finalmente, cabe apuntar que, teniendo en cuenta los condicionantes citados
anteriormente, este trabajo no pretende dimensionar el total de los desahucios en
Cataluna, sino que quiere ofrecer una muestra que permite caracterizar este feno-
meno y, fundamentalmente, mostrar su distribucion territorial a escala municipal
e inframunicipal. Esta muestra, confeccionada a partir de las viviendas de segunda
mano publicitadas en los correspondientes portales web, suma un total de 12.130
viviendas con su correspondiente ubicacion y caracterizacion; por lo que se entien-
de que define una muestra altamente representativa.

La escala inframunicipal en tres estudios de caso: Tarragona, Terrassa y Salt

El anadlisis se centra posteriormente en tres estudios de caso que permitirdn rea-
lizar una lectura a escala inframunicipal de la desigual geografia de la crisis hipo-
tecaria. Ello también permitira ilustrar la potencialidad de la fuente utilizada. Para
guiar este andlisis los datos de todas estas viviendas, georreferenciadas, son carto-
grafiados con indicadores sociodemograficos representados por secciones censales,
lo que permitird caracterizar aquellas zonas donde hay una mayor concentracion
de este tipo de vivienda. Se han seleccionado los casos de Salt y Terrassa por ser
dos municipios en los que el volumen de desahucios por ejecucién hipotecaria es
especialmente elevado, tanto en términos absolutos, como relativos (expresados en
viviendas de segunda mano propiedad de los bancos por cada 1.000 habitantes; ver

14 Datos del Consejo General del Poder Judicial agregados para el conjunto de Espaiia.
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Figura 6 para mds detalle). Ademds, en ambos municipios se han llevado a cabo
politicas activas de base social, pero también en la gestion municipal, orientadas a
la mediacion en los desahucios y gestion del parque de viviendas vacias (el caso de
Terrassa es uno de los pioneros en la politica de multar a las entidades financieras
por la disposicion de viviendas vacias).

El caso de Tarragona, segunda region metropolitana de Cataluna', resulta espe-
cialmente interesante por presentar una estructura urbana fragmentada morfologi-
camente y segregada socialmente, con una clara distincion entre el centro urbano y
los barrios periféricos. Ello permite realizar un andlisis nitido de los contrastes entre
barrios claramente definidos y delimitados.

Antecedentes: financiarizacion, burbuja inmobiliaria y endeudamiento

Una aproximacion a la geografia de la crisis inmobiliaria en Catalufa necesaria-
mente debe partir del andlisis de las pautas territoriales de la herencia generada por
la sobreproducciéon de vivienda durante la fase expansiva del ciclo. Ya que las pro-
blematicas actuales no se explican solamente por los procesos iniciados a partir de la
recesion, sino que sus raices deben buscarse en las l6gicas del modelo inmobiliario y
financiero espafiol: los desahucios no se explican sin el previo sobreendeudamiento
familiar'®, el ingente volumen de vivienda vacia tampoco se explica sin la sobrepro-
duccion precedente!” y, por ultimo, la problemadtica asociada a la proliferacién de
vivienda sin terminar no se puede explicar sino es a partir de una construccion ali-
mentada y orientada por las prdcticas especulativas que rigieron los anos del boom
de produccion y burbuja de precios. Es decir, la masiva desposesion de vivienda ac-
tual a través de ejecuciones hipotecarias no es un hecho aislado, sino una pieza mas
de unas politicas econdémicas que arrancan del fomento de la sociedad de propieta-
rios promovida por el régimen franquista. Este modelo parte de la concepcion de la
vivienda como un bien de inversion, con expectativas de alta y segura rentabilidad
a corto plazo'®, y como un instrumento de generacion y apropiacion de rentas (Gaja,
2013; Vives-Mir¢ y Rullan, 2014). En este contexto, el capital financiero global, ali-
mentado por la creciente desregulaciéon y a la busqueda de inversiones en productos
de rapida rentabilidad, encontré en el sector inmobiliario espafiol un producto muy
apetecible. Asi, en un contexto global de financiarizacién de la economia, el capital
utilizo la produccién inmobiliaria para la especulacion generacion y apropiacion de
rentas (Aalbers, 2008), engrosando el circuito secundario de acumulacion (Gotham,
2009; Lefebvre, 1974).

15 Ver Gutiérrez y Miravet, 2016, para mayor detalle.

16 Cano et al., 2013; Coq-Huelva, 2013; Colau y Alemany, 2012; Garcia, 2010; Rodriguez, 2009.
17 Gutiérrez y Delclos, 2015.

18 Vinuesa 2013; Méndez y Plaza 2016.
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Pautas generales del tsunami urbanizador en Cataluna

Pese a que a partir de 1994 el ritmo de produccion de vivienda comenz6 a ace-
lerarse es a finales de la década de los noventa cuando la construccion alcanza va-
lores que permiten situarlo en un evidente proceso de boom inmobiliario. En este
contexto, la ley del suelo de 1998 recurrentemente es sefialada como un punto de
inflexion en esta dindamica'.

En Catalunia, en el perfodo 1998 y 2007 se termind un total de 657.550 viviendas,
lo que supone un ritmo de construccion de mads de 180 viviendas acabadas al dia.
O, lo que es lo mismo: 7,5 nuevas viviendas por hora durante toda la década. Como
en el resto del estado espafiol, durante esta década se alcanzaron los principales in-
dices de produccidn; definiendo un ciclo que diferentes autores ya han catalogado,
irénicamente, como la década prodigiosa del urbanismo espafol* o como el tsunami
urbanizador espafiol®'.

La Figura 1 muestra la evolucién de dicha produccién en Catalufa, cuyo punto
algido se alcanza en 2007, justo antes de experimentar una caida hasta voliumenes
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Figura 1. Evolucién de la produccién de viviendas en Catalufa, en términos relativos y absolutos, entre 1990
y 2012.

Fuente: elaboracién propia a partir de datos de la Secretaria de Vivienda y Mejora Urbana, Generalitat de Catalufa y el Padrén Mu-
nicipal, Instituto de Estadistica de Catalufa.

