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Las ciudades han de hacer frente a tres retos fundamentales: la desigualdad, la

desigualdad y la desigualdad.
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1. Introduccién

En Espana el fuerte impulso de la produccion inmobiliaria entre la mitad de la dltima
década de los 90 y el 2007 generd la mayor burbuja inmobiliaria y crediticia de la
historia. La financiaciéon de la economia, el sobreendeudamiento de las familias
asociado al crédito hipotecario y la llegada de la crisis financiero-inmobiliaria
mundial supusieron el estallido de la burbuja inmobiliaria. A partir de entonces las
logicas depredadoras del modelo inmobiliario espafiol se pusieron en evidencia: la
propagacion de los impagos de los préstamos hipotecarios concedidos y la
interposicion por via judicial de demandas por parte de los acreedores (casi siempre
entidades financieras) para reclamar los pagos pendientes, derivé en una de las
consecuencias mas graves del fin del ciclo alcista inmobiliario espafiol: la
proliferaciéon de los desahucios. En este contexto, Espafa se ha convertido en el pais
de Europa occidental con una mayor propagacion de las ejecuciones hipotecarias y de

los desahucios.

Ademas, es importante remarcar que la crisis economica ha generado impactos
desiguales, tanto a nivel social como a nivel territorial, que estan tendiendo a
profundizarse, no solamente entre municipios, sino también a escala urbana (a nivel
de barrios). En este sentido, el trabajo aqui presentado pone de relieve el desigual
desarrollo de la crisis hipotecaria en las ciudades espafiolas a partir de la explotacion
de datos del stock de vivienda en manos de la SAREB proveniente de ejecuciones
hipotecarias. La metodologia disefiada permite realizar un andlisis territorial de la
distribucién de las viviendas propiedad de la SAREB para el conjunto de municipios
del territorio espafiol, y especificamente en las ciudades de Madrid y Valencia. Lo cual
posibilita identificar las zonas de la geografia espafiola con una especial afectacién de
procesos de desposesidn de vivienda, asi como los barrios de las ciudades objeto de

estudio que tienden a concentrarlos.

Los resultados demuestran que existen unos procesos territoriales y
sociodemograficos subyacentes sobre los que se estan dibujando los patrones de
concentracion de los desahucios. Asi, se identifica que los desahucios estan tendiendo
a concentrarse en aquellas areas urbanas que durante el periodo del boom

inmobiliario fueron mas dindmicas en cuanto a expansionismo urbanistico y
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exposiciéon al crédito hipotecario. Pero también se detectan aquellos barrios de las
ciudades de Madrid y Valencia, que histéricamente han presentado unas estructuras
econdmicas y sociales mas vulnerables, como los que aglomeran mas desahucios,
profundizando su situacién de precariedad. Ello demuestra como la crisis financiero-

inmobiliaria esta contribuyendo a profundizar las desigualdades urbanas.

A continuacién, aprovechando este capitulo introductorio, se expone un breve estado
de la cuestién con el fin de justificar el interés de la investigacién planteada, y se

detallan los objetivos y las hipotesis del estudio.

1.1. Interés de la investigacion

La proliferacion de los desahucios a partir del estallido de la burbuja inmobiliaria y la
crisis econémica y financiera global es una de las manifestaciones mas evidentes de
las implicaciones del modelo inmobiliario y financiero espafol (Burriel, 2014; Colau y
Alemany, 2012; Lopez y Rodriguez, 2010; Valifo et al, 2013; Vinuesa, 2013). Los
datos demuestran que en Espafia la magnitud del crecimiento de los desahucios
desde 2009 es superior al resto de Estados europeos (Cano et al, 2013). Ello ha
derivado en un agudo proceso de desposesion de vivienda y empobrecimiento de la
sociedad espafiola. En este contexto, los bancos han jugado un papel protagonista, por
una legislacion hipotecaria que lo ha propiciado, ya que una parte substancial de
estos desahucios se derivan de ejecuciones hipotecarias causadas por el impago de

los créditos hipotecarios contraidos para la adquisicién de la vivienda en cuestién.

Segun datos del Consejo General del Poder Judicial, entre 2008 y 2014 en Espafia se
han realizado cerca de 600.000 ejecuciones hipotecarias. Estas ejecuciones se han
traducido en cerca de 380.000 lanzamientos durante el mismo periodo. Sin embargo,
no existen datos oficiales, y que abarquen todo el periodo, del nimero total de
desahucios de vivienda habitual que estas ejecuciones han causado; aunque,

evidentemente, las cifras denotan que se trata de una cifra especialmente elevada.

Esta proliferacion de los desahucios por impago del crédito hipotecario ha sido
acompanada, y alimentada, por los llamados procesos de reestructuracion y
saneamiento del sector financiero espafiol. Esto es, el rescate de la banca con dinero

publico y la bancarizacion de las cajas de ahorro regionales (reestructuracion) y el
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trasvase de activos provenientes del sector inmobiliario (suelo, promociones de
vivienda vacia y viviendas adquiridas a través de ejecucién hipotecaria) a la SAREB
(saneamiento). Lo mas significativo de este proceso es que los bancos rescatados con
dinero publico han sido, precisamente, aquellos que mas han desahuciado. Los datos
disponibles en Catalufia permiten ilustrar que cerca de un 65% de los desahucios
derivados de una ejecucién hipotecaria han sido propiciados por las entidades
financieras rescatadas con dinero publico (Gutiérrez y Delclos, 2017). La creacion de
la SAREB en 2012 (Sociedad de Gestion de Activos Procedentes de la
Reestructuracidon Bancaria) ha sido una pieza fundamental en este proceso, ya que ha
adquirido un aporte importante de la vivienda de estos bancos rescatados. Esta
sociedad pretende “ayudar al saneamiento del sector financiero, y en concreto de las
entidades que arrastraban problemas debido a su excesiva exposicion al sector
inmobiliario, con el objetivo de reducir los riesgos de las mismas y liquidar de forma
ordenada los activos problemdticos”. Es decir, adquiere las viviendas de los bancos
para después venderlas a particulares, empresas o sociedades de inversién (como

fondos buitre).

Dada la relevancia social, politica y economica de este fendmeno, existe una creciente
literatura académica que analiza la problematica de los desahucios desde diferentes
perspectivas. A modo de sintesis, podemos destacar los estudios que, desde la dptica
econdmica y financiera, detallan y critican el modelo que los alimenta (Coq-Huelva,
2013; Hoekstra y Vakili-zad, 2011); también aquellos que enfatizan su contribucion a
la precarizacion social (Colau y Alemany, 2012; Valifio et al., 2013); otros analizan los
movimientos sociales de lucha y resistencia (Alvarez et al, 2015; Barbero, 2015;
Romanos, 2014) o su impacto sobre la calidad de vida y la salud de las familias (Gili et
al., 2013; Valifio et al,, 2015; Arredondo y Palma, 2013). Sin embargo, existe un déficit
de estudios que analicen la proliferacion de los desahucios en Espafia a partir de una
perspectiva geografica. Este déficit es relevante, porqué los desahucios, como
cualquier fenémeno socioeconémico, también deben ser analizados a partir de sus
pautas territoriales. Esta casuistica se explica, basicamente, por la ausencia de fuentes
validas para el estudio de los desahucios a escala urbana. Las fuentes oficiales

proveen informacién agregada por provincias (Instituto Nacional de Estadistica) o

Y https://www.sareb.es/es-es/SobreSareb/Paginas/que-es-sareb.aspx
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Partidos Judiciales (Consejo General del Poder Judicial). Existen estudios publicados
que explotan estas fuentes (Méndez et al., 2014; Obeso, 2014; Méndez y Plaza, 2016),
permitiendo una lectura geografica para el conjunto del Estado a partir de los datos
de los 431 partidos judiciales, pero no posibilitan un analisis de la desigual
distribucién de los desahucios en las ciudades espafiolas, ya que su nivel de
agregacion no es a escala municipal y/o inframunicipal. Vives-Mir6 et al. (2015) y
Gutiérrez y Delclos (2016) han explotado fuentes diferentes que facultan esta
aproximacion a escala urbana del fenémeno aplicado a sendos casos de estudio. El
trabajo de Vives-Mir¢ et al. (2015) se desarrollé en base a la recopilacion de datos del
Serviciéo Comun de Notificaciones y Embargos de Palma que permitié representar los
desahucios en el partido judicial de Palma de Mallorca. Por su parte, Gutiérrez y
Delclos (2016), a partir de un vaciado de los portales inmobiliarios de las filiales
inmobiliarias de los bancos, georreferenciaron las viviendas en manos de la banca

adquiridas a través de ejecucion hipotecaria.

El presente trabajo permite combinar ambas aproximaciones: una visiéon general para
el conjunto de Espafia, combinada con una profundizacién en estudios de caso. A
partir de una explotacion de fuentes secundarias, se identifica la desigual distribucion
de los desahucios para el conjunto del territorio espafiol; pero a su vez, se profundiza
en dos estudios de caso para analizar las logicas de su distribucidn a escala urbana.
Para ello se han utilizado las viviendas propiedad de la SAREB como fuente de
estudio. Todas estas viviendas de la SAREB publicitadas en portales web (33.457) se

han georreferenciado, lo que ha permitido el andlisis espacial aqui presentado.

1.2.  Objetivos e hipdtesis

El trabajo parte de dos objetivos, uno instrumental o metodolégico, y otro de
investigacion. Por lo que al objetivo metodolégico se refiere se pretende aportar una
solucion innovadora al déficit créonico de datos relativos a las ejecuciones hipotecarias
y los desahucios a una escala territorial que proporciona mayor detalle que los
partidos judiciales. Por ello se ha utilizado una fuente alternativa (el vaciado
sistematizado de portales inmobiliarios) que permite obtener el detalle de la
direccion postal de cada vivienda y, por lo tanto, georreferenciarla. Asi, las

posibilidades de analisis espacial a diferentes escalas son multiples. Por lo que en este
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sentido el trabajo se plantea, también, como una validacién de la fuente de datos

planteada.

