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VIGILIA EMPRESARIAL

El modelo

de construccion
desaforada y
municipios

fle insaciable
crecimiento llega a
la cornisa cantabrica,
ante el horror

de ecologistas

y empresarios del
sector turismo.

SUSANA BLAZQUEZ

a pujanza desordenada de
construccién de segunda residencia y de
turismo de sol y playa ha provocado una
artificializacién del suelo, que es de-
nunciada como insostenible por los ex-
pertos. Las administraciones central y
autondémicas estin tomando medidas pa-
ra paliatlo, pero s una trampa de la que
es dificil salir. Los ministerios de Medio
Ambiente v de la Vivienda han desarro-
llado la Ley de Costas y la Ley del Sue-
lo, respectivamente, para
frenar el proceso. El mi-
nistro Solbes pidié a los | Afio
empresarios, en un recien-
te foro de APD, “reforzar
su sensibilidad por el medio
ambiente” y les recordé la
“importancia de este activo,
dado que somos grandes re-
cepiroves de turismo”.

El cemento estd enterran-
do la costa espafiola. “E/
sellady de costas por asfaltoy
cemento es irveversible, povgue

{

EL ASFALTO Y EL CEMENTO ESTAN ASFIXIANDO

ese terveno nince podvd volver a ser buerta o
naturaleza, El primer kildmetro de la mitad
de la Costa del Sol ya estd sellado, y esto se
repite en ef 34% del litoral catalin y levan-
tino”, afirma Luis Jiménez Herrero, di-
rector ejecutivo del Observatorio de la
Sostenibilidad en Espafia. “La invasiin cos-
tera va bacia of interior; y el sellado se empie-
2a a extender al segundo, quinto y basta of dé-
camp kilgmetro costeve. Pero to peor e5 que el nor-
te de Espaiia empieza a imitar este modelo”.

Turistas e ingresos (1995-2006)
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El proyecto Corine Land Cover (CLC) de
la UE informa, con fotos via satélites rea-
lizadas en 1987 y en 2000, de los cam-
bios de ocupacién del suelo. “En ellas se
ve la astificializacitn de la costa espaiivla,
realizada con ayuda de fondos estrucinrales
de la UE, que han supuesto un 1% del PIB
en los d@ltimos 20 aitos. La PAC (Politica
Agraria Comiin) ha empeorado el proceso,
porgie s¢ ba realizads una reconversion ina-
decniada” , explica Jiménez Herrero.

El pelotazo econdmico de

la construccién ha sido el

Var. interanual | detonante del desastre. “Se

‘(%__) ban sustituido ecosistemas va-
+94 ' liosos por edificios. Es el caso
_,_121 ool de la huerta valenciana, que
+125 ha sido recalificada pava ha-
AT cer casas de segunda vesiden-

cla, con lo que ha perdidy su
tddentidead cultural y produc-
tiva. La nueva economia
creada en torng a la segunda

vesidencia sélo funciona 48
dias al afio, pevo ba regueri-
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do iguales inversiones en alcantarillady e in-
[raestructuras que una cindad habitada to-
do el ang”, aftade Jiménez Herrero.

m Crecimiento exponencial

La superficie artificial se ha incremen-
tado un 30% en Espafia en el periodo
1987-2000, casi un tercio de lo trans-
formado en siglos anteriores, en el si-
guiente quinquenio crecié en torno al
40% y “se prevé que supere ef 50% hasta

2010”, pronostica Jiménez Herrero. El
proceso estd siendo exponencial desde el
afio 2000, en parte por la transforma-
cién del modelo urbanistico de ocupa-
ci6n verrical, de ciudad compacta me-
diterranea, a horizontal, de ciudad dis-
persa anglosajona. “Este modelo de
urbanizacion implica mds consumo de agua
) mayores emisiones de gases efecto inverna-
dero, lo que empeora la situacién”, apostilla
Jiménez Herrero.