La construccion de vivienda en Catalufia en esta etapa no presenta una distri-
bucién homogénea en el conjunto del territorio. Mientras que en términos absolu-
tos la produccion se concentrd en aquellas dreas con un mayor volumen demogra-
fico (Barcelona y su primera corona metropolitana, el sistema urbano de Tarragona

19 Romero, 2010; Rullan, 2012.
20 Burriel, 2008.
21 Fernandez Duran, 2006; Fernandez y Cruz, 2006; Gaja, 2008, 2010, 2013; Rullan, 2011.
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y las principales capitales subregionales como Lleida, Girona, Manresa y Tortosa), si
se analiza en términos relativos aparecen patrones distintos. Asi, la Figura 2 muestra
como los territorios con ritmos constructivos mas elevados se corresponden, bdsica-
mente, con dos tipos de municipios: en primer lugar, aquellos afectados por el pro-
ceso de desconcentracion de los principales centros urbanos?*; y, en segundo lugar,
destacan las zonas vinculadas al turismo y las segundas residencias. En este caso,
cabe destacar como se alcanzaron en el Pirineo Occidental y Central y en munici-
pios de la Costa Dorada ritmos superiores a las 60 viviendas terminadas por cada
1.000 habitantes, cada afio, en la etapa central del boom.

1998-2002 2003-2007
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Figura 2. Viviendas nuevas construidas por cada mil habitantes en los municipios de Catalu-
fa, entre 1998-2002 y 2003-2007.

Fuente: elaboracién propia a partir de datos de la Secretaria de Vivienda y Mejora Urbana, Generalitat de Catalufa y el Pa-
dron Municipal, Instituto de Estadistica de Catalufia.

En el mismo periodo, se produjo en Cataluna un importante crecimiento de-
mografico fundamentado bdsicamente en la inmigracion extranjera. No obstante,
no puede entenderse la importante producciéon inmobiliaria inicamente a partir
de la posible demanda de vivienda resultante del sensible aumento de la poblacion.
En este sentido, los autores que han estudiado este fenémeno coinciden en apuntar
que el boom inmobiliario no sélo se explica por el aumento de la demanda de pri-
mera residencia, sino también por el cambio en la composicion y necesidad de los
hogares y en los patrones de organizacion familiar?, el incremento de demanda eu-
ropea (segundas residencias, con estancias cada vez mds prolongadas e incremento
de demanda para primera vivienda) y, finalmente, por un sensible incremento de la

22 Pujadas y Prats, 2011; Bayona-i-Carrasco y Pujadas-i-Rubies, 2014.
23 Donat, 2012.
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demanda especulativa asociada a la percepcion de la vivienda como una inversion
segura y rentable*. De hecho, como apuntan Romero et al.>, las causas de la burbuja
de precios e hiperproduccion de vivienda responden a una combinacion de factores
econdmicos, sociales y politicos. Asi, esta dindamica fue alimentada por un contexto
ideologico y normativo urbanistico permisivo, combinado con una percepcion po-
sitiva, a nivel social y de las administraciones locales, respecto al modelo econémico
basado en el ladrillo®.

Mercado de vivienda basado en la propiedad y la deuda

Este auge de la construccion se ha producido en un contexto en el cual la pro-
piedad ha sido el régimen de tenencia ampliamente mayoritario. De hecho, la cul-
tura de vivienda en propiedad ya estaba fuertemente consolidada en Espafa varias
décadas antes. Como apuntan Lopez y Rodriguez?’, es conocida la promocion de la
propiedad por parte del régimen franquista, asi como la falta de politica activa de
alquiler de los primeros gobiernos democrdticos®. Todo ello ha conducido a Espana
a alcanzar el mayor peso relativo de vivienda en propiedad de Europa Occidental
(cerca del 80% en 2012, segun datos de Eurostat). Ademads, la reconversion de la
vivienda de bien de uso a bien patrimonial, su preferente concepcién como activo,
como objeto de inversion financiero y como la inversion mds segura y mds rentable
actu6 de forma contundente®. A partir de la entrada de Espafia en la UE vy, espe-
cialmente, a partir de la década de los noventa del siglo XX, la movilidad global del
capital financiero desregulado alimento la mercantilizacion de la produccién de la
ciudad propia de la urbanizacién neoliberal®.

Las entidades financieras han sido el agente clave en el ciclo inmobiliario al-
cista. Han financiado la compra del suelo y construccién a promotores, asi como
la adquisicion de la vivienda a los compradores. Por su parte, los tipos de interés
especialmente bajos se han demostrado como otro motor de una progresiva finan-
ciarizacion de la economia y del sector inmobiliario en particular®'. De hecho, como
apuntan Ferndndez y Cruz?*?, a los factores demograficos, econémicos, culturales y
normativos que han impulsado la demanda de compra de viviendas, en Espafia, es
imprescindible apuntar al sector financiero como un impulsor clave de este fend6me-
no; evidentemente, bajo el paraguas de una normativa y politicas publicas que asi

24 Bernardos, 2009; Fernandez y Cruz, 2013; Rodriguez, 2009.

25 Romero et al., 2012.

26 Burriel, 2008 y 2011; Rullan, 2011.

27 Loépez y Rodriguez, 2011; Observatorio Metropolitano de Madrid, 2010.

28 Naredo, 2010.

29 Gaja, 2013, p. 317.

30 Harvey, 2007.

31 Aalbers, 2009; Brenner, 2009; Garcia, 2009; Garcia-Montalvo, 2008; Observatorio Metropolitano de Madrid,
2010 y 2013; Pareja-Eastway y Sanchez-Martinez, 2011.

32 Fernandez y Cruz, 2013.
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lo han permitido. Asi, la clara preferencia por la vivienda en propiedad en Espafia*?
y las facilidades de crédito por parte de las entidades financieras** contribuyeron al
creciente endeudamiento de las familias como via dominante de acceso al mercado
de la vivienda. Los efectos de ello se aprecian en la Figura 3, donde se detalla el in-
cremento sostenido del numero de hogares con cargas hipotecarias a partir de datos
censales de 1991, 2001 y 2011%.

Viviendas de propiedad con pagos pendientes
% respecto viviendas principales

[ 10%-10%

[ 1 11%-20%

[ 21%-30%

B 31% - 40%

Il Mas del 40%

[ | Sin datos

A1

N O 50 100

Figura 3. Viviendas principales de propiedad con pagos pendientes en Catalufa, 1991,
2001y 2011.

Fuente: elaboracion propia a partir del Censo de Poblacién y Viviendas, 1991, 2001 y 2011 (Instituto Nacional de Esta-
distica).