El objetivo de investigacion es analizar y caracterizar la distribucion espacial de las
viviendas en manos de la SAREB a diferentes escalas territoriales (el conjunto del
territorio espaiiol y las dos dreas urbanas utilizadas como casos de estudio - Madrid y
Valencia -). En relacién con el objetivo de investigacion el trabajo parte de las

siguientes hipotesis:

1. Los patrones de distribucion espacial de las viviendas en manos de la SAREB no son
aleatorios, sino que reflejan aquellas dreas urbanas que han sido mds afectadas por la

crisis hipotecaria.

2. La crisis hipotecaria espaniola estd contribuyendo a profundizar la desigualdad
urbana, ya que afecta especialmente a las familias y barrios mds vulnerables, aquellos
con menos recursos, que concentran las clases populares, los menores niveles de

renda y las viviendas de menor calidad.

A continuacién de esta introduccidn, se presenta el contexto de referencia en el que se
enmarca el estudio: las causas del crecimiento de la burbuja inmobiliaria espafiola, el
auge temporal/pasajero del modelo financiero e inmobiliario espafiol, su culminacion
en la crisis hipotecaria espafiola y las consecuencias derivadas de ésta. También, se
detalla cOmo nace en este contexto la SAREB y las légicas financiero-inmobiliarias que
alimenta. Seguidamente se presentan y justifican los datos utilizados en la
investigacion, asi como la metodologia utilizada para explotarlos. Y finalmente, se
exponen y discuten los resultados obtenidos y las conclusiones que se derivan de

éstos.
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2.  Marco tedrico: crisis inmobiliaria y desahucios

2.1. Las causas del crecimiento de la burbuja inmobiliaria

La expansion de una burbuja de activos inmobiliarios, acompafiada por otra paralela
e indisociable de pasivos hipotecarios estuvo en el origen de un proceso que trajo
consigo profundos crecimientos. El crecimiento de la burbuja inmobiliaria recibié un
importante apoyo publico que se ha convertido en un tema susceptible de analisis e
interpretacion, sobre todo desde la vertiente politica (Romero, 2010; Garcia, 2010;
Romero, Jiménez y Villoria, 2012). De hecho podrian establecerse los siguientes cinco
precedentes de tipo politico como causantes principales del incremento de la burbuja

y de su posterior estallido:

- Ley 6/1998 sobre régimen del suelo y valoraciones:liberalizé el mercado de la
vivienda convirtiendo gran parte del territorio en potencialmente urbanizable,
al tiempo que aceptaba el protagonismo de los agentes urbanizadores
privados en detrimento de una ordenacién del territorio mas efectiva en el

establecimiento de controles (Burriel, 2011).

- El comun argumento de la creacion de empleo y riqueza: se favorecid el
desarrollo de grandes proyectos urbanizadores por la importancia de la
actividad inmobiliaria en la financiacién de las haciendas locales y, demasiado
a menudo, la connivencia de los responsables publicos con determinados

intereses privados (Méndez y Plaza, 2016).

- Abandono de la produccion por el sector publico de viviendas con precio
tasado: en beneficio de la promocion privada y de precio libre. El incremento
del precio de la vivienda se justificaba por el aumento de poblacion registrado
entre 1996 y 2007. Sin embargo, se ha estimado que solo un 30% de las
viviendas construidas se relacion6 con la formacion de nuevos hogares
(Alguacil Denche et al, 2013), lo que limita el efecto ejercido por la demanda

en el crecimiento de los precios.

- Apoyo publico indirecto a la compra de vivienda de promocion privada: los

incentivos fiscales para la compra de vivienda de promociéon privada se
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iniciaron en 1978 y se fueron ampliando para acoger también la compra de
vivienda no habitual, quedando fuera la subvencién de los alquileres. Esto
incentivd el endeudamiento de un numero creciente de ciudadanos que
solicitaban a las entidades financieras créditos parcialmente subvencionados
mediante la correspondiente desgravacion en su declaracion del IRPF

(Méndez y Plaza, 2016).

- La incorporacion a la Union Europea (UE) y al euro (€): los bajos tipos de
interés y la estabilidad monetaria propiciaron un escenario éptimo para

desarrollar un proceso expansionista de la burbuja.

2.2. El auge inmobiliario: de la sociedad de proletarios a la sociedad de

propietarios

En este contexto, el capital financiero global, alimentado por la creciente
desregulacion, y a la bisqueda de inversiones en productos que aportaran altas
rentabilidades a corto plazo, encontr6 en el sector inmobiliario espafiol un producto
muy apetecible. En un contexto global de financiarizacién de la economia, el capital
encontr6 en la producciéon inmobiliaria una via de especulacién, generacién y
apropiacion de rentas (Aalbers, 2008), engrosando el circuito secundario de

acumulacion (Gotham, 2009).

El modelo de la sociedad de propietarios, promovido ya por el régimen franquista,
parte de la concepcion de la vivienda como un bien de inversion y un instrumento de
generacion y apropiacion de rentas. Los gobiernos democraticos no reorientaron las
politicas publicas hacia el fomento del alquiler (L6pez y Rodriguez, 2010), lo que ha
comportado que, actualmente, Espafia sea el estado de Europa Occidental con mayor
peso de la vivienda en propiedad (mas de un 80% segun datos de Eurostat); mientras
que hace cinco décadas la vivienda en propiedad no alcanzaba el 50%. De hecho, en
2007 el 87% de la poblacién accedia a la vivienda mediante compra, por tan s6lo un
13% que lo hacia a través del alquiler, lo que suponia un desajuste de casi treinta

puntos respecto al promedio de la UE.
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Figura 1: Vivienda libre iniciada y terminada en el periodo 1991-2014
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Fuente: Elaboracién propia a partir de datos del Ministerio de Fomento del Gobierno de

Espafia

Segin datos del Ministerio de Fomento del Gobierno de Espafia, el nimero de
viviendas libres iniciadas en la década 1997-2007 fue superior a los cinco millones y
medio. Las 258.337 viviendas libres iniciadas en 1997 se duplicaron en 2003
(550.465) para alcanzar los 664.923 en 2006 e iniciar un ligero descenso al afio
siguiente (532.117). Por su parte, las viviendas libres finalizadas siguieron una

tendencia practicamente idéntica (véase figura 1 para mas detalle).

El masivo incremento de la oferta se acompafié por otro aumento destacable de los
precios de la vivienda libre. De un promedio de 694,4 euros/m? en 1996, duplicé ese
valor en 2003 (1.380,3 euros/m?) y lo triplico (2.085,5 euros/m?2) en 2007.
Actualmente el valor del m? se sitia en 1.475,8€, muy similar a los valores

registrados 4-5 afios antes del estallido de la burbuja inmobiliaria.

10
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2.3. Elestallido de la burbuja inmobiliaria: la quiebra del modelo

El aumento de la firma de hipotecas y la especulacién en los precios de las viviendas
aceleraron el crecimiento en el importe de las hipotecas concedidas anualmente
(Méndez y Plaza, 2016). La hipoteca se habia consolidado como férmula principal de
acceso a la vivienda haciendo que el endeudamiento de las familias creciera
exponencialmente. El aumento de los afios de amortizacion de los créditos
hipotecarios, sumado a la reduccion de tipos de interés, facilité que pese al continuo
incremento de los precios y el estancamiento de las rentas del trabajo, el nimero de
familias hipotecadas creciera afno a afio. Asi, segin datos del Banco de Espafia
analizados por el Observatorio Metropolitano de Madrid, durante el periodo 1994-
2007 se multiplic6 por doce el volumen total de endeudamiento hipotecario en
Espafia; ademads, el volumen total de la deuda privada (familias y empresas) se
multiplicé por tres (Lépez y Rodriguez, 2010). El efecto riqueza provocada por la
revalorizacién de los activos inmobiliarios desembocd en un sobreendeudamiento,
que en el caso de las familias suposo pasar de una cifra equivalente al 46% de la renta
anual bruta disponible en 1996 hasta alcanzar el 134% en 2007 (Sanchez Martinez,

2008; Rodriguez Lopez, 2009).

En Espafa el proceso de compra de viviendas se frené en 2007 debido al incremento
de los tipos de interés el afio anterior como consecuencia del aumento del riesgo
hipotecario y del repunte de la morosidad (imposibilidad de pago o demanda
insolvente). Las restricciones crediticias, las condiciones de acceso a los préstamos
hipotecarios mas exigentes, el creciente desempleo, la precarizacion laboral y el
incremento de las desigualdades sociales provocaron el descenso radical en la
demanda inmobiliaria. Todo ello conllevé a la paralizaciéon del mercado, a la quiebra
de empresas inmobiliarias, constructoras e industrias auxiliares y, por lo tanto, a la
destruccién de empleo y al trasvase de una parte de sus activos (suelo, viviendas,

inmuebles) a las entidades acreedoras.

La crisis de las hipotecas subprime en Estados Unidos, que desde septiembre de 2008
provoco el hundimiento y rescate de numerosas entidades financieras, oficializé la

quiebra del modelo (Krugman, 2009; Bellamy y Magdoff, 2009).

11
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2.4. Las consecuencias del estallido de la burbuja: los desahucios y la

profundizaciéon de la desigualdad urbana

A partir del estallido de la burbuja inmobiliaria, la caida de precios y el inicio de la
crisis financiera y econ6émica, se ha iniciado un proceso estrechamente ligado con el
anterior: la proliferacion de los desahucios. Ambos ciclos forman parte de la misma
légica que alimenta la financiarizacion del entorno construido y la apropiacién de
rentas a través de la desposesion (Harvey, 2004). El rapido ascenso del paro, sumado
a la sobreexposicion al crédito de las familias ha derivado en la imposibilidad del
pago de las deudas contraidas y, con ello, la explosién de la crisis de los desahucios
(Gutiérrez y Delclos, 2017). Los desahucios han sido una de las consecuencias de
mayor gravedad y se han convertido en una de las mas importantes y tragicas
manifestaciones sociales del impacto de la crisis inmobiliaria iniciada en 2007

(Méndez y Plaza, 2016).

