Informacion Temsdtica

EL CONSUMO DEL ESPACIO
EN LAS URBANIZACIONES
DE SEGUNDA RESIDENCIA

1. Introduccion

Antes de analizar las caracteristicas mds re-
levantes del proceso de ocupacién del espacio
por la segunda residencia y sus consecuencias,
conviene acotar lo que se entiende por urbani-
zaciones de segunda residencia a efectos de este
articulo.

En la actualidad existen en nuestras coorde-
nadas, como fendmeno completamente generali-
zado, nucleos urbanos que no responden a ne-
cesidades productivas, ni a la condiciéon de vi-
vienda permanente. Realmente. esto no cons-
tituye una rigurosa novedad. Hay antecedentes
sobre la utilizacién de residencias apartadas de
la ciudad durante el verano o con caricter tem-
poral por parte de algunos grupos de habitantes
de las ciudades. Lo nuevo, y lo relevante desde
un punto de vista urbanistico es la generaliza-
cién del fendmeno, su masificacién. que se re-
fleja. tantas veces patoldgicamente, en el terri-
torio.

Sus caracteristicas diferenciadoras. reflejadas
en una légica de comportamiento peculiar de los
actores en juego, convierten al proceso de con-

EN CATALUNA

Por Manuel Herce Vallejo

sumo del espacio rural por la segunda residen-
cia en algo radicalmente distinto del proceso
de produccién-consumo del espacio en el me-
dio urbano.

Dicho proceso se manifiesta sobre el espacio
con su propia conflictualidad, y es a través del
analisis de estos conflictos como puede abor-
darse una aproximacién vilida del problema.

Asi, pues, la presente exposicion tiene por
objeto:

1. Desvelar la ideologia subyacente a las in-
terpretaciones del fendmeno “segunda re-
sidencia” en términos de necesidades aso-
ciadas al aumento de nivel de renta-mo-
torizacién y en prognosis basadas en mo-
delos de demanda.

2.° Situar el problema en términos de ana-
lisis de la oferta y sus contradicciones

(*) El presente arriculo tiene por base el trabajo
realizado por un grupo de urbanistas de Barcelona
para la Direccién General de Urbanismo, y coordina-
do por el autor. El mismo sirvié de base para la co-
municacién presentada en la IT Reunidn de Estudios
Regionales celebrada en Canarias en mavo de 1975.
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Figura 2. Situacién legal de las urbanizaciones.

con el medio natural en que se ubica y 2. La intensidad del
transforma. fenémeno y sus caracteristicas

El 4mbito de constatacién empirica de las
hipétesis formuladas ha sido Catalufia con es- En el marco geogrifico del Aréa Metropoli-
pecial referencia al Area Metropolitana de Bar- tana de Barcelona (2) 19.276 Has. estian hipo-
celona (1). tecadas en la actualidad (datos diciembre de

1972) para segunda residencia, en un total de
:1_) Se entiende por Area Metropolitana, en su
sentido funcional, el dmbito espacial definido en el

Plan Director de 1968. Una parte de dicho dmbito (2) No se han incluido en el estudio las urbani-
es la comarca de Barcelona, dmbito administrativo de zaciones de la Comarca de Barcelona cuyo porcenta-
la Corporacién Municipal Metropolitana creada por je de uso para primera residencia es muy alto, v en
Decreto-Ley de 24 agosto de 1974 (Area Metropolita- gran parte estdn definidas por las caracteristicas de

ni o efectos legales). un proceso suburbial.
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470 urbanizaciones. De ellas tan sélo 101 gozan
de la legalidad urbanistica que les confiere la
existencia de Plan Parcial de Ordenacién apro-
bado definitivamente y afectan a 3.570 Has., es
decir, escasamente el 18 por 100,

En la provincia de Gerona los Planes Parcia-
les aprobados afectan a 8.802 Has. y en Tarra-
gona a 4.250 Has. Si se supone un grado de ile-
galidad andlogo al del Area Metropolitana de
Barcelona, puede facilmente suponerse la inten-
sidad del fendmeno en Cataluna.

En cuanto a su dindmica basta citar que entre
1967 y 1972 se ha triplicado el suelo ocupado
por dicho proceso (3). Si a las 19.276 Has. se
suman las expectativas de iniciativas presenta-
das a los Ayuntamientos del Area, la cifra se
eleva a 30.000 Ha.

Ante la magnitud de estas cifras cabe pregun-
tarse cudl es el motor principal de la oferta de
urbanizaciones de segunda residencia. Una hi-
pétesis cldsica es la de considerar que es la
respuesta a una demanda de ocio y contacto
con la naturaleza, sentida a determinados nive-
les de renta y asociada a la creciente degrada-
cién del medio urbano.