En los mapas se aprecia de qué modo en 1991 el parque de viviendas en propie-
dad con pagos pendientes suponia poco mas del 20% del total del parque construido
en el municipio, excepto en las principales zonas urbanas, donde podia alcanzar el
30% del parque principal. Ya en 2001 la region metropolitana de Barcelona y los
principales sistemas urbanos catalanes presentaban proporciones superiores al 30%

33 Naredo, 2009; Nel‘lo, 2007.
34 Garcia, 2009; Naredo y Montiel, 2011; Rodriguez, 20009.
35 Para el afio 2011 s6lo existen datos para municipios mayores de 1.000 habitantes.
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y en algunos casos al 40% de viviendas hipotecadas. Por ultimo, en 2011 el mapa
muestra como gran parte de los municipios catalanes de mds de 1.000 habitantes se
superaba claramente el limite del 40% de viviendas con pagos pendientes. Ademas,
como indica la Figura 4, no solamente se incrementa el numero de hipotecas, sino
también el importe medio de las mismas. Vemos, por tanto, como se generaliza el
incremento de la exposiciéon al crédito hipotecario en el conjunto de los municipios
de Cataluna.

300.000 A r 200
250.000 A
200.000 + [0
150.000 7 r 100

100.000

Importe medio (miles €)

50.000 A

Numero total de hipotecas

0 T T T T T T T T T T 0
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

— Volumen de hipotecas Importe medio hipoteca

Figura 4. Evolucion de hipotecas concedidas y sus importes medios en Catalufia, entre 2003 y
2013.

Fuente: elaboracién propia a partir de datos de la Estadistica Hipotecaria, Instituto Nacional de Estadistica.

Como se ha comentado, la Figura 4 muestra la evolucién del volumen anual
de hipotecas concedidas en Cataluna durante los afios centrales del boom (2003-
2007) y el brusco descenso posterior. Ademds del incremento de las nuevas hipo-
tecas concedidas lo que resulta mds significativo es el continuado crecimiento del
importe medio de los nuevos créditos, alcanzando su maximo en 2007, justo antes
del cambio de ciclo. En plena burbuja inmobiliaria, el incremento del periodo de
amortizacion de los créditos hipotecarios, junto a sus bajos tipos de interés, permi-
tio que pese a dispararse los precios el numero de operaciones de compra-venda
siguiera creciendo. Ello ilustra como las condiciones favorables de financiacién han
permitido un incremento sostenido de precios sin precedentes en Espana. Asi, pese
a que el importe medio de las hipotecas y, por consiguiente, el esfuerzo necesario
de las familias para acceder a una vivienda se disparaba, el importe mensual del
crédito resultante, mitigado por los factores mencionados, era usado como valor de
referencia en la toma de decision®®. Asi, a través del apoyo de unas politicas publicas
que lo impulsaron y promocionaron el volumen de deuda privada -familias y em-
presas- se triplicé durante el periodo 1995-2007, segun datos del Banco de Espana.
El Observatorio Metropolitano de Madrid*” situaba la alarma sobre lo sucedido en
este periodo: “las cifras son mareantes, en 1994 el volumen total de los préstamos

36 Donat, 2014; Fernandez y Cruz, 2013.
37 Observatorio Metropolitano de Madrid, 2010, p. 190.
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hipotecarios ascendia a 24.000 millones de euros corrientes. Trece afios mds tarde,
en 2007, la cantidad ascendia a 300.000 millones de euros corrientes. Es decir, para
el conjunto del periodo 1994-2007, las cifras de endeudamiento hipotecario se mul-
tiplicaron por doce. Si a la carga de la deuda se le anadia el estancamiento de las ren-
tas salariales, se puede comprender facilmente que los niveles de endeudamiento de
una parte importante de la poblacion hayan crecido por encima de los criterios téc-
nicos de riesgo. Lo que en una situacion de crisis se traduce en la actual bancarrota
de multitud de economias domésticas”.

En estos afios del boom cuando se agudizaron las caracteristicas de un mode-
lo inmobiliario y financiero que, con la llegada de la crisis y la proliferacion de los
desahucios, ha evidenciado mads claramente sus dramadticas consecuencias. Por ello,
en los siguientes puntos se analizard su desigual distribucion territorial como un
indicador ilustrativo de cdmo la crisis inmobiliaria no ha afectado por igual a los
diferentes municipios y barrios.

Los desahucios por ejecucion hipotecaria como indicador del desarro-
llo geografico desigual alimentado por la crisis inmobiliaria

La burbuja alcista de precios, la sobreexposicion y dependencia del crédito de
las economias familiares y la profundizacion de la precariedad laboral y social han
facilitado e impulsado la desposesién masiva de viviendas a través de ejecucion hi-
potecaria a partir del estallido de la burbuja. Esta realidad, ademads, plantea dos si-
tuaciones paraddjicas y manifiestamente injustas: en primer lugar, la extension de
los desahucios convive con un mercado inmobiliario hipertrofiado que ha generado
una proliferacion de viviendas vacias y, en segundo lugar, estos desahucios via eje-
cucion hipotecaria se estan llevando a cabo por un sistema financiero que, de forma
paralela, ha recibido una ingente cantidad de dinero publico®. Es mds, las entidades
financieras que mds desahucian son, precisamente, aquellas que han sido rescata-
das y han concentrado las ayudas de dinero publico.

Sin embargo, el problema de los desahucios no es un fenémeno nuevo surgido
a partir de la crisis econdémica, tampoco lo es la legislacion espafiola que los ampa-
ra*. La novedad reside en el ingente volumen alcanzado y su crecimiento sostenido
desde 2008. Segun la Estadistica Judicial del Consejo General del Poder Judicial se
habria pasado de un total de 27.5251 lanzamientos recibidos en 2008 a 101.034 en
2012% (datos para el conjunto de Espafia). No obstante, como apuntan Colau y Ale-

38 Segun datos del Fondo Monetario Internacional (IMF Country Report No. 13/244), en el periodo 2009-2013
el total de ayudas publicas a la banca en Espaifia ha ascendido a cerca de 250 mil millones de euros, lo que supone
aproximadamente el 25% del PIB. Esta cifra incluye las ayudas directas a la banca y la Sareb (inyecciones de
capital por mas de 80 mil millones de euros, mas del 50% de los cuales provenientes del rescate europeo), las
compras de activos (mas de 60 mil millones) y los avales del Estado para la emision de deuda de la banca (mas
de 100 mil millones).

39 Pérez, 2011.

40 Para mas detalle, ver Cano y Etxezarreta, 2014.
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many*!, habria que tener en cuenta los importantes sesgos de la fuente utilizada, de
modo que el volumen total podria ser mucho mayor; en este caso, Cataluna seria la
primera Comunidad en volumen total de lanzamientos, por delante de la Comuni-
dad Valenciana, Madrid y Andalucia.

