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. Spanje kent veel wo-
ningen die illegaal ge-
bouwd of verbouwd zijn.. Alleen Andalusië telt
al ruim 300.000 illegale
huizen.. Wie zo’n huis koopt,
kan tegen allerlei onver-
wachte problemen op-
lopen.. Andalusië probeert
huizen te regulariseren,
maar Madrid trapt op de
rem.

E U R O PA

Een eigen huis, e
de zon —mét klei

T
oenRalphde Jong zijn oog
had laten vallenopeenhuis op
Majorca, liet hij zichprofessio-
neel adviserendoor eenNeder-
landse advocaat uit Barcelona.
Wat koner in vredesnaam

misgaan?
Veel.De Jongprocedeert al jarenlang.

Overwater.Hijwist dat zijnhuisnietwas
aangeslotenophet drinkwaternet, endat
hijwater zoukrijgen via een systeem in
deheuvels.Het recht opwaterwasbij de
koop inbegrepen, dat haddeadvocaat nog
gecontroleerd.

Dusniet. ‘Jemagniet zomaarwater van
het eneperceel naarhet anderebrengen,
en jemagde rechtenookniet zomaar ver-
kopen’,weetDe Jongnu. ‘Het is staatsei-
gendom.Als ikdat hadgeweten, had ikdat
huisnooit gekocht.’

Toenhij zich indeproblematiek ver-
diepte, stuitte hij opde sores vanduizen-
denbuitenlandsekopers vanhuizen in
Spanje.WaarDe Jongonverwachtepro-
blemenkreegmetwaterrechten, hadden
anderehuizenbezitters temakenmet
gemeentendiehunwoningopdekorrel
haddengenomenomdat verbouwingenof
de aanleg vanhet zwembad illegaalwaren
uitgevoerd. Sloopdreigde.

Hoegroot is het probleemvan illega-
lewoningen inSpanje eigenlijk?Nie-
mandweethet precies. Alleenal inde
Zuid-Spaanse regioAndalusië zijn ruim
driehonderdduizendhuizendie als ‘illega-
le bebouwing’ te boek staan, zegt advocaat
JoséCarlosCutiñoRiaño vandeSpaanse
consumentenbondOCU.

Een aangenaam klimaat en een comfortabel huis
met zwembad. Veel Nederlanders koesteren die
droom. Maar in Spanje kan zoiets op een nacht-
merrie uitdraaien, als je bijvoorbeeld een huis
zonder water blijkt te hebben gekocht. ‘Hoe kom je
hier in godsnaam uit als de wet je niet beschermt?’
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Het ligt voor de hand
dat buitenlanders een
belangrijk deel van
de illegale woningen
in bezit hebben

Vorig jaar kochtenbuitenlanders ruim
honderdduizendwoningen inSpanje;
Nederlandersnamenerdrieduizend voor
hun rekening.De regio’s Valencia enAn-
dalusiëwaren favoriet.Het ligt voorde
hand, zegtCutiño, dat buitenlanders daar-
omookeenbelangrijk deel vandie illegale
woningen inbezit hebben.

ANDALUSIË: VOORTREKKERSROL
Andalusië speelt indediscussie over il-
legalewoningeneen voortrekkersrol.De
regioheeft vorig jaar eendecreet aange-
nomenomdie ruimdriehonderdduizend
huizen eengereguleerde status te geven.
‘Zewordenniet gelegaliseerd’, legtCutiño
uit, ‘maar aangemerkt als AFO-woningen,
oftewel huizendiebuitende regelgeving
vallen, endie vaak gebouwdzijnopgrond
diedaarvoorniet bestemdwas.Denkbij-
voorbeeld aaneen stuk landbuiten een
dorpwaar iemandeen schuurtje tot een
heel huis heeft omgebouwd.’

Willenhuizen zo’n gereguleerde status
krijgen, danmoeten zeminstens zes jaar
bestaan enniet inbeschermdenatuurge-
bieden liggen, enniet te dicht bij de kust
(minimale afstandhonderdmeter) of te
dicht bij archeologische vindplaatsen zijn
opgetrokken.MetdeAFO-status krijgen
huizenofficieel toegang tot nutsvoorzie-
ningen, zegtCutiño. ‘En je kunt ze gemak-

Wie naar Spanje gaat,
struikelt over deNe-
derlanders, endoor

tv-programma’s als ‘Ik vertrek’
ontstaat somshet beelddat ze
er ookmet z’n allenwonen.Dat
blijktwelmee te vallen. Vande
vijfmiljoenbuitenlandersdie
eind vorig jaar permanent in
Spanjewoonden, op eenpo-
pulatie van ruim47miljoen,
waren circa 46.000Nederlands.
Endat aantal is al jarenlang
stabiel, blijkt uit gegevens van
het Spaanse statistiekbureau
INE.

