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1. INTRODUCCION

En los altimos afios, cuando la crisis econémica
parecia haber afectado seriamente el fenémeno de
la urbanizacién de segunda residencia en las 4reas
de influencia de las grandes ciudades, ha cobrado
vigor un nuevo fendmeno de parcelacian ilegal del
suelo rustico. Su aparicién se ha producido con tal
rapidez y amplitud, en determinadas provincias,
que ha llegado a producir seria alarma en las
distintas administraciones responsables, cobrando
en muchas ocasiones caricter de noticia periodis-
tica.

El presente articulo pretende plantear el hecho
que ademas de hallarnos ante un grave problema de
disciplina urbanistica, la proliferacion de estas
parcelaciones supone la irrupcién de una serie
compleja de nuevos modos de consumo del espacio
rural ligados a las contradicciones (baja calidad
ambiental, en unos casos; desempleo, en otros)
existentes en los espacios urbanos, modos cuyo
negativo impacto ecolégico, productivo y econd-
mico puede ser irreversible. Para ilustrar esta idea
contrastaremos las formas tradicionales de urbani-
zacién de segunda residencia con las experiencias
recogidas en los dltimos afios, en especial la resul-
tante de los inventarios realizados en la provincia
de Valladolid (1), si bien, de momento, la ausencia
generalizada de censos impide efectuar un anélisis
comparativo entre diversas dreas geograficas, limi-
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tando, en consecuencia, el alcance de cualquier
interpretacion global del fenémeno.

La reflexién que realicemos se apoyara sobre tres
aspectos fundamentales:

— Una aproximacién a la caracterizacion de la
oferta y demanda de este tipo de promocio-
nes, ya que aunque perviva un transfondo
ideolégico analogo al que en los setenta se
denomind “la ideologia clorofila™ ahora la
apelacién abarca un espectro social mas
amplio, que implica la incorporacién en nue-
vas clases y, en consecuencia, nuevos modos
de uso del espacio,

— Las insuficiencias juridico-administrativas,
cifradas tanto en la indeterminacién legal del
concepto de “nicleo de poblacién™ como en
la necesidad de coordinacion entre las legisla-
ciones y administraciones con competencia
sobre el suelo no urbanizable, en aras a una
eficaz disciplina urbanistica.

- — La necesidad de acometer una respuesta con-
junta desde la disciplina urbanistica y el pla-
neamiento, que abarque tanto la satisfaccién
de las necesidades que estdn en el origen de
la demanda como el tratamiento especifico de
las distintas parcelaciones existentes.

(1) Véase al respecto el estudio realizado en 1981 para la
Delegacion Provincial del COAM por Garcia de Jalén, Siinz
Guerra, Calvo y el propio autor, coordinado por el Seminario de
Urbanismo de la ETSAV que dirige Luis Moya: “Estudio de las
parcelaciones ilegales de la provincia de Valladolid™, 1.# parte,
“Inventario™, 2. parte, “Analisis y Soluciones™ (actualmente en
imprenta).
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2. VENDER SUELO RUSTICO A BUEN
PRECIO, COMPRAR SUELO
URBANIZABLE BARATO

En la segunda mitad de la década de los sesenta y
primeros setenta el fenomeno de urbanizacion de
segunda residencia alcanzoé un extraordinario desa-
rrollo. En Madrid estimaciones del momento cal-
culaban en mas de 20.000 el nimero de Has. de
suelo, en distintos estadios de preparacion, des-
tinado a nicleos aislados de caracter turistico-
residencial (2). En el area metropolitana de Bar-
celona el suelo hipotecado para residencia secun-
daria alcanzaba las 19.276 Has. en 1972, que,
unidas a las expectativas presentadas en los Ayun-
tamientos del area, se elevaban a cerca de 30.000
Has. {3). La contrastacion de estas cifras de promo-
cién con las de ocupacidon y venta real puso de
manifiesto que el fenémeno lejos de producirse
como efecto de una necesidad social previa era
inducido desde una oferta especulativa. Para que
este tipo de promociones resulten viables sera
preciso que entren en contacto el amplio espectro
de promotores —que abarca desde el amateurismo
audaz a la profesionalidad empresarial (4)— y las
nuevas clases medias profesionales que acumulan
en el periodo un ahorro importante dispuesto a
invertirse en un bien seguro y prestigioso. Como
justificacion publicitaria para unos y reclamo
ideoldgico para otros, funcionara la “ideologia clo-
rofila” (5). Su operatividad resultard muy eficaz,
porque utilizada inteligentemente por el promotor
lograra transformar un bien de uso de caracter no
consumible, como la “naturaleza”, en un bien de
cambio facilmente comercializable, el chalé urba-
nizado, reproduciendo las condiciones urbanas en
la naturaleza al objeto de hacerla susceptible de ser
apropiada privadamente.

La primera dificultad en la caracterizacién de lo
que creemos constituye una etapa diferenciada del
fenomeno reside en la propia denominacion del
mismo. Las definiciones que se vienen utilizando
(urbanizaciones ilegales, urbanizaciones piratas,
parcelaciones rusticas, etc.) recogen s6lo dimen-
siones o hechos parciales. Adoptamos aqui la de
“parcelaciones ilegales”, por cuanto cada vez son
mas frecuentes los casos en los que la urbanizacion
es virtualmente inexistente y porque ademas la
ilegalidad no constituye un aspecto accesorio del
fenomeno de indole meramente juridica, sino la
condicién de existencia de la mayoria de estas

(2) Justo Uslé. “Informe sobre la situacion urbanistica de
Madrid”. Rev. Arquitectura, n? 135-36, marzo-abril, 1970.

(3) Manuel Herce: “El consumo del espacio de las urbaniza-
ciones de segunda residencia en Catalufia”. Ciudad y Territorio,
n? 4/1975.

(4) Descritos en tono humoristico por Eliseo Bayo, “Libreto
para mostrar una comedia breve en tres actos sobre el arte de
adiestrar a los vendedores de parcelas”, y Luis Cantallops
Valeri, “Querida familia™. Rev. CAU, 1973.

