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Vivienda secundaria y turismo residencial como agentes de urbanizacion y segregacion territorial en Cantabria (Resumen)

La finalidad del presente andlisis, que forma parte de un proyecto mucho mas amplio, es contribuir al mejor conocimiento de los actuales procesos de
urbanizacién extensiva y de los efectos territoriales que estd induciendo la propagacién de las viviendas vacacionales. Para ello se ha partido de la
observacién de un caso particular, el de la Comunidad Auténoma de Cantabria, que presenta grandes similitudes con el modelo general, pero también
bastantes peculiaridades.

En Cantabria esta teniendo lugar un apresurado proceso de expansion y dispersion de viviendas secundarias que esta provocando un importante fenémeno
inmobiliario-residencial. El objetivo de mi andlisis y reflexion es poner de manifiesto los cambios territoriales que se estan produciendo, tanto en las
comarcas litorales, donde el fenémeno se ha producido antes y con més intensidad, como en las montafiosas interiores, donde el proceso es méas reciente y
menos enérgico[1]. A las diferencias cuantitativas se superponen desigualdades cualitativas y, pese a las caracteristicas comunes de muchas de las
dindmicas que afectan a estos territorios, es obligado resaltar que existen significativas especificidades, nuevos contrastes y desequilibrios, tanto a escala
comarcal como, incluso, municipal.

Palabras clave: vivienda secundaria, turismo residencial, urbanizacion dispersa, “boom” inmobiliario, Cantabria.

Abstract: Second homes and residential tourism like generating of urbaization and new territorial imbalances in Cantabria

The purpose of this analysis, which is part of a much broader project, is to contribute to better understanding of the current processes of urban sprawl and
the territorial effects which is inducing the spread of second homes. The study was done from observation of a particular case, the Cantabrian Autonomous
Community, which has great similarities with the general pattern, but also quite a few distinctive features.

A hurried process of expansion and dispersion of second homes is taking place in the Cantabrian Region; this process is causing an important real estate-
residential phenomenon. The objective of my analysis and reflection is to show the territorial changes that are taking place so much in the coastal regions,
where the phenomenon has happened before and with more intensity, like in the mountainous heartland areas, where the process is more recent and less
aggressive. Qualitative inequalities are superposed to the quantitative differences and it is obligatory to stand out as much that significant specificities, new
resistances and imbalances exist on regional as local scale, in spite of the common characteristics of many of the dynamic ones that affect these territories.

Key words: second homes, residential tourism, urban sprawl, real-estate expansion, Cantabria.

Las expresiones segunda residencia, segunda vivienda, residencia secundaria y vivienda secundaria esconden distintos significados y diferentes hechos
tras la aparente simplicidad de su definicion censal[2]. Tal vez no sea éste ni el lugar ni la ocasién méas adecuados para entrar en disquisiciones sobre la
multivocidad de estos términos a los que se ha afiadido recientemente el de vivienda vacacional, que hace referencia con méas exactitud al uso més habitual
que se da a la mayoria de las viviendas secundarias[3]. No obstante, si parece conveniente hacer las aclaraciones pertinentes con el fin de precisar el
enfoque que se ha adoptado para realizar el anlisis en que se apoya este estudio, pese a que quede implicito en el propio titulo del articulo.

Coincidiendo con muchos otros autores, las viviendas secundarias son consideradas, también aqui, como un instrumento de difusion y dispersion de la
ciudad sobre el campo, que se manifiesta en la transformacion de los espacios rurales a través de formas diversas de suburbanizacion, periurbanizacion y
rururbanizacion (Rambaud, 1969, Jung, 1972). Desde esta perspectiva, los espacios rurales, colmatados por las viviendas de segunda residencia, han sido
considerados por algunos autores desde hace tiempo como espacios “ecolégicamente especializados de la ciudad”, en tanto que el fenémeno ha sido
calificado de forma de “suburbanizacién estacional” en el sentido anglosajon del vocablo (Clout, 1978); una forma de desdoblamiento de la ciudad y de
“suburbanizacion oculta producida por el consumo de residencia secundaria”, como la han definido recientemente Modenes y Lépez Colés (2005).

Antes, y para el caso espafiol, Ortega Valcarcel habia interpretado también el fenémeno de las residencias secundarias como una forma de urbanizacion del
campo, “de desbordamiento del habitat urbano y sus funciones sobre los espacios rurales” (Ortega, 1975: 10). Es éste también el enfoque adoptado por
muchos otros autores que, en fechas mas cercanas, han hecho de este fenémeno su objeto de andlisis a escala estatal (Canto, 1983, Serrano, 2003, Ldpez,
2003) y regional (Gonzalez, 2005, Artigues y Rullan, 2007, Hernandez, 2007, entre otros).

No obstante, no se puede ni se debe olvidar que este fendmeno ha sido interpretado también, y practicamente desde las mismas fechas, como una rama de
la economia en pleno desarrollo (De Wilde, 1968) y como una forma de turismo a la que se han aplicado los nombres de turismo residencial (Jurdao,
1979), turismo de estancia, turismo de cercanias (Valenzuela, 1976) y turismo familiar (Miranda, 1985, Savelli, 1989).

Se ha entendido por turismo residencial la modalidad turistica por la que las personas que la practican acuden a un destino o una localidad, que no son
forzosamente turisticas per se, donde hacen uso de una vivienda en la que se alojan y realizan actividades de ocio y esparcimiento.

Para Prado Sesefia (1999) el término turismo residencial alude a una tipologia de turismo que utiliza para sus estancias un alojamiento extra-hotelero, en la
mayoria de los casos un alojamiento en propiedad, alquilado, cedido o de multipropiedad. Desde la misma perspectiva, la de los promotores inmobiliarios,
Ros Tonda (2003) define como turismo residencial lo que en realidad son operaciones inmobiliarias[4], con un enfoque similar al que utilizan Mazén y
Aledo (2005)[5].

Algunos autores distinguen entre turismo residencial y turismo de segunda residencia en relacion con el tiempo de estancia (més se seis meses al afio en el
primer caso y menos de ese tiempo en el segundo). Reconocen, no obstante, que las principales caracteristicas comunes en ambas tipologias son la mayor
permanencia y la recurrencia, que establecen un fuerte arraigo con el territorio[6]. Por otra parte, a diferencia de las modalidades tradicionales de turismo, el
hecho sustancial en los dos casos es que el turista no utiliza estructuras turisticas comerciales para su alojamiento, sino que recurre a una estructura

http://www.ub.edu/geocrit/sn/sn-269.htm 09/07/2013



Vivienda secundaria y turismo residencial como agentes de urbanizacion y segregacio... Page 2 of 25

habitacional (casa o apartamento) que suele haber comprado o que arrienda fuera del sistema de alojamiento hotelero. Por otra parte, estos tipos de
alojamiento no se sitlan necesariamente en un lugar turistico al uso, de tal manera que no participan de la misma forma de la “vida turistica” propia de ese
tipo de destinos, a pesar de que muchas viviendas vacacionales se sitdan en sitios turisticos importantes.

Bien es cierto que, por las caracteristicas que ha ido adquiriendo el turismo residencial y de segunda residencia, muchos autores coinciden también en
sefialar que no se trata de turismo propiamente dicho, hasta llegar a afirmar que “la férmula de desarrollo residencial ... se encuentra mucho mas cerca del
sector inmobiliario que de la industria turistica.... cuando empleamos los términos turismo residencial, en realidad no estamos hablando de turismo sino de
la construccion”, como hacen Mazon y Aledo, quienes proponen, incluso, el término de turismo inmobiliario (Maz6n y Aledo, 1996).

Asimismo, para Torres Bernier (2003), el turismo residencial no existe; segin este autor, “este concepto lleva en su propia definicion su contradiccion méas
evidente, ya que por su principal caracteristica (la residencia) no debiera ser considerado como turismo en la mayoria de los casos...”[7]. Hace poco, y con
la intencion de dilucidar los diversos significados que subyacen bajo tan equivoca expresion, otro autor ha establecido una correlacién, muy acertada a mi
juicio, entre ambos aspectos al sefialar que “El turismo residencial se da en el marco mas amplio de la segunda residencia como alojamiento, como soporte
residencial de las actividades turisticas... Luego dicho tipo de turismo seria uno de los usos que puede albergar la segunda residencia. No obstante, en la
segunda residencia también se pueden dar otros usos que no presenten caracteristicas turisticas” (Garcia, 2005: 64)

En cualquier caso, lo que resulta indiscutible es que se trata de un fendémeno propio de los paises desarrollados y de intensidad y extension directamente
proporcionales a los niveles de renta de la poblacién. Lo que explica su localizacion en el tiempo, como un fenémeno reciente, y en el espacio, en la
proximidad de las ciudades, aunque alejandose de ellas cada vez mas a medida que mejoran las infraestructuras viarias y los medios de desplazamiento.

La ampliacién reciente del parque de viviendas secundarias

Como esta ocurriendo en la totalidad del territorio espafiol, la construccién de viviendas ha experimentado en Cantabria un auge espectacular desde
mediados de los afios noventa del siglo XX. Tomando como referencia los datos proporcionados por el Gltimo Censo de Poblacién y Vivienda, sélo en el
decenio 1991-2001 se han edificado en Espafa 3.737.601 viviendas que representa el 21,7 por ciento del parque de viviendas existente en la primera fecha.
En el mismo periodo de tiempo se han construido en Cantabria 58.683 viviendas (26,0 por ciento del parque inmobiliario regional)[8].

El ritmo constructivo se ha acelerado en los primeros afios del siglo XXI; las estadisticas del Ministerio de Fomento, obtenidas a partir de las licencias
concedidas por los Ayuntamientos para la construccidn, rehabilitacion y demolicion de viviendas, arrojan valores mucho mas elevados: entre 2001 y 2006,
en tan sdlo seis afios, se han concedido licencias para la edificacion de 3.326.692 viviendas de nueva planta en Espafia, 58.124 de ellas en Cantabria[9]
(Cuadro 1).

Los datos proporcionados por los Colegios de Arquitectos a partir de los visados concedidos, tanto de inicio como de final de obra, tal vez constituyan una
referencia més ajustada a la realidad porque evitan la posibilidad de contabilizar viviendas que no han llegado a construirse, a pesar de haber sido solicitada
y otorgada la licencia para su edificacion. De acuerdo con esta fuente, en Cantabria, en los diecisiete afios comprendidos entre 1991 y 2006, ambos
inclusive, se iniciaron 96.067 viviendas (87.526 libres y 8.541 protegidas) y se terminaron 78.640 (72.249 libres y 6.391 protegidas) que representan el 35
por ciento de las censadas en 1991 (Figura 1).

La mayor parte de esas viviendas se han construido durante la primera década del siglo XXI. Asi, si entre 1991 y 2000 se iniciaron 39.126 viviendas (40,7
por ciento del total), entre 2001 y 2006 se empezaron otras 56.941 (59,3 por ciento del total). De 1991 a 2000 se terminaron 26.356 viviendas (33,5 por
ciento del total) y entre 2001 y 2006 otras 52.284 (66,5 por ciento del total), de modo que en sélo seis afios se ha incrementado en 18,4 por ciento el parque
de viviendas censado en 2001.

Cuadro 1
Licencias concedidas para edificacion de viviendas (n° de viviendas)

Ao 1: Edificacion de nueva plantaltz(;tal Rehabllltacmnf(;tal Demolicion Total (1+2-3) indice

Esparia Cantabria Espafia [Cantabrial|Espafia [CantabrialEspafia  [CantabrialEspafialCantabrial
1990 224.739 4.621] 8.692 36| 13.706 48] 219.725] 4.609] 100 100
1991 206.728] 4.973]  8.659 72| 11.071 80| 204.316]  4.965) 93 108
1992 218.577] 4.245|  8.715 89| 10.084 116| 217.208] 4.218 99 92
1993 212.463] 3.670] 10.341 111 8.230] 61 214.574] 3.720) 98 81
1994 226.812] 3.253] 10.402 86| 8.622 71 228.592] 3.268] 104 71
1995 271.464] 3.458 11.066} 66| 8.857 52| 273.673] 3.472] 125 75
1996 256.15] 4.834]  9.805) 200 8.346] 131 257.610] 4.903] 117 106
1997 292.996] 6.368] 13.459 210] 10.491 108 295.964] 6.470] 135 140
1998 350.431 5.799 13.655) 206] 12.638, 84| 351.448] 5.921] 160 128
1999 392.208] 7.319] 12.624] 165 13.947] 91 390.885] 7.393] 178 160
2000 440.065 7.903 14.147 209| 15.006] 95| 439.206] 8.017] 200 174
2001 394.682] 7.852] 14.708] 303| 16.197] 139 393.193] 8.016] 179 174
2002 403.789 7.619] 13.980) 308| 15.927] 141 401.842] 7.786] 183] 169
2003 471.455 6.371 17.029 361 17.750, 139 470.734 6.593] 214 143
2004 544.578] 9.920] 21.099 336| 22.184] 152| 543.493] 10.104] 247, 219
2005 604.345] 11.708] 20.893 536] 24.572 231 600.666] 12.013] 273 261
2006 737.186) 15.789] 23.128 396] 32.421 217| 727.893] 15.968] 331 346
2007%] 554.204] 9.744] 16.980] 274] 23.647, 142| 547.537 9.876] 249 214
Total 6.802.873 125.446] 249.382 3.964|273.696 2.098]6.778.559] 127.312)
™ Falta los datos del mes de diciembre
Fuente: Ministerio de Fomento, Estadisticas de Edificacion y Vivienda. Elaboracién propia.

La intensificacion y aceleracion recientes del fenémeno edificatorio en Cantabria es reconocido por todos los sectores implicados. El informe anual de la
patronal nacional de la construccion, SEOPAN, tras afirmar que “El negocio del ladrillo es el gran motor del crecimiento econdmico...”, advierte que el
dinamismo del sector no es igual en todas las Comunidades Auténomas y que Cantabria es la que ha tenido mayor incremento en 2005 (24 %)[10].

Este apogeo inmobiliario, como es de sobra conocido, no responde nada mas que parcialmente a la demanda generada por las necesidades de vivienda de

una poblacién que en ese mismo periodo tiene un crecimiento mucho menor, aunque se contemple también la demanda originada por necesidades
insatisfechas, o mal satisfechas, anteriormente. En cualquier caso, se trata de un fenémeno muy complejo, que no admite una explicacion unica ni simple,
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pero a cuyo esclarecimiento puede contribuir la observacion conjunta del crecimiento de la poblacién y del parque de viviendas.

En general ambas variables han evolucionada en los ultimos decenios de manera simultanea, aunque se perciben elocuentes diferencias en el ritmo y la
intensidad. Salvo excepciones, el incremento del parque de viviendas siempre ha estado muy por encima del aumento de la poblacion, ha sido mas intenso
y también més extenso ya que el volumen de viviendas ha seguido creciendo incluso en muchas éreas donde la poblacién ha continuado disminuyendo.

Mientras que el parque de viviendas espafiol creci6 34,8 por ciento entre 1991 y 2005, la poblacién aument6 13,5 por ciento en el mismo periodo; la
diferencia entre uno y otro valor es mucho mayor en el caso de Cantabria cuyo parque inmobiliario creci6 40,8 por ciento en tanto que su poblacidn sé6lo lo
hizo en 6,6 por ciento en el mismo plazo.

