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RESUMEN: Se analiza la entidad de las ejecuciones hipotecarias y los desahucios a
inquilinos en dos barrios de la ciudad de Santa Cruz de Tenerife. Uno de ellos, el barrio
de Salamanca, se ubica en el centro urbano y, el otro, El Sobradillo, en la periferia
popular localizada al suroeste del municipio. El objetivo de este trabajo es analizar las
causas que explican la distribucion espacial de la desposesion de vivienda en dos barrios
contrastados en términos socioespaciales. La principal fuente de informacion ha sido la
base de datos Atlante del Consejo General del Poder Judicial (CGPJ), que recoge el
numero de procedimientos judiciales registrados en los Juzgados de Primera Instancia e
Instruccion de Canarias. Los resultados obtenidos muestran una mayor incidencia de las
ejecuciones hipotecarias en EIl Sobradillo, entre otras razones por su crecimiento urbano
reciente y la naturaleza de su oferta inmobiliaria. En cambio, en Salamanca predominan
los desahucios por impago del alquiler, al igual que ocurre en otros espacios céntricos
asociados a la pérdida de poder adquisitivo de clases medias y bajas, fendbmeno que
ocurre en paralelo a la revalorizacion de ciertos espacios residenciales que pasan a
ocupar grupos sociales de mayor renta.

PALABRAS CLAVE: ejecuciones hipotecarias, desahucios a inquilinos, desposesion
de vivienda, Santa Cruz de Tenerife.

ABSTRACT: The entity of foreclosures and tenant evictions in two neighborhoods of
the city of Santa Cruz de Tenerife is analyzed. One of them, the Salamanca district, is
located in the urban center and, the other, EI Sobradillo, in the popular periphery located
to the southwest of the municipality. The aim of this work is to analyze the causes that
explain the spatial distribution of homelessness in two neighborhoods contrasted in
socio-spatial terms. The main source of information has been the Atlante database of the
General Council of the Judiciary (CGPJ), which collects the number of legal
proceedings registered in the Courts of First Instance and Instruction of the Canary
Islands. The results obtained show a higher incidence of foreclosures in El Sobradillo,
among other reasons due to its recent urban growth and the nature of its real estate offer.
On the other hand, in Salamanca evictions due to non-payment of rent predominate, as
is the case in other central spaces associated with the loss of purchasing power of the
middle and lower classes, a phenomenon that occurs in parallel to the revaluation of
certain residential spaces that come to occupy higher income groups.

KEYWORDS: foreclosures, tenant evictions, home dispossession, Santa Cruz de

Tenerife



1. INTRODUCCION: LA PRIMERA CRISIS GLOBAL DEL SIGLO XXI

El sistema capitalista ha experimentado desde su origen sucesivas Ccrisis,
inherentes a este modo de produccion y acumulacion, que han afectado con dispar
intensidad a los territorios. En 2008 se produjo la primera crisis global del siglo XXI
como producto de la financiarizacion de la economia® experimentada desde la década de
1980 y a partir de la expansion ilimitada del crédito a empresas y particulares. La
facilidad de acceso al crédito se orientd a la construccion masiva de complejos
residenciales y turisticos que ocupan amplias superficies del interior y del litoral
espanol (Burriel, 2014).

La internacionalizacion de dicha crisis se produjo porque las entidades
financieras globales estimularon, con el respaldo institucional, la compra de vivienda
durante la década de 1990 e inicios del siglo XXI, dentro y fuera de sus fronteras,
cargando con la deuda de bancos extranjeros que estaban a su vez financiando la
urbanizacion y favoreciendo la adquisicién de hipotecas en sus respectivos paises
(Harvey, 2008). En el momento en el que las entidades bancarias cortan el crédito,
muchos proyectos urbanisticos quedan bloqueados a la espera de financiacion, lo que
suele suponer largos periodos de tiempo en la mayoria de casos. Ello trae consigo
consecuencias socioespaciales que repercuten directamente en el deterioro de las
condiciones de vida de los residentes y de los trabajadores de aquellas zonas que
experimentaron un fuerte crecimiento urbano en los afios previos a la crisis. Las
concesiones crediticias practicamente indiscriminadas, apoyadas en el contexto de
bonanza econdmica de los Gltimos afios del siglo XX, dieron lugar a un colapso
financiero global. Desde la geografia se ha prestado atencién a la espacialidad de la
crisis, es decir, a las diferentes intensidades que ha alcanzado en funcion del contexto
socioecondmico particular de cada pais (Aalbers, 2009; Vives-Miro et al., 2017).

En Espafia, la magnitud de la crisis se explica en buena medida por la
conjuncién de hasta cuatro factores que coexistieron tras la liberalizacion de suelo
llevada a cabo mediante la legislacién urbanistica aprobada en 1997 y 1998% en primer
lugar, tanto empresas constructoras como particulares observaron el potencial

urbanistico del territorio nacional, principalmente, de las areas del litoral peninsular y

! Proceso internacional mediante el cual los mercados financieros sobrepasan en capital o dominan sobre
la actividad industrial o agricola y que ha incorporado a la vivienda como elemento susceptible de
especulacion (Vives-Mir6 y Rullan, 2014).

2 En 1997 se aprueba la Ley 7/1997 sobre medidas liberalizadoras en materia de suelo y colegios
profesionales y, al afio siguiente, la Ley 6/1998 sobre régimen de suelo y valoraciones, que simplifican las
categorias de suelo urbanizable con el objetivo de aumentar la oferta de este y reducir su precio.



los archipiélagos, junto con las zonas de expansion metropolitanas. En segundo lugar,
los gestores publicos se convirtieron, en no pocas ocasiones, en agentes que facilitaron
la urbanizacion desmesurada del territorio, cambiando de forma irregular los Planes
Generales de Ordenacion Urbana (PGOU), tal y como se ha observado en las numerosas
noticias sobre las opacidades e ilegalidades llevadas a cabo en las concejalias de
urbanismo de numerosos ayuntamientos. En tercer lugar, las entidades financieras no
opusieron muchas dificultades para acceder al crédito, por lo que adquirir una hipoteca
fue relativamente sencillo hasta 2008 y, el cuarto y ultimo factor fue la fuerte
generacion de empleo directo e indirecto en el sector de la construccion, que propicio la
incorporacion de un importante volumen de trabajadores que se vieron abocados al
paro® a raiz de la paralizacién de las inversiones en este y otros sectores cuando se
declard en quiebra la entidad financiera estadounidense Lehman Brothers.

Una de las manifestaciones mas perniciosas de la crisis social en Espafia es la
entidad que adquirieron los procesos de desposesion de vivienda como resultado, en
gran medida, de la compra de vivienda nueva sustentada en el crédito hipotecario.
Segun Méndez y Plaza (2016: 100), “en apenas dos décadas el territorio espafiol ha
conocido los efectos del mayor proceso de auge y caida de la actividad del mercado

inmobiliario de toda su historia®”’

. Antes de la llegada de la crisis, el ciclo inmobiliario
ya mostraba sintomas de agotamiento, ademas de evidenciar los limites del sistema
capitalista, que experimentdé en Espafia todos los efectos de las Ilamadas burbujas
econdmicas, cuyas consecuencias se agravaron en el territorio nacional en comparacién
con el contexto europeo a pesar del positivismo de los datos econémicos®. Si la
economia espafiola a nivel internacional fue estadisticamente ejemplar en el periodo
1996-2006, con bajos niveles de desempleo y altos de crecimiento, a partir de 2008, tras
el endurecimiento de los requisitos de acceso al crédito y la consecuente paralizacion de
la construccion, también lo fue en la gravedad de las consecuencias provocadas por la
quiebra de un modelo de crecimiento inmobiliario sustentado en la masiva construccion
de vivienda nueva; en una generalizada politica de concesion de créditos hipotecarios,
que agravo el endeudamiento de los hogares y que, tras la crisis, castigo a las clases

medias de aquellas areas mas ligadas al crecimiento urbano de ese contexto. Segun Mas

% Segun los datos del INE, la tasa de desempleo en Espafia crecié 17 puntos porcentuales entre 2007 y
2012, cuando alcanzé un méximo de 25,77%.

* La magnitud del volumen de vivienda construida en Espafia durante la década 1997-2007 fue de cinco
millones y medio (Méndez y Plaza, 2016)

% Solo entre 2000 y 2006, la economia espafiola registraba crecimientos anuales del 3,2%, mientras que
los paises de la Zona Euro lo hacian en el orden del 1,8% (Alcaide, 2011)



y Pérez (2013), la recesion ha provocado una mayor polaridad en el conjunto de la
poblacion, desplazando a una parte integrante de la clase media hacia la pobreza, sobre
todo en las CC. AA. con menor grado de industrializacion.