En 2007 se desataron los procesos de ejecucion hipotecaria segin muestran los datos
de la Estadistica Hipotecaria del Instituto Nacional de Estadistica (INE) (véase figura
2). En el periodo que corresponde a la fase expansiva del ciclo hipotecario se
constituyeron 6,7 millones de hipotecas para la compra de vivienda, por un importe
total de 853.568,9 millones de euros y un valor medio que era de 75.600 euros en
2001, pero llegd6 a 140.324 euros sOlo cinco afios después como reflejo del

movimiento especulativo desatado (Méndez y Plaza, 2016).

En este mismo periodo las ejecuciones presentadas sumaron un total de 113.265, con
una evolucion desde las 10.648 iniciales a las 25.927 del afio en que se produjo el
cambio de tendencia. Desde esa fecha y hasta finalizar 2014 la cifra de ejecuciones
hipotecarias se ha multiplicado por 5 hasta sumar 577.802 -un 410,1% de aumento
respecto al periodo anterior y un promedio de 226 diarias- con un maximo de 93.610
en 2010, tras producirse el crack financiero e inmobiliario que aument6é en 2,8
millones el nimero de desempleados en tan sélo tres afios. Desde esa fecha su
volumen anual se ha estabilizado, como reflejo de una presién social creciente, junto a
unas medidas legislativas que establecen ciertas restricciones y propician una mayor
negociacion entre acreedores y deudores, por lo que su volumen anual se sitia en

torno a las 80.000 anuales (80.742 en 2014).
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Figura 2: Evolucion del nimero de hipotecas y ejecuciones hipotecarias en Espafia, 2001-2014.
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Fuente: Elaboracion propia a partir de datos del INE (Estadistica Hipotecaria) y del Consejo

General del Poder Judicial (Estadistica Judicial).

Sin embargo y, como es ldgico, esta situacién no ha afectado por igual a toda la
sociedad, sino que ha tendido a golpear con mayor intensidad a las clases populares
(Colau y Alemany, 2012; Valifio et al., 2015). Ha alimentado la precarizaciéon y ha
incrementado las desigualdades, cebandose en los mas vulnerables. A aquellos grupos
sociales mas fragiles, con bajo nivel de ingresos, baja formacién, sin empleo o con uno
precario y que, ademads, fueron victimas del modelo depredador financiero-

inmobiliario espafiol.

24.1. La SAREB como culminacién del despropésito financiero-inmobiliario
espafiol

La SAREB, conocida popularmente como el “banco malo”, fue creada en noviembre de

2012 fruto de los acuerdos del Memorandum of Understanding (MoU) firmado entre

el estado espafiol y la Comision Europea (RDL 24/2012 y Real Decreto 1559/2012)
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en el marco del rescate a la banca espafiola. El Fondo de Reestructuracién Ordenada
Bancaria (FROB)2 es principal accionista de la SAREB, dispone de un 45% del capital
y aport6 2.192 millones de euros de dinero publico a la sociedad. El 55% del capital

es privado y se reparte entre 27 sociedades, esencialmente entidades financieras.

El MoU definié los mecanismos para la constitucién de la SAREB y los objetivos que
debian guiar el proceso. Estos son, en primer lugar, disponer de una entidad, un
“banco malo”, con capacidad de recibir ayuda financiera y, en segundo lugar,
transferir los activos inmobiliarios de las entidades que atravesaban dificultades a
esta entidad para reducir sus riesgos y liquidar de forma ordenada los activos
‘toxicos’ acumulados a consecuencia de sus malas decisiones crediticias. Estos activos
incluyen los diferentes productos vinculados con el sector inmobiliario, basicamente,
deuda a promotores de dificil cobro, suelo (en algunos casos ya urbanizado),
promociones de vivienda vacia (en algunos casos sin acabar de construir) y viviendas
adquiridas a través de ejecucion hipotecaria. El presente trabajo se centra en el
tercero de estos activos, las viviendas que se han adjudicado los bancos desahuciando
las familias residentes y que, posteriormente, han pasado a manos de la SAREB, que
ahora pretende vender, completando asi el circulo de acumulaciéon por desposesion

(Harvey, 2003); es decir, expolio generalizado.

En 2012 se realizé la transferencia de los activos “téxicos” de los bancos
nacionalizados del Grupo 1 (Bankia, Catalunya Caixa, Novacaixa Galicia y Banco de
Valencia) con un valor aproximado de 44.000 millones de euros, pagados a través de
garantias que el Estado transfirio a la SAREB. Posteriormente, en 2013, se transfirio
los activos de los bancos del Grupo 2 (BMN, Ceiss, Liberbank y Caja3) por 21.000
millones de euros mas, también a través de garantias del Estado. Los bancos
cambiaron estas garantias por liquidez del Banco Central Europeo, por lo que al
tratarse de entidades que previamente habian sido rescatadas, han sido entidades

doblemente intervenidas con dinero publico.

2 El FROB es un fondo creado por el Real Decreto-Ley 9/2009. En el contexto de la crisis financiera, el
fondo nace con dos objetivos: gestionar los procesos de reestructuracion de las entidades financieras y
reforzarilas con aportaciones de capital durante los procesos de integracion. Inicialmente, es dotado
con 9.000 millones de euros, el 75% de los cudles a cargo de los presupuestos generales del Estado y el

25% restante a cargo del Fondo de Adquisicion de Activos Financieros.
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Estos activos fueron adquiridos a un precio superior al precio de mercado y con
dinero publico proveniente del rescate. El compromiso de la SAREB es vender todos
estos activos en un plazo de quince afios desde su constituciéon. Los paquetes
inmobiliarios son vendidos, principalmente, a fondos de inversion (los llamados
fondos buitre), aunque también se promueve la venta de inmuebles a particulares y
sociedades interesadas a través de otras que prestan servicios de comercializacion.
Las garantias firmadas por la sociedad y las entidades financieras implican que si en
estos quince afios la SAREB no alcanza este objetivo el Estado debera asumir las
pérdidas econdmicas que de ello se deriven. De todo ello se deriva la acumulacién de
ayudas publicas a una estructura concebida para que inversores privados
(basicamente fondos buitre) rentabilicen la reventa de, entre otros productos,
viviendas adquiridas a través del desalojo de las familias residentes. En el caso que

esta reventa no resulte rentable, el Estado respondera con mas dinero publico.

2.4.2. Datosy estadistica sobre ejecuciones hipotecarias y desahucios

Los datos reales sobre desahucios de viviendas habituales siempre han sido una
preocupacion para movimientos y colectivos que trabajan en defensa del derecho a
una vivienda digna (Colau y Alemany, 2012). Las fuentes oficiales proveen
informacion agregada por provincias (Instituto Nacional de Estadistica), Partidos
Judiciales (Consejo General del Poder Judicial) o para el conjunto del estado (Colegio
de Registradores de la Propiedad y Banco de Espafia), permitiendo una lectura
geografica para el conjunto del Estado, pero sin posibilitar un analisis de la desigual

distribucién de los desahucios en las ciudades espafiolas.

Hasta el momento la practica totalidad de analisis y valoraciones sobre los desahucios
en Espafia se han realizado a través de la Estadistica Judicial del Consejo General del
Poder Judicial (CGP]) que recoge las ejecuciones hipotecarias presentadas en los
juzgados de primera instancia, o de primera instancia e instruccion. Los datos indican
la cantidad de ejecuciones hipotecarias presentadas o iniciadas, resueltas y en
tramitacién. Sin embargo, no proporcionan ningtn detalle sobre los bienes objeto de
la hipoteca ni la naturaleza de sus titulares, lo que supone incluir tanto viviendas

(principales o secundarias, ocupadas o vacias) como otro tipo de inmuebles (locales
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comerciales o industriales, oficinas, garajes, entre otros). Ademas, hasta el 2012 la
estadistica sobre lanzamientos solicitados a los servicios comunes de actos de
comunicacion y ejecucion, no distinguia el origen del lanzamiento, lo cual impedia
diferenciar entre desahucio (impago hipotecario) y desalojo (incumplimiento de un

contrato de arrendamiento).

Por su parte, el Colegio de Registradores de la Propiedad publicé en 2012 un informe
sobre impagos hipotecarios de vivienda (Registradores de Espana, 2012), que recogio
el volumen de ejecuciones hipotecarias iniciadas, el de adjudicaciones de vivienda por
ejecucion de hipoteca y el de daciones en pago. En la misma linea, en 2013 el Banco
de Espafa comenzé a elaborar una nueva estadistica sobre procesos de ejecucion
hipotecaria de viviendas a partir de una encuesta dirigida a entidades financieras que
concentran el 85% del crédito hipotecario vivo a hogares y que aporta datos sobre las
entregas de viviendas realizadas y sobre el hecho de estar o no ocupadas como prin-

cipal novedad (Banco de Espafia, 2013).

Y por ultimo, el INE proporciona datos sobre el conjunto del estado y con un nivel
maximo de desagregacion por provincias mediante las operaciones de Estadistica de
Arrendamientos Urbanos (elaborada a partir de las resoluciones de litigios sobre
arrendamientos urbanos que concluyen el proceso judicial en forma de sentencia o
decreto) y la Encuesta sobre Ejecuciones Hipotecarias (en colaboracién con el Colegio

de Registradores de la Propiedad).