Buitenlanders roeren zich
stevig opdeSpaansehuizen-
markt. Vorig jaar kochten ze
circahonderdduizendwonin-
gen; datwas een vijfde vanalle
transacties. Zo’ndrieduizend
huizenkwamen inhanden van
Nederlanders, blijkt uit de on-
linedatabase vandeSpaanse
notarissenvereniging. Britten
gaan inhet ranglijstje aankop
met ruimdertienduizendge-
kochtehuizen.

Het zal niet verbazendat
deNederlanders vooral inde
provinciesmet stranden veel
zonhunkampopslaan.De
regio’s Valencia enAndalusië
zijn favoriet onder zowel de
huizenkopers als degenendie
permanent in Spanjewonen.
Wieniet omzesuur ‘Aan tafel!’
wil horenbij deburen, kanhet
beste iets zoeken inLaRioja,
waarmaar 45Nederlanders
staan ingeschreven.

De coronacrisis houdt
buitenlandsehuizenkopers
opflinke afstand, blijkt uit de
jongste cijfers vandenotaris-
senvereniging.De verkopen lie-
pen inde eerste jaarhelftmet
ruim37% terug.

Hollandse invasie?

Woningen opMajorca. ‘Je
mag niet zomaar water van
het ene perceel naar het
andere brengen’, weet huis-
eigenaar Ralph de Jong nu.
FOTO:ANP
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kelijker verkopen.Dehuizenkomen in
het register. Verder gaangemeentenook
belastingenheffen.’

Maar erblijvenbeperkingen,waar-
schuwtdeadvocaat. ‘Jemagzo’nhuis al-
leenaanpassenomwille vandeveiligheid
ofnoodzakelijkonderhoud.Uitbreidin-
gen, zoalshet aanleggenvaneen terrasof
zwembad,mogenniet.Herbouwevenmin.’

FernandoRodriguezdeAcuña vande
Madrileense vastgoedspecialist RRde
Acuñabevestigt dat het overzicht over

pers danaankopers vertellendat ze zo’n
certificaat niet hebben.Die koper geeft
ermisschienookniet om, en trekt indat
huis.’

VERSCHIL GROTE STAD-PLATTELAND
Devastgoedspecialist stelt hierbij dat er
eengroot verschil is tussengrote gemeen-
ten enkernenophet platteland. ‘Inde gro-
te steden controleert de lokale politie als
je aanhet verbouwenbent.Het geven van
vergunningen voor verbouwingen is een
grote inkomstenbron voor gemeenten.’
De grote gemeenten zetten zelfs drones in
voor controles.

Maarnaast de grote gemeenten is er ook
de realiteit ophet platteland.Rodriguez:
‘Zeker indeperiode2002-2008, tijdensde
vorige vastgoedcyclus, hebben lokale over-
heden veel toegelaten. Ze vondenknet-
tergekkeplannengoed. Als je zo’nklein
stadjehebt,waardeburgemeester alles be-
stiert, en er komt iemandbij hemdie zegt:
ik geef jewat geldof eenauto, kun jedan
de regulering aanpassen, daar bij dat bos
of bij de zee?Dangebeurdedat. Endan
gingenprojectontwikkelaars bouwen.’

Maar sommigeprovincies of autonome
regio’s kwamendan in actie, later. ‘En toen
was er eengroot probleem’, zegtRodri-
guez. ‘Somswarenhelewijken, compleet
met ziekenhuis, illegaal.Dewaarde van je
huis daar is kennelijknul.’

Hierbij speelt ookdat de regels voorbe-
bouwing inkustgebieden inde afgelopen
decennia zijn aangescherpt (deminimale
afstand vanhonderdmeter). ‘Maar erwa-
ren veel huizendie aanhet strand stonden.

Spaanse illegale bouwontbreekt.Maar
er zijn vele voorbeelden vangemeenten
die sloopeisten, zegt hij. ‘Bijvoorbeeld in
sommigedelen vanMalaga enopdeCana-
rische eilandenbij huizenaan zee.Datwa-
ren trouwensniet altijddurehuizen voor
rijkemensen.’