Sin entrar en consideraciones sobre las mo-
tivaciones de esa demanda, cabe demostrar (por
reduccién a lo absurdo) que la hipdtesis de
oferta a remolque de la demanda no sélo es
falsa, sino que sirve para justificar una actividad
de tipo especulativo, ejercida en un contexto de
excesivo respeto a la propiedad y a la iniciativa
privada, y prdcticamente no sometida a ningln
constrefiimiento por cuanto su conflictividad so-
cial no es perentoria.

En efecto, las 30.000 Has. citadas y en las
condiciones medias del proceso en la actuali-
dad, suponen un potencial aproximado de 500.000
viviendas. Dado que la mayoria de los usua-
rios actuales residen en la ciudad de Barcelo-
na, es tanto como suponer que la totalidad de
las familias de la provincia de Barcelona tienen
capacidad adquisitiva potencial como para po-
seer una segunda residencia (con la competencia
ademds de otras zonas de la propia provincia,
de la regién y de la costa del AMB).

De otro lado, de un muestreo efectuado de
50 urbanizaciones iniciadas antes de 1965 nin-
guna sobrepasa el 20 por 100 de parcelas edi-
ficadas, siendo la media de ocupacion del 16
por 100 y frente a las 350.000 viviendas que po-
dian albergar las 19.276 Has. existentes en 1972,
la encuesta efectuada por CINAM en 1969 mues-
tra la existencia de tan sélo 76.905 viviendas de
este tipo (4).

Es, pues, claro que esta oferta estd despro-
porcionada con la posible demanda potencial de
segundas residencias en el Area Metropolitana,
aun en el hipdtetico caso de que parte de esa

{3) Se recalca que el presente estudio se ha reali-
zado tan sdélo para las urbanizaciones en el medio ru-
ral, con independencia del proceso de ocupacidn de
la costa por el fendmeno turistico.

(4) Aun cuando difieren las fechas de compara-
cién y las fuentes de informacién no son homogéneas.
la diferencia de cifras es suficientemente indicativa.

demanda fuera exterior a ella. Ello evidencia lo
sesgado de la hipdtesis apuntada.

El andlisis de las caracteristicas internas de
las promociones permite, por el contrario, apro-
ximarse hacia hipdtesis explicativas del proceso
mds plausibles.

En 1957 existian en el AMB 1729 Has. desti-
nadas a segunda residencia (con una capacidad

Has.
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Figura 3. Ewolucion cuantitativa del proceso.
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Figura 4. Evolucien de la contribucidn porcentual por comarcas
al total de suelo ocupado por urbuniaucgr?. P i
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Periodo anterior a 1957 Periodo de 1957 a 1965 Periodo de 1965 a 1972
COMARCA : )
&P win- | Bmencis | Sewac | e | SR | et | Mte | m | v
Matard. 17 230 32,8 33 625 18,9 85 2.240 26,3
Arenys. 8 44 5,5 30 333 11,1 78 2,709 34,7
Granollers. 15 610 40,6 26 1.334 51,3 52 2.987 57,4
Vallés Central. 22 434 19,7 56 1.113 19,8 81 2.732 33,7
Vallés Occidental. 16 272 17,0 34 917 26,9 55 2.750 50
Martorell. 8 139 17,3 23 542 23,5 67 2.481 37
Penedes. —_ o o 5 113 22,6 16 970 60,6
Garraf. — — —_ 13 627 48,2 36 2.407 66,8
Total periodo. 86 1.729 20,1 134 3.875 28,9 250 13.672 54,6
Total acumulado. 86 1.729 20,1 220 5.604 25,4 470 19.276 41
Figura 5. Evolucién de la superficie de las urbanizaciones.

de unas 15.000 viviendas); en 1965 la cifra se
habia triplicado llegando a ser de 5.604 Has.
(una capacidad de 55.000 viviendas); finalmen-
te, en 1972, la cifra era de 19.276 Has.

Junto a estas cifras se constata un aumento del
tamafio promedio de las urbanizaciones con el
paso del tiempo (de 20 a 45 Has.) La explica-
cién de que el aumento de accesibilidad ha
puesto el valor suelo méds alejado, y ha permi-
tido comprar mds suelo por el mismo coste, no
parece vdlida. Si bien desde 1957 a 1965 se des-
plaza la distancia media en minutos a Barcelo-
na, ésta se ha mantenido mads o menos estable
desde 1965 (incluidas las zonas urbanizadas pré-
ximas externas al Area) De otro lado, la hipdte-
sis queda invalidada porque la existencia de un
sistema de ciudades a lo largo del AMB ha ho-
mogeneizado en gran parte el precio del suelo
rural (salvo la zona inmediata a Barcelona).