Primera paradoja de la crisis inmobiliaria espanola: proliferacion de viviendas
vacias y desahucios

El mercado espafiol de la vivienda ha sido definido recurrentemente como pa-
radojico*?, ya que durante las ultimas décadas se caracterizd por elevadas tasas de
vacancia mientras se producia un incremento de los precios de la vivienda, cuestion
que contraviene las reglas mds bdsicas de la teoria econémica. A partir de 2008, a
esta paradoja se le aflade otro factor agravante: el drama de los desahucios convive
con un parque de vivienda hipertrofiado.

La hipertrofia del actual parque de vivienda en Catalufia se define a partir de
dos fendmenos paralelos: por un lado, un importante parque de vivienda inacaba-
da y, por otro, un atin mds importante volumen de viviendas nuevas sin vender®.

Viviendas acabadas sin vender
Por cada 1.000 habitantes
Menos de 20

Viviendas no acabadas
Por cada 1.000 habitantes
[ ] Menos de 20

[ 121-40 » [ 121-40

[ 41-80 ’X [ 41-80

8- 160 T 81 - 160

I Mis de 160 - I Ms de 160
0 50 100

Figura 5. Viviendas inacabadas y viviendas acabadas sin vender, por cada 1.000 habitantes, en los
municipios de Catalufa, en 2012.

41 Colauy Alemany, 2013.

42 Hoekstra y Vakili-Zad, 2009.

43 Se ha aproximado el volumen de viviendas sin terminar a nivel municipal en 2012 como la diferencia entre
el total de viviendas iniciadas entre 2006 y 2012 y el total de acabadas durante el mismo periodo. Por otro
lado, el parque de vivienda nueva sin vender se ha aproximado como el diferencial entre el total de viviendas
terminadas y el total de viviendas de obra nueva vendidas también durante el periodo 2006-2012. Para mayor
detalle consultar Gutiérrez y Delclos (2015).
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Fuente: elaboracion propia a partir de datos de la Secretaria de Vivienda y Mejora Urbana, Generalitat de Catalufia

La Figura 5 muestra la distribucion territorial de dichas disfunciones. En el caso
de la vivienda sin terminar, se observa como los municipios de menor dinamismo
demografico y de menor atractivo residencial y turistico son aquellos con un mayor
parque en estas condiciones (es el caso de los territorios periféricos del sistema ur-
bano de Lleida y Tarragona, a la vez que en algunas zonas del Prepirineo).

Por lo que se refiere a las viviendas de nueva construccion que no han llegado
a venderse, se observa una mayor dispersion territorial. En este caso, destacan, en
primer lugar, los municipios proximos a las ciudades intermedias (Lleida, Tarrago-
na, Girona) y los municipios mds periféricos y de menor volumen demografico de
la region metropolitana de Barcelona. En segundo lugar, los municipios con unas
ratios mds elevadas de nueva vivienda no vendida son aquellas dreas mds atractivas
desde el punto de vista turistico: gran parte del Pirineo cataldn, algunos municipios
de la Costa Brava y gran parte de la Costa Dorada.

Todo ello desemboca en la primera paradoja de la crisis inmobiliaria: la convi-
vencia de la huella territorial derivada de la hipertrofia inmobiliaria con la exten-
sion de los desahucios. Para mayor detalle de la proliferacion de los desahucios, la
Figura 6 permite ilustrar, a partir de los datos obtenidos con la metodologia descrita
anteriormente, la desigual distribucion de las ejecuciones hipotecarias en el terri-
torio cataldn.

Volumen total
[ ]5-10
[ ]11-50
[51-150

B 151 - 300
Il Mas de 300 | | Municipios con menos de 1.000 hab. o menos de 5 unidades  [Jill Mas de 10

Figura 6. Viviendas de segunda mano propiedad de la banca en Cataluia, 2014.
Fuente: elaboracién propia a partir de los portales inmobiliarios de las 17 principales entidades financieras en Catalufa.

En la figura se observa de qué modo, en términos absolutos, las viviendas de
segunda mano propiedad de la banca se corresponden con las principales zonas
urbanas: la conurbacién barcelonesa, el sistema urbano de Terrassa-Sabadell, el de
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Tarragona-Reus y el de Lleida. Ademads de los principales sistemas urbanos de Ca-
talufia, destaca la concentracion de viviendas propiedad de los bancos en las dos
comarcas del Delta del Ebro.

Si se representan los datos en términos relativos (viviendas de segunda mano
propiedad de la banca por 1.000 habitantes) las pautas territoriales se matizan y en-
riquecen. En lugar de concentrarse bdsicamente en los municipios mds poblados, en
este caso, los valores mds elevados se corresponden esencialmente con municipios
préximos a la costa, las ciudades medias y los municipios inmediatos a éstas, des-
tacando especialmente los municipios del sur de Catalufia (comarcas de Montsia y
Baix Ebre) y las capitales de comarca del interior de Cataluria. Estos son, también, los
territorios que concentraron produccion de vivienda durante el periodo del boom**.
De hecho, si tomamos como referencia el conjunto de municipios de Catalufia con
mas de 10.000 habitantes, los cinco municipios con la ratio mas elevada de vivienda
en manos de la banca son, por este orden, Amposta, Balaguer, Mollerussa, Tortosa
y Salt (dos en el Pla de Lleida y dos en las Terres de I'Ebre). Mientras que Lleida es la
ciudad mayor de 100.000 habitantes con la ratio mas elevada.