La coincidencia al alza de ambas variables es el patrén habitual en el litoral asi como en los valles bajos del Saja, Besaya, Pas, Miera y Ason vy,
excepcionalmente, en Campoo en el entorno de Reinosa. Bien es verdad que el proceso se dibuja con mayor intensidad en las proximidades de los
principales ndcleos urbanos, Santander y Torrelavega y, en particular, en el extremo nororiental de la region, en relacion con la pequefia aglomeracion
urbana conformada en torno a Castro Urdiales, Laredo y Santofia[11] (Figura 2).
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Figura 1. Distribucion territorial de las viviendas construidas en Cantabria.
Fuente: Ministerio de Fomento, Estadistica de Edificacion y Vivienda. Elaboracién propia

Algunas de las causas que se encuentran tras las discrepancias entre unos y otros valores se pueden intuir con alguna certidumbre a través de la observacion
del crecimiento del parque inmobiliario, diferenciando las clases de vivienda segin los distintos tipos de uso que se les atribuyen.

Todos los datos manejados revelan que se esta produciendo un importante cambio en la estructura del parque de viviendas desde la perspectiva de su uso.
Asi se percibe que, aunque el progreso ha sido generalizado, en términos relativos es bastante menor el que han tenido las viviendas de uso habitual,
denominadas principales en la calificacion censal, del que han tenido las censadas como no principales (secundarias, desocupadas y de otro tipo). La
responsabilidad que ha tenido la proliferacion de viviendas secundarias en el desarrollo inmobiliario reciente es también resaltada por el Observatorio de la
Sostenibilidad en Espafia, cuyo informe de 2006 afirma que “La construccion de viviendas nuevas se ha disparado por la construccién de segundas
residencias, animada por una demanda creciente nacional y extranjera, asi como por los bajos precios del dinero y las perspectivas como inversion
alternativa.”[12].

Cuadro 2
Evolucién del parque de viviendas de Cantabria seglin el uso a que se destinan
Clase de viviendas 1991 2001 2005 Incremento 1991-2005
N° % N° % N° % N° %
Principales 154.779 68,6} 182.656 64,2 202.371] 63,7] 47.592 30,7
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No principales 70.813 31,4 101.579 35,7] 115.324) 36,3 44.511 62,9
Secundarias 41.570 18,4 *61.981] 21,8

Desocupadas 28.523 12,6 36.518 12,8

Otro tipo 720 0,3 *3.080) 1,1

Total 225.697] 100,0; 284.380) 100,0] 317.695 100,0 91.998] 40,8
Fuente: INE, Censos de Poblacién y Vivienda. Elaboracion propia.

*Se han contabilizado como viviendas secundarias las clasificadas como “otro tipo” en el municipio de Noja tras comprobar, mediante trabajo de campo, que la practica totalidad son
lapartamentos utilizados como vivienda secundaria vacacional en propiedad.

A escala estatal, el crecimiento del nimero de viviendas principales ha sido muy intenso, en especial desde 1970, pero ain ha sido mayor el aumento de las
viviendas dedicadas a segunda residencia. Llama la atencion el avance en las dos ultimas décadas de este tipo de viviendas, con un aumento de casi un
millén y medio de unidades (74,9 %), lo mismo que el de las viviendas desocupadas, con un crecimiento de casi medio millon, segin el informe elaborado
por el Gabinete Econémico Confederal de Comisiones Obreras. Entre 1991 y 2001, mientras que el nimero de viviendas familiares principales ha crecido
20,9 por ciento, las no principales lo han hecho en 23,6 por ciento (14,9 por ciento las secundarias, 25,5 por ciento las desocupadas y 313,3 por ciento las
de otro tipo).
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Figura 2. La construccion de viviendas secundarias en Cantabria a

finales del siglo XX.
Fuente: INE, Censo de Poblacién y Viviendas, 2001.Elaboracion propia

Las diferencias entre los valores correspondientes a cada clase de viviendas son alin mas contrastados en el caso de Cantabria donde, entre 1991 y 2001, el
nimero total de viviendas ha crecido en 26 por ciento, las viviendas principales 18,01 por ciento y las no principales 43,5 por ciento (49,1 por ciento las
viviendas secundarias, 28 por ciento las desocupadas y 327,8 por ciento las de otro tipo). Aqui, a diferencia del conjunto estatal, puede afirmarse con
rotundidad que el avance mas espectacular ha correspondido a las viviendas secundarias ya que, sélo en el decenio considerado, se ha construido el
equivalente a casi la mitad del parque de viviendas secundarias existente en 1991 (figura 3).

Como resultado de la evolucidn reciente, Espafia es hoy el pais de la Unién Europea con mayor nimero de viviendas secundarias, 3.360.631 unidades en
2001 que representaban el 16,04 por ciento del total del parque de viviendas y el 23,7 por ciento respecto a las viviendas principales[13]. Cantabria
participaba en esos valores con 61.981 unidades, el 21,8 por ciento sobre el total de viviendas y el 28,7 por ciento sobre las viviendas principales (Cuadro
2).

El proceso de construccion de viviendas secundarias se inicié en Cantabria al mismo tiempo que en otras regiones espafiolas, como se deduce de la
comparacion del peso relativo de aquéllas sobre el total del parque de viviendas. Hasta los afios sesenta los porcentajes de viviendas secundarias sobre el
total son similares, incluso inferiores. Sin embargo, en la década de los sesenta, y al calor de una cierta bonanza econémica y del inicio del turismo de
masas, se produjo en Cantabria, al igual que en algunas otras regiones espafiolas, un precoz y portentoso ascenso del numero de viviendas vacacionales,
tanto en valores absolutos como relativos, si bien se trata de un fenémeno atribuible casi en exclusiva a un Gnico municipio del litoral oriental de la region,
Laredo, donde se construyeron varios miles de viviendas de este tipo durante esa década[14].

En este aspecto la region se rezaga en la década siguiente, 1970-1981, precisamente el periodo en que se inicia el “boom” de las residencias secundarias en
Espafia, y se adelanta de nuevo entre 1981 y 1991 para ajustarse al ritmo general desde la Gltima década del siglo XX (Cuadro 3). Diez afios en los que el
fendémeno ha adquirido un ritmo muy acelerado, en particular en el ultimo lustro, al igual que esta ocurriendo en otras Comunidades Auténomas del Norte
(Asturias y, sobre todo Galicia) a cuyas areas litorales, con un precio del suelo mas bajo que el de la costa mediterranea, han empezado a trasladar su
actividad muchos promotores y constructores[15].

Cuadro 3
Evolucioén de las viviendas secundarias en Espafia y Cantabria
1950 1960 1970 1981 1991 2001

N° total Espafia [6.370.354]7.859.258{10.709.624[12.330.652[17.220.399/20.958.000)
de viviendas  |Cantabria]  88.788 104.602| 150.773| 191.171 225.697| 284.380
N° de viviendas [Espafia | 182.040| 259.362| 804.396| 1.890.783| 2.923.615| 3.360.631]
secundarias  |Cantabrial  2.640|  2.941| 14.984 24364 41570 61.981

% inc_re_mento Espafia 42,48 210,14 135,06 54,62 14,95
de vivienda

secundarias Cantabria} 11,40 409,49 62,60 70,62 49,10
% viviendas|Espafa 2,86 3,30 7,5 15,33 16,98 16,03}
secundarias/tota||Cantabria 2,97 2,81 9,94 12,74 18,42 21,80

| Fuente: INE, Censos de Vivienda y Nomenclatores. Elaboracion propia
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Practicamente en todo el litoral cantabro de oeste a este, desde Unquera hasta Castro Urdiales, que ha sido el sexto municipio espafiol en el ranking
inmobiliario el afio 2006, se construyen viviendas destinadas al turismo residencial, algunas de ellas en forma de urbanizaciones asociadas a campos de
golf y a puertos deportivos, lo que parece poner de manifiesto la adopcion en el litoral cantabrico del modelo en boga en la costa mediterranea[16]. Como
sostiene el informe de Greenpeace de 2006 “La urbanizacion avanza en Cantabria, especialmente enfocada al turismo residencial en los municipios
costeros”[17]. Solamente en el afio 2006 se terminaron en Cantabria unas 2.850 viviendas vacacionales, lo que supone un incremento del 10 por ciento
respecto al afio anterior, seglin se pone de manifiesto en el informe Promocion de Vivienda Turistica en la Zona Norte de DBK.

Fruto de la evolucion sucintamente resefiada, el fendmeno de la segunda residencia presenta en la actualidad en Cantabria valores levemente superiores a
los nacionales; pero Cantabria no se encuentra adn entre las regiones espafiolas en las que tiene mayor peso el turismo de segunda residencia, cualquiera
que sea el indicador que se utilice, que corresponden a las Comunidades situadas en el litoral mediterraneo.

Las causas que han provocado la generalizacion, extension e intensificacion del fendmeno residencial secundario son sobradamente conocidas y han sido
expuestas por muchos autores, sin que existan discrepancias significativas entre ellos salvo el mayor o menor alcance que cada uno atribuye a unas u otras
en razén de la perspectiva adoptada o del territorio estudiado. Por esa razon, no parece conveniente insistir en los factores méas alld de lo que pueda
constituir un mero recordatorio, o el subrayado de aquéllos que han incidido especialmente en el caso de Cantabria.

Como causas generales se han sefialado de forma reiterada diferentes motivaciones socioculturales y econdmicas: la congestion de las &reas urbanas; el
aumento del nivel de vida y de las rentas familiares; la ampliacion del tiempo libre disponible para actividades de ocio y esparcimiento; el desarrollo de la
actividad turistica ya que, aunque el turismo no deba relacionarse siempre directamente con el aumento de este segmento del parque inmobiliario, si tiene
una elevada incidencia en su ampliacién y en la localizacion de las viviendas secundarias, en particular las de nueva construccion; la concesion de
beneficios fiscales para impulsar el crecimiento econdmico en épocas de atonia en los afios setenta y ochenta, que han supuesto entre el 10 por ciento y el
15 por ciento de desgravacion por la compra de una segunda vivienda; la bisqueda de mayor rentabilidad para el ahorro de las capas sociales méas solventes
en momentos de escasa rentabilidad de las inversiones en otros sectores (“inversion en ladrillo”) e, incluso, la colocacion de capitales acumulados a través
de formulas de escasa transparencia legal o fiscal (dinero negro y dinero oculto). Desde esta perspectiva, el fenémeno de las viviendas secundarias se
manifiesta mas vinculado al interés econdmico que a verdaderas demandas turisticas, o que implicaria que es una forma de uso del suelo que se
corresponde mas con la actividad inmobiliaria y/o financiera que con la turistica.

Entre los factores que han incidido en mayor medida en Cantabria, amén de los generales resefiados de forma sumaria, cabe insistir en:

1. La mejora de la movilidad y de la accesibilidad, entendida como duracién temporal del desplazamiento, facilitada por el perfeccionamiento de los
medios de transporte y por la construccién de vias rapidas de circulacion. Un hecho, este Gltimo, que puede explicar el retraso relativo del fenémeno en
Cantabria hasta que han empezado a mejorar las comunicaciones por carretera con las regiones colindantes, en particular la apertura de la autovia del
Cantabrico, la A-8, en los afios noventa, que ha situado la totalidad del litoral oriental de Cantabria a menos de media hora del centro de Bilbao. Es a esta
misma razén a la que cabe atribuir el retraso relativo con que se ha iniciado el proceso en el sector occidental del litoral, si bien parece que empieza ya a
surtir efecto la puesta en funcionamiento de varios tramos de la autovia de la Meseta[18].

2.La ausencia de planeamiento urbanistico en muchos municipios o la existencia de un planeamiento poco estricto, como se detallara mas adelante, y las
facilidades, excesivas muchas veces, que las administraciones locales han dado para la construccion de viviendas, lo que ha favorecido el desarrollo de la
actividad constructiva con mayor intensidad en unas areas que en otras.

3.El éxodo rural, la disminucién de la poblacion de un gran nimero de espacios rurales y el retorno temporal de emigrados a la vivienda familiar. En las
comarcas, especialmente del interior montafioso de la regién, que han sufrido en mayor medida el proceso de despoblacion, el parque de viviendas vacias
es muy voluminoso y ha empezado a ser utilizado para la practica de lo que algunos autores han denominado “turismo de retorno[19]. Este hecho explica
la reconversion del parque de viviendas desocupadas al revalorizarse, ser acondicionadas y reutilizadas como residencias secundarias. La existencia ain de
una gran cantidad de viviendas desocupadas en las comarcas cantabras de montafia hace prever la continuidad e intensificacion de este proceso.

Como se ha apuntado antes, son precisamente estos factores los que han condicionado la peculiar distribucion territorial del fenémeno, que tiene en
Cantabria una localizacion preferente en el éarea litoral situada al este de Santander, la Marina Oriental, en raz6n de la mayor accesibilidad desde la
aglomeracidn bilbaina, en las areas proximas a los principales nicleos urbanos regionales, y, en menor medida, en las comarcas montafiosas meridionales,
més castigadas por el éxodo rural y la despoblacion pero con grandes atractivos ecoculturales.

La desigual distribucién espacial de las viviendas secundarias

En Cantabria, como parece estar ocurriendo en otros lugares de Espafia, las viviendas vacacionales constituyen hoy un hecho generalizado que afecta tanto
a los espacios urbanos y periurbanos como a los rurales, a los litorales y a los interiores, si bien se acusan significativas diferencias cuantitativas y
cualitativas entre unos y otros territorios.

A partir de la simple clasificacion estadistica de los municipios de acuerdo con su tamafio poblacional, en rurales, semirurales, semiurbanos y urbanos, se
observa que casi la mitad de las viviendas secundarias existentes en 2001 estan ubicadas en espacios urbanos, en tanto que los rurales propiamente dichos
no llegan a reunir ni la quinta parte del total (Cuadro 4). Mucha mas importancia tienen los espacios de caracter semirural, si por tal entendemos los
municipios de entre 2.000 y 5.000 habitantes, en los que se localiza un elevado nimero de residencias secundarias; bien es cierto que los valores de este
grupo resultan muy elevados por la inclusion en él del término municipal de Noja, que cuenta, el solo, con el mismo ndmero de viviendas secundarias que
la suma de todos los demas municipios comprendidos en esa categoriaf20].

Cuadro 4
Distribucidn de las viviendas secundarias en Cantabria a principios
del siglo XXI de acuerdo con el caracter rural o urbano de los municipios

Municipios segln su tamafio poblacional (hbs.) N° de viviendas secundarias %  |[Viviendas secundarias/1.000 hbs.

< 500 785 1,27 157,88
501-1.000 2.172 3,50 161,98
1.001-2.000 7.764 12,53 187,66
Total rural 10.721] 17,30 179,42,
2.001-5.000 *18.723] *30,21 *282,47|
5.001-10.000 2.838 4,58 51,76
>10.001 29.699 47,92 83,83
Total 61.981] 100,00 115,82
Fuente: INE, Censo de Poblacion y Viviendas, 2001.Elaboracion propia.