Catalufia, Valencia, Murcia y la Costa del
Sol ya han superado el grado de colma-
tacién sostenible. “Las cifras de construc-
cidn en el litoral son alarmantes, y bay de-
masiady swelo bipotecads por compromisos ur-
banisticos. La Ley de Costas, publicada para
defender la sostenibilidad de un paraje tan
rico, ha provacado el efecto contrario, acele-
rando la construccidn mientras se vesuelven los
expedientes para demostrar el dominio pihli-
co donde no s puede construiv. Se ha ma- W
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W chacad el litoval cataldn y se ba inicia-
do una construccidn intensiva en el cintabro”
afirma Carlos Herndndez Pezzi, arqui-
tecto y presidente del Consejo Superior
del Colegio de Arquitectos de Espafia.
Herndndez Pezzi es contunden-

La costa estd amenazada como se puede ver en esta foto de una playa de Fuerteventura.

te con los ayuntamientos: “Es

causa principal la masificacion”.

_ g i _ El ‘tiron’ del ladrillo
imprescindible un cambio cultural =
- 1994-2004. Indice 1994 = 100
para frenar la construccion desorde- 700 i W
nada en parajes naturales. Los 600 . === Consumo de cementoporafio |
. : L === Viviendas proyectadas por aiio
ayuntamientos da‘.}.l las licencias 50—~ Hinoleoas do viviencas pot aio
bordeando la legalidad, o por de- R S
trds, en vez de defender sus parajes .
naturales”. Denuncia la “falta de l
agilidad del Ministerio del Medio g

Ambiente pava paralizar estas rve-
gularidades, porque va por detrdy
de ellas”.
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Fuente: Colegio de Arguiectos, INE y Oficemen

Las empresas mds fuertes del tu-
rismo espafiol estin alarmadas.
“Catorce municipios del litoral me-
diterrdnen tenian una densidad po-
tencial superior a las 19.000 pla-
zas por kildmetro cuadrado en
2003, similar a capitales muy po-
bladas. En ese mismo afio, silo el

319 de los municipios costeros su-
04 peraban ¢l nivel minimo de seis ve-

Transparencia Internacional ase-

gura que la corrupcién urbanistica mu-
nicipal incide en la construccién desa-
forada del litoral. “En los ayuntamientos,
sobre tod en los situados en la costa, la ca-
lificacion del suelo urbano es el ovigen de los
mayores casos de corripcion. Precticamente
todos los alcaldes estan a favor de convenios
urbanisticos como forma de conseguir ingre-
s05. La vigilancia sobre construcciones ilega-
Jes es poco intensa, y las sanciones suelen con-
sistir en multas y casi nunca en demoliciones.
Se ha extendido la creaciin, por parie de cons-
tructoras, de partidos ficticios que se presen-
tan a elecciones locales para conseguir la con-
cejalia de urbanismo y desde ella tomay de-
cisiones que les favorezcan”, afirma Manuel
Villoria, de Transparencia Internacional.

m Degradacidn turistica

Se ha construido barato, para un turis-
mo masivo basado en sol y playa que
cada vez deja menos dinero. Es un mo-
delo agotado. “Los engpresarios de turismo
ven la necesidad de un desarvrollo sostenible,
por la presiin de los turistas extranjeros y la
conciencia de los cindadanos, que piden un
disfrute del entorno ade-
mds de la playa. Sin
realizar este cambio, la
economia turistica es in-
sostenible”, explica Ji-
ménez Herrero.

El sector del rurismo tradicional ha en-
trado en una ralentizacién progresiva de
todos sus indices, desde finales de los
90. Espafia ha perdido cuora de merca-
do externo frente a otros paises medite-
rrineos expertos en sol y playa. A ello
ha contribuido la equiparacién de pre-
cios con los de paises origen del turis-
mo, mientras se mantienen instalacio-
nes obsoletas.

Greenpeace denuncia que “e/ 70% de los
tuvistas extrangeros que visitan las costas de-
clara que no pretende vegresar, y escoge conio

Bl £l retraso insostenible

La Cumbre de la Tierra que la ONU hizo
en Rio de Janeiro en 1992 determind
que un desarrollo econémicamente
viable, ambientalmente sano y
socialmente justo son los principios de
desarrollo sostenible. El sector turismo
no estaba representado en la cumbre,
por lo que empezd a tomar conciencia
de sostenibilidad a finales de los 90,
mas tarde que otros sectores.