(5) Mario Gaviria ha sido probablemente el socidlogo que
con mayor agudeza realizo en nuestro pais el analisis y la cronica
de estas nuevas formas de promocion y la ideologia de la que son
portadoras. Véanse al respecto los articulos: “Urbanismo del
Ocio” (Ciudad y Territorio, n2 2/1969); “La ideologia clorofila”
(Ciencia Urbana, n2 4/1969); “La vida cotidiana en las urbani-
zaciones del hinterland de Madrid” (Rev. Arquitectura, n? 135-
36/1970). Véase también, desde un punto de vista geografico,
Manuel Valenzuela, “La residencia secundaria en la provincia de
Madrid”. Ciudad y Territorio, n? 2/3, 1976.

promociones, ya que corresponden a grupos socia-
les y formas de consumo del espacio sensiblemente
diferentes de las de las actuaciones realizadas al
amparo del planeamiento parcial o la legislacion
especial turistica.

Vamos algunas caracteristicas de la nueva etapa:

a) Se produce con posterioridad a la crisis
economica.

Esta, en efecto, parece haber producido una
contraccion en la demanda clasica de segunda resi-
dencia y una paralela reconversion de la oferta. De
acuerdo con el inventario realizado por COPLA-
CO en 1978 (6) el trienio mas floreciente para las
urbanizaciones de residencia secundaria se sita
entre 1973-1975, descendiendo en el siguiente
trienio, 1975-78, a un nivel casi dos tercios inferior;
justamente sera este ultimo periodo el que registre
un mayor nimero de actuaciones de nuevo tipo en
Valladolid (hasta alcanzar cerca de 1.000 Has.
comprometidas y 2.346 parcelas detectadas), como
demuestra el hecho de que en 1981 la practica
totalidad de las parcelaciones tenia menos de seis
afios de existencia y un 25 por 100 menos de tres.
(Véase cuadro n.° 1). En Madrid, el nivel mas bajo
de la promocion ortodoxa fue remontado por la
dindmica de la parcelacion ilegal, registrandose
desde 1978 hasta el presente mas de 150 actuacio-
nes, que suponen unas 23.000 parcelas y cerca de
8.100 Has. de suelo comprometido (7).

Este primer dato pone de manifiesto un hecho
importante; agotada con la crisis la potencialidad
rentable de la puesta en valor del suelo por los
métodos tradicionales (8) —incorporacién al mis-
mo de accesibilidad, urbanizacion y colonizacién—
hemos entrado en una etapa de rentabilizacion de
recursos que no precisen incorporacién de capital
para su inmediata puesta en valor, tales como acce-
sibilidades inmediatas, paisajes favorables, etc.,
que, sin embargo, no alcanzan ni el “standing” ni el
concepto que de la segunda residencia tienen los
clientes tradicionales de este mercado. La ventaja,
como veremos, sera doble: el promotor lograra
minimizar la inversion necesaria para llevar a cabo
una operacion, y el abaratamiento del producto
permitira el acceso de grupos sociales antes exclui-
dos, consumandose el mutuo engafio de vender los
unos suelo ristico a buen precio y pretender los
otros comprar suelo urbanizable barato (9).

b) Nueva composicion social de la demanda.

En la encuesta realizada en 1970 por M. Gaviria
(10) el perfil del comprador de segunda residencia
era el de un profesional medio entre 35 y 50 afios,

(6) COPLACO. Estudio de las urbanizaciones de segunda
residencia en la provincia de Madrid, 1978.

(7) Datos de los servicios técnicos de urbanismo de la Dipu-
tacion Provincial de Madrid.

(8) Los analisis de Manuel Herce, “El consumo del espacio en
las urbanizaciones de segunda residencia en Catalufia™, y Emil
Gash, “Algunos problemas no resueltos sobre el mercado de
segunda residencia” (CAU, 1973), pusiecron de manifiesto la
precocidad de este fendmeno en el Area Metropolitana de
Barcelona y el resto de Catalufa.

(9) Estudio de las parcelaciones, op. cir., pags. 59 y 76.

(10) Mario Gaviria: “La vida cotidiana...”, op. cir.



CUADRO N2 1

RESUMEN DE LAS PARCELACIONES ILEGALES DETECTADAS EN LA PROVINCIA DE VALLADOLID

DISTANCIA MEDIA
] Actuaciones Superficie Viviendas Parcelas
ANO Al pueblo A Valladolid A Medina
N N | Has. N Ne N Ng N | Km. N Km. N Km.
Hasta 1967 ............ 1 | 14,0 1 i1 1 11 1 1,5 1 7.0
196869 ....ccvvvunnnnas 2 2 1,8 2 9 2 9 2 2,0 2 19,5
1970-T1 e e ieiiiinannn 7 7 19.4 7 110 7 163 7 1.6 7 14,8
1972 vwnvanmmaisi 6 6 | 309 6 65 6 89 6 3,1 6 11,8
L R e N 2 2 8.0 2 39 2 47 2 2.0 2 7
1974 vangunssamiaiis 4 4 | 84| 4 94 4 97 4| 14 4 20,5
1978 bt ssesin 4 4 17,0 4 51 4 64 4 22 4 15,3
(.o TR =R e 8 8 62,0 8 117 8 214 8 3,1 8 20,8
19T wunsnsswmmmssin i 10 10 | 41,7 10 109 10 138 10 1,9 9 14,9
1978 s amamen e s 21 21 1520 20 247 | 21 484 | 21 3,0 17 16,7 4 4.0
FOTD cusamamma i 11 11 [147,5] 10 145 i1 284 | 11 3,7 11 20,1
TR0 uvvisvvisinsidas 4 4 | 51,0 4 13 4 82 4 | 2,7 4 19,1
TOBL .. . caseeanvsviniis 6 6 19,7 5 22 5 70 6 1,5 5 12,2 1 3,0
Sin fecha ......cvvvuens 10 6 14,1 10 67 10 80| 10 2,6 10 19,1
SiR AAb08: ¢ s v 4 3 1 0 6 Medina 90 |Valladolid
d. Campo
Total con datos ......... 86 92 | 617.5| 94 | 1099 | 95 |1.832| 96 90 6
)7 e e 96 96 96 96 96 96 96
Media cuvreneeennronnns 4,90 afios 6,71 11,70 19,28 2,61 16,82 3,66
Mediana . vos i dn veies 3 afios b 8 13

Fuente: “Estudio de las pareclaciones ilegales en la Provindia de Valladolid”™, op eir.

residente en los distritos centrales de Madrid
(Salamanca, Generalisimo, Chamberi v Argiielles)
que utiliza la parcela los (ines de semana de buen
tiempo. El censo realizado por COPLACO, nueve
afios mas tarde (11), confirma esta hipotesis,
evidenciando que el mayor niimero de comprado-
res estaba comprendido entre los 35 y los 44 afios y
ejercia profesiones liberales o eran pequefios indus-
triales (véase el cuadro n? 2).