*En la categoria 2.001-5.000 hbs. los valores resultan excesivamente abultados por la inclusién en este grupo del municipio de Noja; si lo excluimos, los valores correspondientes son
los siguientes: 9.086 viviendas secundarias que representan el 14,6 por ciento del total regional y equivalen a 141,6 por cada 1.000 habitantes.
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Si atendemos a la distribucion real sobre el territorio, se observa que también Cantabria sigue las pautas del modelo de localizacion espafiol (Lopez, 2003)
adecuéandolo a la escala regional.

Aunque a nivel estatal la costa cantabrica no haya sido un érea predilecta de localizacion de viviendas vacacionales, no por ello dejan de tener gran
repercusion aqui también las actividades turisticas y de ocio basadas en la oferta playera. Asi, la reciente intensificacion de la construccion de viviendas
secundarias, a pesar de su carcter generalizado y extenso, se ha traducido en una mayor concentracion en determinadas &reas costeras y en una
distribucion cada vez mas irregular y focalizada, casi coincidente con la localizacion de la actividad turistica en sus modalidades més tradicionales (Figura
4).

Otro &mbito de implantacion preferente de segundas residencias son los espacios proximos a los principales ndcleos urbanos regionales, Santander y
Torrelavega, y a una aglomeracion urbana extraregional, el area metropolitana de Bilbao. Se manifiesta, asi, la habitual correlacion directa entre
concentracion de residencias secundarias y grado de urbanizacion.
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Figura 3. Distribucion territorial de las viviendas secundarias y de los alojamientos
turisticos convencionales en Cantabria en 2001.
Fuente: INE, Censo de Poblacion y Viviendas, 2001.Elaboracion propia.

El fenémeno adquiere maxima intensidad alli donde confluyen ambos factores de localizacion, la Marina Oriental, ambito territorial en el que se podria
hablar, en relacién con este hecho, de una cierta especializacion en la funcion residencial vacacional, que responde a l6gicas socioecondmicas y espaciales
urbanas y, mas especificamente, metropolitanas. Es eso lo que explica la masiva y precoz instalacion de viviendas secundarias en el sector oriental del
litoral cantabro, desde Santander a Castro Urdiales, con cuatro ndcleos destacados correspondientes a estas dos ciudades en sus extremos y a Laredo y Noja
en el centro. Sin ser desdefiable, la presencia de este tipo de viviendas en la Marina Occidental es bastante menos intensa y mas discontinua[21].

No obstante, las viviendas secundarias no son en absoluto desconocidas en la mayoria de las comarcas del interior montafioso; incluso adquieren cierta
relevancia en algunas de ellas, como Liébana, el alto As6n y Campoo-Los Valles, con particular incidencia en el municipio de Valderredible, si bien los
valores absolutos son inferiores. Sin embargo, la significacion territorial de las viviendas vacacionales es parcialmente diferente si se observa bajo el
prisma de los valores relativos que, ademas, permiten empezar a intuir y matizar algunos de los factores causales que condicionan la expansién y
distribucion del fenémeno (Figura 5).
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Figura 4. Importancia relativa de las viviendas secundarias en el territorio.
Fuente: INE, Censo de Poblacién y Viviendas, 2001. Elaboracién propia.

El cupo de viviendas secundarias sobre el total del parque de viviendas alcanza los valores maximos en la Marina Oriental, con una elocuente prolongacion
hacia el interior a lo largo del valle del Asén. Mientras que el valor regional medio es 21,8 por ciento, en este espacio las viviendas secundarias alcanzan
proporciones mayores: ademas del caso excepcional de Noja (92,8 %), en los municipios de Arnuero, Bareyo, Laredo, Argofios, Ribamontan al Mar,
Liendo y Meruelo, més del 50 por ciento de su parque de viviendas esta censado como viviendas secundarias. Un segundo conjunto, menos extenso y
continuo, se dibuja en el extremo de la Marina Occidental, en su limite con Asturias, centrado en los términos de Comillas (con més de 50 por ciento de
viviendas secundarias) y San Vicente de la Barquera, extendiéndose hacia Liébana y el interior de los valles del Nansa y del Saja. El tercer ambito
destacable es el area del alto Ebro, en particular los municipios de Valderredible y Valdeprado.

Lo antedicho queda constatado, y matizado, al utilizar como base de la observacion los datos de la proporcién de viviendas secundarias sobre el conjunto
de las viviendas principales: resalta asi el extraordinario peso de las residencias secundarias en la comarca de Trasmiera, en el entorno de la ria de Treto, en
el alto Asén y en los valles campurrianos meridionales.

A idéntica conclusion se llega si se usa como indicador la tasa de funcidn residencial, que relaciona las viviendas secundarias con la poblacion residente en
el dmbito espacial considerado. A través de este indicador se percibe con gran nitidez el avance del proceso hacia la monofuncionalidad residencial
vacacional que esta teniendo lugar en las éareas litorales de los extremos oriental y occidental de la region y en algunas comarcas de montafia (Liébana,
Cabuérniga, alto Ason vy, en particular, en Campoo-Valderredible). Estas Gltimas se encuentran, con la salvedad de algunos municipios, entre las que han
experimentado mayores pérdidas de poblacion residente en las Ultimas décadas, por lo que aqui, a diferencia de lo que ocurre en las areas costeras, el
elevado peso relativo de las viviendas secundarias es mas una consecuencia de la escasez de poblacion que de la abundancia de aquéllas.
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Figura 5. Diferencias temporales y espaciales en la edificacion de viviendas en Cantabria.
Fuente: Ministerio de Fomento, Estadistica de Edificacion y Vivienda. Elaboracion propia.

Resulta sumamente expresivo que los valores maximos correspondan casi siempre a los municipios de Noja, en la Marina Oriental, y Valderredible, en el
area montafiosa meridional, bien diferentes, por lo demas, en todos los aspectos: el 92,8 por ciento del parque de viviendas de Noja son secundarias, el 67,1
por ciento lo son en el caso de Valderredible; la proporcion de viviendas secundarias sobre las viviendas principales es 1.286,6 por ciento en Noja y 200,8
por ciento en Valderredible (levemente superado ese porcentaje en Laredo, Arnuero y Argofios); el nimero de viviendas secundarias por mil habitantes es
4.580,3 en Noja y 939,3 en Valderredible. El paralelismo entre ambos municipios se limita a la similitud de unos datos estadisticos cuyo significado, mas
alla del hecho de reflejar la especializacion reciente de ambas areas en la funcion residencial vacacional, es radicalmente distinto en lo que se refiere a la
causalidad y al origen del proceso.

La presencia de residencias secundarias en la Marina Oriental de Cantabria no es un hecho nuevo: en una etapa que podriamos calificar de temprana, en
paralelo con el inicio del proceso en el litoral mediterraneo, se construyeron entre 1951 y 1960 en el término de Laredo 3.028 viviendas, la mayoria de ellas
para uso temporal como vivienda vacacional, a las que se afiadieron casi 4.500 mas en la década siguiente[22]. Lo que si es insélito es la extension y la
intensidad que ha adquirido el fenémeno en los Gltimos afios del siglo XX y primeros del siglo XXI, acelerandose progresivamente en los diez Gltimos afios
[23] (Figuras 6, 7y 8).
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Cantabria.
Fotografia: Google Earth, 2007.

Algunos municipios de este &rea han incrementado el volumen de su parque de viviendas secundarias en mas de un 200 por ciento (Meruelo 300 por ciento
y Bércena de Cicero 233,8 por ciento). Sin llegar a valores tan altos, en otros muchos términos municipales se ha duplicado el volumen de esta clase de
viviendas en la Gltima década del siglo XX (Liendo, Noja, Argofios, Castro Urdiales), si bien en este caso los valores relativos son menos expresivos
porque parten de la consideracion del nimero de viviendas secundarias preexistentes y, por tanto, arrojan los valores méas elevados en los espacios en los
que este fendmeno era casi nulo antes. En esta ocasion son mas reveladores los valores absolutos porque ponen de relieve con més claridad la primacia que
estéd adquiriendo el fendmeno residencial vacacional en la Marina Oriental, entendida en un sentido amplio[24] (Figura 8).

Otro hecho significativo reciente es el avance de ese fendémeno desde el litoral hacia el interior, remontando el valle del Ason, algunos de cuyos términos
municipales empiezan a encontrarse a la cabeza de la construccion de viviendas en los Gltimos afios[25] (Figura 6). En el municipio capital, Ramales la
Victoria, se han construido entre 1991 y 2005 unas 500 viviendas de nueva planta, a pesar de haber perdido 169 habitantes en el mismo plazo de tiempo
[26]. La mayor parte de esas viviendas son residencias secundarias, como permiten conjeturar los datos del Censo de 2001 en el que ya figuraban
registradas 603 viviendas secundarias (40,4 por ciento del total) y 854 personas como poblacién vinculada por tener alli una segunda vivienda.

La Marina Occidental empieza a participar del mismo proceso, si bien con algo de retraso y con menos intensidad y contigliidad. También aqui es
cuantioso el nimero de municipios que han incrementado su parque de segundas viviendas en los Ultimos diez afios entre el 50 por ciento y el 100 por
ciento (Val de San Vicente, Miengo, San Vicente de la Barquera, Ruiloba, Udias, Alfoz de Lloredo, Santa Cruz de Bezana), pero en muchos casos se trata
de términos integrados en las areas de influencia directa de las principales ciudades cantabras, Santander y Torrelavega, en las que el fenémeno presenta
algunos matices y pautas diferenciales.
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Figura 7: Evolucion reciente de las viviendas secundarias en Cantabria.
Fuente: INE, Censo de Poblacion y Viviendas, 2001.Elaboracion propia.

El carécter periurbano de buena parte de la Marina Occidental es el que explica que, a pesar de la profusa construccién de nuevas viviendas[27], no sea
infrecuente encontrar aqui municipios en los que se ha producido un decrecimiento del nimero de viviendas secundarias, que era muy importante con
anterioridad (Suances). La explicacion mas razonable parece encontrarse en el cambio de uso de viviendas secundarias que se convierten en viviendas
principales, como ocurre también, por otra parte, en algunos términos incorporados al area periurbana de Santander (Marina de Cudeyo, Medio Cudeyo) e
incluso en el propio Laredo y su entorno (Colindres) (Figuras 6 y 8).

Resulta muy elocuente desde esta perspectiva la forma en que estan participando las areas de montafia en el proceso de expansion de las viviendas
vacacionales. También en ellas, en general, ha aumentado recientemente el volumen de viviendas secundarias y, aunque las cantidades en términos
absolutos son muy reducidas, el incremento relativo alcanza muchas veces cifras elevadisimas porque se partia de cantidades previas muy pequefias.

Por otra parte, el proceso de crecimiento del parque de viviendas secundarias es aqui bastante diferente del expuesto para las éareas litorales. Si en éstas el
procedimiento fundamental esté siendo la construccién ex novo, tanto en los espacios rurales como en los urbanos, en las éareas interiores de los valles
medios y altos el patron es la reutilizacion de las viviendas que han quedado vacias a raiz de la emigracion masiva de los habitantes de estas comarcas,
previa rehabilitacion o sin ella (Figura 9).
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Figura 8. La rehabilitacion de viviendas en Cantabria.
Fuente: Ministerio de Fomento, Estadistica de Edificacién y Vivienda. Elaboracion propia.

No se puede soslayar que el condicionante fundamental es aqui la disponibilidad de viviendas vacias y desocupadas a causa de la mayor intensidad de los
procesos de éxodo rural y pérdida de poblacion permanente, cuando no verdadera despoblacion, que han sufrido estas areas montafiosas, como es el caso de
muchos municipios de Campoo, de Liébana y del valle del Nansa. Y ello, a pesar de la gran importancia que, como factor causal, tiene tambén la gran
calidad ambiental y paisajistica de estos espacios. En la mayor parte de los casos, las nuevas residencias secundarias no son nada mas que las anteriores
viviendas familiares permanentes, mantenidas y acondicionadas por los antiguos emigrantes y sus familiares que empiezan a practicar un “turismo
residencial de retorno”. S6lo excepcionalmente, aunque cada vez con mas frecuencia en las areas mejor comunicadas y mas accesibles, se trata de edificios
mas 0 menos antiguos adquiridos por nuevos “turistas” no vinculados anteriormente con estos espacios.

Buena prueba de lo anterior es la contrastada distribucion territorial de las viviendas secundarias en funcion de la fecha de su construccion: la mayor parte

de las existentes en las areas rurales interiores corresponden a edificios levantados antes de 1950, incluso previos a 1900, en tanto que las edificadas a partir
de 1980 tienen, salvo significativas excepciones en el entorno de Reinosa y de Potes, una localizacion preferentemente litoral, aunque no sea estrictamente
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costera. El hecho adquiere mayor intensidad en las proximidades de las principales ciudades de la region y en el area de influencia de la aglomeracion de
Bilbao, delimitada por una isécrona de no mas de media hora desde la metrépoli vasca (Figura 10).

La evolucién reciente de las viviendas vacias constituye otra evidencia de la tendencia expuesta hasta aqui. En general, el nimero de viviendas
desocupadas ha disminuido drasticamente en la mayor parte de la region, incluidas algunas areas de montafia, puesto que muchas de las censadas en esta
categoria en 1991 se han reconvertido ya en viviendas secundarias. Llama la atencion, no obstante, el aumento de las viviendas desocupadas en algunas
areas bastante dinamicas y urbanizadas del litoral; posiblemente aqui se trate de viviendas nuevas adquiridas como inversion a las que ain no se ha dado
ningln tipo de uso. Donde si resulta légica su proliferacion es en algunas éreas de montafia, en particular en los Montes de Pas-Miera, porque aqui contindia
aun el proceso de pérdida de poblacion y porque se estan censando como viviendas desocupadas un buen nimero de las “cabafias pasiegas”, que han dejado
de tener el uso ganadero tradicional y estan saliendo al mercado como segundas residencias.
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Figura 9. Distribucién de las viviendas secundarias en Cantabria segin su fecha de
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Fuente: INE, Censo de Poblacién y Viviendas, 2001.Elaboracion propia.

Por una u otra razén, uno de los hechos més significativos tanto en las areas litorales como en las del interior montafioso es la presencia de un voluminoso
parque de viviendas desocupadas, dispuestas para transformarse en viviendas vacacionales en un futuro no muy lejano, lo que implica la continuidad del
proceso de transformacion de usos y de expansion del fenémeno residencial secundario.

Para explicar los procesos relativos a la compleja evolucién del fenémeno, e incluso alguno de sus efectos, resulta mas reveladora atn la consideracion de
la poblacién vinculada[28]. Mas alla del simple analisis de las tasas de vinculacion generales, que en este aspecto resultan poco significativas porque las
motivaciones de la vinculacion pueden ser muy dispares, y observando los diferentes tipos de vinculacién especifica y su distribucion territorial, resalta el
contraste entre las areas con predominio de poblacion no residente vinculada sélo por motivos de trabajo, que funcionan como cuencas de empleo y areas
de movilidad laboral en las proximidades de los principales espacios urbanos, y las areas con primacia absoluta de poblacion no residente vinculada
Unicamente por el hecho de disponer alli de una segunda vivienda, generalmente de uso vacacional como recalca la definicion censal.
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Figura 10. Importancia de la poblacion vinculada por segunda residencia en Cantabria.
Fuente: INE, Censo de Poblacién y Viviendas, 2001.Elaboraci6n propia.