La segunda paradoja de la crisis inmobiliaria espanola: los bancos rescatados, los
que mas desahucian

Si anteriormente se ha constatado la paradoja definida por la existencia de un
parque de vivienda sobredimensionado, con un creciente volumen de vivienda va-
cante, que ha convivido con el ascenso de los desahucios; en la naturaleza de las
entidades financieras que los protagonizan encontramos la sequnda paradoja de la
crisis inmobiliaria espariola. Las entidades rescatadas con dinero publico son las que
mads desahucian. Los resultados del trabajo arrojan unos datos concluyentes. Sim-
plemente, la suma de las dos principales entidades rescatadas (Catalunya Caixa y
Bankia) representa el 49,29% de todo este tipo de vivienda. Esto es, practicamente
tantas como la suma de las otras 15 entidades analizadas. Pero hay mads: la cifra
global de las viviendas provenientes de ejecuciones hipotecarias en manos de enti-
dades rescatadas es claramente superior al 50%, ya que, ademas del 3% de Nova Ga-
licia, cabe afnadir los activos provenientes de Unnim que se agregan ahora al BBVA
o los de la CAM que se anladen al Banc Sabadell (por lo que no es posible un analisis
del conjunto, aunque se estima superior al 60%). En el Cuadro 1 se detalla esta dis-
tribucion de activos por entidades financieras

A la luz de los datos puede verificarse como el rescate bancario y la llamada
gestion de la crisis, no solamente ha supuesto la socializacion de las pérdidas de los
negocios inmobiliarios de las cajas de ahorro y la conversiéon de la deuda privada
en deuda publica, sino también la consolidacién de los bancos, y especialmente los
que han concentrado mds ayudas publicas, en los nuevos grandes propietarios de

44 Gutiérrez y Delclos, 2015.
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vivienda. Viviendas que permanecen vacias a la espera de futuras nuevas rentabi-
lidades. De hecho, segun datos de marzo de 2016, hechos publicos por la Agencia
Catalana de la Vivienda, las entidades financieras y la SAREB ya acumulan mas de
46.000 viviendas vacias en propiedad (sumando las viviendas de obra nueva vacias
sin vender y las viviendas adquiridas via ejecucion hipotecaria)®. La magnitud de
la cifra es tal que supera ampliamente el total de vivienda de titularidad publica en
Cataluna (poco mas de 30.000 unidades)*. Esto plantea la necesidad de debatir so-
bre el papel que jugardn estas entidades en el nuevo ciclo potencial.

Entidad financiera | % del total Entidad financiera | % del total
Bankia 27,1 IberCaja 1,9
Catalunya Caixa 22,2 BNP Paribas 1,3
Caixa Bank 15,6 CajaMar-CajaRural | 1,0
BBVA 10,4 BMN 0,8
Banc Sabadell 4.5 Barclays 0,7
Banesto 4,0 Deustche Bank 0,6
Banco Popular 3.8 Kutxa Bank 0,5
Nova Galicia 3,0 Bankinter 0,3
Santander 2.5 Total 100

Cuadro 1. Proporcién de viviendas de segunda mano propiedad de las principales entidades fi-
nancieras.

Fuente: elaboracion propia a partir de los portales inmobiliarios de las 17 principales entidades financieras en Catalufa.

En la Figura 7 se muestra la distribucion territorial de las viviendas en manos de
las tres entidades rescatadas que permiten un andlisis individualizado (Catalunya
Caixa, Bankia y Nova Galicia). El mapa permite comprobar como estas viviendas
tienen una mayor presencia relativa en la ciudad de Barcelona y los municipios del
drea metropolitana mds proximos, pero también en el Garraf y el Penedes, el siste-
ma urbano de Lleida y, una vez mas, el Delta del Ebro. Es decir, aquellos territorios
donde se han concentrado los mayores volimenes en términos de desahucios por
ejecucion hipotecaria son, también, donde los bancos rescatados tienen un peso re-
lativo superior.

45 Informacion extraida del registro de vivienda vacia de la Agencia de la Vivienda de Cataluna. Registro
creado para la aplicacion del impuesto a las viviendas vacias creado por la LEY 14/2015, del 21 de julio, del
impuesto sobre las viviendas vacias, y de modificacion de normas tributarias y de la Ley 3/2012. DOGC n°6919,
de 23 de julio de 2015. Recurrida por el Gobierno al Tribunal Constitucional por el Gobierno central en funciones
el 22 de abril de 2016.

46 Datos extraidos del estudio de Bermudez y Trilla (2014). Esta cifra incluye, 14.000 viviendas titularidad de
la Agencia de la Vivienda de Catalufia, 11.000 del Patronato Municipal de la Vivienda de Barcelona y 3.000 del
resto de patronatos municipales.
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Propiedad de entidades rescatadas

% del total de activos del municipio
[ 10%-20%

[ 121%-40%

[ 41% - 60%

I 61% - 80%

1% - 88%

Municipios con menos de 1.000 hab. o menos de 5 activos

Figura 7. Proporcion de viviendas de segunda mano propiedad de las principales entidades finan-
cieras rescatadas.
Fuente: elaboracién propia a partir de los portales inmobiliarios de las 17 principales entidades financieras en Catalufa.

Aproximacion a la escala urbana: Tarragona, Terrassa y Salt como
ejemplos

Las desigualdades cldsicas entre barrios burgueses y barrios modestos se mani-
fiestan perfectamente en la distribucion espacial de los desahucios en las ciudades.
Como veremos, éstos se han concentrado de forma clara en los barrios social y ur-
banisticamente mds vulnerables. Ello aporta evidencias de como la crisis actual esta
conllevando una profundizacion de la desigualdad urbana y alimenta un proceso de
dualizacion social?’. En este punto se utilizan los casos de tres ciudades intermedias
catalanas de indole muy diversa: Terrassa, Salt y Tarragona. Este ultimo caso, es uti-
lizado, ademas, para ilustrar el tipo de informacién que permite obtener la fuente de
datos utilizada: una caracterizacién del parque de vivienda que estdan acumulando
los bancos a través de ejecuciones hipotecarias.

47 Paramas detalle sobre los efectos de la crisis sobre la profundizacion de la desigualdad entre barrios consultar:
Blanco et al. 2012 y Nel'lo y Jiménez, 2014
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Desahucios como indicador de la profundizacién de las desigualdades entre barrios

La Figura 8 muestra la localizacion de las viviendas en manos de la banca pro-
venientes de ejecuciones hipotecarias en las tres ciudades. Los mapas ilustran signi-

(1) Tarragona

(2) Terrassa (3) Salt

AT 1 Ik
"Nxo 0,5 1m

Viviendas 2* mano Banca Parcelario urbano

Planes de Barrio \:| Limite municipal

ficativos contrastes y la clara concentracion en determinados barrios.

Figura 8. Viviendas de segunda mano propiedad de la banca. Estudios de caso: Tarragona, Terrassa
y Salt, 2014.

Fuente: elaboracién propia a partir de los portales inmobiliarios de las 17 principales entidades financieras en Catalufa.