M La superficie artificial ha crecido un 30% en
Espaiia en 1987-2000, un 40% en el siguiente
quinquenio y se prevé el 50% hasta 2010.

tros cuadvados de playa por persona
recomendado por la Unidn Euro-
pea”, puntualiza Exceltur.

El mantenimiento de la situacién, con
la construccién prevista, “triplicaria, al
menos, ¢l niimero de alojamientos en los mu-
nicipios riberedios mediterrdneos, que podrian
lega a albergar a mas de 40 millones de per-
sonas”, anade Exceltur.

m Desacelerar la construccion
Una de cada dos casas que se hacen en
nuestro pafs es para uso vacacional. Es-
pafia es el pais de la UE con mads vi-
viendas por habitante, una por cada dos.
También es donde mds se construye, 18
nuevas viviendas por cada mil habitan-
tes, frente al ratio europeo de 5,7. Se
edifica mds que en el conjunto de Ale-
mania, Reino Unido y Francia, a pesar
de lo cual el endeudamiento familiar en
vivienda es demasiado alto. Super6 el bi-
1l6n de euros en 2006, cifra equivalen-
te al PIB.

José Luis Martinez, estratega para Es-
paiia de Citigroup, denuncia la excesi-
va construccién residencial; “Las mds de
860.000 viviendas licitadas en 2006 supo-
nen casi la mitad de lo
construido en Estados
Unidos. No hay deman-
da para tanto, y hay un
agotamiento del modelo
que, probablemente, W
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W mosirard indicios de desaceleracion en
2007. Es un modelo deteriorads que estd per-
diendo valor”.

“Espafia es el primer consumidor eurapeo de
cemento. En 2005 superd los 50 millones de
toneladas de cemento, mds de uno por perso-
na y hectdrea”, afiade José Manuel Nare-
do, experto en patrimonio inmobiliario.
“La constraccion estd vecalentada, debids a
la segunda residencia. La iversidn extran-
Jera en immuchles, que fundamentalmente va
a segunda residencia y ha contribuidy 2 ese
recalentamiento, cae desde 2004, puntua-
liza Naredo.

Armonizar el medio ambiente con el tu-
rismo y la construccidn residencial es
clave para la sostenibilidad econémica.
El turismo supone el 11% del PIB, y se
esta degradando, mientras que la cons-
truccién es el 10,4% del PIB, y estd re-
calentada.

Juan Iranzo, director del Instituto de Es-
tudios Econémicos, sefiala que Espafia
“diebe compatibilizar crecimienta econdmico, co-
hesidn social y medio ambiente, porque enfati-
zar en cualguiera de los tres pardmetros leva
a desequilibrios y awmento de costes. Un exce-
50 de celo en presevvar el medio ambiente va con-
tra la cohesion social y el crecimiento, como ocu-
vrid con la moratoria constructora en algunas
zomas turisticas. Pero no proteger el medio am-
biente por favorecer la constyuccidn puede per-
Jutelivar al turismo y bacerlo insostenible”.

M El ecoturismo
El cambio del modelo ruristico es in-
cuestionable. “Ef gasto promedio de turis-
tas disminiye, y tiene que ver con el deterio-
r0, 0 la madurez, de la
aferta turistica basadza en
sol y playa. Es necesario
mejoraria con otros servi-
cios de valor afiadido”
opina Marcinez.

2

Iranzo aboga por “desestacionalizar ¢f tu-
rismo, y diversificar la oferta, lo que alivia-
via la presion construciora sobve la costa. De-
Jemos libertad a los constructores, pero con
Dlanes urbanisticos sostenibles. La Ley de
Costas e demasiado generosa con la edifica-

biltdad’.