Los porcentajes de poblacién vinculada por segunda residencia sobre el conjunto de la poblacion vinculada alcanzan sus valores més elevados en las areas
montafiosas (Pesaguero en Liébana, Las Rozas de Valdearroyo, Pesquera, Valdeprado del Rio y Valderredible en Campoo-Los Valles, Polaciones en
Tudanca) y en algunos sectores del litoral (Noja, Bareyo) donde ésta es practicamente la tnica forma de vinculacion en algunos casos (Figura 11). Habida
cuenta de que, por otra parte, se trata en general de areas con escasa poblacidn residente habitual, el peso de la poblacién vinculada por segunda residencia
resulta abrumador ya que casi siempre multiplica varias veces a la poblacion residente. Pero, asimismo, alcanza valores muy altos en el caso de algunos
municipios litorales con importantes volimenes de poblacidn residente.

Todos los datos manejados confirman que las comarcas del litoral oriental de Cantabria se estdn consolidando como un espacio residencial vacacional para
un importante volumen de poblacién procedente de otras regiones, en particular del Pais Vasco, como se deduce del anélisis de las tasas de poblacion
vinculada por el uso de residencias secundarias[29].

En el area comprendida entre Castro Urdiales y Ribamontan al Mar residian de forma permanente en 2001 casi 84.000 personas y, ademas, estaban
vinculadas a este territorio otras 87.000, 75.000 de las cuales (86 %) estaban vinculadas por disponer alli de una segunda vivienda. La tasa de vinculacién
de este territorio es 203,7 en tanto que la media regional se queda en 140,7. En algunos municipios esa tasa llega a alcanzar un valor extraordinario en este
litoral, y muy por encima de los lugares del litoral mediterraneo mas especializados en turismo residencial, como es el caso de Noja (1.140,2),

En la Marina Occidental, con un volumen de poblacion residente superior, algo mas de 124.000 habitantes en 2001 si incluimos la ciudad de Torrelavega,
la poblacién vinculada apenas llega a 36.000 personas, de las que buena parte, 15.000, estan vinculadas por trabajo y otras 18.500 (51,2 %) por tener una
segunda residencia en el area. En consecuencia, aqui la tasa de vinculacion, 128,9, es inferior a la media regional y los contrastes intracomarcales mucho
menores, siendo el valor més alto el del municipio de Comillas con 259.

De todas formas, y en todos los casos, se trata de valores que permiten afirmar con rotundidad que tanto unas como otras areas, aun tratdndose de territorios
con dinamicas de muy distinto signo, son espacios que se empiezan a definir por su especializacién en la funcion residencial vacacional, a causa del
desarrollo turistico real en unos casos o por despoblacion en otros.

Los efectos socioeconémicos de la expansion residencial secundaria

De forma sintética, se han diferenciado cuatro tipos de impacto de las residencias secundarias en el territorio: demogréficos, socioeconémicos, ambientales
y territoriales, pudiendo ser cada uno de ellos, a su vez, positivos y negativos (L6pez, 2003).
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Figura 11. El sector de la construccion en Cantabria: empleo y empresas.
Fuentes: INE, Censo de Poblacién y Viviendas, 2001, e ICANE, 2006.Elaboracién propia.

Entre los efectos socioeconémicos que se han venido destacando, de forma casi unanime, se insiste en el incremento de la renta per capita y del nivel de
vida de la poblacion, la mejora de infraestructuras y servicios y la revitalizacién econémica producida a través de la generacion de empleo, como aspectos
positivos. En el lado negativo se alude al caracter temporal de los puestos de trabajo generados, a la tendencia a la reduccion de la variedad de actividades
economicas, el incremento del precio del suelo, la concentracion de los beneficios en una minoria social y las dificultades de integracién de los residentes
vacacionales en el tejido social, con su corolario de tensiones y conflictos.

El sector publico también experimenta algunos efectos econémicos: entre los positivos se ha resaltado, incluso en exceso, el acrecentamiento de los
ingresos municipales, si bien, en contrapartida, los ayuntamientos afectados experimentan también la ampliacion de sus gastos en nuevas infraestructuras y
equipamientos, agravados por la temporalidad del uso de estas dotaciones.

Por lo que se refiere a la generacion de empleo, en Cantabria es innegable el portentoso desarrollo que ha tenido el sector de la construccién, que se ha
manifestado en un crecimiento importante del nimero de empresas dedicadas a esta actividad[30] (Figura 12). También se ha producido un notable aumento
de la poblacién activa ocupada en este sector: en el afio 2000 la poblacién activa de la construccion representaba el 10,7 por ciento para el conjunto espafiol
y un punto porcentual mas para Cantabria; en el primer trimestre de 2008 los activos en la construccion son el 13,1 por ciento en Espafia y el 14,1 por
ciento en Cantabria.

Los valores son mucho mas altos en las areas rurales cantabras que han padecido méas intensamente la pérdida de empleos tradicionales y que tienen una
escasa diversificacion productiva, incluso en aquéllas en que apenas se han construido nuevas viviendas (Figura 12 y cuadro 5). Tal es el caso de los
municipios de la comarca de los Montes de Pas, en alguno de los cuales la poblacién ocupada en la construccién ha aumentado entre 10 por ciento y 20 por
ciento de 1991 a 2001 (Delgado 2003). En otros muchos términos de Liébana, Campoo, el alto Besaya y el alto Asdn, el incremento ha superado casi
siempre el 5 por ciento. Ademas del empleo en el acondicionamiento y la rehabilitacion de las viviendas desocupadas para su uso como segunda vivienda,
la mayoria de los obreros son integrantes de cuadrillas que se desplazan a trabajar a los espacios del litoral, prdximos 0 menos préximos, donde se esta
produciendo el “boom” constructivo.

Sin embargo, pese a que los mayores porcentajes de incremento corresponden a las comarcas montafiosas, la mayor proporcion de activos en la
construccion se encuentra en las areas donde se esta construyendo el mayor nimero de viviendas o en las comarcas aledafias. En algunos de esos términos
las personas empleadas en la construccion llegan a representar mas de la cuarta parte de la poblacion activa en estos momentos.

Cuadro 5
Evolucion del empleo en el sector de la construccion
= Variacion
IAfio 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2000-2007
I
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Activos | 25.800 |26.900 |29.500 |30.400 [31.200 |32.500 |36.450 |36.525 10.725| 41,6%)
Cantabria |Parados | 2.000 | 1.300 | 1.700 | 1.700 | 2.800 | 1.900 | 1.200 | 1.450 -500] -27,5%

Ocupados| 23.900 [25.600 |27.800 |28.800 |28.500 [30.575 |35.250 |35.050 11.150] 46,6%)

Activos  [1.920.400]2.055.3002.189.300[2.312.400J2.462.400]2.509.2002.704.575[2.880. 725} 960.325| 50,0%)
Espafia  |Parados |197.700 [179.100 [209.200 [210.700 |209.200 |151.900 [161.675 ]183.400 -14.300] -7,2%)

Ocupados|1.722.700f1.876.200]1.980.200j2.101.700]2.253.200f2.357.225[2.542.925]2.697.350] 974.650] 56,6%
Fuente: INE, Encuesta de Poblacion Activa. Elaboracion propia.

Como ya se ha apuntado en otras ocasiones (Delgado et alii, 2005), si se tiene en cuenta que, muchas veces, tanto las empresas constructoras como la mano
de obra pueden proceder de areas exteriores, la incidencia de la expansion de las viviendas secundarias en materia de empleo y de actividad econdmica
resulta mas bien limitada y temporal. Por ese motivo cabria preguntarse qué tipo de empleos seran la alternativa a estos puestos de trabajo cuando, como
esta empezando a suceder, cese el auge constructivo y se reduzca el volumen de las obras, habida cuenta de la constatada escasez de incidencia del
fenémeno en la generacién de empleos en otros sectores, ni siquiera en el de los servicios [31](Figura 13).

Se atribuye también capacidad como generador de crecimiento econémico a los beneficios obtenidos por los particulares por venta de terrenos para la
construccion de nuevas viviendas y de edificios antiguos para su reutilizacién. Aunque no se pueda negar la existencia de estos beneficios, si se puede
dudar de sus efectos positivos en la dinamizacion econémica del territorio si, como sucede muchas veces, no se reinvierten en el propio territorio o pasan a
engrosar las rentas de personas que no residen ya en los espacios de los que son oriundos, ellos o sus ascendientes. Por otro lado, las mayores ganancias
suelen corresponder a los promotores inmobiliarios y a las empresas constructoras, generalmente no radicadas en el territorio sobre el que actGan. Por el
contrario, uno de los efectos colaterales constatados del aumento del consumo de suelo y de edificios para rehabilitar es el encarecimiento del precio del
suelo y, en consecuencia, del de la vivienda para la poblacion residente habitual.

Mar Cantibrico

Asturias

Tasas de desempleo

. % en 2005
r Palencia Wsalo 4
W6a g (2
{ Wia 649
o 15 ) H2a 4029
Kilometros e Boaz @

Asturias

Vizcaya

MCC

OO | | 4 - "GN S - N de desempleados del
Lot = AL ST Lo sector de los servicios
“O Burgos
N L . ' - 5000

Palencia | il T <1 J

340600

600

Figura 12. Distribucion territorial del desempleo en Cantabria en 2005.
Fuente: ICANE, INEM vy Servicio Céantabro de Empleo. Elaboracién propia.

El informe sobre los Cambios en la Ocupacién del Suelo en Espafia (2006), en el capitulo dedicado a Cantabria, afirma que las zonas urbanas han sido las
que han experimentado un mayor crecimiento en términos absolutos, 879,9 ha entre 1987 y 2000 (9,9 %) y que es en la franja costera donde se ha
producido el mayor aumento de zonas urbanizadas como consecuencia de la expansion de las ciudades y de la actividad turistica.

Coincidiendo en términos generales con el informe anterior, los datos del Ministerio de Fomento (Estadisticas de Edificacion y Vivienda), avalan que, entre

1991 y 2006, la construccion de viviendas ha consumido en Cantabria una superficie superior a quince millones de metros cuadrados, que representa el 90
por ciento del total de la superficie construida en ese plazo de tiempo. La mayor parte de esa superficie (60,7 %), mas de nueve millones y medio de metros
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cuadrados, ha sido edificada entre 2000 y 2006. Por otro lado, el precio medio del metro cuadrado de la vivienda libre ha aumentado en Cantabria 145,2
por ciento de 1995 a 2004, mientras que en el conjunto espafiol lo hacia en 148,0 por ciento, de acuerdo con los datos proporcionados por el Ministerio de
Vivienda.

Como ha quedado sobradamente demostrado, estas formulas de desarrollo inmobiliario s6lo producen beneficios a corto plazo, durante la compra de suelo,
la construccion y la venta de las viviendas, pero, terminado este ciclo, apenas generan después nuevas fuentes de ingresos, ni para los particulares ni para
las finanzas municipales, excepto los exiguos gastos que hagan los nuevos residentes temporales.

Esta también suficientemente comprobado que no induce un verdadero desarrollo de las actividades turisticas propiamente dichas, entendidas como
actividades productivas generadoras de un dinamismo socioecondémico, y que en las reas con una monofuncionalidad residencial més acusada puede tener
un efecto contraproducente ya la oferta turistica complementaria es muy escasa, de manera que puede afirmarse que apenas tiene efecto multiplicador en
las economias locales.

Por el contrario, los municipios més afectados experimentan a medio y largo plazo un grave incremento de los gastos en dotaciones y servicios (agua,
alcantarillado, basuras, limpieza, mantenimiento de infraestructuras viarias, etc.) para las areas donde se ubican las nuevas construcciones, muchas veces
distantes de los nlcleos de poblacién existentes; areas que presentan grandes déficits de urbanizacion, en las que “se urbaniza sin hacer ciudad” y que, pese
al sarcasmo inconsciente que implica muchas veces la denominacion, reciben el nombre genérico de “urbanizaciones”. En ocasiones, las corporaciones
municipales se encuentran dramaticamente comprometidas para atender las nuevas demandas de algunos recursos basicos, como viene ocurriendo desde
hace unos afios con el suministro de agua en Castro Urdiales y su entorno y, en general, en toda la Marina Oriental de Cantabria.

Urbanizacion vacacional, planeamiento urbanistico y desorganizacion del territorio

Desde una perspectiva territorial propiamente dicha se suele contraponer el efecto beneficioso que puede tener la reconstruccion y rehabilitacion de
viviendas y la valorizacion del entorno y del patrimonio ecocultural a un elevado nimero de impactos negativos: transformacion acelerada de los usos del
suelo, desordenacién del territorio, degradacion ambiental y paisajistica, apropiacion individual de espacios publicos y privatizacion del paisaje, consumo
abusivo de recursos, entre ellos de agua y de suelo, etc. En cualquier caso, las diferentes formas de producirse el fenémeno, que es intrinsicamente
heterogéneo, tienen distintas consecuencias sobre la dindmica espacial y causan en los territorios afectados impactos dispares, cuando no opuestos, en
funcion de la intensidad del proceso, de la tipologia edificatoria y de la forma de integracién de las nuevas construcciones en el modelo de poblamiento
preexistente, lo que, al superponerse a las disimilitudes previas, contribuye a aumentar aiin mas los contrastes y desequilibrios territoriales.

Entre los factores propulsores de la expansion de la funcion residencial secundaria se ha indicado repetidamente el atractivo que representa para las
administraciones locales, poco solventes en general, el potencial aumento de sus ingresos por la concesion de licencias para nuevas construcciones, en
particular en los pequefios municipios rurales. No resulta facil para muchos ayuntamientos evitar caer en la tentacion de lo que se ha denominado el
“urbanismo de improvisacion y tolerancia”, facilitando la actividad inmobiliaria para satisfacer la demanda masiva de suelo, sin un adecuado planeamiento
y sin considerar las repercusiones sobre su futuro urbanistico y turistico, que queda hipotecado. Se trata de un hecho que, aunque en menor escala que en
las areas del litoral mediterraneo, se repite aqui cada vez con mayor frecuencia y origina especulacion inmobiliaria, irregularidades, practicas discutibles,
cuando no delictivas, y conflictos que, ademéas de ser denunciados de continuo por diferentes organizaciones politicas, sociales y ecologistas, han
empezado a dirimirse ante los tribunales[32].

Como ha afirmado recientemente O. Nel'lo, al igual que en el conjunto espafiol, y quizas ain en mayor medida en el caso de Cantabria, el principal
problema de la expansion urbanistica actual “no yace en lo adjetivo -la corrupcion-, sino en lo sustantivo -el modelo de ocupacion del territorio-. ... Y esto
acontece, en buena parte de los casos, de forma perfectamente legal...”[33], pero con una absoluta falta de visién territorial.

Como en otras regiones espafiolas, también en Cantabria la ordenacion del territorio y el planeamiento urbanistico han Ilegado tarde. La construccion de
viviendas secundarias, y el turismo vinculado a ellas, han sido considerados como uno de los principales factores de crecimiento econémico, si no el Gnico
en algunos casos, por lo que se han elaborado planes cuyo principal objetivo es impulsar la expansién inmobiliaria, se ha adoptado una actitud tolerante con
las irregularidades, se ha legalizado casi todo y, cuando ello no es posible, se ha dilatado ad infinitum la demolicion de lo ilegalmente construido.