Estudios recientes apuntan que aquellos municipios, areas urbanas y barrios que,
histéricamente, han presentado unas estructuras econdmicas y sociales mas
vulnerables, en términos generales, han tendido a experimentar un deterioro de los
parametros socioeconémicos de forma mas rapida y con mayor intensidad que las
zonas con una base econdmica mas dinamica (Blanco et a/, 2014, Méndez y Prada-
Trigo, 2014; Gutiérrez y Delclos, 2014). En este sentido, el hecho de que el nivel de
agregacion de los datos oficiales (INE y Consejo General del Poder Judicial) no sea a
escala municipal y/o inframunicipal dificulta especialmente la planificacion de
politicas de vivienda y, en general, de politicas sociales. Asi, surge la necesidad de
disefiar nuevas metodologias que faciliten la aproximaciéon al fenomeno de los

desahucios. En consecuencia, Vives-Mir6 et al. (2015) y Gutiérrez y Delclos (2016)
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han explotado fuentes diferentes que facultan esta aproximacioén a escala urbana del
fenomeno aplicado a sendos casos de estudio. El trabajo de Vives-Mir6 et al. (2015) se
desarrollé en base a la recopilacion de datos del Servici6 Comun de Notificaciones y
Embargos de Palma que permitio representar los desahucios en el partido judicial de
Palma de Mallorca. Por su parte, Gutiérrez y Delclos (2016), a partir de un vaciado de
los portales inmobiliarios de las filiales inmobiliarias de las 17 principales entidades
financieras de Catalufia, georreferenciaron las viviendas de segunda mano propiedad
de la banca. Entendiendo que aquellas viviendas adquiridas a través de ejecucion
hipotecaria deben estar publicitadas como viviendas de segunda mano. Esta segunda
propuesta metodoldgica es especialmente interesante, sobre todo por las distintas
posibilidades de analisis que brindan los datos obtenidos de estas fuentes indirectas y
no oficiales. Ademas, los resultados de los estudios realizados en las ciudades de
Tarragona y Terrassa (Gutiérrez y Delclos, 2016) demuestran que se trata de un claro
y fidedigno indicador del desigual impacto de la crisis inmobiliaria a escala

inframunicipal.
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3.  Datos y metodologia

3.1. Datos

El objetivo instrumental del presente trabajo es identificar y explotar una fuente
alternativa que permita el estudio de los desahucios a escala urbana, paliando el
déficit de informacion oficial comentado en el Ultimo apartado del capitulo anterior.
Para ello se ha utilizado los datos de viviendas de segunda mano propiedad de la
SAREB. Como se ha comentado, la SAREB acumula diferentes tipos de activos
vinculados con el sector inmobiliario; esencialmente, suelo, edificios de obra nueva
vacia sin vender y viviendas adquiridas a través de ejecuciones hipotecarias. Los
activos de interés para los objetivos de esta investigacion son las viviendas adquiridas
a través de ejecucion hipotecaria que han desembocado en un desahucio. Estas
viviendas son comercializadas a través de los portales web de las filiales inmobiliarias
de los bancos que han firmado acuerdos de comercializaciéon con la SAREB (Altamira,
Haya, Servihabitat y Solvia®). Durante los tltimos afios estos portales web se han
popularizado como via de publicidad para la comercializaciéon (en alquiler o venda)
de las viviendas en manos de los bancos en Espafia. Ahora la SAREB se sirve de estas
plataformas para publicitar las viviendas que pretende vender, incorporando su logo
en aquellas viviendas de las cuales es titular. Para el desarrollo del presente trabajo
se han seleccionado las viviendas clasificadas como segunda mano. Estas se
corresponden con las que han sido adquiridas por los bancos a través procesos de
ejecucion hipotecaria que derivan en un desahucio (a diferencia de las viviendas de

obra nueva sin primera ocupacion).

En estos portales, se ofrece informacion, en forma de anuncio, de cada vivienda en
venda donde se incluye la direccién postal y un mapa de ubicacién (véase figura 3 a
modo de ejemplo). A partir de estos datos se ha realizado un vaciado sistematizado
durante cinco meses (de noviembre de 2015 a marzo de 2016) que ha permitido
disefiar una base de datos de 33.457 viviendas, correspondientes al stock de vivienda

de segunda mano acumulado por la SAREB en marzo de 2016.

Swww.altamirainmuebles. com; www.solvia.es; www.haya.es; www.servihabitat.com
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Figura 3: Direccién postal de las viviendas segunda mano propiedad de la SAREB en los

distintos portales inmobiliarios de la entidad
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Fuente: Elaboracién propia

3.2. Métodos

Al georreferenciar individualmente las viviendas se posibilitan los analisis espaciales
a cualquier escala y, por lo tanto, permite identificar detalladamente qué activos
posee la SAREB y cudl es su distribucion territorial. Pero puede ser utilizada también
como una muestra altamente representativa de la distribucion territorial de los
desahucios producidos por ejecuciéon hipotecaria en Espafia. La SAREB ha adquirido
activos inmobiliarios de multiples bancos, por lo que finalmente el stock acumulado
representa una buena radiografia del conjunto. Por ello, el presente trabajo, como
veremos en el primer apartado de los resultados, también interpreta los datos
generados como una representacion de los desahucios por ejecucién hipotecaria en
Espafia. Es decir, se dispone de una muestra de 33.457 unidades que permiten

caracterizar las pautas territoriales del conjunto.

Asi pues, una vez confeccionada la base de datos con las coordenadas x e y de cada
una de viviendas de segunda mano propiedad de la SAREB (VSMS), se han realizado
diferentes procesos para facilitar su andlisis espacial mediante el uso del programario

SIG de ESRI: ArcGIS 10.3 ©.
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En primer lugar se ha creado un shapefile de tipologia puntual mediante la
proyeccién de las coordenadas x e y de las viviendas utilizando el sistema de
coordenadas geografico GCS_WGS_1984. El resultado es el que se expone en la figura

4,

Figura 4: Viviendas de segunda mano propiedad de la SAREB georeferenciadas

Fuente: Elaboracién propia a partir de los datos de los portales inmobiliarios de la SAREB.

Seguidamente se ha utilizado la base cartografica de secciones censales que pone a
disposicion el Instituto Nacional de Estadistica (INE)* para realizar un spatial join
con la capa de VSMS. Con esta unién espacial se contabiliza el nimero de VSMS por
cada unidad censal (véase tabla 1). La capa de secciones censales dispone de otra
informacion territorial de interés como el cddigo de los distritos a los cuales
pertenecen las secciones, los municipios, las provincias y las comunidades

autéonomas, lo cual ha facilitado el tratamiento de los datos.

* http://www.ine.es/censos2011_datos/cen1l_datos_resultados_seccen.htm
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Tabla 1: Estructura de la base de datos confeccionada: distribucion del stock de viviendas de la

Sareb por secciones censales:

CUSEC CUMUICSEC CDIS CMUN CPRO CCA | CUDIS OBS  CNUTO CNUTL CNUTZ2 CNUT3 NPRO  NCA NMUN VSMS
"2s079(28079003 o1 079 28 13 2807901 5 3 Madrid Comunidad de Madrid Madrid

G 1
2807928079004 01 ovo 28 13 2807901 Bs 3 0 0 Madrid Comunidad de Madrid Madrid 0
"28079(28079 006 01 079 28 13 2807901 s 3 o o Madrid Comunidad de Madrid Madrid 3
28079(28079 007 01 o7e 28 13 2807901 ! (] (] Madrid Comunidad de Madrid Madrid 5
"s079(28079'008 o1 o7e 28 13 2807901 £ 3 (] Madrid Comunidad de Madrid Madrid 2
8079028079000 o1 To7e 28 13 2807901 5 3 ° o Madrid Comunidad de Madrid Madrid 1
2807928079011 ‘o1 o7o 28 13 2807901 B3 o o Madrid Comunidad de Madrid Madrid 0
28079(28079 012 ‘o1 o7s 28 13 2807901 s 3 o o Madrid Comunidad de Madrid Madrid 0
28079(28079013 o1 o7e 28 13 2807901 ! (] (] Madrid Comunidad de Madrid Madrid 0
"s079(28079014 o1 To7e 28 13 2807901 £ 3 (] Madrid Comunidad de Madrid Madrid 0
22s079(28079015 ‘o1 To7e 28 13 2807901 5 3 ° o Madrid Comunidad de Madrid Madrid 7
2807928079016 ‘01 o7o 28 13 2807901 B3 o o Madrid Comunidad de Madrid Madrid 2
28079(28070 018 o1 o7o 28 13 2807901 s 3 () () Madrid Comunidad de Madrid Madrid 3

Fuente: Elaboracion propia

3.2.1. Andlisis de la distribucion territorial de las VSMS en el conjunto del

territorio espafiol

Asi, aprovechando esta informacion geografica se han ponderado las agregaciones del
total de VSMS por Comunidades Auténomas i municipios en relacién al volumen de

habitantes y viviendas de cada unidad territorial de analisis. De forma que se expresa:

- Numero de VSMS por cada 1.000 viviendas en cada comunidad auténoma.
- Numero de VSMS por cada 1.000 habitantes a nivel municipal.

- Numero de VSMS por cada 1.000 viviendas a nivel municipal.

Estas ponderaciones han sido especialmente utiles para analizar la distribucién

territorial de las VSMS en el conjunto del territorio espafiol.

La “Primera Ley la Geografia" (Tobler, 1970; Miller, 2004) indica que todo territorio
esta relacionado entre si, pero que aquellos que estan mas cerca entre si tienden a

estar mas estrechamente relacionados que los que estan mas lejos.

En este sentido, para validar o rechazar la primera hipétesis del trabajo (sobre la
concentracion de los desahucios en determinadas areas urbanas) se ha realizado un
andlisis de los patrones de distribucion de las VSMS, asi como una correlacién con
otras variables socioeconémicas y urbanisticas. Para ello se ha utilizado el Analisis

Exploratorio de Datos Espaciales (ESDA) (Anselin, 1995), utilizado en una amplia
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gama de estudios académicos: en el sector de la salud (Loughnan, et al, 2008;
Sridharan et al, 2007; Penney et al, 2014); para la comprensiéon de la logica
territorial de diferentes variables sociodemograficas (Lopez-Gay et al, 2015); en el
analisis de las disparidades econdmicas entre las regiones (Méndez y Prada-Trigo,
2013); e incluso, como en el presente estudio, para el analisis de la distribucién de los
desahucios (Gutiérrez y Delclos, 2016). En este sentido, se propone el uso del
indicador local de autocorrelacidn espacial de Moran Local I (Anselin, 1995), que se

define como:

o N
Ii _ (Xl l’L)

X.—
TR ]( i—h)

Donde N es el numero de observaciones, i y j son las unidades espaciales, | es 1a media de la

variable Xy mo = ¥V, (Xi-w)2/n

El indicador 1 de Moran local hace que sea posible identificar zonas con valores
espaciales altos y bajos, asi como elementos que no tienen significacién estadistica
(Anselin, 2005). Como campo de analisis se ha utilizado la agregaciéon de VSMS por
municipios ponderada por el total de viviendas de cada entidad territorial,

estableciendo un indicador de VSMS-1.000 viviendas.