B Vergonzoso primer puesto

Espafia es uno de los 23 paises
europeos del proyecto CLC donde mas
ha crecido el suelo artificial desde 1987.
Un ritmo medio anual del 1,9%, frente
al 0,68% de la media, Tiene un
dramatico primer puesto en pérdida de
zonas forestales, frente al crecimiento
de estas superficies en el resto de los
paises, a excepcion de Francia, que
apenas alcanza la décima parte de las
pérdidas espaolas. También ocupa el
primer puesto, y muy alejado del resto,
en incremento de terrenos regados
permanentemente, un 10,3% entre
1987 y 2000, siendo ¢l pais con
precipitaciones mas escasas e
irregulares.

Estimaciones lineales de crecimiento
de superficie artificial

En miles de hectéreas
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L (Estimaciany —
Datos CLCIGN/CNIG, {Estimacidny
Fuente: Observatorio de la Sostenibilidad en Espania

M El turismo supone el 11% del PIB y se esta
degradando, mientras que la construccion
es el 10,4% del PIB y se esta recalentando.

Greenpeace pide una “wordinacion de to-
das las administraciones. Damos la bienve-
nida a la polftica del Ministeria de Medio
Ambiente de comprar suelo en el litoral para
bager espacios protegidos, y su coovdinacion
con Las comunidades autdnomas para reali-
gar este tipo de actuaciones. Los ayunta-
mientos se manticnen e si deseo de vener puer-
to deportivo, construccion y paseo maritin,
por encima de todo, y no ven gue se quedan
sin playas”.

El turista extranjero exige el certificado
de Sostenibilidad Medioambiental, que
implica mayor calidad, y no le importa
pagar mis por ello. Ecoturismo, turis-
mo rural, agroturismo o turismo de
aventura ya son ofertas habituales. El
turismo culeural ha acraido a unos 36
millones de personas en 2006 y otros 15
han estado en parques naturales.

En Espafia hay unas 15 reservas de la
biosfera, ademds de parques naturales,
que se han salvado del desastre. La isla
de La Palma, Cabo de Gata, La Gome-
ra, Hierro, Menorca o Lanzarote han rea-
lizado unas infraestruccuras curfsticas
modélicas.

Es imprescindible hacer un estudio de
capacidad de carga del territorio antes
de planificar el urbanismo. “La ideal e
bacer de cuatro a seis plantas en las cinda-
des y no pasar de tres en los pueblos”, indica
Hernandez Pezzi.

En zonas degradadas, como Calvid, en
Mallorca, ha habido un proceso de es-
ponjamiento, en el que se han volada
hoteles y sustituido por hoteles nuevos
ajardinados. “Ha sido positivo y seria in-
teresante vealizarlo en zo-
nas degradadas, porque
el esponjamiento de hote-
les es rentable a largo
plazo”, opina Jiménez
Herrero. B

GREENPEACE
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ANGEL MUNOZ CUBILLO, subdirector general de Costas

“Hay que consultar antes de comprar casa en la costa”

a Administracién realizé la Ley de
LCostas de 1988 para protegerlas

frente a la desaforada construccién
de los afios 70. Su cumplimiento, im-
prescindible para la sostenibilidad del tu-
rismo y el medio ambiente, estd levan-
tando una polvareda entre los propieta-
tios de casas ilegales.
M ;Cudntos metros de la costa espa-
fiola son de dominio publico?
— En términos generales, se puede decir
que dominio publico es la ribera del mar
y las playas con sus dunas. Incluye te-
rrenos inundables, marismas, acantila-
dos, etc. La Ley de Costas de 1988 lo de-
fine con precisién, y lo determina en
funcién de sus caracteristicas fisicas. En
los acantilados con inclinacién superior
a los 60 grados, el dominio piblico lle-
ga hasta su coronacién. En zonas roco-
sas bajas, el dominio publico llega has-
ta el punto mdximo de alcance del mar
en el peor temporal histdrico de la zona.
Sobre los terrenos colindantes al domi-
nio publico recae la zona de servidum-
bre de proteccién de costas. Tienen una
anchura de 100 metros, que se reduce a
20 metros en los suelos que eran urba-
nos cuando la Ley entrd en vigor, y sus
primeros seis metros se corresponden
con la zona de servidumbre de trinsito y
no se pueden vallar. En la zona de servi-
dumbre no se puede edificar, ni realizar
carreteras con alta densidad de tréfico,
salvo casos excepcionales como la de ac-
ceso a Cédiz, que deben ser aprobados en
Consejo de Ministros. En la zona de ser-
vidumbre sélo se permite hacer instala-
ciones deportivas descubiertas y jardines.
B ;Qué sucede con las construccio-
nes realizadas en dominio piblico o
en zonas de servidumbre de costa?
— Hay que estudiar la situacién de lega-
lidad de cada una. Sin embargo, la an-
terior Ley de costas, de 1969, era mds
permisiva que la actual y definfa como