Entre otras razones porque los instrumentos de ordenacion del territorio en la Comunidad Auténoma de Cantabria son muy escasos y recientes. Se trata, en
primer lugar, de la Ley de Ordenacién Territorial y Régimen Urbanistico del Suelo de Cantabria, promulgada en junio de 2001, cuyo objetivo es la
regulacion de la actividad urbanistica y de los instrumentos de ordenacion territorial y uso del suelo. En segundo lugar, aunque afecte sélo a una parte del
territorio regional, hay que mencionar el Plan de Ordenacion del Litoral (POL) aprobado en 2004, que atafie a las comarcas en las que esta teniendo mayor
incidencia la construccion de viviendas, en general, y de vivienda vacacional, en particular[34]. Por ltimo, en mayo de 2006 (Decreto 57/2006) fueron
publicadas las Normas Urbanisticas Regionales, que han sido anuladas por el Tribunal Superior de Justicia de Cantabria (TSJC) porque el Ejecutivo no
someti6 a informacion publica la Evaluacion de Impacto Ambiental. Con esta sentencia, un total de veintinueva municipios, que representan un tercio del
territorio regional, carecen de criterios urbanisticos basicos para regular la construccién dado que dichas normas hubieran sido de aplicacion directa alli
donde no existia plan general o normas subsidiarias.

Asi pues, con sélo dos instrumentos bésicos, en Cantabria, en este aspecto, queda todavia mucho por hacer, como se ponia de manifiesto en las promesas
realizadas en la campafia de las elecciones autonémicas y municipales de mayo de 2007[35].

Aunque el POL ha sido valorado positivamente, en general, también se reconoce de forma casi unanime que ha llegado demasiado tarde, cuando ya estaba
muy avanzada la urbanizacion de buena parte de los espacios litorales, dado que desde que entr en vigor la Ley de Costas de 1988 se ha permitido una
politica de ocupacion descontrolada del litoral cantabro[36]. Una situacion que el POL, calificado como un instrumento de ordenacion urbanistica y de
infraestructuras pero de escasa eficacia contra la especulacion, parece que apenas podra modificar ya que excluye los terrenos que ya eran urbanos,
urbanizables y tenian aprobado previamente un plan parcial. En este sentido, las dilaciones que sufrié por diversos motivos la elaboracién del POL, como
ocurre en casi todos los casos similares, acelerd la especulacion y las actuaciones de recalificacion de terrenos que pasaron a ser urbanos antes de su
aprobacion. No obstante, y pese a que el POL no tiene un carécter excesivamente restrictivo, es indiscutible que si establece una normativa reguladora de
las actuaciones urbanisticas e impone notables limitaciones sobre la construccion en el litoral, lo que ha provocado la oposicion de algunos municipios
costeros y, especialmente, del Partido Popular, que llegaron a presentar un recurso de inconstitucionalidad contra el POL[37].

La dotacion de normativa de &mbito regional no ha acabado con la resistencia de las administraciones locales a elaborar los planes correspondientes a su
escala. Asi, la Ley del Suelo en 2001 daba un plazo de cinco afios desde su entrada en vigor para que los municipios acomodaran sus planes generales de
urbanismo a las nuevas disposiciones; agotado el periodo de adaptacion, sélo dos municipios han culminado este proceso: Santillana del Mar en el litoral y
Potes en la comarca montafiosa de Liébana. La renuencia, en este caso, parece encontrar explicacion en el hecho de que los municipios deben desclasificar
como urbanos suelos que ya no cumplen los requisitos que establece la Ley del Suelo céntabra. En situacion parecida se encuentran las localidades que
tienen que adaptar su normativa urbanistica al Plan de Proteccion del Litoral.

Una circunstancia que, a juicio de los sectores implicados, esta generando inseguridad juridica[3g]. También la asociacion ecologista ARCA (Asociacion
para la Defensa de los Recursos Naturales de Cantabria) ha denunciado esta situacion de inseguridad juridica, puesta de manifiesto por la frecuencia con
que se produce la anulacién judicial de instrumentos municipales de ordenacion urbana (normas y planes) y se emiten sentencias de derribo de viviendas
construidas ilegalmente. Entre las causas fundamentales, ARCA destaca la resistencia de los municipios a adaptarse a la nueva normativa regional y el
“bloqueo general del planeamiento”[39].
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Y son precisamente los términos municipales con mayor presion constructora los que parecen ofrecer mas resistencia y oposicion a la elaboracion, revision
y actualizacion de sus instrumentos y figuras de planeamiento urbanistico[40].

Sirvan como ejemplo algunos casos significativos. Como el de Cabezo6n de la Sal, donde se han construido 1.062 viviendas de nueva planta entre 1990 y
2005 (42,8 del censo de viviendas de 1991) sin sustituir las Normas Subsidiarias de 1995 por un Plan General de Ordenacion Urbana (PGOU en adelante).
O el de Cartes, un municipio convertido en éarea de expansion de Torrelavega, cuyo parque de viviendas ha crecido un 199,8 por ciento en el periodo
referido antes (1.648 nuevas viviendas) y que empieza a plantearse ahora la elaboracion de un plan teéricamente restrictivo. Un caso similar al de Los
Corrales de Buelna, donde han transcurrido casi 10 afios entre la adjudicacion de la revision del PGOU vy la aprobacion de su envio a la Comision Regional
de Ordenacion del Territorio y Urbanismo (CROTU), tiempo en el que se han construido méas de 1.000 viviendas (casi 1/3 de las censadas en 1991)[41]. El
espectacular crecimiento inmobiliario del municipio de Piélagos (6.917 viviendas construidas entre 1990 y 2005, que representan el 205,6 por ciento de las
existentes en la primera fecha) se ha realizado sin hacer la imprescindible actualizacion de su PGOU, con las catastrdficas consecuencias que se expondran
més adelante[42]. Y lo mismo puede decirse de Camargo, un municipio periurbano de Santander en el que se han construido en los quince afios de
referencia unas 4.700 viviendas, el 71 por ciento de su parque en 1991, y cuya poblacion ha pasado de poco mas de 20.000 a casi 30.000 habitantes en el
mismo tiempo[43].

Laredo ha sido el municipio pionero y emblemético de Cantabria en la construccidn de vivienda vacacional y, aunque seguido muy de cerca hoy por Noja y
Castro Urdiales, continua siendo el que tiene un parque mas voluminoso de este tipo de viviendas. Es cierto que el crecimiento reciente de su parque
inmobiliario ha sido muy moderado (955 viviendas entre 1990 y 2005, 6,8 por ciento mas respecto a la fecha inicial), pero no deja de resultar sorprendente
que no haya revisado su planeamiento desde 1988, afio en que entré en vigor un PGOU que ponia el acento, precisamente, en un crecimiento basado en las
viviendas vacacionales en detrimento de las viviendas principales, cuya escasez constituye en la actualidad un problema importante, como denunciaba
recientemente la prensa regional[44].

La disponibilidad de un plan urbanistico actualizado tampoco es muchas veces garantia suficiente, porque buena parte de la normativa y planes aprobados
se basan en politicas expansivas que impulsan procesos de urbanizacion por encima de lo razonable y que, en algunos casos, pueden calificarse de
verdadero “fraude de ley” o, cuando menos, ser consideradas como una aberrante deformacion de la finalidad tedrica que pudiera tener la planificacion
territorial. Asi, la verdadera devastacion del territorio suele realizarse dentro de la més estricta legalidad, pudiendo llegar a ser el planeamiento un eficaz
instrumento de depredacion del territorio y de incitacion al consumo irracional de suelo para uso residencial[45].

Aungue menos espectaculares que en otras regiones espafiolas, que tienen una presion urbanistica mas fuerte, también en Cantabria numerosos términos
municipales del litoral y del interior estdn elaborando planes urbanisticos descomedidos, casi siempre vinculados a la construccién de viviendas
vacacionales. Bastantes de estos PGOU desmesurados, entre los que se encuentran los de algunos de los municipios que ya estan teniendo mayor
crecimiento edificatorio, estan siendo anulados por sentencias del Tribunal Superior de Justicia de Cantabria, como sucede, entre otros, con los de Alfoz de
Lloredo, Santa Cruz de Bezana, Polanco, Bareyo o Colindres.

El proyecto de PGOU del municipio de Santa Cruz de Bezana contemplaba la construccion en los proximos ocho afios de 11.000 viviendas en bloques de
cuatro alturas y bajo cubierta, que modificarian radicalmente la tipologia edificatoria existente y permitirian duplicar la poblacién residente, que estos
momentos es de unos 10.500 habitantes. Como es de suponer, por la diferencia entre las cifras de viviendas proyectadas y de poblacién prevista, buena de
parte de esas viviendas se destinarian a segundas residencias, como ha venido ocurriendo hasta ahora[46].

El PGOU que se esta redactando en Liendo, un municipio situado entre Castro Urdiales y Laredo que ha tenido hasta ahora un crecimiento inmobiliario
moderado (288 viviendas desde 1991, 71,6 %), tiene prevista la construccion de 1.131 viviendas nuevas, alegando como justificacion el potencial turistico
de su territorio en relacion con el vecino Laredo, respecto al que se encuentra muy rezagado.

Uno de los efectos de la aplicacion del Plan de Ordenacion del Litoral ha sido el desplazamiento de la presion constructora de viviendas secundarias hacia
las areas proximas no afectadas directamente por las limitaciones impuestas por el POL, como se ha expuesto antes en el caso del valle medio del Asén. Es
eso lo que explica en gran medida que muchos municipios bien situados, accesibles desde el litoral y con reservas de suelo a precios mas bajos, que hasta
ahora no habian sufrido la “fiebre” urbanizadora, empiecen a disefiar e incluir en su planeamiento proyectos que, a su escala y en sus circunstancias,
podriamos calificar de excesivos.

En una ubicacion intermedia entre el litoral y el &rea montafiosa de los valles pasiegos, en Liérganes también se esté redactando un PGOU que contempla la
construccion de un campo de golf de dieciocho hoyos y una urbanizacion de 200 viviendas, ademas de otras 250 viviendas sociales y una zona industrial
[47]. Asimismo, el ayuntamiento de Penagos, situado junto al Parque de la Naturaleza de Cabérceno, tiene prevista la inclusion en el PGOU, cuya
elaboracion se ha adjudicado recientemente, del proyecto de construccion de un campo de golf de dieciococho hoyos y 200 viviendas unifamiliares en su
entorno; viviendas de segunda residencia como es de suponer[48]. Un caso similar al de Mazcuerras, junto a Cabezon de la Sal, donde se proyectaba incluir
1.200 viviendas y un campo de golf en su futuro PGOU.

Algunos de los proyectos de planes urbanisticos en proceso de elaboracion estimulan el crecimiento inmobiliario afectando negativamente, incluso, a
espacios naturales protegidos. Tal es el caso del PGOU de San Vicente de la Barquera, donde se ha elaborado un proyecto que, en contra de una sentencia
de 1999 del Tribunal Supremo, “resucita” el Plan Parcial de Santa Marina, que plantea la construccion de 350 viviendas y un hotel de lujo dentro de un
espacio natural protegido, el Parque Natural de Oyambre[49]. En este Parque Natural estaba prevista, asimismo, la construccién de 3.000 viviendas en
Boria, una zona de especial proteccion ecoldgica.

La amenaza se cierne, asimismo, sobre el la Reserva Natural de las Marismas de Santofia y Noja[50]. Recientemente el Tribunal Superior de Justicia de
Cantabria ha vuelto a anular la licencia de obras concedida en 1997 por el Ayuntamiento de Argofios para construir 91 viviendas unifamiliares al considerar
que es contraria al Plan de Ordenacion de los Recursos Naturales (PORN) de las Marismas de Santofia y Noja, que califica esa parcela de uso intensivo, lo
que excluye usos edificatorios y aprovechamientos urbanisticos en la misma[51].

Igualmente, es también victima del acoso urbanistico el Parque Natural de Liencres, donde la Comision Regional de Urbanismo aprobé en 2002 la
construccion de 123 chalets[52]. En febrero de ese mismo afio se inici6 una campafia en defensa del Parque Natural para tratar de frenar la destruccion de la
ladera norte del monte de La Picota, que forma una unidad paisajistica y ecoldgica con él; los planes para La Picota incluian la urbanizacién de una
superficie de 200.000 metros cuadrados.

El nuevo PGOU de Miengo incluye la ampliacién del campo de golf del Abra del Pas en 70.000 metros cuadrados, la modificacion de la linea de
acantilados en Cuchia y la propuesta de calificar como suelo urbano una parcela incluida dentro de los 100 metros de proteccién que la Ley de Costas
establece como dominio pUblico maritimo-terrestre, donde, ademas, se encuentra un edificio con sentencia de demolicién en firme.

La asociacion ecologista ARCA ha denunciado recientemente la aprobacion de la delimitacién de suelo urbano de Udias, un pequefio término municipal
muy préximo a la costa en la Marina Occidental y con muy poca actividad constructora hasta ahora (entre 1991 y 2005 s6lo se han construido 66 viviendas
de nueva planta), por incumplir los requisitos exigidos por la Ley del Suelo. La aprobacion se produjo cinco meses después de que la CROTU denegara la
aprobacion de su proyecto de PGOU, a pesar de lo cual el ayuntamiento comenzé a conceder licencias para construir viviendas. El Tribunal Superior de
Justicia de Cantabria ha confirmado la ilegalidad de aquél PGOU, que preveia un crecimiento del parque de viviendas proporcionado a un incremento de
poblacién desde los 900 habitantes que ahora tiene a 25.000 dentro de seis afios.

En situacion parecida se encuentra Colindres, con un PGOU anulado, a pesar de lo cual el municipio ha continuado concediendo licencias de construccién,
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olvidando la legalidad vigente. En el municipio de Bareyo, un proyecto urbanistico para construir cientos de viviendas y campos de golf, entre la localidad
de Ajo y la ria de Castellanos, ha sido igualmente denunciado por el incumplimiento de las directrices del POL (Figura 14).

S0 AR Nl ST, Ny, G
Figura 13. “Urbanizaciones” de residencias secundarias en el Cabo de Ajo (Bareyo).
Fotografia: Google Earth, 2007.

Aunque casi siempre los casos de planeamiento “depredador” se encuentran en el nivel local, es posible encontrar algunos ejemplos a escala regional a
través de la aplicacion de normas e instrumentos singulares que, a veces, aunque no fuera esa su finalidad primigenia, son utilizados como férmulas
alternativas, para actuar al margen del planeamiento pero dentro de la mas estricta legalidad, a las que algunos movimientos ecologistas han calificado de
“especulacion por ley”.