La urbanizacion no se distribuyé de modo equilibrado por todo el territorio
nacional, sino que se concentrd en determinadas areas de expansion metropolitana y en
aquellas donde, como sucede en Canarias, el turismo cobra mayor importancia. Aunque
Santa Cruz no es especificamente una ciudad turistica®, se trata de la capital insular,
provincial y comparte con Las Palmas de Gran Canaria la capitalidad de la autonomia.
Forma parte integral del area metropolitana de Tenerife, donde el crecimiento
urbanistico experimentado a partir de la década de 1990 ha hecho que la ciudad
adquiera relevancia en los procesos de desposesion a escala insular (Garcia-Hernandez
et al., 2020). Las investigaciones realizadas en el ambito canario han concluido que
estos procesos se han extendido por los principales entornos urbanos de forma
generalizada a causa, por un lado, de un incremento del precio del alquiler en las zonas
céntricas que se han revalorizado y, por otro, del modelo urbanistico reciente que ocup6
un gran volumen de territorio, destinado principalmente a la construccién de vivienda
residencial y que actualmente conforma numerosas periferias urbanas. Ambas
provincias canarias comparten similitudes en cuanto a la intensidad de estos fendmenos,
siendo los municipios turisticos junto a las ciudades capitales y sus municipios
limitrofes los méas afectados (Garcia-Hernandez et al., 2020; Rodriguez Gonzalez,
2018).

Este estudio se centra en la comparacion de dos barrios contrastados en términos
socioespaciales, pues su desarrollo se produce en momentos y sectores de la ciudad
diferentes y bajo modalidades de desarrollo urbano también desiguales: Salamanca y El
Sobradillo. El barrio de Salamanca, es uno de los que forman parte del primer ensanche
de Santa Cruz. Surge a finales de siglo XIX y se consolida en las primeras décadas del
siglo XX para acoger el crecimiento demografico de la ciudad en ese contexto. Se
situaba, en origen, en los margenes del nucleo fundacional, entre Las Ramblas y el
barranco de Santos. La inicial parcelacién y edificacion de viviendas de la mayor parte
del barrio se llevé a cabo por los propios usuarios (Ayuntamiento de Santa Cruz, 1983).
Con el tiempo, el crecimiento de la ciudad ha ido transformando Salamanca en un sector

con una creciente centralidad, lo que se advierte en la importante renovacion urbana que

® Los principales desarrollos turisticos en Tenerife se encuentran en el sur (Arona y Adeje) y en Puerto de
la Cruz, en la vertiente norte.



han experimentado, en especial desde finales del siglo XX, las edificaciones de sus vias
principales y en el simultaneo establecimiento de grupos sociales con medio-alto poder
adquisitivo.

Por su parte, el barrio de EI Sobradillo, localizado en la periferia suroeste, era
originalmente un territorio perteneciente al municipio contiguo de El Rosario donde
predominaba la actividad agricola y ganadera hasta que la presién demogréfica de la
capital insular, a partir del Gltimo tercio del siglo XX, motiva la anexion de parte de este
otro término municipal. Se une a la capital en 1972 y se convierte desde entonces en el
principal sector de crecimiento urbanistico y demografico de la ciudad, junto con otros
barrios anexos que conformaran el Distrito Suroeste. Acoge a poblacién de medio-bajo
poder adquisitivo donde aun pervive algo del paisaje rural que caracterizd en otro
tiempo a este sector (Diaz Rodriguez et al., 2002; Gonzalez, 2018). El barrio se empieza
a desarrollar a mediados del siglo XX en torno a las vias tradicionales (Carretera de
Geneto y Carretera General del Sobradillo) que comunicaban los términos de La Laguna
y Santa Cruz con el sur de la isla a través de la Carretera General del Sur. La principal
modalidad de crecimiento en ese entonces era la autoconstruccion, pues los nucleos
iniciales de poblamiento se combinaban con parcelas agricolas y ganaderas que con el
tiempo se han transformado parcialmente acogiendo usos industriales procedentes del
centro urbano. A finales del siglo XX se inicia, en gran parte del &mbito municipal, una
fuerte actividad inmobiliaria, localizada en torno a las vias de comunicacion
tradicionales y a los nuevos ejes viarios (Avda. Los Majuelos, Autovia de Interconexién
Norte-Sur), cuyas promociones se destinan principalmente a grupos sociales de rentas
medias y bajas. En definitiva, los barrios que se estudian corresponden a realidades
socioespaciales muy contrastadas, cuya eleccion se basa en el intento de complementar
las investigaciones realizadas en otras urbes sobre la desposesion de vivienda y las

dimensiones y efectos que ha adoptado en los Gltimos afos.

2. LOS ANALISIS SOBRE LA DESPOSESION DE LA VIVIENDA

El estudio sobre los procesos de desposesion de vivienda es una linea de
investigacién en auge que surge a partir de los problemas que ha traido la crisis de 2008.
El caso de EEUU cuenta con una amplia produccion bibliogréafica en la que se ha
relacionado la intensidad de los desalojos con los propietarios de aquellas cuentas

bancarias que se beneficiaron de los denominados créditos subprime’ (Vives-Mir6 et al.,

" Instrumento que utiliza el banco para dividir el cargo de una hipoteca entre varias entidades financieras.
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2018). Mientras, en el caso europeo no se cuenta con un numero destacado de
investigaciones debido a que las politicas sociales del Estado de Bienestar han
amortiguado la intensidad de los desalojos aplicando medidas destinadas a “reducir los
niveles de vulnerabilidad urbana” (Vives-Mir¢ et al., 2017: 6).

A escala nacional, los trabajos académicos se han desarrollado al mismo tiempo
que determinados movimientos ciudadanos® han conseguido paralizar algunos de los
lanzamientos® y llevar al Parlamento una iniciativa legislativa popular que se concretd
en la Ley 5/2018, que enmarca juridicamente la quita de una hipoteca. Las
investigaciones realizadas indican que la distribucion espacial de los procesos de
desposesion de vivienda en Espafia ha sido muy heterogénea. Con todo, segin Obeso
Mufiiz (2014) y Méndez y Plaza (2016), las regiones de la costa mediterranea, Madrid,
Andalucia y los archipiélagos balear y canario han sido las areas mas afectadas por estos
procesos. Se puede hablar, por tanto, de “areas-problema” principalmente urbanas
donde los lanzamientos se han cebado con los colectivos y territorios mas vulnerables.

Asimismo, la dimension que alcanza esta problematica social se ha vinculado al
modo de desarrollo urbanistico previo a la crisis, pues su origen se encuentra en la
burbuja inmobiliaria, que se impulsa en el momento en el que el gobierno de Aznar
modifica las categorias de suelo urbanizable. Esta legislacion indujo un crecimiento
inmobiliario sin precedentes en Espafia, al mismo tiempo que una revalorizacion
continuada del precio de suelo, generando un desarrollo urbano precipitado en una
sociedad confiada en que adquirir una vivienda en propiedad era sinébnimo de seguridad
futura (Burriel, 2014). En muchos casos, este desarrollo se produjo sin los permisos
necesarios o con practicas politicas ilegales’® donde los responsables publicos en
materia de ordenacion urbanistica obviaron las necesidades reales de vivienda,
facilitando un crecimiento que, presumiblemente, creyeron inagotable. La cesion masiva
de terreno a la urbanizacion, que se acompafid de una multiplicacion por tres del precio
de la vivienda desde finales de la década de 1990, termin0 colapsando en 2008 y segun
Burriel (2014), los niveles anuales de produccion de vivienda se redujeron, tras la crisis,

a los de 1960. Esta situacién lleva a reflexionar sobre la necesidad de aplicar politicas

® En el afio 2009, en Barcelona, se creé la Plataforma de Afectados por la Hipoteca (PAH), que agrupa a
personas de toda la geografia espafiola con dificultades para abonar los pagos correspondientes y a gente
que se solidariza con la causa y presta ayuda material y apoyo moral.

% Se entiende por “lanzamientos” a los desalojos que se derivan de las ejecuciones hipotecarias y de los
desahucios a inquilinos.

19 Han sido numerosas las referencias, en los medios de comunicacién espafioles, relativas a los casos de
corrupcion relacionados con la especulacion urbanistica del mercado de la vivienda que han acabado en
pena de cércel.



que apuesten por la equidad y la correccion de los desajustes producidos por el libre
funcionamiento del mercado; fomentando un mayor uso del alquiler y conservando la
propiedad de las viviendas de proteccion oficial (VPO) en manos de la administracion
publica, todo ello con el fin de proteger a la poblacién més vulnerable.

Segun Gutiérrez y Delclos (2017), otra de las consecuencias de la crisis de 2008
y, por ende, de los procesos de desposesion de vivienda, ha sido la concentracion
paulatina de la propiedad inmobiliaria en fondos de inversién internacionales. Estas
corporaciones han aumentado su participacion en el mercado espafiol aprovechando la
caida del precio que se produjo a partir de 2008, cuando la demanda de vivienda nueva
también cay6'. Paraddjicamente, en el paisaje urbano espafiol coexisten los desalojos
por impago de la hipoteca sin alternativa habitacional y bloques enteros de viviendas
vacias.