Este incremento paulatino del tamafio de la
urbanizacién puede suponerse, por el contrario
(y ello es coherente con la descripcién de la 16-
gica promotor-usuario que se realiza mas ade-
lante), derivado de la conciencia por parte del
promotor de mayor posibilidad de comerciali-
zacién del minimo de suelo preciso para renta-
bilizar la promocién a tamanos de promocién
mayores; asi como del interés en que sea la
misma promocién (y no los terrenos limitrofes)
la que se aproveche de la revalorizacién que com-
porta cierto grado de edificacidn.

En cuanto al tamafio promedio de la parcela
se observa una tendencia media a la disminu-
cién, lo que implica un dnimo de extender al
mercado a niveles de renta menores.

El grado de ocupacién es muy bajo como
muestran las cifras expuestas anteriormente. El
mayor grado de ocupacién se da en promocio-
nes anteriores a 1965. y se constata en las par-
celaciones actuales (en general) una baja tenden-
cia a edificar, puesto que no se trata tanto de
demanda de viviendas (valor de uso) como de-
manda de propiedad (valor de cambio).

Si se estudian las variaciones del precio en
funcién del periodo de inicio de la urbanizacién,
se observan precios actualizados mds bajos en
épocas recientes, asi como una progresiva inde-
pendizacién del precio respecto a la distancia a
Barcelona. Ello es reflejo de que la gran magni-
tud de la oferta potencia (casi la totalidad del
suelo sin expectativas directamente urbanas del
AMB) y la intuicién de que puede ser proba-
ble un freno préximo del proceso, son factores
que llevan a los propietarios rurales a plegarse
a condiciones econdOmicas favorables al promotor.

Respecto al grado de urbanizacién, puede re-
sumirse que la infraestructura es inexistente o
es de muy baja calidad. Tan sélo un 40 por 100
de las calles tienen un cierto grado de pavimen-
tacién y un 60 por 100 de las urbanizaciones po-
seen sistema de saneamiento basado en fosas
sépticas. S6lo en un 6 por 100 de los casos el
verde piiblico puede considerarse como tal, o
existen equipamientos deportivos.

Tamafno, distancia a Barcelona, grado de ocu-
pacién, precio, grado de urbanizacion, etc., son
algunas de las variables analizadas; el resto de
ellas muestran resultados semejantes. El suscin-
to resumen efectuado del andlisis sirve para mos-
trar como el proceso queda explicado mds co-
herentemente si se enfoca con hipétesis de com-
portamiento de la oferta diferentes de las tra-
dicionales. Efectivamente las condiciones esti-
madas entre las distintas variables explicativas
en los mismos supuestos que se dan en el pro-
ceso de produccién en el medio urbano mues-
tran grandes dispersiones y coeficientes bajos; lo
cual no hace sino evidenciar las diferencias ci-
tadas.

3. La logica de los actores en
presencia

Todo el andlisis efectuado apunta hacia unas
condiciones de produccién de la segunda resi-
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Figura 6. Evolucion de la distancia promedio a Barcelona.

Figura 7. Correlacion % ocupacion — Afios antigiedad .

NOTA . La correlocion total es bajo. Si se diferencian en dos gru-
pos las correlociones mejoran. Ello permite diferencior :
-Grupo | : Urbanizaciones mas préximas a Barcelona y
de comportamiento casi urbano.
=Grupo 1l : Urbonizaciones de tipo especulativo.
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[ Poblacién patencial actual 1.124.268 hab.
Poblacion real actual 230.167 hab,
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Figura 9. Ocupacion actual de la oferta de urbanizaciones.

dencia basadas en unos intereses especulativos
no sélo en el promotor, sino (lo que es mas re-
velador) en el cliente.

Existe la hipdtesis generalmente aceptada de
que el moévil de la demanda de segunda residen-
cia es la necesidad de huir del creciente dete-
rioro del medio urbano, necesidad multiplicada
y adulterada por un climax publicitario de con-
sumo de naturaleza.

Aun cuando es evidente que esta conciencia
colectiva existe, el andlisis de las caracteristi-
cas del proceso de comercializacién de parcelas
de segunda residencia en el Area Metropaolita-
na de Barcelona muestra cémo en un alto por-
centaje el comprador no es una victima de este
climax sino un agente que pretende asimismo
aprovecharse de éL

Bajo este enfoque, el suelo deja de tener in-
terés por su valor de uso (paisaje, situacion, et-
cétera), para ser solicitado por su valor de cam-
bio (precio, revalorizacién por la calificacién del
suelo, capacidad de generar plusvalias, ahorro,
etcétera).

Gran parte de los compradores de parcelas no
se gufan por ningun deseo de edificacién sino de
inversion. La inflacion econdmica y la pérdida
de capacidad adquisitiva de la moneda han sido
importantes factores de incitacién a la compra
de suelo para el ahorro de las clases medias (5).