En la Comunidad Auténoma de Cantabria estas formulas especiales se corresponden con la figura de los Proyectos Singulares de Interés Regional (PSIR)
incorporada en la Ley 2/2001, de 25 de junio, de Ordenacion Territorial y Régimen Urbanistico del Suelo de Cantabria con el objetivo explicito de
proporcionar al Gobierno auténomo una herramienta que le permita garantizar la culminacién de los proyectos que tengan un alto interés publico, en el
caso de que exista conflicto con el ayuntamiento o ayuntamientos afectados[53]. No obstante, parece claro que también pueden ser utilizados para escapar al
posible bloqueo derivado de esos conflictos y para eludir las servidumbres que imponen los cauces urbanisticos ordinarios, porque su aprobacion requiere
muchos menos requisitos legales que los planes urbanisticos convencionales[54].

Uno de los mas polémicos ha sido el proyecto de PSIR de Ribamontéan al Mar, en el litoral oriental y en las proximidades del area urbana de Santander,
donde una promotora privada pretendia construir dos campos de golf, 2.500 viviendas, un club social, una escuela de golf, un centro de talasoterapia, un
centro hipico, residencias, hoteles y otros equipamientos, ocupando cinco millones de metros cuadrados en el entorno de la playa de Langre. Tras
conocerse estos planes a través de la prensa, desde el propio Gobierno Regional se negé la tramitacion del proyecto. Como colofén, la Direccién General
de Ordenacion del Territorio y Urbanismo ha solicitado al consistorio de Ribamontan al Mar la retirada de este proyecto de su PGOU.

Hasta ahora no se han producido en Cantabria casos importantes de actuaciones urbanisticas decididamente ilegales y delictivas similares a las que,
desgraciadamente, han adquirido un protagonismo estelar en otras regiones espafiolas. La Ilamada “corrupcién urbanistica” apenas ha tenido presencia
significativa, salvo algunas denuncias realizadas en el contexto de la campafia electoral de mayo de 2007 a partir de sospechas e indicios, hasta el momento
sin concrecion legal, por lo que cabe recelar que se ha tratado fundamentalmente de un intento de instrumentalizacion politica del urbanismo.

Lo que si ha sido relativamente frecuente son las practicas irregulares, propiciadas por el retraso en el deslinde del litoral y por la carencia de planeamiento,
y la comision de infracciones consistentes generalmente en la concesion de licencias de obra ilegales por parte de ayuntamientos sin planes urbanisticos
aprobados, o anulados judicialmente, que tratan de poner en préactica una politica de hechos consumados. Los ya mencionados de Colindres y Udias son
buenos ejemplos, pero no son los Unicos. Y, aunque la mayoria de los casos se refieren a urbanizaciones de segunda residencia en los municipios costeros,
tampoco el area litoral tiene la exclusividad en esta problematica, que se va extendiendo a las comarcas montafiosas interiores[55].

En muchas ocasiones estas situaciones tienen su origen en las discrepancias, cuando no verdadera descoordinacion, entre las diferentes instancias
administrativas con competencias en la ordenacion territorial y el planeamiento urbanistico. La manifestacion mas evidente de estos hechos es la
frecuencia, cada vez mayor en Cantabria, que tienen los denominados “conflictos urbanisticos”. Conflictos que, ademas de reflejar el caracter codicioso de
las instancias que elaboran proyectos de uso irracional y abusivo del territorio, son una muestra del buen y sano funcionamiento de la descentralizacion
jerarquizada de competencias, que establece garantias y cautelas para velar por los intereses pablicos generales por encima de los privados y particulares, lo
que podriamos considerar como una especie de “salvaguardia de la legalidad urbanistica”. Por eso se trata de conflictos que estan presentes en todas las
escalas territoriales y niveles administrativos.

En ocasiones son conflictos entre organismos infralocales y locales, como es el caso de la oposicion de varias pedanias a algunas actuaciones urbanisticas
del ayuntamiento de Castro Urdiales, principalmente a la construccion de la urbanizacion Residencial San Pelayo, de 240 viviendas unifamiliares y
bifamiliares, en el &rea de Santullan por parte de la empresa Sacyr Vallehermoso[s6].

Mas frecuentes y numerosos adn son los conflictos entre organismos locales y regionales, las instancias que tienen atribuidas la mayor parte de las
competencias en ordenacién y planeamiento, generados casi siempre por el incumplimiento local de la normativa de rango superior.

Sin duda, el mas emblematico es el que se ha suscitado recientemente por la construccion en el municipio de Piélagos de una urbanizacién de 400
viviendas promovida por la empresa Fadesa y ubicada en el entorno del monte de La Picota y frente al Parque Natural de Liencres. El Ayuntamiento de
Piélagos, sobre el que ya recaian cuatro sentencias de derribo de otras tantas urbanizaciones, aprobd en marzo de 2004 el Plan Parcial del Alto del Cuco,
inmediatamente antes de que se aprobara definitivamente el POL que, en su primera redaccion, protegia como area de interés paisajistico los terrenos que
eran objeto del plan parcial. Terrenos que, por otra parte, estaban clasificados como urbanizables en el PGOU de 1986, revisado en 1993, y disponian de un
informe favorable de la Consejeria de Medio Ambiente, que, posteriormente, se manifestd contraria a la urbanizacién en la CROTU[57].

http://www.ub.edu/geocrit/sn/sn-269.htm 09/07/2013



Vivienda secundaria y turismo residencial como agentes de urbanizacion y segregac... Page 18 of 25

Figura 14. Impacto paisajistico de la expansion residencial en
el municipio de Piélagos (Mortera, Mompia-Alto del Cuco).
Fotografia: Google Earth, 2007, y Carmen Delgado.

En respuesta a los recursos interpuestos por la asociacion ecologista ARCA y el Gobierno de Cantabria, el Tribunal Superior de Justicia de Cantabria,
baséndose en un informe pericial negativo a la urbanizacion, calificada de “intervencion traumatica”, emiti6 a principios de abril de 2007 una sentencia de
anulacion del Plan Parcial del Alto del Cuco “por su impacto brutal sobre el paisaje” (“una dentellada al monte™) y por vulnerar la Ley del Suelo de
Cantabria (Figura 15). Inmediatamente el Gobierno regional solicité la ejecucion provisional de la sentencia del TSJC con el objetivo de parar las obras y
evitar que el consistorio concediera nuevas licencias[58].

La sentencia que revoca el Plan Parcial del Alto del Cuco eleva a casi 1.300 las viviendas que han sido declaradas ilegales en Cantabria desde 1992, cuando
el Tribunal Superior de Justicia de la Comunidad dicté su primera orden de derribo, la de 144 apartamentos construidos en la playa de La Arena en
Arnuero; pasados quince afios, esa urbanizacion sigue en pie, como todas las demas puesto que ninguna de las sentencias de demolicién se ha ejecutado
aln[59].
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Figura 15. Las tipologias edificatorias de las viviendas secundarias en Cantabria.
Fuente: INE, Censo de Poblacién y Viviendas, 2001.Elaboraci6n propia.

Las formas en que se esta llevando a cabo el proceso de expansion urbanistica y residencial esta provocando importantes efectos sobre el paisaje que, en
bastantes ocasiones, llegan hasta la produccién de nuevos paisajes estandarizados, frutos despersonalizados de la especulacion inmobiliaria, y, en muchas
mas, consisten, como minimo, en la alteracion y desarticulacion de los paisajes construidos por las colectividades sociales que han ocupado y aprovechado
el territorio a lo largo de siglos. Porque, como ha sido destacado en otros estudios, la presion urbanistica de la vivienda secundaria provoca también una
profunda transformacion de los usos residenciales al originar, entre otros efectos, el aumento del nimero de viviendas principales, alterar el tejido social y
econoémico y modificar la estructura del poblamiento y la morfologia del habitat de las comarcas afectadas.

Las desigualdades en cuanto a los factores que estan estimulando la difusién territorial de las segundas viviendas, y en cuanto a la forma, el espacio y el
tiempo en que el proceso esta teniendo lugar, son los principales condicionantes de las distintas tipologias constructivas empleadas y, en consecuencia, del
desigual impacto paisajistico que tienen unas y otras.

El modelo més generalizado en todos los espacios afectados por el fenémeno es el de la vivienda unifamiliar en edificios de escasa altura, de una a tres
plantas, ya sea aislados ya en pequefias “urbanizaciones” de unas pocas decenas de viviendas como maximo. Es la tipologia denominada de baja densidad
predominante tanto en el litoral como en el interior, con preferencia en los espacios rurales, en particular en aquéllos en que buena parte de las viviendas
secundarias corresponden a las antiguas viviendas familiares principales, acondicionadas y rehabilitadas para esta nueva forma de uso (Figura 16).

En las periferias urbanas, en las areas turisticas del litoral y, en mayor medida aun, en las que tienen ese doble caracter, donde el predominio corresponde a
las viviendas secundarias de reciente construccion, los precios del suelo son més altos y también mas elevados costes de construccion. Ello explica, hasta
cierto punto, la importancia que van adquiriendo aqui otras tipologias casi desconocidas hasta ahora. Se trata, cada vez con mayor frecuencia, de bloques de
media altura que albergan un reducido nimero de viviendas secundarias. Solamente en los municipios urbanos y litorales, donde las viviendas secundarias
tienen un caracter mas masivo, alcanza mayor importancia la edificacién en bloques de mayor altura y un elevado nimero de viviendas.

Desde la perspectiva de la afectacion del paisaje es imprescindible diferenciar con claridad las secuelas provocadas por la reciente construccion masiva de
nuevas residencias secundarias en las areas litorales de las causadas por la rehabilitacion de antiguas viviendas permanentes en las areas interiores
montafiosas, al menos en Cantabria y hasta el momento.

En el primero de los casos, el proceso se esta manifestando en la sustitucion de la trama tradicional por otra, desordenada e incoherente, impuesta por la
actividad constructora, a partir de la consolidacion de nuevos nucleos, urbanizaciones o poblados, como los denominan algunos habitantes autdctonos,
unas veces alejados de los pueblos, aldeas y barrios existentes, otras veces intercalados entre ellos, ahogandolos y compactandolos y, en todos los casos,
siendo poco respetuosos con las formas del poblamiento y héabitat autoctonos y produciendo grandes impactos sobre el paisaje[60]. Lo que no debe extrafiar
porque las actuaciones constructivas son fruto, casi siempre, de promociones inmobiliarias foraneas y destinadas a satisfacer una demanda de origen urbano
poco interesada en el medio rural al que se vincula, cuando no absoluta y voluntariamente desconocedora del mismo.

En las &reas litorales de Cantabria la desarticulacion se esta produciendo a partir de la alteracion de las pautas de organizacién del poblamiento, tanto en los
aspectos estructurales y morfolégicos como en la propia jerarquia de los asentamientos, al surgir nuevos nucleos dispersos y carentes de centralidad, que

http://www.ub.edu/geocrit/sn/sn-269.htm 09/07/2013



Vivienda secundaria y turismo residencial como agentes de urbanizacion y segregac... Page 20 of 25

introducen un gran desorden en el sistema de asentamientos. Este hecho, agravado por el aumento de las disfunciones en el uso de la trama viaria, esta
dando lugar a la generacion de tejidos cadticos y estructuras territoriales inconexas (Figura 17). De esta forma, gran parte del litoral del Cantabria se esta
incorporando al modelo de urbanizacion del campo, extensiva y dispersa, para el que se ha acufiado el término de ociurbe. Un modelo que ha sido
equiparado a un proceso patolégico (Naredo, 2004) y que puede ser atribuido, sin ninguna vacilacion, “a la expansion también sin precedentes de segundas
residencias.... auspiciado a escala estatal también por la desregulacion urbanistica a todos los niveles” (Fernandez, 2006).

¢ S : : . AP
Figura 16. Insercion de las nuevas urbanizaciones en el poblamiento tradicional (Soto de
la Marina, San Cibrian y San Roman —Santa Cruz de Bezana y Santander-)
Fotografia: Google Earth, 2007.

Por el contrario, no puede silenciarse que en las areas rurales interiores, en particular en los espacios de montafia, donde las viviendas secundarias de nueva
construccion son todavia excepcionales, la expansion de las residencias secundarias tiene algunos beneficios inmediatos, si bien deben mantenerse muchas
reservas a medio plazo, sobre todo en lo que se refiere a la sostenibilidad ambiental. Una de las ventajas innegables es su contribucién a la conservacion y
mejora del patrimonio edificado a través del acondicionamiento y rehabilitacion de las viviendas familiares, generalmente de forma respetuosa con los
modelos arquitecténicos y las tipologias edificatorias tradicionales, aunque haya peligrosas excepciones que se deben corregir e impedir en la medida de lo
posible.

Como hemos apuntado en otros lugares (Delgado, 1999), esta forma de difusion urbana, espacialmente muy selectiva, irregular y heterogénea, no parece
tener mucha capacidad para generar verdaderos procesos de vertebracion y articulacion entre los espacios urbanos y los rurales, los litorales y los de
montafia, ya que, tanto en unos como en otros, las nuevas dindmicas socioeconémicas y territoriales parecen estar subordinados, en gran medida, a l6gicas
espaciales y econdmicas externas y ajenas a las estrategias de desarrollo local disefiadas o asumidas por parte de las propias poblaciones. En definitiva, y
salvo excepciones, mas que integracion territorial lo que parece que se estd produciendo, ahora también en Cantabria como antes en otros espacios, es una
colonizacion del espacio rural, litoral e interior, por funciones residenciales que responden a intereses extralocales y, hasta cierto punto, extraregionales.

Notas
[1] Este estudio se enmarca en el Proyecto de Investigacion SEJ2004-08250-C02-01 GEOG (Plan Nacional I+D+1 2004-2007).

[2] La categoria de “vivienda secundaria” aparece por primera vez en el Censo de 1970 para referirse a aquellas viviendas ocupadas Unicamente durante una parte del afio, aunque sin
distinguir se el uso es por motivos de trabajo o de ocio, uso éste al que comunmente se reserva el calificativo de secundario (Miranda, 1987). Inmediatamente se produce la identificacion
conceptual con el término "“residencia secundaria” (second homes y résidences secondaires son los términos mas habituales, pero no Unicos, en inglés y francés, respectivamente) con una
clara vinculacién con los usos recreativos en todos los casos y desde el principio, por lo que las residencias secundarias fueron consideradas como una forma de alojamiento turistico. El
Censo de Poblacion y Vivienda de 1991 considera que una vivienda es secundaria “cuando es utilizada solamente parte del afio, de forma estacional, peridica o esporadicamente y no
constituye residencia habitual de una o varias personas. Puede ser, por tanto, una casa de campo, playa o ciudad que se emplee en vacaciones, verano, fines de semana, trabajos temporales
0 en otras ocasiones” (INE, 1994: 35). En el Censo de 2001 se entiende por vivienda secundaria la “usada s6lo en vacaciones, fines de semana, trabajos temporales...”. Ademas de los
propios problemas de definicion, la vivienda secundaria presenta, desde el principio y hasta hoy, numerosas dificultades contables.

[3] La expresion vivienda vacacional tiende a sustituir a la de segunda residencia y vivienda secundaria porque resulta mas precisa al hacer referencia al uso que se le da con mayor
frecuencia. Las viviendas vacacionales estan formadas por las viviendas secundarias y las principales de personas que han desplazado su domicilio desde otros paises sin objetivos
laborales a partir de la década de los afios 90°. Segun un andlisis realizado por AFI-Asprima y publicado en el suplemento Su Vivienda de El Mundo (n°® 472, 29/12/2006) la produccion
de vivienda vacacional en Espafia se calcula entre las 120.000 y 140.000 viviendas anuales, lo que supone aproximadamente el 20 por ciento del total de la produccién de vivienda en
Espafia.