Por ultimo, con el fin de determinar la relacion de la distribuciéon de las HOB en el
contexto del boom inmobiliario espafiol se ha utilizado la versiéon bivariada
(Wartenberg, 1985) del indicador local de Moran. Las variables o indicadores

correlacionados con el ratio de VSMS x 1.000 viviendas han sido:

- El nimero total de transacciones inmobiliarias de vivienda por municipio entre
el 2004 y el 2007 (ambos inclusive). El Ministerio de Fomento publica desde
2004 el nimero de transacciones de vivienda libre y protegida. Se considera
un indicador que, a pesar de no tener una cobertura temporal que abarque
todos los afios de la burbuja inmobiliaria, es especialmente util para detectar
aquellos espacios urbanos con una mayor exposicion al crédito hipotecario. En
este sentido, una mayor exposicion al crédito hipotecario ha podido traducirse
en Espafia en una mayor concentracion de desahucios por imposibilidad del

pago de la vivienda.
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- Lavariacion del parque de la vivienda entre 2001 y 2011 segin datos del Censo
de Poblacién y Viviendas del Instituto Nacional de Estadistica [(2011-
2001)/2001*100]. Este se trata también de un indicador de aquellos
municipios sumergidos a un mayor boom urbanizador y especulativo durante
el auge inmobiliario. Puede ser especialmente util para radiografiar aquellas
areas urbanas que, ademas de experimentar un proceso urbanistico
expansionista han tendido a concentrar un numero elevado de procesos de

desahucios, como consecuencia de las l6gicas depredadoras del modelo.

3.2.2. Anilisis de las tendencias de concentracién urbana y profundizacién de las

desigualdades inframunicipales

Mas alla del analisis de la distribucion territorial de las VSMS en el conjunto del
Estado, el objetivo del trabajo es analizar sus pautas espaciales a escala urbana. Para
ello se han seleccionado dos ciudades (véase figura 5) como estudios de caso: Madrid

(Comunidad de Madrid) y Valencia (Comunidad Valenciana).

Su eleccidon se basa en diferentes factores. En primer lugar, se debe a que las dos
ciudades concentran un ndmero elevado de VSMS, siendo los dos municipios con
mayor volumen. En segundo lugar, son ciudades de un volumen demografico
importante, por lo que disponen de datos sociodemograficos desagregados por
secciones censales. La calidad del censo de poblacion de 2011 (elaborado por
muestreo) no permite disponer de datos sociodemograficos a escala inframunicipial
en ciudades pequefias. Por lo que, si se pretende trabajar con datos por secciones
censales, como es el caso, se requiere de ciudades relativamente grandes. En tercer
lugar, se ha utilizado un criterio territorial. Se han seleccionado ciudades
pertenecientes a diferentes Comunidades Auténomas, que permitan presentar
contextos donde los bancos y, especialmente, las cajas de ahorros regionales que
protagonizaron las ejecuciones hipotecarias eran diferentes, por lo que se introducen

elementos que permiten diversificar la muestra.
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Figura 5: Localizacién de las ciudades analizadas en el contexto de Espaiia y distribucion de las

VSMS en ambos términos municipales.

Madrid

Nota: Base cartografica de subdistritos del proyecto europeo Urban Audit

Fuente: Elaboracién propia

Ademas, tanto Madrid como Valencia representan dos claros ejemplos de ciudades
que han apostado por politicas urbanas de inspiraciéon neoliberal (Romero et al,
2015). Politicas que han configurado una estrategia concertada entre el sistema
financiero, los promotores y los representantes politicos. Durante la época del auge
inmobiliario se priorizaba la construccién nueva frente a la rehabilitacion, la vivienda
como inversion frente a la vivienda como bien de uso, la vivienda libre frente a la
vivienda social, la vivienda en propiedad frente a la vivienda en alquiler y la
rentabilizacion a través de plusvalias (Romero et al, 2015). Todo ello incita a pensar

que el impacto de la crisis financiero-inmobiliaria en ambas ciudades ha sido brutal y
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ha profundado las desigualdades urbanas. Por ultimo, se pretende poner a prueba la
segunda hipoétesis del trabajo mediante el estudio de dos ciudades con unos ratios de
VSMS por 1.000 habitantes y por 1.000 viviendas especialmente diferenciados, siendo
la ciudad de Valencia la que presenta unos valores substancialmente superiores a los
de la capital espafiola (véase tabla 2 donde se resume los datos de VSMS en cada una
de las ciudades objeto de estudio). Se intentara, pues, demostrar que haya un patrén
comun en la concentracion de los desahucios en aquellos barrios mas fragiles de las

ciudades de estudio.

Tabla 2: Viviendas propiedad de la SAREB - Alicante, Murcia y Zaragoza

Madrid Valencia
NeVSMS 725 o .....933
Habitantes 2011 3.198.645 792.054
VSMS por 1.000 habitantes .. 02 L2
Viviendas 2011 1.530.957 419.929
VSMS por 1.000 viviendas 0,5 2,2

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de los portales inmobiliarios de los bancos y del Censo
de Poblacidn y Vivienda de 2011 (INE).

A través de estos casos de estudio se ha desarrollado el analisis territorial que

permite validar o rechazar las dos hipoétesis de investigacion planteadas.

Para validar o rechazar la primera de las hipotesis del trabajo (sobre la concentracion
de los desahucios en determinadas areas urbanas), se ha realizado un analisis de la
clusterizacion de las VSMS. Con el programario de ESRI ArcGIS 10.3© se ha aplicado
el estadistico espacial Getis-Ord Gi*, desarrollado por Getis y Ord (Getis y Ord, 1992;
Ord y Getis, 1995). Se trata de un calculo de autocorrelacién espacial; es decir, se
desarrolla teniendo en cuenta los valores de cada entidad considerando también los
valores de sus entidades vecinas y analiza la evidencia de patrones espaciales
(Manepalli et al,, 2011). El estadistico, por su versatilidad y eficacia en la deteccion de
hotspots, ha sido ampliamente utilizado en investigaciones de tematicas diversas. Ha
sido aplicado en estudios para detectar clusteres espacio-temporales de accidentes de
trafico (Prasannakumar et al,, 2011; Truong y Somenahalli, 2011; Songchitruksa y

Zeng, 2010), asi como aquellos que tratan de identificar patrones en la distribucional
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espacial de actos delictivos en las ciudades (Craglia et al., 2000; Ratcliffe y McCullagh,
1999). También se ha usado este estadistico espacial en el campo de salud, con el
objetivo de analizar la proliferacion de enfermedades (Barro et al.,, 2015; Garcia et al,,
2014; Penney et al., 2013; Maciel et al,, 2010), e incluso en estudios econdmicos y de
mercado, para examinar las pautas de concentracién de la inversion directa
extranjera en una determinada region (Huang y Dennis, 2013) o para analizar

estrategias de expansion territorial de empresas (Roig-Tierno, 2015).

El analisis de clusterizacion se ha desarrollado usando las secciones censales como
unidad basica de andlisis y agregando en éstas el total de VSMS contenidas. Se ha
definido una conceptualizacién de relacién espacial de zona de indiferencia, con una
distancia critica de 500 metros, para identificar relaciones espaciales de
concentracion o dispersion de valores por zonas. La herramienta devuelve una
puntuacion z para cada entidad del dataset (por cada seccion censal), la cual puede
ser significativamente positiva o negativa con un nivel de confianza minimo del 90%.

La estadistica Gi* de Getis-Ord se define como:

n _ n

Y owjr; — X ¥ ow;;
(ﬂt _g=1 =1

i B
- ™
n Yy wi—| ¥ wi
g i=1 j=1
' n—1

Paso 1:

Donde x; es el valor del atributo para la entidad j, wi j es el peso espacial entre la

entidad ;y ;, n es igual al nadmero total de entidades y:

T
. n E
_ X T > x?
Paso 2: n Paso 3: n

Los barrios con una mayor concentracion de VSMS son identificados a partir de la
concentracion de secciones censales con unas puntuaciones z positivas
estadisticamente significativas; mientras mas grande es la puntuacién z, mas intensa

es la clusterizacion de valores altos.
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Una vez identificados los barrios con mayor concentraciéon de VSMS se ha procedido a
validar o rechazar la segunda hipdtesis de la investigacion (identificar si esta
concentracion de VSMS tiene lugar en las zonas que concentran mayor vulnerabilidad
de la ciudad). Para la caracterizacion socioecondmica de los barrios se han utilizado
tres indicadores: la renta media de los hogares en 2012 (informacion facilitada por el
estudio del proyecto europeo Urban Audit de 2013), el nivel de estudios de la
poblacion residente y el porcentaje de poblacién extranjera (datos del censo de
poblacion y vivienda de 2011). Urban Audit ofrece los datos agregados por
subdistritos®, por lo que se ha homogeneizado la base de datos a esta escala. Para ello
se han agregado los datos de nivel de estudios por secciones censales y se ha
calculado el total de VSMS, VSMS por 1.000 habitantes y VSMS por 1.000 viviendas
por subdistritos. A partir de estos datos se ha aplicado el coeficiente de correlacion de
Spearman, el cudl que permite ponderar el grado de asociacién o interdependencia
entre variables continuas independientes. El coeficiente se define mediante la

féormula:

6Zd?
n(n2-1)’

rn=1-—

Donde rses el coeficiente de correlacion por rangos de Spearman, d?es la diferencia
entre los rangos de las dos variables, elevadas al cuadrado, n es el nimero de valores,
y 2 el sumatorio. Los resultados del estadistico de Spearman arrojan valores
comprendidos entre + 1 y - 1. Valores proximos al cero significan la ausencia de
correlacion estadistica entre las variables estudiadas. Cuanto mas proximo al 1 sea el
resultado mas fuerte sera la correlacion directa o positiva (el incremento de una
implica el de la otra), mientras cuanto mas proximo a -1 sea el resultado mas intensa
sera la correlacion inversa o negativa (el incremento de una implica el descenso de la

otra o la inversa).