Esta concentracion de la propiedad exige la articulacion de politicas que protejan
a los grupos sociales més vulnerables. Esto se traduce en que las entidades publicas
deben participar en el proceso de produccion de vivienda nueva y gestionar, al menos,
un 20% del total de viviendas habitables'? en las grandes urbes, para paliar los efectos
de una crisis econémica, garantizar una vivienda digna a la poblacion, en especial a la
mas vulnerable, o reducir los fendmenos de exclusion social tal y como recogen las
constituciones europeas. Sin embargo, la intervencion de estas instituciones durante el
periodo de crecimiento urbanistico espafiol fue insuficiente; la construccion de vivienda
de promocion publica a escala nacional apenas supuso un 7% del total de vivienda
nueva entre 1995-2005 y fue destinada en su mayoria para su venta (Gutiérrez y
Delclos, 2017).

Son escasas las investigaciones que analizan la intensidad y la localizacion
espacial de los procesos de desposesion de vivienda en Canarias, a pesar de tratarse de
una de las Comunidades mas castigadas por los lanzamientos como resultado de la falta
de empleo, la temporalidad laboral o las altas tasas de pobreza. Las investigaciones
existentes sobre la distribucion intraurbana de los lanzamientos han puesto de relieve las
mismas pautas observadas en otros lugares, es decir, la especial incidencia de las
ejecuciones hipotecarias en aquellos espacios periféricos que acogen a poblacién

trabajadora; y una mayor presencia de los desahucios a inquilinos en las zonas urbanas

1 En el afio 2006, cuando la burbuja alcanzé su apogeo, se iniciaron 762.540 nuevas viviendas, mientras
que en 2012 su produccién se redujo un 94% (Burriel, 2014).
12 Seguin Eurostat, grandes capitales europeas como Paris o Berlin rondan el 20% de alquiler social.
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centricas revalorizadas. A escala insular, se ha realizado un estudio en la zona del Valle
de La Orotava (Rodriguez Gonzalez, 2018), que incluye al municipio homénimo junto
con Los Realejos y Puerto de la Cruz. Dentro de la capital tinerfefia, se han analizado
los casos de los barrios de La Gallega (Mesa Santana, 2019) y Tincer (Gonzalez Diaz,
2019). Estos estudios han concluido que a partir de 2008 la magnitud del fendbmeno de
la desposesion se ha intensificado, aunque de manera heterogénea en funcién de la
importancia de la actividad inmobiliaria desarrollada en cada sector, asi como del
volumen de poblacion sujeta a crédito hipotecario durante las primeras dos décadas del
siglo XXI.

En este estudio se plantea el caso de dos barrios de Santa Cruz de Tenerife,
ciudad que registra el 18,7% del total de ejecuciones hipotecarias iniciadas en los
partidos judiciales (PJ) de Tenerife entre 2007 y 2015 (Diaz-Rodriguez et al., 2017).
Este dato convierte a la capital en un area muy castigada por los procesos de
desposesion de vivienda pues, aungue en el Partido Judicial de Arona se ha incoado un
mayor nimero de casos, el municipio de Santa Cruz ocupa el primer puesto a escala
insular por la frecuencia de lanzamientos por cada mil habitantes (Rodriguez Gonzalez,
2018).

3. OBJETIVO, FUENTES Y METODOLOGIA

El objetivo de este trabajo es examinar la incidencia que a partir de la crisis de
2008 tienen los procesos de desposesion de vivienda en los barrios de Salamanca y El
Sobradillo. Se trata de dos barrios muy contrastados en términos socioespaciales,
surgidos en momentos diferentes bajo distintas modalidades constructivas y localizados
en sectores de la ciudad distantes entre si: el centro y la periferia urbana; aspectos que
influyen de manera decisiva en el perfil sociodemografico de sus habitantes. Con esa
finalidad se estudia el numero de procedimientos judiciales que como consecuencia del
impago de la hipoteca o del alquiler se registran en ambos barrios, entre 2008 y 2015.
Con ese analisis se intenta responder a las siguientes preguntas de investigacion:
1) ¢Cual ha sido la incidencia de los lanzamientos y qué importancia adquieren en cada

uno de los barrios analizados las ejecuciones hipotecarias y los desahucios?

2) ¢Como se distribuyen las ejecuciones y los desahucios en el interior de cada barrio y

cuéles son las causas que explican su reparto espacial?
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Mediante la informacién que proporciona la base de datos Atlante (CGPJ) se
puede examinar el volumen de las ejecuciones y los desahucios®®. Su informacién
permite el analisis de las l6gicas de la desposesion de vivienda a escala intraurbana,
pues ofrece la localizaciéon exacta (calle y numero) de los procedimientos judiciales
iniciados durante el periodo de analisis**.

Para conocer la intensidad de ambos tipos de desposesion en cada barrio se han
calculado sus frecuencias por cada mil habitantes a partir de las cifras oficiales de
poblacién que aporta el Padrén Municipal de Habitantes. De esta misma fuente se han
obtenido las caracteristicas demograficas basicas (estructura por edad, nivel de estudios
0 continente de origen) de las poblaciones de Salamanca y El Sobradillo en 2018. Se
han utilizado sistemas de informacién geografica (ArcMap) para la geo-referenciacion™
de los procesos analizados y contribuir asi al conocimiento de la denominada por
Méndez y Plaza (2016) Geografia de la Desposesion. La base cartografica ha sido la que
proporciona la Infraestructura de Datos Espaciales de Canarias (IDECAN) que pone a
disposicion de los usuarios la informacion geografica producida por el Gobierno
Autondmico. De ahi se han obtenido las imagenes de satélite y mapas topograficos a
partir de los que se ha realizado la cartografia que se presenta en este trabajo usando el
software SIG mencionado.

Se han extraido ortofotografias histéricas tanto de Salamanca como de El
Sobradillo tomando como fuente el visor de GRAFCAN, que contiene una serie de
imagenes satelitales geo-referenciadas desde la década de 1960 y que, aunque no
mantienen una periodicidad fija, han sido de gran utilidad para analizar y mostrar la
evolucion de los dos barrios. También se han empleado los datos que sobre El
Sobradillo aporta el Atlas de Vulnerabilidad Urbana de Espafia (Ministerio de Fomento)
de 2001 y 2011, ya que sus indicadores a escala inframunicipal informan sobre la
situacion social de este barrio. Se ha consultado el Plan General de Ordenacion (PGO)
de Santa Cruz, aprobado parcialmente en 2014, para recabar informacion sobre

parametros urbanisticos de ambos barrios como, por ejemplo, el ndimero total de

13 Cabe recordar que la incoacién de un procedimiento judicial de estas caracteristicas no siempre termina
con el desalojo de las personas, pero si en la mayoria de casos.
4 Dicha fuente no siempre aporta informacién sobre el tipo de inmueble objeto del procedimiento, es
decir, si se trata de una vivienda, local comercial, oficina, almacén, etc., no obstante, todos los analisis
previos coinciden en destacar la magnitud que adquiere la desposesion de vivienda en este tipo de
procesos.
15 L - -z H - - - -

a geo-referenciacion se utiliza para poder incorporar datos geograficos a una imagen satelital.
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vivienda libre y vivienda protegida (VP)* o la densidad de vivienda por hectarea. Del
Censo de Poblacion y Viviendas de 2011 se ha extraido la informacién relativa al
régimen de tenencia de la vivienda a escala de seccion censal pues, a pesar de que se
carece para algunas secciones de los datos de ciertos parametros, facilita el analisis de la
distribucion espacial en cada barrio de los lanzamientos. Por ultimo, se ha completado
la informacidn hasta aqui sefialada, con la realizacion de trabajo de campo para conocer
las realidades socioespaciales de cada barrio y, en particular, los sectores y las calles

mas afectadas por los lanzamientos.

4. RESULTADOS

A continuacion, se exponen los resultados obtenidos. En primer lugar, se
caracterizan los barrios bajo estudio. Posteriormente se analizan las caracteristicas de la
poblacién que reside en ambos lugares con el objeto de establecer su perfil
socioecondémico. Por ultimo, se examinan los procesos de desposesion de vivienda
(ejecuciones hipotecarias y desahucios a inquilinos) y las especificidades que ofrecen
tales procesos en los barrios considerados.

4.1. Origeny evolucion de los barrios de Salamanca y El Sobradillo

Los barrios de Salamanca y El Sobradillo se situan, respectivamente, en dos de
las grandes unidades residenciales (Figura 1) que se han diferenciado en la ciudad de
Santa Cruz de Tenerife: la ciudad consolidada y el Distrito Suroeste (Diaz Rodriguez et
al., 2002). La primera se extiende desde su ndcleo fundacional, localizado en las
proximidades del puerto, hasta los barrios limitrofes con el municipio de La Laguna en
el entorno de la Carretera Santa Cruz-Laguna. Este &mbito presenta una trama urbana
compacta y continua que se ha desarrollado sobre todo a partir de la segunda mitad del
siglo XX. Debido a su proximidad al centro histérico, Salamanca se edificé en los afios
iniciales de ese siglo, en un periodo de crecimiento demografico que experimento la
capital en ese momento y que consolidd urbanisticamente el area disponible al norte del
barranco de Santos.