CUADRO N2 2

NIVEL PROFESIONAL DE LOS COMPRADORES
DE SEGUNDA RESIDENCIA EN LA PROVINCIA
DE MADRID (1979)

Profesion de los compradores To
Asalariados. .....oviiiiiiiii it 14
Pequefios industriales y comerciantes............ 30
EETOEMUVOR 1w w0 o B s S A S B A 22
Profesionales liberales ..........cociiiniinnn.s, 30
BONPIeSaTios e s i iss 5 i sa i v S s s P
100

Fuente: COPLACO, op. cit.

En la nueva etapa de parcelaciones ilegales, por
el contrario, la demanda se amplia a niveles de
ingresos que anteriormente no tuvieron acceso a la
urbanizacién de chalés. Esta tendencia a la inver-
sibn de los grupos que tradicionalmente han
consumido segunda residencia es clave, porque nos
explicard el bajo nivel de urbanizacidn, la escasa
calidad de la edificacidn, la flagrante ilegalidad y el

(11) COPLACO. “Estudio sobre las urbanizaciones de se-
gunda residencia...”, op. cir.

(12) Agudamente llevada al cine por José Luis Garci en “Las
verdes praderas™

atipico dinamismo del proceso. El censo realizado
en Valladolid muestra que s6lo un 15 por 100 de las
actuaciones se asignan a estratos sociales superio-
res y cerca del 40 por 100 a los estratos mas bajos
(véase el cuadro n2 3).

CUADRO N2 3

NIVEL SOCIAL DE LOS COMPRADORES
DE PARCELACIONES ILEGALES DE LA PROVINCIA
DE VALLADOLID (1981)

Actua-

Nivel de Parcelas Viviendas
ingresos cic;les N % N %
Alto 4 43 2 29 3
Medio-Alto 10 177 10 116 10
Medio 25 402 22 261 24
Medio-bajo 18 502 27 301 27
Bajo 36 698 38 391 36
Sin datos 3 10 1 1 0
Total . iy 96 1.832 100 1.099 100
Fuernze: Estud de las | laci ilegales en la Provincia de Valladolid,
op. cit., 1981

Estos grupos obtienen, como mas adelante cuan-
tificaremos, un importante ahorro monetario de la
ilegalidad a costa de la calidad ambiental de la
parcelacion; por tanto, la solucién de repercutir a
urbanizacién y los costes de legalizacion (planes,
licencias, urbanizacién, proyectos, etc.) sobre las
parcelistas puede chocar con su insolvencia o la
resistencia a pagar.

¢) Nuevas formas de consumo del espacio.

Los caracteres especificos de las parcelaciones
ilegales no sélo afectan a la sociologia de los
agentes implicados, sino en muchas ocasiones a la
naturaleza urbanistica de las nuevas actuaciones.
En efecto, el fenémeno clisico de urbanizacién
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turistico-residencial implicaba generalmente un
proceso simultdneo —legal o no— de parcelacion y
urbanizacién y un proceso ulterior de edificacién
(13). La logica de determinadas parcelaciones ile-
gales (véase cuadro n? 4) es la de procesos que hasta
ahora eran mas caracteristicos de la urbanizacién
marginal en la periferia de las grandes ciudades.
El proceso de urbanizacién marginal ha venido
apoyandose sobre la existencia de parcelaciones
especulativas en los bordes de las zonas urbanas
con objeto de recoger las plusvalias de la trans-
formacion del suelo rustico en urbano, presionan-
do, desde el hecho consumado del asentamiento ile-
gal, las ulteriores calificaciones de suelo y llegando-
se a retener sin parcelar fracciones de la finca matriz
con objeto de materializar en ellas una vez legaliza-
das por el planeamiento el efecto “colonizador” de
las primeras construcciones (14). En las parcela-
ciones ilegales se registra, igualmente, una oferta
superabundante de suelo rustico barato sin servi-
cios; dada la escasa magnitud de la inversidn inicial
precisa, el éxito de la operacién reside en la ca-
pacidad para generar una demanda, por lo que se
recurre al mecanismo de ofrecer inicialmente un
bajo precio de arranque y aprovecharse posterior-
mente de las plusvalias generadas por la cons-
truccién de nicleos de poblacién una vez se van
edificando las primeras fincas parceladas.

Dado que el fenomeno parece inducido desde la
oferta, el grado de ocupacién de las parcelas es
importante, porque indica si el fenémeno responde
a una cierta “necesidad” de la demanda, o bien a un
deseo de consolidar un ahorro. Asi, por ejemplo, el

(13) LUB: “Teoria y experiencia de la urbanizacion margi-
nal™; en Lewis, “El crecimiento de las ciudades™. Barcelona,
1975, pag. 85.

(14) LUB: “La urbanizacion marginal”. ETSAB, 1976.

censo realizado en Barcelona en 1972 puso de
manifiesto un muy bajo nivel de ocupacién medio,
en torno al 15 por 100 y que en ningun caso
superaba el 30 por 100, evidenciando “unas condi-
ciones de produccion de la segunda residencia
basadas en unos intereses especulativos no sélo del
promotor, sino (lo que es mas revelador) en el
cliente” (15). En Valladolid, por el contrario, el
grado de ocupacién medio se aproxima al 60 por
100, si bien esta cifra hay que tomarla con
precaucion, pues es facil que el censo haya omitido
parcelas vacantes de las que no existen signos
evidentes; unida al dato de la correlacion directa
entre antigiledad y grado de ocupacién permite
deducir una mayor propension al uso de la parcela
sobre la inversién inmobiliaria. Esta l6gica se habra
de romper en el futuro, pues la avalancha registra-
da en la oferta desde 1980, ademas de mantener un
stock importante de suelo sin vender, estd produ-
ciendo un descenso en los precios —un 14 por 100
absoluto anual— que volvera a hacer interesante la
inversion en fincas rusticas para el pequefio aho-
rrador.

La tipologia residencial también ha sufrido
variaciones considerables. En las urbanizaciones
“legales” se ha producido un descenso relativo del
sistema tradicional de adquisicién previa de la
parcela posterior construccion de la vivienda, apa-
reciendo nuevas férmulas, como la adquisicion
conjunta de parcela y chalé edificado, que en
muchas ocasiones serdn viviendas en hilera (16) y,
posteriormente, tal como nos muestra el cuadro
n? 5, el piso-chalé y el apartamento.