Un importante porcentaje de los comprado-
res reconocen como movil la propiedad y su re-
valorizacion, y en muchos casos el hecho de in-

(5) El perfil socio-econémico del comprador de
parcelas en el AMB la sitia sobre un umbral determi-
nado de renta y por debajo de otroc umbral mucho
mds elevado.

cluir en el contrato condiciones de obligatorie-
dad de edificacién ha servido de disuasivo para
la compra.

El perfil medio del promotor es claramente
expresivo de la ldgica en juego.

Audacia, amateurismo, falta de liquidez, nulo
acceso como promotor al mercado crediticio,
aportacién tan sélo de su capacidad de gestidn,
etcétera, son las caracteristicas generales.

Su método de trabajo puede (con todos los
riesgos que la generalizacion conlleva) resumir-
se en: deteccién de una zona de ficil comercia-
lizacién (la figura de la accesibilidad externa ha
ido ganando fuerza), biisqueda de un terreno con
un solo propietario (la condicién tamafio-propie-
dad tiene a veces mds importancia que las ca-
racteristicas paisajisticas del terreno), acuerdo
comercial minimo (generalmente “paga y sefal”),
delimitacién de parcelas (normalmente mediante
apertura de viales), y comercializacién. La venta
de pocas parcelas basta para alcanzar altos be-
neficios, y muchas veces (en funcién de la sol-
vencia del promotor) compensa parar ventas ¥
esperar a la revalorizacidn del suelo que confe-
rird la edificacion de lo vendido.

Las relaciones con el Ayuntamiento y las ca-
racteristicas legales urbanisticas tienen su im-
portancia. La existencia de Plan General impli-
ca dificultades para el promotor, no sélo por las
mayores exigencias del propietario sino también
por la dependencia, a veces. de la arbitrariedad
de los técnicos municipales. En general la ma-
yoria de las promociones surjen en municipios
sin Plan General.

Igualmente el contexto legal favorece su ac-
tuacién. Ejemplos son: la posibilidad de contra-
tos de compra-venta directos entre el propieta-
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rio y comprador, desapareciendo la figura del
promotor; el eludir dejar constancia en dichos
documentos de los compromisos de las partes
respecto de la urbanizacién; o la facilidad de
inscripciones en el registro de propiedad y tran-
sacciones sin especificacidon de las caracteristi-
cas urbanfsticas de un terreno.

La pricticamente inexistencia de las figuras
propietario-promotor y promotor-constructor en
el Area, muestra la singularidad de la figura pro-
motor respecto al de otras regiones.

Asf pues, ni el promotor es un inversor que
atrae un beneficio de la movilizacidén de su ca-
pital financiero (aun cuando fuera en una in-
version no productiva), ni todos los compradores
tratan de satisfacer una necesidad de ocio y con-
tacto con la naturaleza.

Es evidente que la generalizacién realizada im-
plica simplificaciones, y que algunos promotores
invierten y urbanizan y parte de los comprado-
res edifican. Incluso la disminucién del ahorro
unida a la saturacion del mercado, ha sido un
acelerador del légico proceso de transformacidn
que se observa en la actualidad. Las tendencias
llevan hacia urbanizaciones con mds alta nece-
sidad de inversion previa, lo que significa la apa-
ricién del capital financiero en el sector, con un
“modus operandi” mds cercano al del promotor
de viviendas en el medio urbano y de apartamen-
tos en zonas turisticas; coherentemente el mer-
cado potencial de dichas urbanizaciones es el de
usuarios de mds alto nivel de renta, con capaci-
dad para edificar, y mds preocupados por la le-
galidad del proceso y el nivel de urbanizacidn.

Sin embargo, hasta tal punto estas fendencias
son contradictorias con la 16gica del proceso ac-
tual, que se observa una cierta unanimidad en la
opinién de los promotores tradicionales respec-
to a la posible clarificacién del mercado del sue-
lo. Se acepta la idea de que intentardn reabsor-
ber y legalizar las promociones anteriores y muy
posiblemente cesar en la actividad (“el promotor

como figura histérica anterior a la gran promo-
cién planificada).

4. El marco ideolégico

El alto grado de clandestinidad de las urbani-
zaciones (tan sélo un 18 por 100 tienen plan par-
cial aprobado), la falta de control sobre la eje-
cucién de las aprobadas, y la politica de hechos
consumados (el 55 por 100 de las legalizadas lo
ha sido a posteriori), son muestras de una ideo-
logia de permisividad y pasividad respecto al fe-
ndmeno.