La segunda unidad, donde se ubica El Sobradillo, es el Distrito Suroeste, forma
parte de un amplio sector, inicialmente perteneciente al municipio de El Rosario, que
paso a formar parte de la capital desde inicios de la década de 1970. Aqui se observa un

desarrollo urbanistico reciente relacionado, en gran medida, con el periodo de auge

16 Cabe mencionar que el PGO no sefiala ningtn inmueble como VPO en Salamanca, pero en el trabajo de
campo realizado se han detectado algunas de ellas.
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inmobiliario previo a la crisis de 2008; es decir, con un crecimiento acelerado en el que
las grandes promociones de viviendas se intercalan entre antiguas parcelas de cultivo
abandonadas y pequefios enclaves de autoconstruccion, junto con &reas que concentran

la actividad industrial y comercial de ese &ambito de la ciudad.

Figura 1: Localizacion de Salamanca y El Sobradillo en Santa Cruz de Tenerife

Salamanca

El Sobradillo

I'SLT.R LT O
S U RO EASSTE

Fuente: Imagenes de GRAFCAN. Elaboracion propia.

En la ciudad consolidada, Salamanca se inscribe en el distrito Centro-Ifara que
incluye, desde el punto de vista administrativo, a la ciudad histdrica y a una parte de los
ensanches que se desarrollan durante el siglo XX. El barrio limita por el este con los
barrios de Los Hoteles y Zona Rambla; al sur, cruzando el cauce del barranco de Santos,
con el barrio Chapatal; en el oeste lo hace con los barrios de Uruguay y Las Acacias y al
norte con Las Mimosas. La zona comenzd a poblarse a finales del siglo XIX y ha visto
aumentada su poblacion de manera continuada, aunque de forma desigual en el tiempo,
registrando 5624 habitantes en 2018 concentrados en una superficie de 25 hectareas. En
él reside el 3,3% de la poblacion del municipio y el 19,1% de la del distrito, lo que lo
sitla en tercer lugar, detras de El Toscal y Zona Centro, por su cifra de habitantes.

Su origen popular, pues en él residian agricultores, pescadores y trabajadores del

puerto de Santa Cruz, se advierte aln en parte de sus tipologias constructivas (viviendas
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unifamiliares de una y dos plantas) que presentan similitudes con las de otros cascos
antiguos canarios. Esa tipologia de viviendas, aunque estd presente en los sectores
menos transformados del barrio, ha desaparecido en los ejes viarios principales (Figura
2) entre los que destaca la Calle Salamanca que actia como columna vertebral del

trazado ajedrezado de su plano que si que se ha conservado (Figura 3).

Figura 2: Tipologias de vivienda en Salamanca

C/ de Los Suefios C/ Pedro Pinto de la Rosa C/ Salamanca

En las imagenes de la izquierda y del centro se aprecia la edificacion tradicional del barrio, mientras que
en la de la derecha se observa los procesos de renovacion de su via principal. Autor: Alberto Pardo
Yanes.

Segun el PGO (2014) el barrio cuenta con un total de 3046 viviendas y una
densidad de 82 Viv/Ha. Su cercania a Zona Centro y la revalorizacion del precio del
suelo gque suponen los procesos de gentrificacion, propios de los sectores que han
adquirido centralidad urbana, han ido expulsando a la poblacion tradicional
sustituyéndola paulatinamente por grupos sociales de rentas medias-altas. Su
edificacién, en términos generales, ha experimentado procesos de renovacion en casi
todas sus calles, aunque todavia quedan fachadas clasicas'’. Las edificaciones se
encuentran, salvando alguna excepcion de abandono, en buen estado de conservacion y
el barrio cuenta con un abanico comercial importante, ya que se trata de un area donde
al uso residencial original, se han incorporado usos terciarios (desde el comercio de
proximidad, ocio y restauracién hasta los servicios suministrados por profesionales). Su
diversidad funcional y el hecho de que se localiza a caballo entre el centro urbano y la

5518

“ciudad de transicion”™°, lo convierte en una zona con una fuerte densidad de trafico

rodado en horas punta.

Y En el Catélogo de Patrimonio Arquitecténico y Urbano del PGO de Santa Cruz aparecen numerosas
fachadas en régimen de proteccion (PGO, 2014).

'8 Dentro de la ciudad consolidada, corresponde a un amplio sector al sur del barranco de Santos que
abarca el area correspondiente entre el centro urbano y la primera periferia de Santa Cruz (Diaz
Rodriguez et al., 2002).
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Figura 3: Ortofotos del barrio Salamanca de 1964, 1987 y 2006
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En la imagen se puede observar que Salamanca mantiene el plano ajedrezado original sin resefiables
variaciones durante la segunda mitad del siglo XX e inicios del XXI. En las imagenes de 1987 y 2006 se
aprecia la densificacion de la trama urbana hacia el norte y sur del barrio, lo que otorga una creciente

centralidad a este sector de la ciudad. Fuente: IDECAN. Elaboraci6n propia.
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El barrio de El Sobradillo ocupa un area de 225 hectareas y es el mas poblado de
su distrito™, con 16 929 habitantes en 2018 (el 8,2% de Santa Cruz)®. Limita al norte
con el municipio de La Laguna; al este, con los barrios de Tincer y Barranco Grande; al
sur con La Gallega y al oeste con Llano del Moro. Entre finales de la década de 1970 y
1990 se desarrolla urbanisticamente la zona, sobre todo mediante la promocién de
vivienda para los trabajadores de los poligonos industriales de La Laguna y Santa Cruz
(Garcia Herrera, 1989). El protagonismo constructivo pertenece a la promocion de
urbanizaciones residenciales (Figura 4), que ocupan un gran espacio del territorio
edificado del barrio. Es al sur de la Avenida de Los Majuelos, en su enlace con la
Carretera General de El Sobradillo, donde se encuentra la mayor concentracion de
viviendas de autoconstruccion y es aqui donde se localiza su nucleo fundacional, ya que
originalmente esta zona servia de mediania entre la cumbre del municipio de El Rosario
y su costa. Ello quiere decir que hasta las ultimas décadas del siglo XX no ha sido un
lugar de residencia sino de transito, dedicado a la agricultura y la ganaderia (Sabaté Bel,
2008). Otro eje del poblamiento del barrio se sitda en los margenes de la Carretera
General de Geneto que parte del vecino municipio de La Laguna y que enlaza con la
Carretera General del Sur. Pero, sin ningun tipo de duda, la arteria principal es la
Avenida de Los Majuelos, que es la entrada al barrio desde el poligono industrial

homonimo y sus proximidades.

Figura 4: Diferentes perspectivas del barrio El Sobradillo

En la imagen de la izquierda se observa la frecuente edificacion en bloques de viviendas intercaladas con

parcelas en desuso. La imagen central muestra un inmueble en estructura, posiblemente relacionado con
la paralizacién del crédito y de las obras partir de la crisis de 2008. La imagen de la derecha corresponde
al cruce de la Avenida de Los Majuelos con la Carretera General del Sobradillo, punto neurdlgico del
barrio. Autor: Alberto Pardo Yanes.

19 Cabe mencionar el desigual reparto demogréfico: casi el 50% de la poblacién del Distrito Sureste se
reparte entre El Sobradillo y Afiaza.

0 Forma parte del Distrito Suroeste junto con Afiaza, Barranco Grande, La Gallega, Los Alisios, Acoran,
Tincer, El Tablero, Llano del Moro, Santa Maria del Mar y EIl Charrillo.
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Al norte de dicha avenida se observa el crecimiento urbanistico mas reciente y a
medida que nos alejamos de ella el suelo comienza a ser, cuando no esté la parcela libre,
casi exclusivamente residencial. Los residentes que viven en zonas alejadas de este eje
tienen dificultades para llegar hasta alli y comprar productos basicos, realizar
actividades sociales o, simplemente, ocio al aire libre. Esto se debe a que el territorio
presenta un pronunciado desnivel que dificulta el transito a pie, sobre todo a personas
con movilidad reducida.