(15) M. Herce: op. cit., pag. 50.
(16) Manuel Valenzuela: “Urbanizacién y crisis rural en la
Sierra de Madrid"™: Madrid, 1976, pag. 361.

CUADRO N@ 4

DOTACIONES URBANISTICAS DE LAS PARCELACIONES ILEGALES DETECTADAS EN LA PROVINCIA DE VALLADOLID

ARO ‘:;:::; RED VIARIA o Alum-
DE Agus Alcan- |DEPFS| o) ctricidad | brado | Basuras | Z07as | Depor- | o
INICIACION Pavimentacién Anchura Et':;i“' i o piiblico libres | tivos o
o
N N G N MEDIA N N % N N N % N N N N N
Antes 1967. 1 10 1 100
1965-69 .. .. 2 1 50 1 6,0 2 100 2 100 1 1
1970-71.... 7 2 29 5 4,4 1 7 100 1 7 100 1
1972 Janas 6 2 33 2 55 1 6 100 1 6 100 1 1
1973 i 2 1 5,0 1 2 100 1 2 100 1
1974 ...... 4 2 7,0 3 75 3 4 100 2
1975 wunams 4 3 75 1 4 | 100
1978 i 8 2 8,5 6 75 3 6 75 1 1
1977 oo 11 2 18 6 55 1 11 100 2 3 11 100 2 4 3 2 3
1973 w5 21 1 5 11 5,9 1 19 90 4 4 19 90 2 3 1 1
1979 ...... 11 1 9 6 5.3 9 82 1 8 73 2 1
1980 ...... 4 1 25 1 6,0 1 3 75 1 1 4 100
1981 .iiuc 6 2 6,5 4 67 5 83
Sin fecha .. 11 3 27 4 5.5 10 91 1 | 8 73 | 2 3 |
Total...... 98 13 43 6 85 10 19 87 10 14 4 8 5
Media ..... 13,2 5,72 m. 6,1% 86,7 10,2% 88.8% 10,2% |14,3% | 4,1% | 8,2% | 5.1%

Fuente: “Estudio de las parcelaciones ilegales en la Provincia de Valladolid™, ap. cir.




CUADRO N2 5

TIPOS DE PRODUCTOS DE SEGUNDA RESIDENCIA
EN LA PROVINCIA DE MADRID

Construidos y

Eipede’ produsts en construccion %
Apartamentos .......eeeeianan 30.754 30
Chalés individuales............ 36.402 35
Chalés adosados .....vevvennnn 6.935 6
Parcelas solas .....ovvvuiivnnns 28.059 274
Fincas rasticas ............... 438 0.4
Total . ooveeiniieeeeneennas 102.588 100

Fuente: COPLACO, gp. cir.

En la parcelacion ilegal predomina de forma
absoluta, como consecuencia del proceso de pro-
mocién y el tamafio de la parcela, el chalé aislado.
Dicha construccién en pocas ocasiones se deberd a
proyecto técnico legalizado, sino al saber construc-
tivo de albaiiiles locales o el propio parcelista. Por
ello, son cada vez mas frecuentes cobertizos inicial-
mente autoconstruidos que se van consolidando
con el tiempo en materiales mas perdurables (fun-
damentalmente, muros de carga de ladrillo y cu-
bierta de teja o uralita a dos aguas) a partir de una
sencilla planta rectangular. Este sistema permite al
parcelista graduar el esfuerzo econémico a sus ha-
beres reales y “disfrutar” desde el primer momento
de un techo en la parcela, que luego se ird comple-
tando con construcciones auxiliares para aperos,
garaje o chamizo, e incluso piscina.

Recientemente, han tenido entrada en el merca-
do parcelaciones que pretendiendo ampararse en la
consideracidn de campings, en realidad constituyen
asentamientos fijos de rulots que son objeto de
venta. En este caso, las condiciones ambientales
son todavia mas deficientes que en las parcela-
ciones anteriores, al ser la ocupacién del espacio
mucho mas intensiva. Estas nuevas formas de
ocupacién han motivado que el Reglamento de la
Ley de Proteccién de la Legalidad Urbanistica de
Catalufia considere la infraccion en materia de
parcelacién independiente de las caracteristicas
técnicas de las edificaciones, artificios o ingenios
que se puedan instalar en las parcelas, siempre que
puedan dar lugar a la formacién de nicleo de
poblacién,

En las ultimas etapas del proceso de urbaniza-
cién turistico-residencial se detectaba una tenden-
cia a la disminucién del tamafio de parcela, al
tiempo que un incremento del tamafio de la
urbanizacion, al objeto de realizar ecdnomias de
escala y aprovechar en la misma promocion el
efecto de revalorizacion que conlleva la edificaci6n
inicial (17). En el actual fendmeno de parcelacion
ilegal, la dispersién es mucho mayor, al tiempo que
aumentan las pequefias promociones, dificultando
su legalizacion y prevencidn (véase cuadro n2 6).

Por tltimo, destaca como variable diferencial la
ubicacion de las actuaciones. Este proceso es
especialmente evidente en la provincia de Madrid,
donde en los afios 60 y 70 el proceso de urbani-
zacion turistico-residencial se concentré, ademés de
en los pueblos de 1a Ctra. N-VI, que acabardn como

(I7) M. Herce: op. cir., pag. 48.