Ty Ay

zona de servidumbre solo 20 metros. Las
edificaciones realizadas en dominio pi-
blico antes de la Ley de 1988 pasan a ser
propiedad del Estado, y se da a los due-
fios una concesién de 30 afios, prorroga-
bles otros 30. Esta medida la recurrie-
ron muchas Comunidades Auténomas
por inconstitucionalidad, y el Tribunal
Constitucional nos dio la razén. En estos
edificios se impide aumentar su volu-
men, y sélo se pueden realizar obras de
mantenimiento. Si se demuelen edificios
afecrados por la servidumbre de protec-
cién y estdn en medio de una fachada
consolidada de casas, se permite volver a
edificar para mantener la uniformidad.
Si estd aislado no se puede volver a cons-
truir, debiendo retranquearse.

Las instalaciones realizadas en dominio
publico o en zona de servidumbre de
proteccién después de 1988 son ilega-
les, por lo que iniciamos un expediente
sancionador pata ir a la demolicién. Los
duefios siempre recurren, y nos vemos
abocados a interminables juicios.

M ;Cabe la posibilidad de que algiin
juez dictamine a favor de los propie-
tarios?

— Es posible, pero poco probable. El
95% de las sentencias producidas son fa-
vorables al Ministerio de Medio Am-
biente. El dominio piiblico maritimo es
indiscutible, pero las cosas no son tan
sencillas y es necesario tener aprobados

los expedientes de deslinde del litoral es-
pafiol para clarificar el planeamiento ur-
banistico. A pesar de tantas dificultades,
ya hemos deslindado el 77% de la costa.
B ;Cuindo terminari el deslinde, da-
dos los recursos interpuestos por los
propietarios afectados?

— El Ministetio de Medio Ambiente fi-
nalizard el deslinde en 2008. Los litigios
no sé cudndo terminardn.

B ;Cuantas demoliciones se han rea-
lizado como consecuencia del des-
linde?

— Bastantes. Entre abril de 2004 y mar-
zo de 2006 se han producido 65 demo-
liciones importantes. Ahora negociamos
el justiprecio para expropiar y demoler
el Algarrobico y otra serie de hoteles y
edificios en playas como las de Tenerife
o la isla de La Palma.

® ;Qué sucederi con la Manga del
Mar Menor y la primera linea de ur-
bes riberefias como Benidorm o
Marbella?

— La Manga del Mar Menor estd en si-
tuacién de riesgo por la subida del nivel
del mar debido al cambio climatico. Be-
nidorm, a pesar de ser un caso muy lla-
mativo, no tiene problemas, porque el
deslinde que bordea el paseo estd hecho
segiin la ley de 1969. En Marbella hay
muchos edificios afectados por la servi-
dumbre de paso. Hay muchas zonas cos-
teras que se expropiardn. Baste como
ejemplo el de Arenales del Sol, en Ali-
cante, con 800 viviendas construidas so-
bre las dunas de la playa, que pasardn a
dominio publico.

B ;Qué aconsejaria a quien quiera
comprar una vivienda en el litoral?
— Que pida un certificado de no inva-
sién del dominio pdblico a quien se lo
vende. Si no lo tiene, que se informe
en el servicio de costas de la provincia,
para no llevarse sustos posteriores a la
compra. ]