El plano de sus calles no sigue ningln orden establecido (Figura 5), esto
significa que su trazado viario se ha ido realizando a demanda de las construcciones
nuevas sin seguir un planeamiento general, 1o que se traduce en la existencia de parcelas
vacias que aislan del conjunto urbano a numerosos bloques residenciales. El estado de
la mayoria de estas parcelas es deficiente, pues en no pocas ocasiones sirven de
vertedero improvisado al estar muchas de ellas sin vallar. Otro aspecto negativo es el
abandono que estan experimentando los inmuebles inacabados en estado de abandono
repartidos por el barrio. Existen también varias zonas ajardinadas en un estado
aceptable, salvo el parque de la Calle Tabobo, donde abundan los residuos y las
pintadas que dificultan la actividad infantil para la que fue disefiado. En un amplio
sector del barrio sigue predominando el paisaje agricola, las parcelas de esta zona son
mas propias del entorno rural que del urbano, aunque muchos bancales se encuentran
abandonados. Tal y como se ha mencionado, la actividad econdmica, concentrada en
torno a la Avenida de Los Majuelos y las Carreteras Generales del Sobradillo y Geneto,
se caracteriza, ademas de por el comercio de proximidad, por la abundancia de bares y
cafeterias y la presencia de talleres de reparacion de vehiculos. Segun los datos del PGO
(2014) el barrio cuenta con 4045 viviendas, de las cuales el 3% se encuentra bajo
proteccién oficial. En resumen, en su conjunto, El Sobradillo es un barrio de la periferia
maés alejada de la ciudad que ha experimentado entre finales del siglo XX y principios
del actual un intenso proceso urbanizador dirigido, en general, a poblacion con medio-

bajo poder adquisitivo.
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Figura 5: Ortofotos de El Sobradillo de 1964, 1987 y 2006
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En las imagenes se puede observar el cambio que experimenta El Sobradillo desde mediada la década de
1960 y primera década del siglo actual. En 1964 era un espacio rural escasamente ocupado. En 2006 se
aprecia su desarrollo urbano principalmente en su sector oriental, el mas cercano a la Avenida de Los
Majuelos y a la autovia de interconexion Norte-Sur. Fuente: IDECAN. Elaboracion propia.
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4.2. Perfiles sociodemograficos de la poblacion de Salamanca y El Sobradillo

El diferente origen y desarrollo urbano de los barrios objeto de estudio
condiciona el perfil sociodemogréfico de sus residentes. Para su andlisis se ha recurrido,
por un lado, al Padron Municipal de Habitantes (2018) y, por otro, al Atlas de
Vulnerabilidad Urbana de Espafia (2001 y 2011), que aportan una informacion basica
para caracterizar los rasgos mas sobresalientes de sus respectivas poblaciones.

Una primera y clara diferencia se establece al comparar la estructura
demogréafica de ambos barrios. Como cabe esperar, el dilatado proceso de formacion de
Salamanca se refleja en un alto grado de envejecimiento de su poblacion, como lo
demuestra el hecho de que 2 de cada 10 de sus habitantes supera la barrera de los 65
afios, frente a menos de 1 de cada 10 en el caso de El Sobradillo (Tabla 1). Junto a ese
bajo porcentaje de mayores que ofrece este ultimo barrio, se comprueba la importancia
que en él tienen los menores de 15 afios (21%) y la poblacion adulta (70%) lo que indica
la presencia de familias en una etapa inicial o intermedia de su ciclo de vida. En
Salamanca, a pesar de su mayor grado de envejecimiento, su poblacién ha ido
experimentando un proceso de renovacion social, al igual que su parque inmobiliario, lo
que se traduce en el hecho de que la poblacion adulta joven, aquella que se sitda entre
los 25 y los 50 afios de edad, alcance un porcentaje también significativo (20%) y
similar al que registra El Sobradillo (21,5%). Las caracteristicas socioeconémicas de la
poblacién de este dltimo intervalo de edad, desempefian un papel importante en los
procesos de desposesion que se analizan, dado que es el grupo de poblacion sujeto
habitualmente a crédito hipotecario o bien el que recurre al alquiler como via para

disponer de una vivienda.

Tabla 1: Distribucién porcentual de la poblacion de Salamanca y El Sobradillo por grandes grupos de
edad en 2018

Rango de edad Salamanca  EIl Sobradillo Municipio
0-15 13,8 21,0 15,6
16-64 66,0 69,7 65,8
650+ 20,1 9,3 18,5
Total 100,0 100,0 100,0

Fuente: Padrén Municipal de Habitantes. Elaboracién propia.

El anélisis del origen de la poblacion revela, en cambio, escasas diferencias entre
ambos barrios. La poblacion extranjera tiene reducida importancia (10% y 5% en
Salamanca y El Sobradillo respectivamente) y tampoco son relevantes las diferencias
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relativas a sus areas de procedencia (Tabla 2). Tanto en Salamanca como en El
Sobradillo, la mitad de los que figuran como inmigrantes procede de Sudameérica,
seguidos por los de origen europeo (30 y 37% respectivamente) y, por ultimo, alcanzan
porcentajes reducidos los llegados de otros continentes. En definitiva, la poblacion
extranjera registrada en ambos barrios presenta un cierto paralelismo que responde,
principalmente, al peso relativo de las distintas procedencias en la ciudad y en el
archipiélago, con protagonismo destacado de la poblacion latinoamericana y europea, y

una menos notable poblacion asiatica o africana.

Tabla 2: Distribucion porcentual de la poblacion inmigrante en Salamanca y El Sobradillo segin

continente de procedencia en 2018

Origen Salamanca El Sobradillo Municipio
Africa 8,8 4,8 6,8
Asia 8,9 6,0 10,3
Europa 30,9 37,3 40,6
Sudamérica 50,6 50,3 41,1
Norteamérica 0,4 18 11
Oceania 0,3 0,0 0,0
Total 100,0 100,0 100,0

Fuente: Padrén Municipal de Habitantes. Elaboracién propia.

No es extrafio pensar, segln el contexto socioecondémico de cada barrio, que el
porcentaje de poblacién con estudios superiores sea mayor en Salamanca que en El
Sobradillo y que ocurra lo contrario con el de las personas sin estudios o con estudios
primarios (Tabla 3), lo que habitualmente implica diferencias laborales y de ingresos.
Mientras que el 25% de la poblacion de Salamanca poseia al menos un titulo
universitario, ese mismo nivel académico agrupaba a un 9,7% de la poblacion del barrio
periférico. Ademas, la poblaciéon doctorada en el barrio céntrico representa un 4,2%
(casi el doble del valor municipal) frente a un escaso 0,9% del barrio periférico. En
contraste, las personas sin estudios y con estudios primarios en El Sobradillo, suman el
20% de la poblacion y en Salamanca el 12%. Atendiendo a la Educacién Secundaria
Obligatoria, se observa que es el nivel educativo con mayor volumen de poblacion en
ambos barrios, ocupa un 25% en Salamanca y un 26,5% en El Sobradillo. Es decir,
practicamente una de cada cuatro personas finalizo la etapa de educacién bésica
obligatoria en ambos barrios, pero no continué su formacién académica. Todo esto

puede explicarse, en Salamanca, por el elevado volumen de poblacion envejecida que
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no tuvo, en su momento, la posibilidad de acceder a estudios superiores. Por otra parte,
la existencia en EI Sobradillo de una poblacion joven con bajo poder adquisitivo y altas
tasas de paro, en especial desde 2008, son algunos de los factores que dificultan que las
familias puedan asumir los costes que implican los estudios postobligatorios. Otro
aspecto destacable es el porcentaje de personas egresadas con Formacion Profesional,
que es superior en El Sobradillo, aunque esta diferencia se revierte en el grupo de
personas que obtuvieron el titulo de Bachillerato en Salamanca, siendo practicamente
simétricas ambas diferencias. En definitiva, el grado de formacion de ambas
poblaciones es una evidencia del contraste social y de las diferentes oportunidades entre

los residentes del barrio céntrico y el barrio periférico.

Tabla 3: Distribucion porcentual de la poblacion segln su nivel de estudios en Salamanca y El Sobradillo
en 2018

Nivel académico Salamanca El Sobradillo Municipio
Doctorado 4,20 0,94 2,4
Universitario 21,41 8,74 14,5
Formacion profesional 9,76 12,89 10,6
Bachillerato 12,89 9,01 10,2
ESO 24,95 26,48 27,0
Ensefianza primaria 8,32 10,23 10,4
Sin formacién 4,00 9,41 8,4

En edad escolar 14,47 22,31 16,5
Total 100,0 100,0 100,0

Fuente: Padrén Municipal de Habitantes. Elaboracion propia.

El Atlas de Vulnerabilidad Urbana de Espafia®* diferencia en El Sobradillo dos
Area Estadisticamente Vulnerables?. En 2001, la inclusién del barrio se produjo por las
deficientes condiciones de vivienda®®, mientras que en 2011 se superé el indicador de
vulnerabilidad por desempleo, con un paro superior al 40%. Estos datos, unidos a los
bajos niveles educativos de su poblacién, tal y como se desprende de los porcentajes de
residentes sin estudios en 2011 (16,4%), refuerza la idea de la situacion de fragilidad y
pobreza en la que se halla una parte de sus habitantes. La falta de formacion sumada a

un alto nivel de desempleo contribuye a la acentuacién de la vulnerabilidad social y si

2! Salamanca no fue incluido al no superar ningtn indiciador de vulnerabilidad.