Dentro del contexto de la ideologia expresada
sobre el tema, la segunda residencia trata de
presentar una doble vertiente de beneficios de
tipo social (acceso a la propiedad de las clases
medias y trabajadoras, reparto de aquellas, rea-
lizacién del contenido “inherente” a la propie-
dad del suelo, etc.), y de tipo econdmico (fun-
damentalmente ingresos para las haciendas loca-
les e impulso de la iniciativa privada, y otros se-
cundarios como mds fdcil mantenimiento y con-
servacion de los recursos naturales),

Al mantenimiento de esta ideclogia como pan-
talla han contribuido gran parte de los Ayunta-
mientos de los pequefios municipios afectados,
asf como en cierta manera los técnicos urbanis-
tas. Los primeros porqué en su estructura de
poder han sido dominantes los propietarios del
suelo. Los técnicos no sélo por la existencia de
un mercado de proyectos, sino porque muchas
veces su conocimiento de los entresijos de la
Administracién los ha convertido asimismo en
promotores.

Es evidente que los supuestos beneficios so-
ciales argiiidos desaparecen si se ponen en pre-
sencia con el despilfarro de los recursos natura-
les que suponen estos procesos, mdxime si. se
considera el medio ambiente como patrimonio de
la colectividad.

TIPO MUNICIPIO Il:ﬁ“:;z;i:: e | Conmrs s it | pais | Cncocin) Smwmese | nvara
Agricola. 29 295 350 368 260 1.070 337 1.433
2.> Residencia. 24 604 703 209 1.430 591 449 738
Terciarizado. 14 664 700 26 &81 610 519 649
“Equilibrado”. 39 737 892 67 1.214 525 801 604
Industrial. 20 596 768 95 1.023 529 1.236 592
“Grande”. 32 726 863 17 1.020 390 978 605
Media conceptos 158 818 881 21 960 494 977 737

consolidados.
Datos 1972
Figura 10. Anslisis de los ingresos municipales segiin conceptos y tipos de municipios (°/soc Sobre totzal ingresos).
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En cuanto a los supuestos beneficios econdmi-
cos, el estudio en profundidad de los ingresos de
los municipios del Area Metropolitana por este
concepto desvela su insignificancia. Al compro-
bar los presupuestos de municipios rurales, don-
de predominan la segunda residencia, con muni-
cipios de andlogo tamano pero base econdmica
industrial o turistica, se constata que:

— Los incrementos de ingresos por concep-
tos tales como licencias de construccion,
impuestos de apertura de establec.mientos
y licencias fiscales son relativamente redu-
cidos en los municipios del primer tipo;
con ciertas excepciones en municipios don-
de se observa una transformacién de se-
gunda a primera residencia.

— El tnico impacto realmente detectado es
el efecto directo sobre el aumento de in-
gresos via impuestos derivados, bien de un
simple aumento de valor, bien de un cam-
bio de calificacién del suelo (arbitrio de ri-

Ademds, en un escenario eminentemente pro-
ductivo como el del Area Metropolitana de Bar-
celona se observa una creciente transformacidn
tendente a utilizar dichas urbanizaciones como
primera residencia (8).

Este proceso acelera la ocupacion del suelo y
su intensidad, e incrementa los problemas de
equipamientos y servicios. Urbanizaciones in-
fradotadas, o en el mejor de los casos con dota-
ciones concebidas para las necesidades deriva-
das de un uso residencial de temporada, se ve-
rdn solicitadas por nuevas necesidades asocia-
das a un uso auténticamente urbano. Ante la im-
posibilidad, muchas veces, de recuperar espa-
cios o ante el esfuerzo financiero que implica su
reconversion, las urbanizaciones se degradan con-
virtiéndose en auténticos “slum” suburbiales.

Es innegable, por otro lado, que la mayor
conflictividad urbana que estas situaciones plan-
tean es un motivo oficial de alarma que a medio
plazo puede incitar a un planteamiento més ra-
cional de la problemadtica en cuestién.
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queza urbana, arbitrio de incremento del
valor del suelo, arbitrio sobre solares edi-
ficados y sin edificar.)

No obstante. estos incrementos de ingresos
para las haciendas locales son de tan baja im-
portancia que se observa un cambio de menta-
lidad en los Ayuntamientos que comienzan a ser
reacios a legalizar urbanizaciones porque los

Porcantaje de 12 residencia
an urbanizaciones.
Ya
351
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Figura ia.gfﬁ c:_:éﬂ%lngﬁ las urbanizaciones como primera residencic | segun distancia

desembolsos de urbanizacién y mantenimiento
ser desproporcionados con
sos (7). Unicamente en casos de municipios con
segunda residencia de rentas altas (en las que.
por otro lado. el grado de ejecucién de la urba-
nizacion y su calidad es mayor, los Ayuntamien-
tos accederfan por la mayor facilidad de formu-
lar presupuestos extraordinarios via contribucio-

pueden

nes especiales.