CUADRO N2 6

TAMARO DE LAS ACTUACIONES EN LA PROVINCIA
DE VALLADOLID

Superficie

Has, Nim. % Acumulade
0,040,3 1 1
0,4-0,9 10 12
1.0-1.6 12 25
1.7-2.4 11 a7
2,5-3 8 46

4 11 58
5 7 66
6 9 76

7-8 4 80

9-11 8 89
12-16 5 94
17-25 3 97
26-50 2 99

Mas de 50 1 100

Fuente: Estudio de las parcelaciones... op. cit.

pueblos dormitorio (Las Rozas, Majadahonda,
Boadilla), en los pueblos de la Sierra Noroeste,
como Guadarrama, Navacerrada y Collado-Villal-
ba (18), mientras que el proceso de parcelacién
ilegal se concentra, por el contrario, en la Vega del
Jarama, Vega del Tajo, Alberche y Valle del
Lozoya (19). Si bien ultimamente han proliferado
las urbanizaciones en terrenos de secano y paramos,
se detecta un tropismo hacia los cauces de rios y zo-
nas de regadio o pinares, con la tnica limitacién de
la exigencia de una accesibilidad inmediata. Este
hecho viene paradéjicamente favorecido desde la
propia legislacion agraria y tiene un grave efecto
ecologico de degradacion y sustraccién de la
produccion de los suelos agricolas mds fértiles; es
pues una manifestacion adicional de despilfarro de
un recurso natural dificilmente reproducible.

d) Nuevas necesidades

Las motivaciones cldsicas del comprador de
segunda vivienda eran de indole manifiestamente
ideoldgica, si bien tras ellos se escondia en muchos
casos ¢l deseo de realizar una inversion rentable de
los ahorros familiares. El cuadro n? 7, extraido de
la encuesta por muestreo de actitudes entre los
usuarios realizada en 1970, coincide sensiblemente
con el resultado del censo de COPLACO de 1979,
en el que el 54,5 por 100 de las motivaciones de la
compra recurren igualmente a manifestaciones de
la “ideologia clorofila™

CUADRQO Ne 7

LO QUE LA GENTE HA ENCONTRADO EN
LAS URBANIZACIONES

%
Tranquilidad, descanso, reposo, silencio ............... 57
Clima 5ano, Aire PULO....scceaanansnaissesssamnzasss 49
Aislamiento, alejarse de Madrid insoportable .......... 10
Convivencia social con 108 Vecinos ..........cevvveens 8
Ventajas de la vida en el campo ... 6
Todo lo que buscaba .......cvviiiiinreeniianannns 17

Fuente: Gaviria, op. cir, 1970,

(18) Valenzuela: op. cir, pag. 324. .
(19) Segin dstos de la Diputacion Provincial de Madrid.
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Las parcelaciones ilegales intentan reproducir de
alguna forma este fendmeno; sin embargo, entre el
chalé y la chabola de fin de semana no sélo existe
una distancia econdmica, sino también una distinta
forma de uso del espacio y una diferente expec-
tativa ecoldgica. Asi, frente al uso ornamental de la
parcela en las urbanizaciones cldsicas, se detecta
una tendencia al cultivo horticola o la plantacién
de frutales (véase cuadro n? 8), registrindose en
Andalucia incluso la cria de animales domésticos y
los vaquerizos.

Surge de esta forma el problema de los “huertos
familiares”. Bajo esta denominacién se esconden
situaciones muy distintas que es necesario separar.
En primer lugar, la mera pretensién promocional
de amparar en la legislacion agraria situaciones que
son claramente ilegales desde la legislacion urbanis-
tica (20). En segundo lugar, una necesidad real de
“ocio productivo”, es decir, de actividades cuyo
objetivo fundamental es el contacto con la natura-
leza, pero no el rendimiento econémico.

CUADRO N2 8

TRATAMIENTO INTERIOR DE LAS PARCELAS
EN UNA MUESTRA DE 291 PARCELAS
DE VALLADOLID

Concepto Ne %
Vallas de cerramiento........ooeueeens 227 78
Jardineria: ..o« viveissiveiviinemeeee 137 47.1
HAUBTLOS o5 5 5 5 asiin sl s sawidivaid s 224 77
Masas forestales ......vvvvvevvnnanns 106 36,4
RIbEras «vessvomansansossssnonssosans 14 4,8
Fuenie: Estudio de las parcelaci op. cit.

Por ultimo, destaca la existencia de una deman-
da de tierra como soporte de actividades (vaque-
rizos, criaderos, almacenaje, etc.) propias de la
“economia sumergida” y como huertos que consti-
tuyen un medio (complementario o no de otras
actividades) de -vida en un momento de crisis
econémica y desempleo (21). Esta tltima modali-
dad de uso productivo marginal del suelo era
practicamente desconocida en Valladolid en el
momento de realizar el censo, pero esta alcanzando
gran importancia en comarcas de Andalucia, po-
tencialmente fértiles y con gran niimero de parados
(22). Los huertos familiares vienen recogidos legal-
mente en el articulo 5 del Decreto del Ministerio de
Agricultura de 12-5-1950, que sefiala que tendra la
consideracién legal de huerto familiar toda peque-
fia parcela de regadio préxima a un poblado, en la
que una familia campesina pueda obtener produc-
tos horticolas con los que atender las necesidades
elementales del consumo directo. Esta definicion

(20) Véase al respecto la propaganda en prensa de la “Aso-
ciacién de promotores y adquirentes de fincas rusticas™ a raiz de
las sanciones de la Diputacion Provincial de Madrid y COPLA-
CO, y la campafia informativa de la Diputacion en la que se
difundié el folleto de sus Servicios Técnicos de Urbanismo,
“Guia practica informativa para parcelaciones y construcciones
en suelo rastico”. Madrid 1982.

(21) Artemio Baigorri: “La tierra también para el que no la
trabaja”. El Viejo Topo, 1982.

(22) En el Censo de Parcelaciones realizado en 1981 para la
informacién urbanistica de El Puerto de Santa Maria, realizado
por Artemio Baigorri, quedé confirmada esta hipotesis.

restringida cierra evidentemente el paso a las
maniobras especulativas amparadas bajo esta de-
nominacién, pero, igualmente, por su caracter
campesino no da solucién a la demanda de para-
dos y trabajadores industriales. Por otra parte, el
riesgo de dejar a la promocién privada este tipo de
huertos es su ulterior transformacién en urbaniza-
ciones residenciales y sus efectos colaterales de
crecimiento de expectativas sobre suelos proximos,
contigiiidad de usos residenciales y agroganaderos,
tendencia a la primera residencia y a la generacién
de necesidades de equipamiento y exigencia-de una
urbanizacién mas costosa. Habran de ser, pues, los
distintos entes publicos y en especial los Ayunta-
mientos los que deban asumir la gestion de este tipo
de poligonos de huertos.

3. EL PROCESO DE PROMOCION

Desde el origen la urbanizacién de segunda
residencia ha ido ligada a una cierta anarquia en la
promocién. En una primera etapa ésta derivaba,
obviamente, de la falta de cobertura del planea-
miento y ausencia de control urbanistico, junto con
la existencia de una fuerte oferta especulativa,
auténtico medio de presion sobre la calificacion del
suelo; posteriormente, estas actuaciones fueron
reconducidas dentro de los amplios méargenes que
la Ley del Suelo de 1956 y la legislacion turistica y
agraria delimitaban. En este marco surge el promo-
tor-urbanizador, cuyo método de trabajo puede
resumirse en las siguientes operaciones (23):

— Deteccion de una zona de facil comercializa-
cioén (accesible).