22 Definidas estas como “agrupaciones censales colindantes en las que, al menos, se supera uno de los tres
indicadores basicos de vulnerabilidad urbana (relativos a desempleo, nivel de estudio o viviendas en mal
estado)”

2 Se superd el 2% referencial de viviendas sin aseo o servicio.
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unimos a la ecuacion los procesos de desposesion de vivienda, se puede afirmar que la
poblacion de EI Sobradillo se encuentra en una situacion complicada y dificilmente
podré hacer frente a una paralizacion de ingresos prolongada. Por lo cual, segun los
indicadores comentados, existen motivos suficientes para seguir considerandolo como
un barrio vulnerable y hacerse una idea del grave perjuicio que trajo consigo la crisis

financiera con los procesos de desposesion de vivienda.

4.3. Evolucion de las ejecuciones hipotecarias y de los desahucios a inquilinos
(2008-2015)

Los barrios de Salamanca y El Sobradillo registran un peso desigual de los
procedimientos judiciales derivados de las ejecuciones hipotecarias y los desahucios a
inquilinos durante el periodo analizado. En el computo global de tales procesos, en el
barrio periférico se concentra el 67,6% del total de lanzamientos (401), lo que equivale
a 272 casos, frente a los 129 que registra Salamanca. Esta diferencia puede vincularse
solo parcialmente al distinto peso demogréfico de cada barrio, pues en un anélisis de la
frecuencia de los lanzamientos por cada mil habitantes (Tabla 4) se observa que
Salamanca presenta una tasa del 22%., mientras que EI Sobradillo llega al 29%o,
superando con creces el valor medio municipal del 23,9%.>* para el mismo periodo. Este
hecho ayuda a afianzar en los barrios analizados aquellos planteamientos que sostienen
que son las é&reas previamente vulnerables las que en contextos de crisis y
empobrecimiento experimentan un mayor deterioro de su situacion social, acentuando la
tendencia hacia la polarizacion entre los sectores de la ciudad de mayor y menor renta
(Méndez y Plaza, 2016; Gutiérrez y Declos, 2017).

Tabla 4: NUimero de lanzamientos en Salamanca y El Sobradillo y frecuencia por cada mil habitantes
(2008-2015)

Lanzamientos Tasa (%o)
Salamanca 129 22,0
El Sobradillo 272 29,4

Fuente: Base de Datos Atlante (CGPJ). Elaboracion propia.

Es a partir de 2010 cuando se observa una mayor diferencia en el nimero anual
de lanzamientos entre ambos barrios (Figura 6), pues EI Sobradillo se vera

notablemente més afectado que Salamanca y de una manera méas brusca. Alcanza su

24 Informacién proporcionada por el Grupo de investigaciéon “Ciudad, Politica y Sociedad” (CPSULL) de
la ULL.
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pico maximo de procedimientos judiciales por pérdida de vivienda (en propiedad o en
alquiler) en 2011, momento a partir del cual sigue una tendencia descendente
presentando, no obstante, cifras anuales bastante superiores a las del inicio de la crisis,
cuando registraba valores similares a los de Salamanca. En el barrio céntrico, en
cambio, no se observa una tendencia clara, aunque si se llega a percibir un ligero

aumento del nimero de lanzamientos durante los Gltimos afios del periodo analizado.

Figura 6: Evolucion del nimero de lanzamientos en Salamanca y El Sobradillo (2008-2015)
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Fuente: Base de Datos Atlante (CGPJ). Elaboracion propia.

Para el caso de Salamanca (Figura 7), se observa que tanto ejecuciones como
desahucios se reparten de una manera mas o menos homogénea en la serie temporal
considerada, siendo los desahucios a inquilinos superiores en nimero, exceptuando los
dos dltimos afios. Las primeras ejecuciones no aparecen hasta 2010, dos afios después
del estallido de la crisis, de lo cual se deduce que las consecuencias de la misma sobre
las deudas hipotecarias no se materializaron inmediatamente tras la quiebra bancaria,
sino que tardaron un par de afos en aparecer. A partir de entonces las ejecuciones
siguen una tendencia ligeramente ascendente que tendra su pico maximo en 2014. Por
otra parte, el namero de desahucios a inquilinos no sigue una tendencia clara, si bien se
puede observar una incidencia algo superior entre 2011 y 2013, periodo que algunos
autores identifican como los afios méas duros de la crisis (Méndez et al., 2015).

En el caso de El Sobradillo (Figura 7) también es en 2010 cuando aparecen las
primeras ejecuciones. Su numero crece con rapidez, pues al afio siguiente se alcanzara
el méximo del periodo estudiado, tanto en ejecuciones como desahucios. Esto nos

indica que el impacto de la crisis financiero-inmobiliaria fue mas grave y se dejé notar
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con rapidez, pues a los pocos afios de su estallido la capacidad de ahorro de las familias
para afrontar el pago hipotecario se agotd. Ademas, la cifra de ejecuciones se mantendra
por encima de la de desahucios a inquilinos en todo el periodo, tal y como sefialan otras

investigaciones sobre espacios urbanos periféricos (Vives-Miro et al., 2018).

Figura 7: Evolucién del nimero de ejecuciones hipotecarias y desahucios a inquilinos en Salamanca y El
Sobradillo (2008-2015)
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Fuente: Base de Datos Atlante (GGPJ). Elaboracién propia

Las investigaciones en la ciudad de Palma sobre las modalidades de
lanzamientos (ejecucion o desahucio) a escala intraurbana, han revelado la existencia de
un patron diferenciado en funcién de las caracteristicas socioespaciales de los ambitos
urbanos (Vives Mir6 et al., 2018). Los analistas determinan una evolucion diferente de
cada una de las modalidades de desalojo sobre la geografia palmesana, teniendo las
ejecuciones hipotecarias una expansiéon concentrada y los desahucios por impago del
alquiler una mas difusa. La concentracion de las ejecuciones se produce en los entornos
mas empobrecidos de la ciudad, mientras que los desahucios siguen una
“espacializacion difusa” (Vives-Mir¢ et al., 2018: 8) localizandose principalmente en
espacios gentrificados. Es un patron que se repite en los barrios de estudio (Tabla 5). Se
advierte que los desahucios a inquilinos en Salamanca corresponden casi al 60% del
total de lanzamientos, mientras que, en El Sobradillo, dos tercios de los que se ven

“desposeidos” de un inmueble, estan en esta situacion de impago de la hipoteca.

25



Tabla 5: Numero y frecuencia de las ejecuciones hipotecarias y de los desahucios a inquilinos en
Salamanca y El Sobradillo (2008-2015)

Ejecuciones hipotecarias Desahucios a inquilinos
N° % Tasas (%o) N° % Tasas (%o)
Salamanca 52 41 9,0 77 59 13,0
El Sobradillo 180 56 19,5 92 34 10,0

Fuente: Base de Datos Atlante (CGPJ). Elaboracion propia.

El andlisis del régimen de tenencia de las viviendas aporta algunas claves para
comprender la desigual incidencia de las modalidades de desalojo en los barrios de
estudio. En 2011 la vivienda alquilada (Tabla 6) en Salamanca representa el 36,6% del
total, muy superior a la de El Sobradillo, donde los arrendamientos suponen poco mas
del 20%. Por otra parte, en el barrio periférico la mitad de las viviendas (51,3%) estaban
en 2011 en régimen de propiedad con pagos pendientes; cuestion que resulta esencial
para comprender la magnitud que alcanza la ejecucion de las hipotecas en aquellos afos,
donde el desempleo del barrio era superior al 40%. Es ilustrativo que tanto el alquiler en
Salamanca como la deuda hipotecaria en El Sobradillo (51,3%) presenten valores
superiores a la media municipal. La vivienda en alquiler en Santa Cruz representa un
16,6%, algo menos de la mitad que en Salamanca. Por otro lado, se observa que las
viviendas en propiedad totalmente pagadas suponen en Salamanca el 34,3%, tres puntos
porcentuales por encima del valor municipal, mientras que El Sobradillo se aleja
bastante, ya que apenas llega al 11%, lo que revela la ventaja comparativa del barrio
céntrico en el contexto de la ciudad. Los datos expuestos evidencian nuevamente un
fuerte contraste social entre ambos barrios y la mayor influencia que tuvo la quiebra
bancaria de 2008 en EIl Sobradillo.