*En el caso de Espaiia las dreas submunicipales o subdistritos utilizados por Urban Audit se construyen
mediante la agregacion de secciones censales y con la condicion de que cada uno sume entre 5.000 y

40.000 habitantes.
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4, Resultados: Geografia de la desposesion de vivienda en Espafia

4.1. Distribucién territorial de las viviendas propiedad de la SAREB

La distribucion territorial de las VSMS puede definirse a partir de dos tendencias. En
primer lugar, se constata que las grandes ciudades tienden a concentrar los
principales volumenes. Distribucion légica, aunque existen notables diferencias entre
ciudades de tamafo similar. En segundo lugar, el litoral mediterraneo acumula una
parte significativa de este stock (ver figura 6). Asi pues, de las 33.457 VSMS
identificadas a través de la metodologia planteada, Catalufia (8.248 unidades) y la
Comunidad Valenciana (9.325) acumulan el 52,5% del total. Cifra que llega al 66,2%

si se incluye Andalucia (4.559 viviendas).

Figura 6: Viviendas de segunda mano propiedad de la SAREB
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1
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Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de los portales inmobiliarios de los bancos y del

Censo de Poblacion y Vivienda de 2011 (INE).

El mapa de la figura 6 permite identificar los territorios mas afectados por la burbuja
inmobiliaria y la sobreexposicién al riesgo hipotecario. Por ello, el conjunto del litoral

mediterraneo y la gran area metropolitana de Madrid son las regiones con mayor
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afectacion. Como apuntan Burriel (2014) y Méndez et al. (2014), aquellos territorios
que experimentar una mayor expansioén del crédito asociado al ciclo inmobiliario
alcista han sido los que, posteriormente, han concentrado un crecimiento acelerado
de las ejecuciones hipotecarias. En este contexto, las zonas turisticas del litoral han
jugado un papel central. Son zonas que han sufrido una presion urbanizadora y una
burbuja de precios también especialmente altas. Si se expresan los datos en valores
relativos, utilizando el indicador VSMS por 1.000 viviendas, la Comunidad Valenciana
presenta una cifra especialmente mas elevada que el resto de comunidades (3 VSMS
por 1.000 viviendas), seguida de la region de Murcia (2,6 VSMS por 1.000 viviendas),
Cataluiia, Castilla la Mancha y las Baleares (2,1, 1,8 y 1,6 VSMS por 1.000 viviendas,
respectivamente). Asi, ademas del litoral mediterraneo, el sur metropolitano de
Madrid (area de Castilla - La Mancha fronteriza con la Comunidad de Madrid) es otro
espacio de alta concentracién de VSMS. Por el contrario, el Pais Vasco, Galicia,
Extremadura y Cantabria son las regiones con menores ratios de concentraciéon de

VSMS por mil viviendas (ver tabla 3 para mas detalle).

Tabla 3: Viviendas propiedad de la SAREB por Comunidades Auténomas

VSMS Viviendas 2011 VSMS - 1.000 viv.
Comunidad Valenciana 9.325 3.147.060 3.0
Regién de Murcia 2.013 776.700 2.6
Catalufia 8.248 3.863.380 2.1
Castilla - La Mancha 2.236 1.244.940 1.8
Illes Balears 914 586.710 1.6
Canarias 1.174 1.040.950 1.1
La Rioja 220 198.670 1.1
Andalucia 4.559 4.353.150 1.0
Aragoén 647 778.315 0.8
Comunidad de Madrid 2.031 2.894.680 0.7
Castilla y Le6n 1.095 1.718.750 0.6
Navarra 137 308.600 0.4
Asturias 224 613.905 0.4
Cantabria 125 358.500 0.3
Extremadura 151 648.350 0.2
Galicia 280 1.605.480 0.2
Pais Vasco 78 1.017.600 0.1
Total 33.457 25.155.740 1.3

Nota: Sin datos disponibles para las ciudades auténomas de Ceuta y Melilla.
Fuente: Elaboracién propia a partir de datos de los portales inmobiliarios de los bancos y del

Censo de Poblacion y Vivienda de 2011 (INE).
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La aplicaciéon de la autocorrelaciéon espacial I-Local de Moran a escala municipal
(véase resultados en la figura 7 y en la tabla 4) teniendo en cuenta el ratio de VSMS -
1.000 viviendas ha permitido confirmar que, efectivamente, tanto el sud
metropolitano de Madrid como el litoral mediterraneo constituyen clusteres o
concentraciones espacialmente significativas de desahucios (High-High). El cluster
del sud metropolitano de Madrid engloba la parte mas meridional de la Comunidad
de Madrid (con un total de 12 municipios y un promedio de 2,44 VSMS - 1.000
viviendas), el oeste de la provincia de Guadalajara (10 municipios; promedio -x- de
5,79 VSMS -1.000 viviendas) y el norte de la provincia de Toledo (67 municipios;
x=5,93 VSMS - 1.000 viv.). Por lo que respecta al clister del litoral mediterraneo,
destaca especialmente la Comunidad Valenciana (Castellén: 30 municipios, x=5,67
VSMS -1.000 viv.; Valencia: 119 municipios, x=5,19 VSMS -1.000 viv. ; y Alicante: 43
municipios, x=5,46 VSMS -1.000 viv.) y la Region de Murcia (17 municipios; x=3,71
VSMS -1.000 viv.).

Figura 7: Resultados de la autocorrelacién espacial I-Local de Moran: VSMS - 1,000 viviendas

LISA Cluster Map:
} \ Not significant
I High-High
- Low-Low {
[ Low-High
[ High-Low

? 2
Lo

Fuente: Elaboracién propia
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Tabla 4: Numero de municipios que conforman clisteres High-High espacialmente

significativos y promedio del ratio de VSMS -1.000 viviendas por provincias.

X VSMS X VSMS
Zona | CCAA Provincia HH |-1000viv | Zona CCAA Provincia HH | -1000viv
@]
R Almeria 21 528| & C.Madrid |Madrid 12 2.44
Q E ..g
é Granada 1 734 2.5 9 Guadalajara | 10 5.79
= g < < S
< |Mélaga 5| 161] 3 >| % |cuenca 4| 533
< 2=
Barcelona 62 4.1 :% © Toledo 67 5.93
]
° = Girona 18 4.26 La Rioja 1 1.2
o} © .
\§ 5 Tarragona 62 5.07 s Avila 1 6.45
% Lleida 31| 551 & 3 Burgos 1 7.32
%) >
g [s] Isl g =
—_ slas slas a = .
£ | Baleares |Baleares 2 1351 5 S Segovia 10 6.87
S 2 ©
= 5
S | Castellon 30| 567 2 Valladolid | 2 2.1
o )
= 8
) Valencia 119 5.19 o = Zaragoza 1 2
G 5 &
= e &
. —
© Alicante 43 5.46 < Huesca 3 11.51
R.Murcia | Murcia 17 3.71 Canarias |Las Palmas 1 3.53

Fuente: Elaboracién propia

En términos de Vives-Miré et al. (2015), estos espacios turisticos del litoral y zonas
de expansiéon metropolitana han resultado un escenario hegemoénico para la
apropiacion de rendas urbanas a través de la financiarizacién del espacio construido.
Esta financiarizacién y las expectativas de incremento de renta potencial por el efecto
riqueza derivado del aumento de valor de las propiedades inmobiliarias han
conducido a un proceso de endeudamiento masivo que ha conducido al presente
proceso de desposesion de vivienda; conformando asi un ciclo completo de
acumulacion por desposesion (Harvey, 2003). Por ello, cuanto mas exposicién a la
burbuja inmobiliaria durante el ciclo alcista, mas presion de los desahucios durante la
crisis. Por lo que, para dar mas valor a estos argumentos, el estadistico bivariante
Local de Moran entre el ratio de VSMS - 1.000 viviendas y la variacion del parque de
vivienda entre el 2001 y el 2011 ha permitido identificar en High-High aquellos

municipios que disponen de unos elevados valores de ambos indicadores. La figura 8
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pone de relieve, nuevamente, el sud metropolitano de Madrid y zonas el litoral
mediterraneo (sud de la Comunidad Valenciana, Regién de Murcia y costa de
Almeria). Cabe destacar también una importante acumulacién de desahucios y un
fuerte crecimiento del parque de viviendas en y entorno a ciudades grandes como
Zaragoza y Valencia. Sin embargo, este fendémeno de acumulacion de VSMS
conjuntamente con un incremento del parque de viviendas ha tenido lugar

especialmente en ciudades medias de entre 5.000 y 50.000 habitantes.

Figura 8: Resultados del estadistico bivariante I-Local de Moran entre VSMS - 1.000 viviendas i

la variacién del parque de viviendas entre el 2001 i el 2011.
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Fuente: Elaboracién propia

En la figura anterior, al considerar los ratios de VSMS por mil viviendas las grandes
ciudades espafolas con unos altos valores absolutos se enmascaran. En este sentido,
la correlacién bivariante entre el total de VSMS y el nimero de transacciones
inmobiliarias entre el 2004 y 2007 (véase figura 9) revela, de forma clara, que en
aquellos municipios donde ha habido un mayor nimero de transacciones de vivienda
se han concentrado los mayores procesos de acumulacion de viviendas en mano de la

Sareb. En otras palabras, en estos territorios un mayor nimero de transacciones se ha
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traducido en una mayor exposicion al crédito hipotecario y, como consiguiente, un

mayor ndmero de desposesiones de viviendas por imposibilidad de pago.