(7)

Se estima

un déficit actual

los

llones de pras. por municipio rural del AMB,

ingre-

de unos 400 mi-

5. Consecuencias sobre el
equilibrio del medio ambiente

No sdlo es por el dispendio incoherente del
recurso suelo por lo que es preocupante el feno- -
meno segunda residencia, sino fundamentalmen-
te por las graves alteraciones que entrana sobre
el equilibrio del medio natural.

El estudio de los ciclos ecoldgicos lleva al con-
vencimiento de que todos los espacios tienen
una afectacién econémica y una funcion dada,
entre las cuales una es la de permanecer inocu-
pados. “No existen espacios libres sino ciertas
especifidades en los ritmos ecoldgicos (clima),
geogridficos (colinas, llanuras, relieves), socio-
econdémicos (densidades, vida colectiva, ocio)

(8) Entre 5,000 y 7.000 Has. de las urbanizadas en
la aectualidad es previsible se transformen en prime-
ras residencias en el plazo de los proximos quince
anos.
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pldsticos (paisaje, contraste), productivos (agri-
cultura, mineria)”,

Asi pues, es indispensable el conocimiento del
medio fisico y las modificaciones que la inter-
vencion humana produce, a fin de aquilatar los
costes socio-econOmicos que para la colectivi-
dad entrana la intensificacién de la segunda re-
sidencia.

El primer efecto directo es el deferioro del
paisaje. El relieve y sus singularidades no tienen
s6lo un papel repulsivo de determinados usos
del suelo, sino que constituye patrimonio natu-
ral y cultural de una Regién. El conjunto del te-
rritorio, sus zonas individualizadas, las facha-
das rocosas y arboreas, las siluetas, los macizos
montafiosos y sus sendas de penetracidn, los pun-
tos singulares, etc., son tan hitos histéricos como
los monumentos artisticos, y gozan de sus mis-
mas caracteristicas de irreproducibles. Incluse,
si se analizan desde el punto de vista productivo,
ciertos sitios y paisajes juegan un importante pa-
pel dentro del desarrollo regional.

da segund idencias y pravision

de transfor ion an T

Sin embargo, la légica del consumo del espa-
cio que se da en nuestro contexto considera el
paisaje como un subproducto del proceso de ocu-
pacién, sometido a los imperativos de la renta-
bilidad directa y a corto plazo. La infima calidad
media de la urbanizacién, y el abandono de la
misma, dada la insolvencia del promotor, agra-
van la degradacion paisajistica.

Un segundo efecto directo importante es la
desaparicién de las masas arbdreas, elemento fun-
damental en el ciclo bioldgico al absorber el gas
carbonico y oxigenar la atmdsfera.

El 60 por 100 de lz ocupacién del suelo por
las urbanizaciones de segunda residencia detec-
tadas en el Area Metropolitana entre 1965 y 1972
ha sido a costa de superficies boscosas (9). Con-
viene especificar que los poblamientos foresta-
les caracteristicos de la zona mediterrdnea son

(9) Un porcentaje andlogo se deduce del Estudio
del Patrimonio natural de la Comarca de Barcelona y
su entorno inmediato (Folch-Camarasa-Masalles).
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altamente sensibles a cualquier modificacion y
poseen una limitada capacidad de regeneracion
natural.

La tala de masas arbéreas tiene un efecto mul-
tiplicador sobre la degradacion del bosque. La
aparicion de claros permite la entrada de luz que
elimina las plantas de sombra que componen el
sotobosque, favoreciendo las plantas de luz cuyo
consumo de los recursos minerales del suelo es
mds intensivo, incrementando por tanto la de-
gradacion vegetal.

La destruccion de la cobertura vegetal con-
lleva una aceleracion de la erosion tanto edlica
como por causas pluviales. El hecho de desapa-
recer la vegetacion implica un aumento de la es-
correntia de las aguas, lo que modifica las capas
fredticas y aumenta la velocidad de desaparicion
de las formaciones superficiales granulares, cuya
existencia es condicion necesaria para la vege-
tacion.

A su vez la accion urbanizadora (asfalto, tie-
rras compactadas, edificacion, etc.), incrementa
igualmente la escorrentia de las aguas.

A la ola erosiva desencadenada se sucede
aguas abajo una ola de deposicién que acarrea
modificaciones en las redes de drenaje. de aguas
superficiales, en las desembocaduras de los rios,
y la propia morfologia litoral.