En el municipio de Tarragona dichos inmuebles se encuentran en mayor me-
dida en los barrios periféricos de la ciudad. Existe una elevada presencia de éstos
en los barrios de Poniente (Bonavista, donde la concentracién es mayor, Torreforta
y Campclar); destacan también la zona de poligonos de vivienda de los barrios de
Sant Pere i Sant Pau y Sant Salvador en el norte de la ciudad. En un segundo térmi-
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no, y con una concentracion menor, se encuentra el Barri del Port, en la parte baja
de la ciudad. Por el contrario, en los barrios centrales y de forma general en aquellos
de renta mas elevada (mitad oriental del municipio), la presencia de este tipo de
activos es practicamente nula.

En el caso de Terrassa la pauta de distribucion de este tipo de activos es igual-
mente clara. En este caso se dibuja un circulo alrededor del centro, quedando éste
prdacticamente exento. Dicho cinturén se corresponde con los barrios social y ur-
banisticamente mds sensibles. En especial, cabe destacar los barrios de Egara y Ca
n’Anglada, situados a lo largo de la Riera de les Arenes y la Avenida del Valles, en la
vertiente oriental de la ciudad. Destacan dos barrios mds: La Maurina, en el extremo
oeste de la ciudad y Can Parellada, al sur, un barrio caracterizado por aislamiento
fisico y funcional respecto al resto de la ciudad.

Salt tiene un tamano menor, pero el volumen total es muy significativo. Ade-
mas su pauta de distribucion es muy clara: tienden a concentrarse en proyectos de
vivienda desarrollados entre los aflos sesenta y setenta situados al norte del Paseo
dels Paisos Catalans, en el centro de Salt, aunque con una disposicion periférica en
relacion conjunto urbano formado por Girona-Salt.

Un buen indicador de como los desahucios se han concentrado en las dreas mas
vulnerables es que varios de los barrios que se han definido anteriormente se co-
rresponden con dreas urbanas beneficiarias de ayudas de regeneracion urbana en el
marco de la Ley de barrios* durante la ultima década. Los criterios de seleccion de
los barrios beneficiarios de las ayudas financiadas por esta ley establecian que de-
bian corresponderse con dreas que concentraran especiales déficits socioeconomi-
cos, urbanisticos y medioambientales*. Es el caso de Campclar en Tarragona (Plan
de barrios en el periodo 2005-2012), un poligono de viviendas de los afios setenta
que tradicionalmente ha acogido poblacién de menor renda®’. En Terrassa, en pri-
mer lugar, el conjunto formado por Ca n’Anglada, Montserrat, Torressana y Vilardell
y, posteriormente, el barrio de La Maurina, acogieron también planes de este tipo
(el primero en la convocatoria de 2004 y el segundo, a partir de 2008). Por ultimo,
el municipio de Salt fue beneficiario de un plan de estas caracteristicas entre 2004 y
2009, plan que se concentro en la zona citada anteriormente (plan conocido como
Salt 70). Ademds, en 2005 se inici6 un proyecto homalogo en el barrio de Santa Eu-
geénia i Can Gibert del Pla (Girona), que se sitda sin soluciéon de continuidad en el
limite oriental del anterior. Cabe destacar que en la descripcion de dichos proyec-
tos se hace referencia a problemas de la vivienda y urbanisticos (especialmente en
aquellos barrios que surgen de la autoconstruccion de mitades de siglo XX), pero se
plantea la problemadtica socioecon6mica como el reto central de todos ellos®!. No es

48 Ley 2/2004, de 4 de junio, de mejora de barrios, areas urbanas y villas que requieren una atencion especial.
DOGC n° 4151, 10.06.04.

49 Gutiérrez, 2014.

50 Roquer et al., 2013b.

51 Ajuntament de Terrassa, 2009; Ajuntament de Salt, 2010; Ajuntament de Girona; 2011; Ajuntament de
Tarragona, 2012.
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el objetivo de este estudio evaluar la efectividad de dichos planes de regeneracion,
pero la concentracion de desahucios en los barrios beneficiarios de estos programas
aporta indicios de la precarizacion de su situacion socioeconémica.

Con el objetivo de contrastar en qué modo los desahucios han afligido a los
barrios mas vulnerables se muestra a continuacién la distribucion de las viviendas
propiedad de los bancos en relacién a la tasa de desempleo® en 2001, el porcentaje
de poblacion extranjera en 2011 y la proporcién de poblaciéon sin estudios, también
en 2011.

En la Figura 9 se puede observar la correspondencia entre la localizacion estas
viviendas y las tasas de desempleo en 2001 a nivel de secciones censales (ultimo
dato a nivel de seccion censal accesible). Se observa como los desahucios se han
tendido a concentrarse en los barrios donde tradicionalmente la tasa de desempleo
se situaba por encima de la media de la ciudad.

Tarragona
¢ : Viviendas 2* mano Banca
.’ Secciones censales
Z‘\, - Y . Estimacién Tasa Paro, 2001
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,X M 1__lkm | Sin datos
NO 1 2
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Figura 9. Viviendas de segunda mano propiedad de la banca y estimacién de la tasa de desempleo,
2001, a nivel de seccion censal, en Tarragona, Terrassa y Salt.

Fuente: elaboracion propia a partir de los portales inmobiliarios de las 17 principales entidades financieras en Cataluna y el Censo de
Poblacién y Viviendas, Instituto Nacional de Estadistica.

52 Se trata de una aproximacion a la tasa de desempleo por secciones censales. Para ello se ha dividido el
numero de personas registradas sin empleo por el total de la poblacion potencialmente activa.
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También puede identificarse una importante correlacién espacial entre los des-
ahucios y los barrios con mayores proporciones de poblacion extranjera (Figura
10)*>. En este sentido la relacién es mucho mds estrecha que en el caso anterior.
Este mapa muestra como los ciclos de pobreza y exclusion se retroalimentan en los
barrios mds vulnerables y con menor condicion de habitabilidad y, que por razones
del mercado inmobiliario, tienden a concentrar los colectivos de menor renda, entre
ellos la poblacion inmigrante>.
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. y Poblacion extranjera, 2011
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Figura 10. Viviendas de segunda mano propiedad de la banca y proporciéon de poblacién extran-
jera, 2011, a nivel de seccion censal, en Tarragona, Terrassa y Salt.

Fuente: elaboracion propia a partir de los portales inmobiliarios de las 17 principales entidades financieras en Cataluna y el Censo de
Poblacién y Viviendas, Instituto Nacional de Estadistica.

53 Para una analisis de la correlacion espacial por secciones censales (a partir del calculo de la version local de
la I de Moran) entre la concentracion de poblacion extranjera y las viviendas de segunda mano propiedad de la
banca en Tarragona y Terrassa ver: Gutiérrez y Delclos, 2016.