Tabla 6: Distribucion porcentual de las viviendas de Salamanca y El Sobradillo segin su régimen de
tenencia en 2011

Régimen de tenencia Salamanca  El Sobradillo  Municipio
Alquilada 36,6 20,8 16,6
Propia, totalmente pagada 34,3 11,0 31,8
Propia, con pagos pendientes 16,7 51,3 31,1
Propia, por herencia o donacién 5,6 53 8,4
Cedida gratis o0 a bajo precio 1,8 1,4 2,9
Otra forma 51 10 9,2
Total 100,0 100,0 100,0

Fuente: Censo de Poblacién y Viviendas de 2011 (INE). Elaboracién propia.
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Multiples analisis han puesto de manifiesto que ambos tipos de desposesion de
vivienda aumentan de manera notable a partir de la crisis de 2008, como consecuencia
de la pérdida de ingresos derivada de un aumento desmedido de las tasas de paro
(Vives-Mird et al., 2018; Rodriguez Gonzélez, 2018; Mesa Santana, 2019; Gonzalez
Diaz, 2019 Garcia-Hernandez et al., 2020)%. Por tanto, el fenémeno de desposesion de
vivienda y los niveles de pobreza o desempleo guardan una estrecha relacion en los
barrios analizados. Resulta entendible que EI Sobradillo sea uno de los ambitos méas
afectados por los lanzamientos, tanto por su urbanizacion acelerada y vinculada al ciclo
inmobiliario expansivo precrisis, como por las precarias condiciones laborales y el alto
nivel de desempleo de la poblacién sujeta a crédito hipotecario. En cambio, en
Salamanca han adquirido méas relevancia los procesos de renovacién y rehabilitacion
que, al atraer a residentes con mayor poder adquisitivo, consiguen desplazar poco a
poco a los que no pueden afrontar la revalorizacidén de precios que experimentan las
viviendas en alquiler o en venta, tal y como ocurre en otros ambitos céntricos (Vives-
Mir6 et al., 2018).

4.4. Analisis de la distribucion espacial de los lanzamientos en Salamanca y El
Sobradillo

A continuacién, se analiza a escala de seccidn censal la distribucion espacial de
los procedimientos judiciales por impago de la hipoteca o del alquiler, para determinar
como influye, entre otros posibles factores, el régimen de tenencia de la vivienda en los
distintos sectores que se pueden diferenciar en Salamanca y El Sobradillo.

Se observa que practicamente la totalidad de las secciones censales de cada
barrio se han visto afectadas por alguna de las modalidades de desposesion, aunque se
aprecian diferencias intrinsecas en cuanto a su distribucion. Asi, en Salamanca son las
calles mas renovadas situadas en el sector oriental del barrio, el méas préximo al centro
urbano, las que ofrecen un mayor nimero de lanzamientos por impago del alquiler. En
cambio, en El Sobradillo el predominio de las ejecuciones hipotecarias llega a ser
practicamente total en aquellos &mbitos mas urbanizados y en aquellas manzanas donde
se levantan promociones inmobiliarias que, pese a su variada fisonomia, se han

construido en la llamada “década prodigiosa” del urbanismo espafiol (Burriel, 2008).

% Segun las estadisticas del INE, en Santa Cruz, en el afio 2011 la tasa de desempleo aumenté 14 puntos
porcentuales con respecto a 2007, alcanzando un valor de 26,4%. En El Sobradillo, segin el Atlas de
Vulnerabilidad de 2011, el indicador de desempleo llegd al 42,3%. Para Salamanca, en ese mismo afio, el
Observatorio Econémico de la Sociedad de Desarrollo establecio una tasa del 25% para el distrito Centro-
Ifara.
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Es, por tanto, la zona de nueva construccion destinada fundamentalmente a la venta la
que se ve afectada por esta modalidad de desalojo. En este sentido, se puede afirmar que
el régimen de tenencia juega un papel relevante a la hora de explicar la distribucion
espacial de las ejecuciones y desahucios en el interior de cada barrio. En Salamanca se
observa (Figura 8) que los sectores mas afectados por los lanzamientos por impago del
alquiler son los que se sitian mas proximos a la Rambla de Santa Cruz y a la Zona
Centro (secciones 7, 8 y 14)?°. Esta mayor intensidad de los desahucios coincide con
las secciones censales donde el porcentaje de vivienda alquilada en 2011 era mayor
(Tabla 7). Las ejecuciones hipotecarias siguen el mismo esquema, localizandose el
mayor foco de procedimientos en los sectores mas renovados situados en las vias
principales, como la Avenida Islas Canarias y en los tramos cercanos a la Rambla de
Santa Cruz de las calles de Los Suefios y El Perdon. En estas tres calles se concentra el
67% de las ejecuciones hipotecarias que se producen en el periodo de anélisis. A pesar
de tratarse de un barrio relativamente pequefio, es llamativa la diferencia de la
distribucion de las ejecuciones hipotecarias entre los sectores oriental y occidental del
propio barrio. Esto es un reflejo de la revalorizacion de suelo que supone aproximarse al
centro urbano de Santa Cruz, pues incluso dentro del pequefio territorio sobre el que se
levanta Salamanca se aprecia la mayor influencia de los desahucios a inquilinos en el

area que podria considerarse “mas céntrica” del barrio.

Tabla 7: Viviendas segln régimen de tenencia en las secciones censales de Salamanca

Seccion 7 Seccion 8 Seccion 9 | Seccién 12 | Seccién 14

Régimen de tenencia
Total % |Total % |Total % |Total % |Total %

Alquilada 300 472|125 362 | 50 91 | 135 235 | 430 585
Propia (con hipoteca) 80 126 | sd. sd. | 120 21,8 | 125 21,7 | 125 17,0
Propia, por compra, pagada 195 30,7 | 160 46,3 | 275 50,0 | 230 40,0 | 110 15,0

Propia por herencia o donacion 10 16 | sd. sd. 35 64 | 55 96 |sd sd
Cedida gratis o0 a bajo precio sd. sd. | sd  sd 20 36 | sd. sd | sd sd
Otra forma 55 8,7 | sd.  sd. 50 91 | 25 43 | sd sd.

Total 635 100,0| 345 100,0 | 550 100,0| 575 100,0| 735 100,0

Fuente: Censo de Poblacién y Viviendas de 2011. Elaboracidn propia.

Por otra parte, el area del barrio que menos ha sufrido los procedimientos

judiciales se ubica al noroeste y se trata de un espacio de viviendas unifamiliares

% | a seccion 9, adyacente a Rambla de Santa Cruz, solo ocupa una pequefia parte de su extension
territorial sobre Salamanca.
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ubicado en la seccion 12, proximo a Las Acacias, destinado a poblacion con rentas
medias-altas. Por ultimo, los porcentajes de viviendas completamente pagadas ayudan a
comprender el menor nivel de ejecuciones hipotecarias con respecto a los desahucios,
pues en cuatro de sus cinco secciones censales se registran porcentajes de viviendas
totalmente pagadas entre el 30 y el 50%.

En definitiva, la distribucion espacial de los procesos de desposesion en el
barrio evidencia que los sectores mas proximos a Zona Centro registran una mayor
incidencia de los desalojos (Figura 8) vinculados al impago del alquiler. Se trata de
espacios donde las transformaciones sociourbanas y la revalorizacion del parque
inmobiliario han sido intensas, lo que deriva, igual que sucede en otros contextos

(Vives-Mir¢ et al. 2018), en la expulsion de los inquilinos con menos recursos.

Figura 8: Distribucion de los lanzamientos en las secciones censales de Salamanca (2008-2015)
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Fuente: Base de Datos Atlante. IDECAN. Elaboracion propia.

En El Sobradillo, en cambio, el estudio de la distribucion espacial de los
lanzamientos revela notables concentraciones de ejecuciones hipotecarias sobre las
secciones proximas a las principales vias de comunicacién, esto es, son mas visibles
aqui las “areas-problema” (Méndez y Plaza, 2016) que en Salamanca. Estos sectores
que se ubican en torno a la Avenida de Los Majuelos y la via de interconexion Norte-
Sur son las areas més urbanizadas del barrio, por lo cual es l6gico que exista un mayor
namero de procedimientos aqui. En esta linea, destaca el alto nimero de ejecuciones

hipotecarias en algunas de sus calles, como es el caso de Calle La Berlina o Calle
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Volcan Mambroque, donde se acumulan mas del 15% de las ejecuciones hipotecarias; a
lo que, si le sumamos el nimero registrado en la arteria principal del barrio, la Avenida
Los Majuelos, se obtiene que el 25% de las ejecuciones hipotecarias se han producido
en estas tres calles. La fuerte concentracion espacial de este tipo de lanzamientos resulta
expresiva de los problemas que desde 2008 existen en aquellas calles que se urbanizan
en la década previa y a cuyas viviendas se accede mediante un crédito hipotecario. Por
su parte, los desahucios a inquilinos siguen una distribucién similar a la de las
ejecuciones, aunque en este caso, muchos de ellos aparecen asociados a las principales
carreteras que atraviesan el barrio, sobre todo en aquellos &mbitos de antigua formacién
donde la edificacion se ha ido también densificando en los Gltimos afios. Es lo que
ocurre con la Carretera General de Geneto, donde los desahucios adquieren cierta
relevancia, probablemente por su uso mayoritariamente comercial. También se perciben
otros enclaves en los que se concentra un cierto nimero de impagos de alquiler como en
la entrada al barrio desde Barranco Grande por la Carretera General del Sobradillo y en
la interseccion entre esta Gltima con la Carretera General de Geneto.