— Bisqueda de un terreno con un solo propie-
tario.

— Acuerdo comercial minimo (“paga y sefial”).

— Comercializacién, utilizando la venta de las
primeras parcelas para compensar el desem-
bolso inicial y esperando la revalorizacion
del suelo que se producira al edificarse lo
vendido.

Son, pues, los propios compradores los que
financian la operacion, precisindose por parte del
promotor mas audacia que capital inicial.

Sin embargo, durante toda esta etapa, que hemos
denominado clasica, de la segunda residencia no
puede prescindirse de unos estdndares minimos de
urbanizaciéon. En efecto, la demanda requiere
naturaleza urbanizada, es decir, un medio natural
estético, elementos prestigiosos, como el centro
comercial-deportivo y recreativo de la urbanizacién
y, por supuesto, los servicios elementales de la vida
urbana.

La crisis de esta demanda obligara a adecuar la
oferta a los nuevos compradores potenciales, diver-
sificdindose la gama de productos ofrecidos. El
incremento de tamafio de las actuaciones, la dismi-
nucion de tamafio de parcela, etc., permiten una
aproximacion a esos niveles inferiores de renta,
pero serd la ausencia de urbanizacién y la ilegali-
dad lo que definitivamente abarate las parcelas.

(23) Manuel Herce: op. cit., pag. 50.



En efecto, la ilegalidad supone en primer lugar la
condicién de existencia de la parcelacién, ya que
sélo al margen del planeamiento es posible acceder
a determinados suelos, y en segundo término, la
condicién de acceso de los estratos méas bajos de la
demanda, ya que significa prescindir de:

— Los mayores costes del suelo urbanizable o

apto para la urbanizacién.

— La redacciéon del planeamiento parcial.

— Las reservas y cesiones de suelo establecidas

en el Reglamento de Planeamiento.

— La cesion del 10 por 100 de aprovechamien-

to medio al Ayuntamiento.

— El proyecto y la ejecucién de la urbanizacién.

— La licencia de edificacion,

— Las tasas municipales.

— Y, en muchos casos, del proyecto técnico de

arquitectura y del concurso del constructor
profesional.

Costes de urbanizacidon que hoy pueden estar
cercanos a los 4.500.000 ptas/ha. de urbanizaciéon y
las 60.000 ptas/Ha. de redaccion de planeamiento
(24), ademas de los costes de mantenimiento de la
urbanizacién y tasas por los diversos servicios
municipales.

El descenso de los costes de promocion ha
determinado la aparicién de una amplia oferta
eventual y no profesionalizada. El estudio reali-
zado en Valladolid (25) puso en evidencia tanto la
rentabilidad especulativa de la operacién como el
escaso capital inicial preciso; en efecto, mientras
que el coste de la urbanizacion elemental precisa
para efectuar la venta (apertura de calles, agua y
electricidad) repercute en unas 70 ptas/m? de
parcela, el precio del suelo aumenta seis veces su
valor inicial, resultando un beneficio del 140 por
100 sobre el total desembolsado por el promotor.
Mis grave es el hecho de que la inversion media
detectada para promover 6,71 Has. y 20 parcelas es
de tan sdlo ocho millones de pesetas, funciondn-
dose en muchos casos en actuaciones pequefias de
4 Has., que exigen un minimo capital de cuatro
millones de pesetas.

CUADRO N2 9
PRECIOS DEL SUELO

Precio medio

venta
(ptas/m?) Indice
Suelo nistico sin parcelar...... 50 100
Suelo mistico parcelado........ 77 154
Suelo parcelado con luz y agua. 290 580

Fuenie: Estudio de las parcelaciones ilegales en la provincia de Valladolid, op. cit

Sentado esto, puede comprenderse ficilmente la
proliferacién y dispersién de las actuaciones; no
siendo ni siquiera condicién necesaria la existencia
de un paraje natural favorable, cualquier suelo es,
“a priori”, susceptible de ser urbanizado y cualquier
ahorrador desaprensivo puede convertirse, con

(24) Véase el cileulo realizado en el n? 2 de los Cuadernos de

Gestion Municipal del CEUMT, “Instrumentos de plancamien-
to v gestién de las urbanizaciones no legalizadas™, referidas a
pesetas de 1979.

(25) Véase los cdlculos completos en el capitula 1.B.3,
“Inversién y beneficio del promotor”, del citado trabajo.

escaso oficio, en promotor de parcelaciones ile-
gales. Es por ello preciso que las sanciones discipli-
narias recaigan sobre €stos y no sobre los parcelis-
tas, que permanecen una vez concluida la opera-
cidén y desaparecido el promotaor.

El proceso de parcelacidn es més sencillo que en
el caso de la urbanizacidn legal, basindose funda-
mentalmente en la posibiildad de transformar la
finca de secano en regadio para parcelarla en uni-
dades de 2.500 m? a 5.000 m? y comenzar la venta;
los frutos de ésta permitirdn financiar la traida de
agua y luz, completando el usuario el resto. Esta
facilidad, como veremos seguidamente, producto
de la aplicacién de la legislacién agraria sin
consideracion de la legislacion urbanistica, hace
que algunos agricultores opten por el mas lucrativo
expediente de la parcelacién directa, o venta a tal
fin, de algunas fincas, con la consiguiente genera-
lizacién de expectativas e incremento anormal de
los precios del suelo agrario.

El comprador, por su parte, acabard pagando de
una u otra forma el ahorro inicial. La parcela, mas
la vivienda autoconstruida —que pueden tener un
coste de menos de 2.500.000 pesetas—, incremen-
taran en un 14 por 100 al complementar la
urbanizacién y un 22 por 100 tras los tramites (Plan
Parcial, licencia, proyecto) de legalizacion llegando
a alcanzar los 3.500.000 pesetas, que es el precio de
salida de las promociones legales mas modestas.
Para el parcelista que pretende consolidar su
situacién, el proceso tan solo tiene la ventaja de
dilatar en el tiempo los desembolsos, ya que en el
caso de adquirir un chalét precisarian de fuerte
entrada y crédito hipotecario y en el presente caso
solo precisan una inversién en metdlico importante
para adquirir la parcela, ya que la autoconstruc-
cién permite mejorar la vivienda gradualmente,
manteniéndose en las fases intermedias en la
situacién semibarraquista, tan caracteristica de
estas actuaciones.