Entre los efectos indirectos tiene pran impor-.
tancia el aumento del ritmo de incendios, La
afirmacion, tantas veces manipulada, de que las
urbanizaciones evitan incendios debe ser recha-
zada. En el Area Metropolitana de Marsella |5
media de incedios/afio entre 1951 y 60 fue de 50,
mientras aumentd a 483 por afo en la década
1961 a 1970; se ha constatado cierta correlacion
con la ocupacion de amplias zonas por urbani.
zaciones. Todo poblamiento vegetal es mds in.
flamable cuanto mds degradado; un bosque cla-
reado lo es mds que uno denso. un matorral m4s
que un bosque, etc.

Un informe de ICONA declara que el 64 por
100 de los incendios forestales acaecidos en 1974
pueden ser achacables a la accion humana (volun-
taria o accidental). La accidén urbanizadora de
apertura de caminos aumenta la superficie de con-
tacto bosque mundo exterior, y consecuentemen-
te el peligro de incendio.

Si bien es cierto que los caminos abiertos por
las urbanizaciones pueden, por otro lado, facili-
tar el acceso al frente de incendios para su extin-
cion, paraddjicamente sélo un 5 por 100 de las
urbanizaciones estudiadas posee bocas de incen-
dio. De otro lado. la propia incoherencia de la
trama viaria de las urbanizaciones (desconecta-
da de las adyacentes) dificulta el acceso al monte,

ESCALA

400000

54

- Porgua naturel.
B zona e respetobilidud mavima.
Zono da respetobilidod medio.
1 zano e protacaisn.

Mapa 2. Zonos de respetabilided poisajlstica y ecoldgice
en 8l Arsa Metropolitana de Barcelona

——



El
consumeo
del
Espacio

Finalmente, cabe citar el efecto degradante y
contaminante de los recursos hidricos que el pro-
ceso conlleva. Al ser el agua un recurso escaso
y preciado en Cataluna, el tema alcanza mayor
importancia,

Ademis de las modificaciones sensibles de las
capas fredticas y de las redes de circulacion hi-
podérmica (aguas subsuperficiales), cabe citar la
contaminacién de las aguas subvélveas que una
determinada intensidad de ocupacién produce.
Una cierta densidad de fosas sépticas, unida a
la disminucién de caudales en las corrientes de
aguas. En el andlisis de las aguas en varios pun-
tos de afloracién de manantiales aguas abajo de
zonas urbanizadas se han detectado fenémenos
de este tipo.

Toda esta problemdtica esclarece las contra-
dicciones de un proceso de apropiacidon y dete-
rioro del medio natural, patrimonio colectivo que
en modo alguno puede considerarse contenido
dentro del concepto “propiedad privada™.

6. Premisas para
una politica de planeamiento
del medio rural

Las contradicciones analizadas evidencian la
necesidad de una politica de gestién del espacio
rural basada sobre la voluntad de asegurar un
equilibrio entre la tendencia de ocupaciéon del
suelo y un aprovechamiento dptimo del mismo.
Si (segiin se desprende de las hipétesis enuncia-
das), cualquier propiedad del Area Metropolita-
na, no solicitada por expectativas urbanas, es
en potencia una promocion de segunda residen-
cia, el método de trabajo consistird primordial-
mente en arbitrar una escala jerarquica de res-
tricciones de la oferta basada en evaluar las con-
secuencias de la misma en tanto en cuanto des-
pilfarro de recursos naturales.

Esta escala de restricciones debe partir de un
conocimiento profundo de las relaciones aue se
establecen entre el hombre y su entorno. Ello re-
quiere la existencia de una informacién de base
que aborde. como minimo, los siguientes as-
pectos:

— Relaciones  suelo-vegetacién-configuracion
morfoldgica en la region.

— Conocimiento geoldgico y sus relaciones con
las corrientes de aguas y la vegetacion.

— Recursos forestales, mineros, agricolas. etc.

— Bienes culturales y paisajisticos.

Una importante dificultad de base consiste en
identificar en la profusion de conceptos posibles
los que parecen indispensables. a fin de llevar la
informacién hasta su nivel requerido.

Los medios de accién posibles cubren una am-
plia gama que va desde la sensibilizacién sobre
este problema, a la gestidn directa del espacio.
pasando por medidas disciplinarias y reglamen-
tarias.

Un importante grupo de medidas de resulacién
incide sobre la estructura de gobierno. asi como

sobre la disciplina de la planificacién y accidon
urbanistica.

La primera de ellas es el reforzamiento de las
estructuras y medios econdémicos de los muni-
cipios rurales. Ahora bien, este tipo de medidas
no se agotan en la configuracion de un contexto
constitucional propicio, sino que es necesario
desarrollar formas de gobierno propias de esas
urbanizaciones: la entidad local menor, previs-
ta en la vigente legislacion local, puede ser un
instrumento valido.