Analizar el régimen de tenencia de las secciones censales de El Sobradillo
ayuda a entender las geografias de la desposesion. La fuerte dependencia de la
poblacion del crédito hipotecario para adquirir una vivienda se confirma al comprobar
que en buena parte del barrio domina la vivienda con cargas hipotecarias pendientes;
modalidad que alcanza en las secciones 3 y 18 valores del 68,0 y 70,0 %
respectivamente (Tabla 8). Este hecho ayuda a comprender el alcance de las ejecuciones
hipotecarias y la magnitud que adquirieron los procesos de desposesion de vivienda en
una poblacidon que en el afio 2011 registré una tasa de paro del 42% (INE, 2011).

Es ilustrativo el bajo volumen de vivienda en propiedad totalmente pagada que,
en el mejor de los casos, llega a una cuarta parte del total (26,8% en la seccion 10). Para
valorar el alcance de estos datos conviene recordar que en tres de las cinco secciones del
barrio céntrico la proporcion de viviendas en esta modalidad de tenencia es superior al
40%. Todo esto evidencia que la brecha entre Salamanca y El Sobradillo es amplia y
que la crisis financiera de 2008 afecté en mayor medida a este ultimo barrio, pues el
momento en el que se desarrolla su urbanizacién coincidié con la etapa de expansion
desmedida que produjo en el territorio nacional importantes crecimientos inmobiliarios

y cuyas secuelas socioecondémicas, medioambientales y paisajisticas aun perduran.
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Tabla 8: Viviendas segun régimen de tenencia en las secciones censales de El Sobradillo

Régimen de tenencia Seccion 3 Seccion 7 | Seccion 10 | Seccion 13 Seccion 18
Total % |Total % |Total % |Total % Total %
Alquilada 100 116 | 330 384 | sd. sd | 100 208 95 133
Propia (con hipoteca) 585 68,0 225 262 | 90 32,1 | 230 479 505 70,6
Propia, por compra, pagada 75 8,7 45 5,2 75 268 | 60 125 90 126
Propia por herencia o donacion 45 52 | 3% 41 | sd sd | 50 104 sd. sd.
Cedida gratis o a bajo precio sd. s 35 41 | sd. sd. 10 2,1 sd. sd.
Otra forma 50 58 |19 221 | sd sd | 30 63 25 35
Total 860 100,0| 860 100,0| 280 100,0| 480 100,0 715 100,0

Fuente: Censo de Poblacién y Vivienda 2011. Elaboracion propia.

Por ultimo, la escasa importancia que presentan los lanzamientos (ejecuciones y

desahucios) en la mitad occidental de El Sobradillo, como se aprecia en la Figura 9,

responde a la escasa transformacién urbana de este amplio sector del barrio que es el

qgue conserva aun un caracter mas rural. Por ello, solo se registran algunas pocas

ejecuciones y desahucios en las proximidades de las carreteras principales donde la

densidad de los espacios edificados es algo mayor.

Figura 9: Distribucion de los lanzamientos en las secciones censales de El Sobradillo (2008-2015)
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Fuente: Base de Datos Atlante. IDECAN. Elaboracion propia.
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5. CONCLUSIONES

La crisis de 2008 ha tenido una incidencia desigual en los distintos sectores que
conforman la ciudad. La localizacion de los barrios en la urbe, sus formas de
crecimiento y el perfil social de sus habitantes establecen condicionantes que resultan
claves en las condiciones de vida de la poblacion y, en particular, en la intensidad con la
que esta se ve afectada por los procesos de desposesion. Salamanca y El Sobradillo son
casos de interés para el estudio en detalle de estos procesos, dadas las contrastadas
caracteristicas que ofrecen en los diversos aspectos sefialados.

A partir de las respuestas a las preguntas de investigacion que se formularon al
principio, se exponen a continuacion las principales conclusiones.

Con respecto a la primera pregunta sobre ¢cual ha sido la incidencia de los
lanzamientos y qué importancia adquieren en cada uno de los barrios analizados las
ejecuciones hipotecarias y los desahucios? se puede sefialar lo siguiente:

En los barrios de Salamanca y El Sobradillo, aunque la incidencia de los
lanzamientos ha sido importante durante el periodo analizado, la intensidad y las
caracteristicas que estos ofrecen varian de uno a otro barrio.

Salamanca, pese a ser un espacio muy consolidado y situado en el centro urbano
registra, entre 2008 y 2015, una frecuencia de 22 lanzamientos por cada mil habitantes;
es decir, una tasa similar a la que presenta el municipio de Santa Cruz de Tenerife en
igual periodo. No obstante, la particularidad de este hecho estriba en que los
lanzamientos parecen estar vinculados, aunque no en exclusiva, a los procesos de
gentrificacion que viene conociendo este &mbito de la ciudad desde finales del pasado
siglo XX. Procesos que estan desplazando a aquellos residentes que no han podido
asumir la revalorizacién continuada del precio de los alquileres. Ello se traduce en un
mayor namero de desahucios a inquilinos (el 59% de los lanzamientos) y en la
sustitucion paulatina de una parte de su poblacion tradicional por grupos sociales de
rentas medias y altas. El peso que adquiere en este barrio la vivienda en alquiler (36,6%
del total) en comparacién con el que alcanza dicha modalidad en el conjunto del
municipio (16,6%) parece apuntar en tal sentido.

Por su parte, El Sobradillo, donde la urbanizacion estuvo relacionada en gran
medida con el auge inmobiliario previo a la crisis, ha presentado mayor vulnerabilidad
frente al fendmeno de la desposesion de viviendas y ha padecido, en mayor medida, los

efectos de la recesion econdémica, pues registra una frecuencia de 29 lanzamientos por
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cada mil habitantes. En este caso la mayoria de ellos (56%) como resultado de una
ejecucion hipotecaria.

En relacién con la pregunta ¢como se distribuyen las ejecuciones y los
desahucios en el interior de cada barrio y cuéles son las causas que explican su reparto
espacial?, se puede indicar que en Salamanca se aprecia, dado el grado de colmatacion
que presenta este barrio (212 hab./Ha), una distribucion espacial que se podria calificar
de homogénea. Con todo, se observa una cierta concentracion de los desahucios en las
calles que han sido més renovadas y donde la vivienda en alquiler alcanza un peso muy
relevante (entre el 23 y el 58%). Ello resulta ilustrativo de la revalorizacion que supone
la cercania al centro urbano de la ciudad y la importancia que esta modalidad de acceso
a una vivienda muestra en aquellos barrios o sectores urbanos que han ido adquiriendo
una creciente centralidad.

En El Sobradillo la distribucion de los lanzamientos revela un mayor grado de
concentracion espacial dado el débil nivel de urbanizacion que, en términos
comparativos, ofrece aun este barrio (45 hab./Ha). En todo caso, el andlisis de la
localizacion de las ejecuciones y desahucios parece indicar que mientras las primeras
predominan en aquellas areas de reciente construccion, los segundos se localizan, sobre
todo, en &mbitos de antigua ocupacion situados en las proximidades de las principales
carreteras que recorren el barrio. Es importante sefialar que, en El Sobradillo, a
diferencia de los ocurre en Salamanca, las ejecuciones aparecen asociadas a la intensa
actividad inmobiliaria que se despliega desde finales del siglo XX en las amplias
superficies sin edificar con las que contaba el barrio. Una oferta alojativa a la que
accede poblacién de medio o bajo poder adquisitivo a través del endeudamiento
hipotecario. Hecho que explica que en aquellos sectores donde se concentro la actividad
constructiva, el 70% de las viviendas estén en régimen de propiedad con pagos
pendientes. De ahi, que se pueda afirmar que en EI Sobradillo las ejecuciones
hipotecarias han sido, entre otros factores (pérdida de empleo y de ingresos), una de las
peores consecuencias de la recesion de 2008.

En definitiva, el anélisis efectuado sobre los procesos de desposesion de
vivienda en los barrios elegidos como casos de estudio muestra que ambos espacios han
conocido las duras consecuencias de la denominada crisis inmobiliaria. No obstante, el
analisis efectuado también indica que los territorios y los grupos sociales mas
vulnerables han padecido en mayor medida los negativos efectos de la crisis. En este

caso la pérdida de la vivienda como consecuencia de una ejecucion hipotecaria o de un
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desahucio es una expresion de la debilidad de las politicas destinadas a reducir las
situaciones de vulnerabilidad social. Seria necesario, por tanto, que las administraciones
publicas pusieran méas énfasis del que han puesto hasta ahora en salvaguardar el acceso
a la vivienda de la poblacion con menor poder adquisitivo y mas propensa a sufrir
condiciones de pobreza, en especial en situaciones de recesion cuando se paraliza o se

produce una contraccion en la percepcion de ingresos.
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