[4] “La venta de una vivienda no principal a un espafiol o extranjero para su uso turistico o vacacional por si mismo o por terceros, asi como la venta de una vivienda principal a un
extranjero para su uso residencial por razones distintas a las laborales o profesionales”.

[5] El llamado turismo residencial es definido por estos autores como “la actividad econdmica que se dedica a la urbanizacién, construccion y venta de viviendas turisticas residenciales
que conforman el sector extra-hotelero, cuyos usuarios las utilizan como alojamiento para veranear o residir, de forma permanente o semipermanente, fuera de sus lugares de residencia
habitual y que responden a nuevas férmulas de movilidad y residencialidad de las sociedades avanzadas” (la cursiva es mfa).

[6] Prado Sesefia (2001) sefiala que las Unicas diferencias entre el turista residencial y el turista vacacional son que aquél hace uso de vivienda propia o alquilada, durante un tiempo de
estancia generalmente mayor y que su objetivo es un ocio ligado a una mayor calidad de vida.

[71 En relacién con este debate véase el articulo de Garcia Andreu, 2005, que concluye afirmando que “El turismo residencial constituye una parte de una realidad mas amplia que son las
segundas residencias. Siempre que haya turismo residencial éste se llevara a cabo en una segunda residencia, pero, por el contrario, no siempre que se utiliza una segunda residencia se
puede hablar de turismo residencial... El turismo residencial es algo mas que la utilizacién de una segunda residencia. Dicha utilizacion tiene que cumplir con las caracteristicas de una
estancia turistica, es decir, el sujeto deber ser un turista”. (pp. 66).

[8] Las cifras son muy similares si tomamos como referencia los datos proporcionados por el Ministerio de Fomento: en los once afios comprendidos entre 1991 y 2001, ambos inclusive,
se han construido en Espafia 3.262.577 viviendas de nueva planta, de las que 59.674 corresponden a Cantabria.

[91 Ministerio de Fomento, Estadisticas de Edificacion y Vivienda. En realidad, entre 1991 y 2006, ambos inclusive, el nimero de viviendas incorporadas al parque inmobiliario de
Cantabria (saldo de las viviendas construidas de nueva planta, rehabilitadas y demolidas) representa en torno al 50 por ciento de las viviendas censadas en la region en 1991. La
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construccion de estas viviendas ha consumido una superficie superior a 15 millones de metros cuadrados que representa el 90 por ciento del total de la superficie destinada a la
construccion en ese plazo de tiempo. Otros datos del mismo Ministerio avalan la aceleracién reciente de la actividad constructora. Asi, la superficie objeto de transaccién ha crecido en un
86 por ciento de 2004 a 2006 y el valor de dichas transacciones se ha incrementado en 24,7 por ciento en el mismo periodo; un aumento que se ha calculado sin incluir los datos del 4°
trimestre de 2006, que aln no estan disponibles.

[10] Construccion. Informe anual 2005. La Voz de Asturias, 04/06/2006 y El Diario Montafiés, 10 y 13/12/2006 a partir de datos procedentes del Informe del Colegio Oficial de
Arquitectos Técnicos de Cantabria. El sector de la construccién “en los tltimos nueve afios, el sector de la construccion... se ha convertido en la locomotora de la economia céntabra...”
lo que, a juicio del presidente de la Asociacién de Constructores de Cantabria, “es imprescindible que todo el suelo que no deba ser objeto de una proteccién justificada pueda ser
urbanizable y entre en el mercado.”. Construfacil.com, 14/05/2007. El nimero de licencias concedidas para construir nuevos edificios aument6 en Cantabria un 109,1 por ciento en el
periodo 2003-2006, seguin datos del Ministerio de Fomento. Dicho incremento fue mucho mayor que el registrado como media a nivel nacional, ya que en el mismo periodo, el nimero de
licencias concedidas para construir nuevos edificios aument6 en Espafia un 37,6 por ciento. En cuanto al nimero de viviendas asociadas a dichas licencias creci6 en Cantabria en un 147,8
por ciento y la superficie de las viviendas residenciales lo hizo en un 117 por ciento siendo ambos valores también mucho mas altos que los de la media espafiola que fueron del 46,4 por
ciento y 48 por ciento respectivamente en el mismo periodo.

[11] La Marina Oriental ha aumentado su poblacién, entre 1981 y 2005, en 22.243 habitantes (33,7 por ciento de los que tenia en la primera fecha) en un proceso de crecimiento
progresivamente acelerado (1.827 habitantes mas en 1981-1991, 10.530 entre 1991 y 2001 y 9.886 de 2001 a 2005).

[12] Observatorio de la Sostenibilidad en Espafia, Sostenibilidad en Espafia 2006 —Evaluacion Integrada-, pp. 42.

13] Los valores absolutos y relativos pueden variar levemente segun la fuente y forma de elaboracion utilizada pero, en términos generales, tienen un grado de coincidencia muy alto.
Sirvan también como referencia los datos proporcionados por el Gabinete Econémico Confederal de Comisiones Obreras (2005): Una nueva cultura para afrontar el creciente problema
de la vivienda en Espafia. Madrid.

[14] Entre 1950 y 1970 se construyeron en Cantabria 11.901 viviendas secundarias de las que 5.345 (44,9 %) corresponden al municipio de Laredo.

[15] Segun el informe Promocion de Vivienda Turistica en la Zona Norte de DBK, la menor saturacion turistica de la zona Norte y la mejora de las infraestructuras atraeran
previsiblemente un mayor volumen de turismo en los préximos afios, favoreciendo asi la demanda potencial de vivienda vacacional en la regién. El nimero de viviendas turisticas
terminadas en las provincias costeras experimentd una tasa de crecimiento medio anual del 4 por ciento en el periodo 2002-2006, alcanzando en el Gltimo afio las 13.800 unidades. Esta
cifra supuso cerca del 25 por ciento del total de viviendas libres terminadas en dichas provincias, participacion que en los Ultimos afios ha experimentado una tendencia al alza. Galicia fue
la comunidad que concentré el mayor nimero de viviendas vacacionales terminadas en 2006, con 7.100 viviendas repartidas entre A Corufia (3.500 viviendas), Pontevedra (con unas
2.700) y Lugo (con cerca de 900). Por detras se situd Cantabria, con unas 2.850 viviendas terminadas y Asturias registré unas 2.800 mientras que el Pais VVasco s6lo concentré en 2006 el
7,7 por ciento de las viviendas turisticas en las provincias costeras de la zona Norte. Ademés, se ha registrado la entrada de algunos grupos de gran tamafio en el mercado de segunda
residencia en zonas que presentan todavia un notable potencial de crecimiento, como la zona Norte. Junto a éstos, multitud de promotoras inmobiliarias locales estan dirigiendo sus
inversiones en los dltimos afios hacia el mercado de vivienda turistica.

[16] Existen planes para la construccion de cuatro grandes puertos deportivos en Castro Urdiales (637 amarres), Laredo (580 atraques en mar y 200 en tierra), Suances (1.135 amarres) y
San Vicente de la Barquera (700 amarres). En Colindres se plantea también la posibilidad de habilitar una darsena para usos deportivos. También se ha encargado un estudio para realizar
el anteproyecto de un puerto deportivo en Noja con una superficie de 20.000 metros cuadrados y una capacidad para 300 atraques.

[17] Destruccion a toda costa Julio 2006. Informe sobre la situacién del litoral espafiol, pp. 72. Desde posiciones nada sospechosas de “ecologismo” se resalta que es la demanda de
viviendas de segunda residencia la que esta poniendo freno aqui a la desaceleracion que parece haberse iniciado en otros lugares de Espafia. El Diario Montafiés, 05/01/2005.

[18] “a esta situacion geografica privilegiada de la region se sumaran los beneficios de la finalizacion de la Autovia de la Meseta que, en su opinién, se mantendra algunos afios como foco
de atraccion para la compra de segunda vivienda.” El Diario Montafiés, 05/01/2005. El informe de SEOPAN antes citado achaca el extraordinario progreso de la construccién de
viviendas en Cantabria al desarrollo de las infraestructuras ya que la autovia del Cantabrico ha sido fundamental para atraer la demanda de segunda residencia desde el Pais Vasco. El
mismo sentido tienen las manifestaciones del presidente de la Asociacion de Constructores y Promotores de Cantabria en EIl Diario Montafiés, 13/12/2006.

19] Entendido como “la vuelta temporal y de caracter recreativo de un buen nimero de antiguos emigrantes que, habiendo conservado su casa familiar o habiéndola rehabilitado en otros
casos, constituyen no sélo el grupo mas numeroso sino el segmento mas fiel del censo de residentes secundarios” (Lépez y Balcells, 1999).

20] Los datos proporcionados por el Ministerio de Fomento sobre transacciones de suelo, aunque se refieran a un periodo muy corto, avalan la tendencia apuntada: asi, el 45 por ciento
del total de transacciones realizadas en 2006 corresponden a municipios semirurales, de 1.000 a 5.000 habitantes, otro 42 por ciento a municipios urbanos, de mas de 10.000 habitantes, y
s6lo un 3,5 por ciento a pequefios municipios estrictamente rurales, de menos de 1.000 habitantes.

[21] EI Informe del Colegio Oficial de Arquitectos Técnicos de Cantabria resalta que “En el ranking de municipios donde el sector de la construccion de viviendas es mas activo aparece
en tercer puesto Ramales de la Victoria (314 viviendas), Santofia (239), Entrambasaguas (238) y Meruelo (204), todos ellos situados en la zona oriental de la region, que es la que
habitualmente sufre una mayor presién urbanistica... (y) donde mayor es la demanda de segunda vivienda”. El Diario Montafiés, 10 y 13/12/2006.

[22]
Evolucidn del parque de viviendas secundarias de Laredo segtn su fecha de construccion
Antes de
1950 | 1951-1960 | 1961-1970 |1971-19801981-1990]1991-2001| Total
INC de viviendas 375 2.349 2.996 1.365 821 1.172 9.078
% 41 25,9 33,0 15,0 9,0 12,9 100,0

Véase también Garcia Cuadriello, 1996.

[23] La “fiebre” constructora no se ha limitado a la edificacion de viviendas secundarias, en esta area se han construido entre 1991 y 2005 mas de 30.000 nuevas viviendas (21.121 en
1991-2000 y otras 9.104 en 2001-2005) que, en total representan el 65 por ciento del parque de viviendas existente al comienzo del periodo resefiado. El proceso constructivo ha sido més
intenso en la Ultima década del siglo XX y parece haberse contenido un poco en los afios transcurridos del actual (2.112 y 1.821 viviendas anuales respectivamente).

[24] Los valores més altos se dan en Noja con 6.423 nuevas viviendas secundarias, Castro Urdiales con 5.143, Laredo con 3.162, Ribamontan al Mar con 825, Santofia con 607, Argofios
con 567, Bareyo y Bércena de Cicero con mas de 400, Arnuero, Meruelo, Liendo y Colindres con mas de 300 cada uno.

[25] Un periddico regional resalta que el mayor crecimiento inmobiliario en Cantabria en 2006 ha vuelto a producirse en los municipios de Santander (donde se construyeron 1.621
viviendas en el afio 2005 y 1.627 viviendas en el afio 2006) y Piélagos, “pero suben a los primeros puestos Ramales, Limpias y Voto. Asi, en Ramales, un municipio de 2.242 habitantes,
se visaron 755 viviendas, mas del doble que el afio anterior (330). Méas espectacular todavia resultan los casos de Limpias y Voto. En Limpias, con una poblacién de 1.271 habitantes, se
visaron proyectos para construir 604 viviendas frente a las 256 de 2005. En Voto, municipio de 2.318 habitantes, casi se triplicé la actividad constructiva con 557 viviendas visadas frente
a las 189 del afio anterior”. El Diario Montafiés, 05/02/2007 y 06/05/2007.

[26] “Ramales es el ejemplo claro del traslado del ““boom” urbanistico' de la costa, tras la restriccion urbanistica que supuso la aprobacién del Plan de Ordenacion del Litoral, hacia el
interior de la regién...” El Diario Montafiés, 16/04/2007, “Urbanicidio en Ramales”, y El Diario Montafiés, 19/05/2007. Sélo las 755 viviendas visadas en 2006 representan el 45 por
ciento de las existentes en el término municipal en esa fecha. En Limpias, por otra parte, acaba de paralizarse la construccion de 101 chalets de lujo que se estan construyendo sobre los
terrenos de una antigua cantera La Comision Regional de Ordenacion del Territorio y Urbanismo (Crotu) aprob6 el Plan Parcial que afecta a esta zona del municipio de Limpias en el afio
2000 y dos afios mas tarde el Consistorio concedi6 la licencia de construccion. En estos cinco afios la licencia ha sido comprada y vendida por distintas promotoras hasta llegar a manos de
Gesticasa, actual propietaria. El Diario Montafiés, 13 y 14/09/2007.

[27] Entre 1991 y 2005 se han construido en este espacio 27.575 nuevas viviendas, lo que representa un crecimiento de 57,6 por ciento respecto al parque de viviendas existente en la
primera fecha. Al contrario de lo que est4 sucediendo en la Marina Oriental, el proceso se estd acelerando en los Gltimos afios: si en la década final del siglo XX se construyeron aqui
13.024 viviendas (1.302 de media anual), en los cinco afios siguientes, de 2001 a 2005, se han edificado otras 14.551 (2.910 de media anual). “En 2003, (en Piélagos) cuando se
celebraron las anteriores elecciones municipales, se construyeron 843 viviendas nuevas, ahora casi se alcanzan las 2.000 anuales. ... Esta es la radiografia de un municipio que crece con
el pie en el acelerador, resignado a guardar en el armario su traje de &rea ganadera para acoger a los ‘damnificados' por el precio, en muchos casos inalcanzable, de las viviendas en
Santander y Torrelavega.... ”. El Diario Montafiés, 14/05/2007.
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[28] Para conseguir una mejor estimacion de la carga real de poblacion que debe soportar cada municipio, en el Censo de 2001 se ha incluido una nueva categoria, que sustituye en este
sentido a la desaparecida de la poblacion de hecho; se denomina poblacién vinculada y se define como “el conjunto de personas censables (es decir, con residencia habitual en Espafia)
que tienen algudn tipo de vinculacién habitual con el municipio en cuestion, ya sea porque residen alli, porque trabajan o estudian alli, o porque, no siendo su residencia habitual, suelen
pasar alli ciertos periodos de tiempo (veraneos, puentes, fines de semana...(la cursiva es mia).” INE, Censo de 2001, pp. 22.

29] La mayor parte de los propietarios de segundas residencias en Cantabria son espafioles y residentes en Espafia; la proporcion de propietarios y usuarios no residentes en Espafia es
infima. La proximidad de los lugares de residencia de la poblacién que utiliza este tipo viviendas explica también el uso que se hace de ellas y la duracién de las estancias: el 48 por ciento
de los propietarios de viviendas secundarias en Cantabria las usan menos de 2 meses al afio y sélo algo menos del 10 por ciento las usan més de 6 meses.