Ante la existencia de un oscuro campo de in-
terseccién entre la presencia preeminente de la
iniciativa privada en este campoc y la competen-
cia de la Administracién publica, resulta impres-
cindible definir campos. funciones y competen-
cias, con claridad.

Dentro de esta optica, en primer lugar los pla-
nes de iniciativa privada deben adecuarse por
completo a las previsiones urbanisticas genera-
les del municipio. En segundo lugar, la exigen-
cia del cumplimiento del articulo 41 de la Ley
del Suelo (que se refiere a garantias econOmicas
v plazos de ejecucién como condicién para la
aprobacién de los planes) es una necesidad ine-
ludible para garantizar el exacto cumplimiento
de los compromisos adquiridos por la iniciativa
privada.

La ingente cantidad de urbanizaciones exis-
tentes exigen ser analizadas bajo la perspectiva de
las directrices generales del planeamiento me-
tropolitano. El establecimiento de unos minimos
integradores serd condicidn imprescindible para
conferirles legalidad urbanistica. Todo ello debe
venir reforzado por la utilizacién de los meca-
nismos sancionadores establecidos en la Refor-
ma de la Ley del Suelo.

En materia de ejecucién habra que atenerse a
lo dispuesto en dicha Reforma, que precisa de
un ineludible desarrollo reglamentario que con-
crete la relacién administracién-promotor-pro-
pietario. A este respecto, la conexién entre proce-
dimiento urbanistico y trifico privado de inmue-
bles es particularmente necesaria, la institucion
registral aparece como ulterior medio para ga-
rantizar el cumplimiento de las determinaciones
urbanisticas.

Dentro todavia de la legislacidén especificamen-
te urbanistica, el reforzamiento de los canales
informativos sobre las resoluciones urbanisticas
y el régimen juridico del suelo garantizaria la
existencia de un marco de referencia claro para
la Administracién y los particulares.

Finalmente, legislaciones paralelas sobre pro-
teccion de los bienes culturales y naturales pue-
den colaborar en el respeto al equilibrio del me-
dio ambiente. Se trata de un efecto indirecto y
oblicuo. si se quiere, pero es indudable su vali-
dez como instrumento de obstruccién a desarro-
llos desordenados y cadticos. Desde la Ley del
Patrimonio artistico nacional hasta la Ley de
Espacios Naturales protegidos, existe una am-
plia gama de normas. que (bien directamente
bien auxiliadas por la redaccién de planes espe-
ciales de proteccién) pueden mostrarse eficaces.

Es oportuno sefialar que, sin embargo, las dis-
tintas medidas juridicas y técnicas que pueden
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adoptarse para establecer un clima de disciplina
urbanistica, pueden ser ineficaces si faltase la
voluntad de cumplir y hacer cumplir las normas
y el planeamiento urbanistico.

A este respecto, la elaboracién de los planes
generales de ordenacién ha de servir de marco
invulnerable de referencia. En ellos se debe es-
tablecer los topes maximos de ocupacién del
suelo por este uso, y las restricciones de ocupa-
ciéon. Los diferentes grados de respetabilidad
ecolégica del espacio determinan distintas tipo-
logias admisibles de ocupacién. Se debe con-
templar igualmente en ellos las posibilidades de
adaptacion de las urbanizaciones vigentes y sus
condiciones de integracién, los requerimientos
emanados de las transformaciones de uso, los
minimos de parcelacién y cesiones exigibles, es-
tdndares, etc.

La normativa de los Planes Generales de Or-
denacién ha de dejar claramente especificado el
contenido, garantias y condiciones, que regirdn
para la aprobacidn de planes parciales de inicia-
tiva privada. El proyecto de urbanizacion, las
garantias econdmicas, la implementacién juridica
clara de los compromisos, y la célula urbanistica,

son, entre otros, instrumentos necesarios que hap
de ser contemplados en dicha normativa,

En cualquier caso, el planeador precisa previa-
mente la referencia a un sistema de valores ex.
plicitado en términos de lo anteriormente ex-
puesto.

En tanto en cuanto el sistema de valores pre-
dominante gire en torno a la apropiacién indis-
criminada del espacio, el planeamiento del me-
dio rural adolecerd de las incoherencias que
muestra en la actualidad. Cabe citar como ejem-
plo expresivo la politica de parques naturales
como espacios aislados en una naturaleza degra-
dada, rodeados de un corddn de edificabilidad
producto de procedimientos de adquisicién del
parque basados en conciertos con los particula-
res excesivamente respetuosos de sus deseos y
expectativas.

Asi pues, en ultima instancia, el andlisis re-
mite la problemdtica en cuestion al plano de las
decisiones politicas. Evidente premisa funda-
mental es la existencia de una conciencia colec-
tiva de salvaguarda del patrimonio de una Re-
gidn,
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