Wieprocedeert, kangelijk krijgen. ‘Niet
alles is zwart enwit indezediscussie. Er
zijn gradaties in illegaliteit’, zegtRodri-
guez. ‘Maar voor buitenstaanders is de
situatie complex.’ Zo is er zowel een ver-

gunningnodigomtebebouwenals een
certificaat (‘cedula’) dat vastlegt dat de
woningof debebouwing voldoet aande
lokalenormen. ‘Stel dat je dat certificaat
niet hebt, dankande energiemaatschap-
pij of de telefoonmaatschappij je niet
aansluiten.’

Oppapier dan.Want er zijn veelmensen
die eenhuishebben zonder zo’n certifi-
caat, zegt hij. ‘En tochhebben zewel gas,
stroom,water, alles.Dat klinkt geschift,
maarhet is zo.Het is niet gezegddat verko-
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Er zijn gradaties
in illegaliteit,
maar voor buiten-
staanders is de
situatie complex

Watmoestendiemensen? Soms leiddedit
tot gedeeltelijke sloop vanhethuis, of van
het erf.Dat gebeurde in veel gebieden, van
deCatalaansekust, de kust bij Valencia,
tot helemaal naarCadíz.’

Maar somskan sloopniet.De vastgoed-
specialist kent eengebied ‘inMarbella dat
tien jaar geleden is ontwikkeld.Deproject-
ontwikkelaar hadalles verkocht. Sommige
huizen zijn al drie tot vier keer doorver-
kocht. Ze kunnendaarniet drie- tot vier-
honderdhuizengaan slopendie volledig
bewoondenaf zijn.’

MADRID TRAPT OP DE REM
Vandaardusde roepomreguleringof le-
galisatie,waarbij Andalusië het voortouw
heeft genomen.MaarMadridheeft be-
zwaren, zegtOCU-advocaatCutiño. ‘Het
Andalusischedecreet voor regulering raakt
volgensdeoverheid competenties diebij
het centrale bestuur liggen, zoals beper-
kingendie zijn opgelegd vanuit natuur- en
milieubescherming.’

Eenwoordvoerder vandeAndalusische
regioregering zegt datMadridnoggeen
opdrachtheeft gegevendeuitvoering stil
te leggen.Over ‘details’ wordtnogonder-
handeld, en ‘alleswijst eropdatwe tot een
akkoordkomen’.

pagina 22, 05-12-2020 © Het Financieele Dagblad



Dewet van de kust

Hetwaseenbeetje
wildwest geworden
aandeSpaansekus-

ten inde jarenzeventig en
tachtig.Opallerlei plekken
blekenhotels enhuizen
neergezet—beschermdge-
biedofniet.Opverschroei-
deaardewashetbestem-
mingsplan tewijzigen; op
menige rookpluimvolgde
opvallendsnelhet geluid
vanbouwmachines.Het
verbandwas vaakduidelijk,
maarhet Spaanseopen-
baarministeriekreeger
maarbeperkt greepop.

In1988kwamdeSpaan-
se regeringmeteennieuwe
‘LeydeCostas’ ompaal
enperk te stellenaanhet
bouwenbij dekust. Zo
mochtenhuizenenhotels

nietmeerbinnenhonderd
meter vanhet strandstaan.
Datwas schrikkenvoorhui-
zenkopersdiedachtenzo
vanhun terrasde zee in te
kunnen lopen.Het leverde
veel juridischgedoeopen
geregelddeeddesloopha-
mer zijnwerk.

De regel rondverschroei-
deaardegingmetde invoe-
ring vandewet in rookop.
In2013,metSpanje ineen
diepeeconomischecrisis,
kwameropdeleneenver-
soepeling vandewet.

Het laatde sterke span-
ning inhet landzien tussen
het toerisme,deaanjager
vandeeconomie, ende
zorg voor ruimtelijkeorde-
ningenhetmilieu. Zelfs
bebouwingopafgebrande

gebiedenwerdweerbe-
spreekbaar.HaddeLeyde
Costas veel effect?

Demeningenverschil-
len;niet allewildwestta-
ferelen verdwenen,maar
eendempendeffect lijkt
wel voordehand te liggen.
Greenpeace zegt ineenuit-
gebreid rapport van twee
jaar terugdat Spanje voor-
op liepmetdewet,maar
datde veleuitzonderingen
opde regelsdebebouwing
indehandblevenwerken.

Ruim36%vandeSpaan-
sekustlijnkent volgensde
milieuorganisatie inmid-
delsbebouwing. ‘Ruimeen
derde vandeecosystemen
verbondenaandeSpaanse
kust isdoormenselijkhan-
delen vernietigd.’
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