54 Bayona, 2007, Roquer et al., 2013a.
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Por ultimo, se corrobora lo explicado hasta este punto con el mapa de la Figura
11, en este caso mediante la identificacién de las secciones con mayores indices de
poblacion sin estudios. De forma general y para los tres casos, gran parte de las zonas
mds afectadas presentan tasas de mds del 10% (y en algunos casos del 15%) de per-
sonas sin estudios reglados concluidos. Esto permite indicar, una vez mds, como la
crisis hipotecaria estd afectando especialmente aquellas zonas mds vulnerables. Es
decir, la desposesion de vivienda via ejecucion hipotecaria no ha afectado por igual
a toda la sociedad, sino que ha tendido a golpear con mayor intensidad a las clases
populares. De hecho, como ha sucedido en todas las crisis capitalistas, los procesos
de desposesion se concentran en los grupos sociales y dmbitos territoriales mds vul-
nerables. Ello ha alimentado la precarizacion y ha incrementado las desigualdades
sociales y la polarizacion y fragmentacion urbana.

Tarragona

Viviendas 2* mano Banca

Poblacion sin estudios, 2011
0% - 2,5%

| 2,6% - 5,1%
T ]52%-10%
[ 10,1% - 15%
B Mis de 15%
A | Sin datos
NO 1 2
Terrassa Salt

Figura 11. Viviendas de segunda mano propiedad de la banca y proporcion de poblacion sin estu-
dios, 2011, a nivel de seccion censal, en Tarragona, Terrassa y Salt.

Fuente: elaboracion propia a partir de los portales inmobiliarios de las 17 principales entidades financieras en Catalufa y el Censo de
Poblacién y Viviendas, Instituto Nacional de Estadistica.
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Caracterizacion de las viviendas de la banca a partir del caso de Tarragona

Una vez caracterizados los barrios en los que los desahucios por ejecucion hipo-
tecaria han tendido a concentrarse, se utilizardn los datos de la ciudad de Tarragona
para mostrar el tipo de vivienda afectada. Como se ha comentado en el apartado
metodoldgico, la fuente utilizada permite contar con datos referentes a la entidad
financiera que actualmente retiene los inmuebles, la superficie de éstos, su antiguie-
dad (en gran parte de los casos) y su precio de salida al mercado.

Asi, en primer lugar, la Figura 12 muestra la distribucion de las viviendas pro-
piedades de los bancos segun su propiedad actual. Se observa como en el caso de
Tarragona, al igual que en el conjunto de Catalufia, Bankia es la entidad que posee
la mayor parte de las viviendas que provienen de ejecuciones hipotecarias, con es-
pecial incidencia los barrios de Poniente, Sant Pere i Sant Pau y Sant Salvador. En
el centro de la ciudad, por otro lado, existe una mayor diversidad de entidades. Es
importante destacar como en aquellos barrios de renta mads elevada (centro y mitad
oriental del municipio), aunque con un volumen mucho menor, la proporcién de
viviendas de segunda mano de Bankia es considerablemente inferior. En otros tér-
minos, cuanto mds vulnerable es el barrio, mayor presencia de Bankia. Lo que indi-
ca las practicas depredadoras que utilizaron los bancos que finalmente han tenido
que ser rescatados con dinero publico, concentrando crédito hipotecario, y ahora
desahucios, entre los colectivos mds precarios.
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Figura 12. Viviendas de segunda mano propiedad de la banca, segun su propiedad, en Tarragona,
2014.

Fuente: elaboracion propia a partir de los portales inmobiliarios de las 17 principales entidades financieras en Catalufa.
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En segundo lugar, aunque el intervalo con mayor numero de viviendas es el
comprendido entre los 76 y 100 m? (Figura 13), en los barrios méds afectados por los
desahucios el volumen de viviendas pequefias o muy pequefias (menos de 50 m?) es
mucho mds importante. Este es el caso de los bloques al norte de Sant Salvador, Sant
Pere i Sant Pau y el barrio de Torreforta. En el casco antiguo de la ciudad, por razones
obvias, las viviendas mds pequefias son las predominantes. De forma opuesta, las
pocas viviendas ejecutadas que se localizan en las urbanizaciones extensivas al Le-
vante de la ciudad cuentan, de forma general, con superficies mayores a los 125 m?.

0 0,25 0,5

| I 78-S / C AN D Superficie (metros cuadrados)
~0 025 05 /// 4 ~Q e 0-50

. e 51-75
S \ 76 - 100
< S = 101 - 125
4 SN Ja o Misde 125
Sin datos

fon

[ S—
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Figura 13. Viviendas de segunda mano propiedad de la banca, segun su superficie, en Tarragona,
2014.

Fuente: elaboracién propia a partir de los portales inmobiliarios de las 17 principales entidades financieras en Catalufa.

En tercer lugar, a pesar que la fuente utilizada no siempre presentara datos al
respecto, la Figura 14 muestra la distribucion de los activos analizados en funcion de
su ano de construccion. De promedio, las viviendas mds afectadas por los desahu-
cios en Tarragona se corresponden con aquellas construidas entre 1955 y 1985. Se
corresponden, en gran medida con poligonos de vivienda social, especialmente en
Campclar, Torreforta, San Salvador y San Pedro y San Pablo. Las viviendas mas anti-
guas se corresponden con las del Barrio del Puerto y las del Casco Antiguo. El barrio
de Bonavista, por otro lado, surgio6 a principios de los sesenta de forma paralela al
desarrollo del complejo petroquimico de la zona.
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Figura 14. Viviendas de segunda mano propiedad de la banca, segun su antigiedad, en Tarrago-
na, 2014.

Fuente: elaboracion propia a partir de los portales inmobiliarios de las 17 principales entidades financieras en Catalufa.

Por ultimo, la Figura 15 muestra la distribucion de las viviendas de segunda
mano de la banca en funcién de su precio de salida al mercado (precio publicitado
en web). El mapa reproduce las 1ogicas de los anteriores. Se observan claras diferen-
cias de precios entre los barrios al este y al oeste de la ciudad. Se pueden identificar
como en aquellas zonas mas vulnerables y que han concentrado mds desahucios se
concentran las viviendas de menor precio de mercado (es donde tienen mayor peso
las viviendas de menos de 50.000€).