4. LA LEGALIDAD URBANISTICA Y
EL CONCEPTO DE NUCLEO
DE POBLACION

La Ley del Suelo de 12 de mayo de 1956 definia
en el articulo 77.1. la parcelacion urbanistica como
“la division de terreno en dos o mas lotes cuando
uno o varios de ellos hayan de dar frente a alguna
via publica o privada, existente o en proyecto, o
esté situado a una distancia inferior a cien metros
del borde de la misma”, obligando en los articulos
79.1 y 78.1 a la previa aprobaciéon de un Plan
Parcial y al ajuste a la parcela minima establecida
por éste.

El articulo 69.1, por otra parte, fijaba la facultad
méixima de edificar en 1 m?/5 m? de forma
homogénea para todo el suelo ristico.

Sin embargo, hechos como:

— la utilizacién abusiva de la facultad minima
edificatoria; )

— la aprobacién del planeamiento especial con-
templado en los articulos 13 y 17 en ausen-
cia de previo Plan General, y aun el desarro-
llo de los primeros a través de planos par-
ciales.
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— la quiebra del sistema de competencias que
supuso la aprobacion de la Ley de Centros y
Zonas de Interés Turistico Nacional de
28-12-63, al someter al Ministerio de Infor-
macién y Turismo la aprobacion de las urba-
nizaciones turistico-residenciales en aquellos
municipios que hubieran sido declarados de
interés (26).

determinaron tanto una extraordinaria prolifera-
cion de las urbanizaciones como una mayoritaria
cobertura legal (muchas veces “a posteriori”) de las
mismas.

La Reforma de la Ley del Suelo de 1975 vino a
cambiar sustancialmente el marco juridico anterior.
En efecto, el articulo 94.1 del Texto Refundido de
la Ley del Suelo (en adelante, L.S.) define la par-
celacion urbanistica como “la division simultdnea o
sucesiva de terrenos en dos o mas lotes cuando
pueda dar lugar a la constitucion de un nucleo de
poblacién en la forma en que éste se defina
reglamentariamente”. Aparece asi un nuevo con-
cepto (ntcleo de poblacién) que resultard clave
para la articulacién de todo el sistema legal
respecto a las parcelaciones.

Por otro lado, desaparece cualquier referencia a
un minimo de derecho en suelo no urbanizable. El
articulo 86 por remisiéon al 85.1 define, por el
contrario, tres variables fundamentales que confi-
guran la facultad de edificar:

— El respeto a los usos incompatibles sefialados
en el Plan General.

— El respeto a la tipologia aislada y al carac-
ter agricola de las construcciones (salvo edi-
ficaciones de utilidad publica o vinculadas al
servicio o ejecucion de obras publicas).

— EI respeto a la legislacion agraria.

Estableciendo el articulo 44 del Reglamento de
Gestién (R. G.) un procedimiento especial para la
autorizacion de las construcciones en esta clase de
suelo, inicidndose el expediente en los respectivos
Ayuntamientos para elevarse posteriormente, tras
informe de éstos, al Ministerio de Obras Publicas
cuando, se trate de capitales de provincia o
municipios de mas de 50.000 habitantes y a la
Comision Provincial de Urbanismo en los demas
Ccasos.

Queda asi excluido el uso meramente residencial
que abusivamente se habia realizado al amparo de
la Ley de 1956, y sentado el criterio delimitador del
derecho de propiedad rustica. En efecto, las cons-
trucciones que se realicen en el suelo no urbani-
zable (o SUNP antes de la aprobacién del PAU y
PP correspondiente) han de ser proporcionadas a
la naturaleza y destino de la explotacion agricola,
aspecto para cuya evaluacién se ha de someter la
solicitud de licencia a la tutela de una instancia
urbanistica, entendiéndose agotada la potenciali-
dad edificatoria de la finca una vez realizadas
dichas construcciones (27).

(26) Véase Luciano Parejo “La ordenacién urbanistica™,
Madrid, 1979, pag. 192 y “El planeamiento urbanistico como
tarea comunitaria™ RDU n® 40, pag. 36.

(27) Eduardo Garcia de Enterria y Luciano Parejo: “Leccio-
nes de Derecho Urbanistico”. Madrid, 1981, pag. 406.

Mencion aparte merece la remision del articulo
85.1 LS y 44 RG a la legislacion agraria. La Ley de
Reforma y Desarrollo Agrario de 17 de enero de
1973 establece en el articulo 44.1 que “la division
o segregacion de una finca rustica sélo sera valida
cuando no dé lugar a parcelas de extension inferior
a la unidad minima de cultivo™; dichas unidades se
definieron en la Ley de Unidades Minimas de
Cultivo de 15 de julio de 1954 y en la O.M. de 27 de
mayo de 1958, fijandose en funcién de las caracte-
risticas de las diferentes comarcas, resultando
predominante la parcela de 25.000 m? para tierras
de secano y de 2.500 a 5.000 m? para regadio.

Dado que la legislacion del suelo vigente es clara
y restrictiva respecto a las parcelaciones urbanis-
ticas, los promotores de este tipo de actuaciones
han creido encontrar una brecha juridica en la apli-
cacion de la legislacion agraria, ya que de la apli-
caciondel43.1,el44.2y47.1dela L.R.D.A. resulta
la posibilidad de segregar civilmente e inscribir
fincas rusticas destinada a uso agricola. Los llama-
dos “huertos familiares” pretenden asi ampararse
en esta legislacion, para después producir altera-
ciones en las parcelas (acceso rodado, agua, luz,
pozos negros) y edificar construcciones verdadera-
mente destinadas a segunda residencia; sin embar-
go, la definicion de las unidades minimas de
cultivo lo es a los solos efectos del destino agricola
de la finca, operando en todo lo demds la legisla-
cién urbanistica (articulos 84, 94 y 96 de la Ley del
Suelo) y en particular la interdiccion de la forma-
cién de “nucleo de poblacion™ (28).