[30] El informe Promocién de Vivienda Turistica en la Zona Norte de DBK sefiala que Cantabria fue la Comunidad septentrional con mayor aumento de sociedades inmobiliarias en el
periodo 2002-2006, con un crecimiento del 18 por ciento.

Los datos proporcionados por el INE (Directorio Central de Empresas) reflejan un crecimiento extraordinario del nimero de empresas dedicadas a la construccién: en el caso de Cantabria
han pasado de ser 4.010 en el afio 2000 a 5.835 en el 2006, lo que representa un incremento de 45,5 por ciento. Para el conjunto espafiol el aumento ha sido de 53,4 por ciento en el mismo
plazo. ICANE, Boletin de la Construccién de Cantabria, 2006. Las cifras difieren algo de las publicadas por este mismo organismo en otro lugar (Directorio de Empresas y
Establecimientos 2006): aparecen censadas 3.643 empresas dedicadas a la construccion, la mayoria de ellas, 2.559 (70,2 %), Sociedades Limitadas y sélo 296 (8,1 %) Sociedades
Andnimas. La mayor parte de las empresas constructoras, de uno y otro tipo, estan concentradas en los espacios urbanos y litorales.

[31] Los datos de la Encuesta de Poblacién Activa correspondientes al primer trimestre de 2008 reflejan que ha continuado creciendo el nimero de personas activas en la construccion que
ya son 2,9 millones a nivel nacional (2,6 millones de ocupados y 288 mil parados). Los valores correspondientes a Cantabria son: 38.700 activos de los que 37.200 ocupados y 1.500
parados.

[32] “La Fiscalia de Cantabria ha planteado al Fiscal General del Estado la conveniencia de que el Ministerio Plblico esté presente con caracter general en los pleitos en los que se
dilucida la legalidad de un planeamiento urbanistico, para poder intervenir a tiempo, antes de que los dafios estén consumados. La Sala de lo Contencioso Administrativo del Tribunal
Superior de Justicia de Cantabria (TSJC) ha anulado en los Gltimos 15 afios decenas de instrumentos urbanisticos y ha ordenado el derribo de casi 600 viviendas de una veintena de
urbanizaciones ... Muchas de esas sentencias de derribo se dictaron afios después de que el TSJC anulara los instrumentos municipales que daban cobertura a las licencias (planes
generales de urbanismo, normas subsidiarias o planes parciales), por lo que el dafio al medio ambiente y la incertidumbre que ahora padecen sus compradores podrian haberse evitado si,
en su dia, se hubieran dictado medidas cautelares cuando las obras no habian empezado o estaban recién iniciadas.” El Diario Montafiés, 29/07/2007.

[33] O. Nel.lo, “Lo grave es la desregulacion”, El Pais, 17/12/2006.
[34] EI POL afecta a un é&rea de 1.260 kilémetros cuadrados, que se extienden a lo largo de los 212 kilémetros de la costa céntabra y se adentran 6 kilémetros hacia el interior.

[35] El candidato del Partido Regionalista de Cantabria a la alcaldia de Santander, Consejero de Urbanismo y Ordenacion del Territorio hasta ese momento, “destacé que hasta el afio
2003 "no existia una politica territorial” en Cantabria, aposté por culminar una serie de planes, como el Plan Regional de Ordenacién del Territorio, el Plan espacial de la Bahia de
Santander, el Plan Especial del Corredor Santander-Torrelavega y el Plan especial del Medio Rural Pasiego. ... Entre las medidas legislativas, el candidato regionalista abog6 por
elaborar la Ley del Paisaje y el reglamento de planeamiento y gestién que desarrolle la Ley del Suelo, ... Mediavilla aposté por seguir adaptando los planes generales de ordenacion
urbana de los ayuntamientos a la normativa urbanistica...” (las cursivas son mias). El Diario Montafiés, 30/04/2007.

[36] Desde la promulgacién de la Ley de Costas en 1988 y hasta finales de 2002 s6lo se habian completado cuatro deslindes en términos municipales de Cantabria (Castro Urdiales,
Santofia, Argofios y Liendo) y Unicamente se habia delimitado el 10 por ciento del dominio pUblico maritimo-terrestre de su costa. El proceso se ha acelerado en 2003, pero todavia
pasaran afios hasta que se complete definitivamente.

37] A veces se pretende compensar a los propietarios de terrenos afectados a través de los instrumentes de planeamiento de caracter local, como se contempla en el proyecto de Plan
General de Ordenaci6n Urbana de Santander de 2007.

38] “ (los constructores) ven con preocupacion la indefinicion de los usos del suelo en Cantabria, debido al retraso en la adaptacion a la legislacién vigente de los planes generales de
ordenacion de los ayuntamientos de la comunidad..... la inseguridad juridica que genera supone un lastre para el sector de la edificacion.” El Diario Montafiés, 26/06/2007. Una situacion
de inseguridad juridica que, de forma mas o menos explicita, ha sido reconocida por casi todos los partidos politicos en la Gltima campafia electoral.

[39] ARCA/05/2006.

[40] “Varios importantes municipios de Cantabria sufren la paralizacion de sus planes de urbanismo, lo que supone que sigan en vigor normas de construccién que datan de hace quince,
veinte afios e incluso mas tiempo. ... La situacion se hace insostenible y por ello es urgente que Ayuntamientos y Gobierno trabajen al unisono para dotar de buenas normas urbanisticas a
los municipios y hacerlo con la maxima celeridad, porque el tiempo es un elemento primordial ya que una vez que se otorguen licencias de obra el dafio, si existiera, serd irreversible.” El
Diario Montaiiés, 28/08/2007.

[41] Recientemente el propio concejal responsable de Obras, Infraestructuras y Personal del Ayuntamiento de Los Corrales de Buelna, ha denunciado que “de las seis grandes
promociones urbanisticas que estaban en marcha, uatro no tienen licencia de obras”. El Diario Montafiés, 25/02/2008.

[42] “En Piélagos no ha salido adelante ningtn plan, a pesar de que el consistorio contraté a varias empresas para la redaccién de un PGOU. Ademas, seglin conversaciones mantenidas
con varios de los redactores de este PGOU, la actitud del alcalde y de sus concejales més préximos siempre fue de poner retrasos y zancadillas para impedir su conclusién.” El Diario
Montafiés, 19/02/2007 y 14/05/2007.

[43] Esta anunciado el comienzo de la elaboracién de un plan urbanistico nuevo para septiembre de 2007 y se preve que su aprobacién pueda hacerse efectiva en el plazo de dos afios. El
Diario Montafiés, 01/05 y 28/09/2007.

[44] “Laredo sigue teniendo su ‘Talén de Aquiles' en el retraso que sufre la revision de su Plan General de Ordenacion Urbana (PGOU). Desde que entrara en vigor su Ultima propuesta
urbanistica, alla en 1.988, con un modelo que aposté por la construccién horizontal (chalets pareados o adosados), se produjo un aumento las segundas residencias de personas venidas,
especialmente del Pais Vasco..... se puede asegurar que Laredo tiene alrededor de 10.000 unidades no habitadas o vacias durante la mayor parte del afio. Son las que se ocupan como
segundas residencias tan s6lo en épocas estivales y otras puntuales, las mismas que se localizan en la parte de 'El Ensanche’, conocido en la villa como la zona del 'Laredo pues'...” El
Diario Montafiés, 18/05/2007 y 09/02/2007. La segunda revision del Plan General de Ordenacion Urbana comenz6 en noviembre de 2002 con una primera aprobacion inicial; tres afios
después, tras el informe favorable de impacto territorial, hubo otra aprobacién inicial y segunda exposicion publica. A comienzos de 2007 el proyecto de plan elaborado recibié un
informe negativo de impacto ambiental y qued6 pararalizado. La readaptacion del proyecto implica reducir el ritmo de desarrollo previsto -de 20 afios a 10- y el nimero de nuevas
viviendas de 14.000 a 7.000.

[45] Un diario regional denunciaba recientemente la legalidad con que se esta llevando a cabo la depredacion urbanistica del territorio en Cantabria. El Diario Montafiés, 10/06/2007.

[46] No debe obviarse el hecho de que en este municipio, que por su proximidad a Santander y su caréacter litoral tiene una doble funcion residencial, principal y secundaria, se han
construido entre 1991 y 2005 unas 3.440 viviendas que representan un incremento de 174,5 por ciento respecto al censo de 1991 y que su poblacién crecié en el mismo periodo de tiempo
en 4.732 habitantes (89,6 %).

[47] “Con este proyecto... se pretende potenciar el turismo en el municipio. .... En cuanto a la vivienda, el crecimiento aproximado sera de 1.500 en diez afios con el fin de acoger a unos
5.000 habitantes.” El Diario Montafiés, 13/04/2007. En quince afios, de 1991 a 2005 sélo se han construido en este término 129 viviendas, a las que hay que afiadir otras 13 rehabilitadas
de forma integral, y su poblacién ha crecido en 124 habitantes.

[48] El Parque de la Naturaleza de Cabérceno esté situado en la ladera de Pefia Cabarga, que fue declarada en 1989 espacio protegido como Parque del Macizo de Pefia Cabarga. En
Penagos se construyeron 84 viviendas y se rehabilitaron 11 de 1991 a 2005; en el mismo plazo el municipio perdi6 125 habitantes.

[49] El Parque Natural de Oyambre fue declarado en 1988 y diez afios mas tarde se aprobd el Plan de Especial de Proteccion de la zona periférica agricola ganadera. El Tribunal Supremo
procedid, primero, a la anulacién del Plan Especial de Oyambre, luego las normas subsidiarias de 1999 de San Vicente de la Barquera, después el plan parcial de Santa Marina y
finalmente a la anulacién de las licencias de construccidn; no se llegé a iniciar la construccion de las viviendas. En 2006 el nuevo deslinde realizado por el Ministerio de Medio Ambiente
ha declarado ilegal el campo de golf construido sobre las dunas del Parque Natural de Oyambre. Recientemente ha provocado también conflictos el intento de construccion de 18 chalets
en una urbanizacion de lujo situada en La Argolla, junto a la playa de Merén, cuya paralizacion cautelar e inmediata ha sido solicitada. Asi mismo, la Direccién General de Montes y
Conservacion de la Naturaleza ha abierto expediente sancionador al Ayuntamiento, instandole ademas a reparar los dafios causados, por supuesta infraccion muy grave de la Ley de
Conservacion de la Naturaleza por los movimientos de tierras y labores de cimentacion que se estan realizando en en el citado lugar. El Diario Montafiés, 29/04/2007.
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[50] La Reserva Natural a las Marismas de Santofia y Noja es fruto de la declaracion efectuada en 1992; en 1997 fue aprobado el Plan de Ordenacion de los Recursos Naturales de las
Marismas de Santofia, Victoria y Joyel.

51] “«Argofios es uno de los municipios que, tristemente, se ha visto perjudicado por un modelo de desarrollo urbanistico no sostenible ni respetuoso con la legalidad y el entorno natural
en el que se encuentra el municipio», lo que ha ocasionado que haya «12 sentencias de derribo que afectan a 250 viviendas». Segtn el PSOE el coste de estas sentencias para las arcas
municipales sera de 30 millones de euros que se destinaran a pagar la ejecucion de los derribos y a abonar las indemnizaciones.” El Diario Montafiés, 27/09/2007.

[52] La declaracion del Parque Natural de las Dunas de Liencres (Piélagos) data de 1986 y la aprobacién del Plan Rector de Uso y Gestién de 1987.

[53] Més tarde se llevé a cabo una modificacion de la Ley del Suelo a través de la Ley de Acompafiamiento del afio 2005, por la que los promotores de PSIR quedaban «exonerados» del
cumplimiento de los deberes legales derivados del régimen juridico del tipo de suelo en el que se asentaran los proyectos. Tras el recurso de inconstitucionalidad presentado por el Partido
Popular, el Gobierno Regional ha modificado ese articulo en la Ley de Acompafiamiento de los presupuestos de 2007, para que los promotores queden «sometidos» a esos deberes legales.

[54] La asociacion ecologista ARCA ha reclamado recientemente la derogacion de la figura del PSIR y ha anunciado que, tras el verano, llevara al Parlamento una iniciativa para que se
derogue el articulo de la Ley del Suelo que regula estas figuras urbanisticas. El Diario Montafiés, 27/07/2007.

55] En Liébana, el Tribunal Superior de Justicia de Cantabria (TSJC) ha confirmado la sentencia por la que se anuld la licencia que permitia construir 14 chalés adosados en Turieno, en
el municipio de Camalefio. La suspension cautelar de la construccion de esos chalés fue solicitada por la asociacion ecologista ARCA, en vista de que el TSJC habia anulado las normas
subsidiarias del Ayuntamiento de Camalefio, el instrumento urbanistico que permitia su construccion.

[56] El Diario Montafiés, 07, 14 y 22/02/2007. Se han abierto diligencias previas por una serie de obras y se ha requisado documentacion en el Ayuntamiento castrefio, entre la que figura
la licencia de obras de 'Residencial San Pelayo' en Santullan, basadose en la denuncia que present6 la Junta Vecinal de Santullan motivada porque la empresa constructora ocup6
alrededor de 3.000 metros cuadrados de suelo rdstico contemplado en el Plan General de Ordenacién Urbana y pertenecientes a la propia Junta Vecinal. El Diario Montafiés, 28/03/2008.

[57] El Pais, “Monte rebanado para chalets”, 31/12/2006. Una detallada descripcion del complejo proceso puede leerse en El Diario Montafiés, 09 y 24/02, y 05/04/2007

[58] A mediados del mes de julio la Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Cantabria (TSJC) ha dictado una providencia en la que da un plazo de
cinco dias al Ayuntamiento de Piélagos y a la promotora Fadesa para que paralicen las obras de ejecucién del Plan Parcial del Sector 2 del Alto del Cuco, anulado por la propia sala el
pasado mes de abril. El Diario Montafiés, 14/07/2007.

[59] Alerta, 16/04/2007. En la actualidad, tienen sentencia de derribo en la costa de Cantabria un total de 536 viviendas situadas en Arnuero (144 apartamentos, en una urbanizacion),
Argofios (247 chalés, en 10 urbanizaciones), Escalante (32 pisos, en un bloque), Miengo (20 apartamentos, en un bloque) y Piélagos (88 chalés, en cuatro urbanizaciones), y una en
Santillana del Mar, ademas de varios edificios en Santander. Como puede observarse, la mayoria de las viviendas sentenciadas a demolicién corresponden a urbanizaciones de viviendas
vacacionales ubicadas en la Marina Oriental. Recientes sentencias del Tribunal Superior de Justicia de Cantabria han dejado en suspenso temporalmente buena parte de las sentencias de
derribo existentes en Cantabria, entre ellas las de 244 viviendas de Argofios y Arnuero. El Diario Montafiés, 16 y 17/05/2008.

[60] De 1987 a 2000 la superficie del tejido urbano continuo ha crecido en Cantabria en 5,2 por ciento, la de estructura urbana laxa 8,9 por ciento y la de urbanizaciones exentas y/o
ajardinadas 36,8 por ciento. Observatorio de la Sostenibilidad en Espafia, Cambios en la Ocupacién del Suelo en Espafia (2006).
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