En definitiva, la caracterizacion de la vivienda acumulada por la banca via eje-
cuciones hipotecarias permite demostrar como los barrios que concentran mds des-
ahucios tienen una mayor presencia de viviendas de menor tamafo y precio que
el resto y, ademas, éstas han acabado en mayor proporciéon en manos de bancos
rescatados con dinero publico.
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Figura 15. Viviendas de segunda mano propiedad de la banca, segun su precio de venta, en Tarra-
gona, 2014.

Fuente: elaboracion propia a partir de los portales inmobiliarios de las 17 principales entidades financieras en Cataluna.

Conclusiones

La proliferacién de viviendas vacias y de promociones inmobiliarias inconclu-
sas en las periferias urbanas forman ya parte del paisaje generado por la urbaniza-
cion neoliberal y especulativa exacerbada durante los afios del boom inmobiliario.
Ademds de ello, la extension de los desahucios es la manifestacién mds dramadtica
entre las generadas por el modelo inmobiliario y financiero espafol, configuran-
do la paradoja que su proliferacién convive con el periodo de consolidacién de un
importante parque de viviendas vacfas. Una buena parte de éstas se encuentran en
manos de las mismas entidades financieras que protagonizan estos desahucios y
que, a su vez, reciben ayudas con dinero publico.

Esta masiva desposesion de vivienda a través de desahucios por ejecuciéon hipo-
tecaria no ha golpeado igual a todas las clases sociales, como tampoco lo ha hecho
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por igual en todos los territorios. Multiples autores® defienden que las crisis capi-
talistas derivan en procesos de desarrollo geografico desigual. La crisis hipotecaria
no es una excepcion, sino que es una manifestaciéon palmaria de ello. El andlisis
territorial de los desahucios a partir de las viviendas de segunda mano propiedad
de las entidades financieras permite obtener una lectura de ello. Ilustra, también,
como la crisis hipotecaria contribuye a la profundizacién de las dindmicas de exclu-
sion social y refuerza los efectos de la segregacion y desigualdad urbana. Los datos
aportados en el trabajo muestran como los desahucios se han convertido en un fe-
némeno que resulta determinante para entender los desequilibrios sociales en las
ciudades. Las tres ciudades utilizadas como caso de estudio han permitido ilustrar
esta situacion a partir de la evidente concentracion de los desahucios en las dreas
mads desfavorecidas, lo que

Las encuestas y estudios cualitativos elaborados por la PAH>* y el Observatorio
DESC*’, venian confirmando como los desahucios se habian concentrado especial-
mente en las familias con menor renta; esencialmente, aquellas mas afectadas por
el paro y, también, colectivos mds vulnerables, como familias monoparentales o in-
migrantes extracomunitarios. Ahora, el estudio aqui presentado aporta datos que
permiten contrastar empiricamente como los desahucios por ejecucion hipotecaria
han tenido una distribucién espacial clara: en los barrios mds vulnerables, agudi-
zando su precaria situacion socioeconémica, y ahadiendo mds problemas a barrios
que, tradicionalmente, ya han concentrados los principales retos socioeconémicos y
déficits urbanisticos. De modo que todo ello contribuye a profundizar, no solamente
la desigualdad social, sino también los contrastes entre barrios.

La caracterizacion de la vivienda que ha sido objeto de estos procesos judiciales
permite ahondar en esta premisa. En el caso de Tarragona se ha podido observar que
se trata de vivienda construida en los afios 70 y 80, de tamafio pequeno y medio,
concentrada en los poligonos de vivienda social y precio sensiblemente inferior a la
media de la ciudad.

Otra consecuencia de este masivo proceso de desposesion de vivienda via eje-
cucion hipotecaria es la acumulacion de propiedades en manos de los bancos. Estos
emergen ahora como nuevos grandes propietarios de vivienda, lo que les confiere
una posicion estratégica en futuros ciclos alcistas. Por ello, una interesante linea de
investigacion serd analizar su papel en el mercado de la vivienda postcrisis, y el de
otros actores relacionados, como la SAREB o los fondos buitre que ya han iniciado la
compra de carteras inmobiliarias provenientes de los bancos.

Ademds de los resultados aqui expuestos, la propia validacion de la propuesta
metodologica desarrollada, en si misma, representa una de las aportaciones signifi-
cativas del trabajo. La falta de datos oficiales desagregados mads alld de los partidos
judiciales habia imposibilitado una plasmacion de estos datos sobre mapas a escala

55 Brenner y Theodore (2002), Harvey (2006), Hadjimichalis (2011), entre otros.
56 Colauy Alemany, 2013b.
57 Valifio, 2015.
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urbana. Ahora, la recopilacion de mds de 12.000 registros ha permitido confeccionar
una base que permite lecturas concluyentes en este sentido. Por ello, cabe apuntar
que se ha podido comprobar cémo, pese a las limitaciones y condicionantes deri-
vados del uso de una fuente indirecta y no oficial, los resultados finales alcanzados
validan su utilidad. Ademads a portan una informacion clave que las fuentes judicia-
les no permiten, sin ser cruzadas posteriormente con datos catastrales, como es la
caracterizacion de las viviendas objeto de desahucio.

En este sentido, se considera pertinente apuntar una reflexiéon final para el de-
bate: los rdpidos cambios socioeconémicos derivados de la crisis econémica estdn
poniendo de manifiesto la precariedad y las limitaciones de nuestro sistema estadis-
tico para estudiarlas. Urge la accesibilidad a datos que permitan dimensionar y ca-
racterizar el impacto de estos procesos de cambio, asi como sus pautas territoriales.
Sin embargo, la pobreza de las fuentes oficiales y/o directas limita las posibilidades
de los estudios a escala inframunicipal. Ante esta situacion, junto con la imprescin-
dible reclamacién de la informacion de calidad sobre temas socialmente tan rele-
vantes como el aqui tratado, resulta también necesaria la innovacion orientada a la
busqueda de fuentes de informacién alternativas. En estos casos resulta imprescin-
dible el rigor metodolégico en la confeccion de indicadores no convencionales y, so-
bretodo, la transparencia en la constatacién de las limitaciones y condicionantes de
las fuentes usadas. En este sentido, se estima que la aproximacion a los desahucios
por ejecucion hipotecaria realizada a partir de los portales inmobiliarios vinculados
a las entidades financieras representa un buen ejemplo en esta busqueda de solu-
ciones alternativas. Por lo que se entiende que este trabajo puede abrir la puerta a
otras aproximaciones similares a partir de esta fuente.
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