Figura 9: Resultados del calculo bivariante I-Local de Moran entre el total de VSMS y el niimero

de transacciones inmobiliarias entre el 2004 y 2007
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Fuente: Elaboracién propia

4.2. Desahucios y profundizacion de la desigualdad urbana

Las ciudades seleccionadas como caso de estudio han permitido profundizar el
andlisis a escala inframunicipal e identificar patrones de distribucién espacial de las

VSMS.

4.2.1. Resultados del estadistico de Getis-Ord-Gi*
Los resultados del estadistico de Getis-Ord Gi* muestran que se produce una
concentracion de VSMS en algunos barrios de estas ciudades, lo cual permite validar
la primera hipdtesis: los desahucios por ejecucidon hipotecaria no presentan una
distribucion homogénea y/o aleatoria, sino que tienden a concentrarse en

determinados barrios.
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El mapa de la izquierda de la figura 10 muestra los resultados para la ciudad de
Madrid. Puede apreciarse que existen zonas de clara concentracion de VSMS,
formando clusteres. Las secciones censales identificadas con un valor de z (desviacion
tipica) entre -1,65 y 1,65 son aquellas que no presentan una concentracion
estadisticamente significativa. Las secciones censales con un valor comprendido entre
1,65y 1,95 son un cluster de alta concentracion de VSMS identificado con un nivel de
significacion estadistica del 90% (p<0,1). Las que alcanzan valores entre 1,95y 2,58
lo son al 95% (p<0,05). Mientras que las que alcanzan un valor zsuperior el 2,58 son
clisteres evidentes, con una confianza estadistica del 99% (p<0,01). Los barrios
identificados como puntos calientes a través del estadistico espacial de Getis-Ord Gi*
son: Valdeacederas, situado al norte del centro de la ciudad; Aravaca-Plantio-
Valdemarin al noroeste; Rejas, Canilejas, Hellin, Amposta, Simancas, Arcos, Ambroz y
Pueblo Nuevo al este; y al sud las Ventas, Fontarréon, Numancia, Portazgo, Palomeras
Bajas-1, San Diego, Santa Eugenia, Casco Histérico de Vallecas-1, Entrevias, Orcasur,
Almendrales, Pradolongo, Zofio, Butarque, San Cristébal, Los Rosales, Los Angeles,
San Andrés, Buenavista-1, Puerta Bonita, Abrantes, Vista Alegre, Opafiel, San Isidoro,
Carmenes, Puerta del Angel, Lucero y Campamento. El elevado nimero de desahucios
en el sud de Madrid ha difundido efectos negativos sobre su entorno mas préximo
configurando practicamente una mancha continua de clusterizaciéon. Autores que
analizan el caso estadounidense como Immergluck y Smith (2006) o Harding,
Rosenblatt y Yao (2008) enfatizaron en el hecho de que en areas con presencia de
desahucios el precio de las viviendas préximas se desvalorizaba, convirtiéndose el
fendmeno en un claro indicador de deterioro y devaluaciéon del entorno y, por lo

tanto, de incremento de las vulnerabilidades del area.

Por su parte, el mapa de coropletas de la figura 10 (el de la derecha) representa el
ratio de VSMS por mil viviendas con las VSMS superpuestas en forma de punto.
[lustra claramente el resultado obtenido a través del estadistico de Getis-Ord Gi*. De
hecho, las secciones censales con unos ratios mas elevados de toda la ciudad
(superiores a 10 VSMS -1.000 viviendas) se encuentran en los barrios del Casco
Historico de Vallecas, San Diego, San Cristobal, Zofio, Amposta y Valdeacederas; todos

ellos identificados como puntos calientes a través del estadistico aplicado.
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Asi pues, la distribucién espacial de los desahucios en Madrid dibuja su realidad
social, econémica y urbanistica. La ciudad dispone de un eje central absolutamente
elitizado (Garcia Escalona, 1992) donde la presencia de desahucios es casi nula. El
nucleo historico es mixto con una composicion de clases medias y bajas similar a la
que existe en la zona este. Sin embargo, los valores en el centro histérico no son
clasificados por el calculo aplicado como estadisticamente significativos porque hay
que recordar que las viviendas desahuciadas propiedad de la Sareb no corresponden
al universo. Y finalmente una gran concentracién de clases bajas en la zona sur
(Rubiales et al, 2013) que aglomera también la mayor presencia de VSMS de la

capital.

Figura 10: Clisteres de alta concentraciéon de VSMS (Madrid)
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Fuente: Elaboracién propia a partir de datos de los portales inmobiliarios de los bancos.

En el caso de Valencia (figura 11) los resultados obtenidos también permiten
identificar las zonas donde se concentran los desahucios por ejecucidon hipotecaria

fundamentalmente en los barrios del norte de la ciudad y alguna que otra
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clusterizacion en la periferia. En este sentido, en el norte de la ciudad los barrios de
Benimamet (al noroeste del centro, en el distrito de Pobles de 1’Oest), Benicalp, Sant
Lloreng, els Orriols, Torrefiel (distrito de Rascanya), Sant Antoni, Tormos y Marxalenes
(distrito la Saidia). Al oeste de la ciudad, al distrito de la Olivereta, los barrios Nou Moles
y Tres Forques. Al este de la ciudad al barrio Natzaret, al sud del distrito Poblats Maritims,
y a la Malva Rosa, ubicado al norte del mismo distrito. Finalmente, al sud del centro de la
ciudad, al distrito de Jesus se ha detectado una clusterizacion con un nivel de significacion
estadistica del 90% (p<0,1) en el barrio Hort de Senabre.

Como puede visualizarse en el mapa de coropletas de la figura 11, las secciones censales
con unos valores de VSMS por mil viviendas méas elevados (por encima de 20) se ubican
en los barrios de Els Orriols y Sant Lloreng, en el distrito Rascanya y en el barrio de

Natzaret, en el distrito maritimo Poblats Maritims.

Figura 11: Clusteres de alta concentraciéon de VSMS (Valencia)
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Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de los portales inmobiliarios de los bancos.
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Las evidencias aportadas en los mapas de las figuras 10 y 11 permiten identificar, con
precisiéon, zonas con una concentracion de VSMS estadisticamente mas significativa
respecto al resto de unidades espaciales. De ello se deriva la pertinencia de validar la
segunda hipdtesis del trabajo, tal como veremos en el siguiente apartado. En este
sentido, a modo de exploracion inicial, cabe destacar que la mayor parte de estas
zonas identificadas como cldsteres se corresponden con aquellas que han sido
definidas como barrios vulnerables por el Atlas de Barrios Vulnerables de Espana
elaborado por el Ministerio de Fomento®; lo que aporta una primera evidencia del
tipo de barrio donde han tendido a concentrarse los desahucios derivados de

ejecucion hipotecaria.

4.2.2. Resultados del estadistico de Spearman
Las figuras 12 y 13 ponen de relieve la correlacién entre los indicadores
sociodemograficos utilizados (renta de los hogares, nivel de estudios y porcentaje de
poblacién extranjera) y la distribuciéon espacial de las VSMS en las ciudades de
Madrid y Valencia, respectivamente. Como puede apreciarse, la pauta es clara en los
dos casos: los subdistritos con menor renta (tramas grisaceas) tienden a concentrar
mas VSMS; ademas, los subdistritos con mayor porcentaje de poblacion sin estudios
(tramas marronosas) concentran también mayor nimero de VSMS. También se
aprecia cierta correlacion positiva en cuanto a subdistritos con un alto porcentaje de
extranjeros (tramas marronosas) con los que concentran un mayor numero de VSMS
por mil viviendas. El mapa que relaciona la distribucion espacial de las VSMS con su
peso relativo sobre el total de parque de vivienda en cada subdistrito demuestra que
en las zonas donde se concentra un mayor numero de VSMS, estas viviendas también
tienen un mayor peso relativo sobre el total de vivienda del barrio. Es decir, que el
numero alto de VSMS no es debido, simplemente, al hecho que el barrio en cuestion
posee un numero elevado de viviendas. Lo que permite evidenciar que esta
concentracion de VSMS se produce tanto en términos absolutos, como relativos;

reafirmando asi su definicién como clisteres o puntos calientes.

® http://atlasvulnerabilidadurbana.fomento.es/#l=es;v=map2
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Figura 12: Distribucién de VSMS y perfiles socioecondmicos de los subdistritos (Madrid)
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Nota 1: % Extranjeros: Porcentaje de poblacion extranjera; RMH — Renta media de los hogares; % Sin
estudios — Porcentaje de poblacién sin estudios; VSMS - 1.000 viv. — Viviendas de segunda mano
propiedad de la SAREB por cada 1.000 viviendas. Datos de las tres variables relativos a subdistritos.

Nota 2: Los intervalos, en cada ciudad, han sido definidos a partir del método de optimizacion de Jenks,
que permite establecer intervalos segln los puntos de ruptura naturales (natural breaks) de la distribucion.

Fuente: Elaboracién propia a partir de datos de los portales inmobiliarios de los bancos, del Censo de
Poblacién y Vivienda de 2011 (Instituto Nacional de Estadistica) y de Urban Audit, 2013.
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Figura 13: Distribucién de VSMS y perfiles socioecondmicos de los subdistritos (Valencia)
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Nota 1: % Extranjeros: Porcentaje de poblacion extranjera; RMH - Renta media de los hogares; %
Sin estudios - Porcentaje de poblacién sin estudios; VSMS - 1.000 viv. - Viviendas de segunda mano
propiedad de la SAREB por cada 1.000 viviendas. Datos de las tres variables relativos a subdistritos.
Nota 2: Los intervalos, en cada ciudad, han sido definidos a partir del método de optimizacion de

Jenks, que permite establecer intervalos segun los puntos de ruptura naturales (natural breaks) de
la distribucion.

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de los portales inmobiliarios de los bancos, del Censo
de Poblacién y Vivienda de 2011 (Instituto Nacional de Estadistica) y de Urban Audit 2013.

39



( UNIVERSITAT
“ ROVIRA i VIRGILI

A pesar de que cada una de las ciudades analizadas presenta sus propias
particularidades, la aplicacién del coeficiente de correlacién estadistica de
Spearman ha permitido dibujar un patrén comun entre ellas. Por lo que podemos
hacer una lectura transversal de los resultados obtenidos (ver tabla 5) y afirmar
que aquellos subdistritos con mayor concentracién de VSMS presentan una renda
media por hogar mas baja, un nivel formativo menor y un porcentaje de poblacién
extranjera mayor. Se trata, pues, de un patron caracterizado por la concentracion

de los desahucios en aquellos barrios mas vulnerables.

Tabla 5: Correlacién estadistica de Spearman entre el volumen VSMS y variables

socioeconémicas de los subdistritos

i ~
=B T S 8 8
1 8 1 by 1 — 1 A 1 —_
1 1 1 1 1 =
2 1 Z 2 0 ¥ s B
A 1 —_— 1 E 1 jan] 1 =) 1 z
> 1 g 1 z 1 = 1 = 1 4
1 | 1 § 1 ~ 1 ‘h/j 1 25
1 m 1 e 1 1 1 g
1 8 1 n 1 1 Z 1 m
1 1 2] 1 1 wn 1 [
Max. : 27 40.480 | 48,4, 113.836,81 18,61 54,3
Min. : 0, 6.325 41, 181216, 1,0 3,9
2 Promedio : il 22.600 14,6, 37.338,3. A6 28,5
o
S Desv.Std. : 6.6 7.276 | 69: 15.756,2, 39, 13,7
___________ T - - """-"--"-"=-"=-"=-"=-""-"-"|-"-""-""-"-"-"-""-"r©r-"=~"-""="""7"~"~"~"~""~=~""~"r*""=~"°~"-~-"°
| VSMS - 1.000hab. L 638(*) 1 -747(*%) 1 ,663(*)1 -683(*)
r Spearman | 1 1 1 1
1 VSMS - 1.000viv. | 605(*) 1 - 744(*)1 683(*)1 -712(*%)
Max. ! 139! 35.970! 4731  55.1876! 12,0! 47,6
Min. ! 0 6.385 ! 791 212383 19! 10,3
¢+
S Promedio ! 25.2! 21.3721 24,61 284785 65! 23,6
2 Desv.Std | 26.61 6.961 1 941 74277 2,41 10,9
> ——————————— lm — o - i lm - - - = = - e e
1 VSMS - 1.000hab. U 353(%) ' -793(*%)' ,835(*%) ' -793(*%)
r Spearman ! ! ! ! !
' VSMS - 1.000viv. 43207 806(*%) | ,837(*) ! -793(")

**Correlacion significativa p< 0,01

* Correlation significativa p<0,05.

Nota: % Extranjeros: Porcentaje de poblacién extranjera; RMH - Renta media de los
hogares; % Sin estudios - Porcentaje de poblacién sin estudios; VSMS - 1.000 viv. -
Viviendas de segunda mano propiedad de la SAREB por cada 1.000 viviendas Datos de las
todas las variabes relativos a subdistritos.

Fuente: Elaboracién propia a partir de datos de los portales inmobiliarios de los bancos,
del Censo de Poblacién y Vivienda de 2011 (Instituto Nacional de Estadistica) y de Urban
Audit, 2013.
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Los resultados del estadistico de Spearman entre la mayor o menor presencia de
VSMS, la renta media de los hogares, el nivel de estudios y el porcentaje de
poblacién extranjera por subdistritos evidencian unas fuertes correlaciones en
ambas ciudades y para las tres variables, siendo, en todos los casos, los resultados
estadisticamente significativos. La correlaciéon negativa en relaciéon al porcentaje
de poblaciéon con estudios superiores es clara. Los valores de correlaciéon oscilan
entre -0,683 (Madrid) y -0,793 (Valencia) en relaciéon a las VSMS por 1.000
habitantes y -0,712(Madrid) y -0,793 (Valencia) en relacién a las VSMS por 1.000
viviendas (p<0,01). La misma ldgica se dibuja en la relacién con la distribucién de
VSMS y el nivel de renta. Alcanza una correlacién inversa o negativa importante,
incluso mas fuerte que en el caso anterior. Asi pues, a menor nivel de renta media,
mayor VSMS por 1.000 habitantes o por 1.000 viviendas y, a mayor nivel de renda,
menor ratio. Los valores de correlacién negativa oscilan entre -0,741 (Madrid) y -
0,793 (Valencia) en relacion a las VSMS por 1.000 habitantes y -0,744 (Madrid) y -
0,806 (Valencia) en relacion a las VSMS por 1.000 viviendas (p< 0,01).

Por otra parte, la presencia de poblacién sin estudios y de poblacién extranjera
correlacionan positivamente con el nimero de VSMS (mayor presencia de estos
contingentes de poblacién supone, también, mayor presencia de VSMS). Cabe
destacar que la correlacidon estadistica alcanzada en el caso del porcentaje de
poblacién extranjera presenta un nivel menor a las anteriores, oscilando entre
0,353 (Valencia, p<0,05) y 0,638 (Madrid, p<0,01) en relacion a las VSMS por
1.000 habitantes y 0,432 y 0,605 en relacién a las VSMS por 1.000 viviendas
(p<0,01). Esta menor correlacion y nivel de confianza estadistica puede
argumentarse por la no separacién entre extranjeros comunitarios y
extracomunitarios. En cambio, la correlaciéon con el porcentaje de poblacién sin
estudios es especialmente fuerte, sobre todo en el caso de Valencia y no menos
destacable en el caso de Madrid. Los valores oscilan entre 0,663 (Madrid) y 0,835
(Valencia) en relacion a las VSMS por 1.000 habitantes y 0,683 (Madrid) y 0,837

(Valencia) en relacion a las VSMS por 1.000 viviendas.
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Finalmente cabe apuntar que Valencia claramente es la ciudad de Valencia que ha
experimentado un proceso mas intenso de desposesién de vivienda. La elevada
presencia de valores globales y medios en cuanto a concentracion de VSMS (total
de VSMS: 933; promedio por subdistrito: 25,3) denotan el impacto que ha tenido el
estallido de la burbuja inmobiliaria en la capital valenciana. Sin embargo, Madrid
demuestra ser la ciudad de los contrastes socioecondmicos, con los mayores
maximos y minimos de los tres indicadores considerados y también con unas

desviaciones estandar mas elevadas.
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5. Conclusiones

La incesante multiplicaciéon de los desahucios es el resultado de, en palabras de
Ménzed y Plaza (2006), una carrera para consolidar una sociedad de propietarios
donde la vivienda perdio en buena medida su funcion social frente a su
consideracion como inversion financiera con resultados a corto plazo. Como hemos
visto, la SAREB acumula en su propiedad un total de 33.457 viviendas vacias que,
previamente, habian sido adquiridas por bancos espafoles a través de ejecuciones
hipotecarias que habian derivado en el desahucio de las familias que residian en
ellas. Estas viviendas han llegado a manos de la SAREB en el marco del proceso de
reestructuracion y saneamiento del sector financiero espaiol, completando asi un
proceso de acumulacién por desposesion auspiciado con politicas y recursos

publicos.

El drama de los desahucios se ha consolidado como un reto social y politico de
primer orden (Gutiérrez y Delclos, 2016). El andlisis de la distribucién territorial
de estas viviendas ha permitido identificar el litoral mediterraneo y el gran ambito
metropolitano de Madrid (especialmente la vertiente sur) como los territorios mas
afectados por este proceso de desposesién de vivienda. Estos son los territorios
mas afectados por la hipertrofia inmobiliaria, la burbuja de precios y la
sobreexposicidn al riesgo crediticio. Cuanta mas exposicion a los efectos del boom
inmobiliario y burbuja de precios, mayor intensidad de desahucios por ejecucién
hipotecaria. Dindmica que evidencia como ambas cuestiones forman parte

indisociable del mismo proceso de apropiacién de rentas urbanas.

El analisis a escala urbana, basado en los casos de estudio de Madrid y Valencia, ha
evidenciado como las VSMS tienden a concentrarse en aquellas dreas mas fragiles,
las cudles se han identificado como clusteres a través del andlisis espacial
desarrollado a escala de secciones censales. Debido a la naturaleza y a su desigual
distribucién territorial los desahucios se han convertido en un indicador clave para
identificar los contrastes sociales generados por la crisis. Los resultados

demuestran una fuerte correlacion negativa entre el nivel de renta y el nivel
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terciario de formacién y la concentracion de VSMS por subdistritos. De hecho, los
mapas de los resultados del estadistico de Getis-Ord Gi* de Madrid y Valencia son
casi exactamente los negativos de los mapas de las rentas medias y del porcentaje
de poblacién con alto nivel de estudios. En este sentido, a mayor renta y nivel de
estudios, menor volumen de VSMS. Por el contrario, se ha evidenciado como los
barrios con poblacién con menores recursos econémicos son, justamente, los que,
con mayor intensidad resultan victimas de este multitudinario, intenso y atroz

proceso de desposesion de vivienda.

El trabajo demuestra la relevancia de incorporar la dimensién espacial en el
estudio de la crisis hipotecaria espafiola. Los datos permiten demostrar
empiricamente como los desahucios causados por ejecucion hipotecaria no han
tenido una distribucién homogénea o aleatoria en las ciudades, sino que se ha
concentrado en los colectivos y barrios mas precarios, profundizando su situacién
de vulnerabilidad. De ello se desprende que la crisis hipotecaria esta
contribuyendo, significativamente, a profundizar la desigualdad en las ciudades

espafolas.

Ademas de los resultados, la propia validacién de la metodologia desarrollada
representa una de las aportaciones mas significativas del trabajo. Cabe comentar
que la falta de datos oficiales imposibilitaba hasta el momento el desarrollo de
estudios a escala urbana. Asi pues, el uso de fuentes indirectas y no oficiales ha
sido crucial para poder dimensionar y caracterizar el fenémeno de los desahucios,

asi como analizar sus pautas y patrones de distribucidn territorial.
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