A pesar de que el 94.1 L.S. remite la definicién
del nicleo de poblacién a los reglamentos ulterio-
res, el articulo 34 del Reglamento de Planeamiento
remite su definicion a los efectos del articulo 85 al
Plan General (a diferencia del articulo 12.2.3. de la
Ley donde tal remision no figuraba); otro tanto
sucede con el articulo 90 RP que remite la de-
finicion del nicleo de poblacién a los efectos de
los articulos 81-86 LS a las Normas Subsidiarias
Provinciales, o el articulo 93.1 RP que lo hace a las
Normas Subsidiarias Municipales. Parece deducir-
se de ello que entre las opciones que se ofrecian al
legislador: a) realizar una definicion reglamentaria
tan genérica que fuera capaz de recoger toda la
casuistica del concepto, o b) circunscribir la defi-
nicion a las caracteristicas propias del municipio o
comarca, ha elegido la segunda operando la remi-
sion al planeamiento. Esta opcion ha merecido un
juicio negativo en determinados sectores de la
doctrina acerca de su legalidad (29), pero en
cualquier caso concreta la responsabilidad de
regular este importante aspecto en los Planes y
Normas Subsidiarias.

La Ley de proteccion de la legalidad urbanistica
de Catalufia de 18 de_noviembre de 1981, por el
contrario, articula dos niveles de definicién del
nicleo de poblacion: uno, genérico, de definicién a

(28) El Tribunal Supremo se ha pronunciado reiteradamente
sobre este tema. Véase al respecto la sentencia de 10 de marzo
de 1978 recogida en la “Nota de la Junta de Gobierno del
COAM sobre anuncios en la prensa relativos a parcelaciones en
suelo no urbanizable rustico™ de diciembre de 1981, o la de 19 de
octubre de 1981 (Aranzadi, 4490).

(29) Enterria y Parejo: op. cir., pag. 284-85.
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los efectos del 94.1 LS, y otro, concreto, de defi-
nicion de las circunstancias que pueden dar lugara
su formacién, lo que a efectos operativos es mas
atil, ya que no se trata de dirimir una cuestién
tedrica, con objeto de clasificar situaciones de
hecho, sino de establecer las sefiales de alerta que
permitan a las administraciones responsables dete-
ner el proceso de parcelacion ilegal antes de que se
ultimen sus efectos. Asi, el articulo 20.2 de la LPLU
define el nucleo de poblacién “como el asentamien-
to humano generador de requerimiento o de necesi-
dades asistenciales y de servicios urbanisticos”,
obligando a los planes y normas a enumerar las
condiciones objetivas que puedan dar lugar a su
formacién, en funcién de las peculiaridades que
concurran en cada 4mbito municipal o supramuni-
cipal. Segin el articulo 41.1 del Reglamento de la
citada Ley, se consideraré infraccién urbanistica de
parcelacion “el fraccionamiento simultaneo o suce-
sivo del suelo en lotes o porciones concretas y
determinadas de terrenos, cuando por razén de sus
caracteristicas fisicas, de su delimitacién por viales
de nueva creacién, o de la implantacion de servicios
comunes, pueda originarse un niicleo de poblacién
y se vulneren las previsiones del planeamiento
urbanistico vigente”. Presumiéndose la existencia
de parcelacién urbanistica cuando las segregacio-
nes o divisiones de fincas:

— Se definan en el titulo en los términos fija-
dos en el articulo 41.1.

— Se aluda a la existencia de servicios urbanis-
ticos existentes o en proyecto.

— Puedan suponer modificacién del uso de la
finca matriz.

— O bien cuando sin divisién o enajenacién de
fincas se enajenan partes indivisibles de una
determinada con incorporacién del derecho
de utilizacién exclusiva de partes concretas
de terrenos o bien se constituyan asociacio-
nes o sociedades en las cuales la calidad de
socio incorpore esta facultad.

Establece que la infraccion serd independiente de
las caracteristicas técnicas de las edificaciones,
artificios o ingenios que se puedan instalar en las
parcelas, con lo que sale al paso de las imagina-
tivas formas, que ya mencionamos, con las que los
promotores pretendian burlar la legislacién vi-
gente.

Creemos que la LPLU de Catalufia marca un
interesante camino para delimitar la reflexién sobre
las condiciones de existencia del nicleo de pobla-
cién, de la consideracidn juridica del mismo. La
primera es imprescindible cara al establecimiento
de los modelos de asentamiento territoriales (30) y
los criterios de la ulterior redaccion del planea-
miento, en especial los Planes Directores de Ambi-
tos regionales. La segunda linea de definicion
juridica del concepto vinculada a la existencia de
parcelacion ilegal compromete, en la linea del
Protocolo suscrito por la Generalidad con los

(30) Maria Blanca Blanquer, en el articulo “Las bases funda-
mentales del concepto de poblacién™ (Rev. de Derecho Urba-
nistico n@ 72, marzo-abril, 1981), define a éste como “germen de
Iz estructura de un sistema social ordenado que a partir de cierto
grado de desarrollo requiere el tratamiento propio de una
sociedad de cardcter urbano™

Registradores de la Propiedad y Notarios (31), a
dichos depositarios de la fe publica en la vigi-
lancia de la legalidad urbanistica. Asi, el articulo 55
del Reglamento de la LPLU sefiala que, en los
supuestos contemplados en ¢l articulo 41, el Nota-
rio exigira el otorgamiento de la licencia de
parcelacién que corresponda a la operacion urba-
nistica a la que el titulo se refiere, ampliando al
caso de parcelaciones aparentemente ruasticas lo
prevenido en el artfculo 96.3 de la Ley del Suelo
para las parcelaciones urbanisticas.

5. LA NECESIDAD DE ADOPCION
DE MEDIDAS PREVENTIVAS

a) Conocer el alcance del problema y sensibilizar
a la opinion publica.

El primer y grave problema con el que se
enfrenta cualquier politica de detencién del proceso
de parcelacion ilegal es su cardcter disperso v la
escasa infraestructura que precisa. Las parcelacio-
nes no son muchas veces “visibles” hasta que no se
han transformado en hecho irreversible, por ello es
preciso agudizar los instrumentos de medida y los
indicadores de riesgo de conformacién de una
parcelacién ilegal. Hemos sefialado las previsiones
de la LPLU de Cataluiia para detectar en los
mismos titulos notariales circunstancias que pue-
dan dar lugar a la formacién de nicleo de pobla-
cién. Medidas de este tipo deben ser complemen-
tadas con “censos vivos de control de parcelacio-
nes ilegales” de cardcter comarcal o provincial.
Estos censos a partir de trabajos de campo directos
y control sobre anuncios en prensa, deberdn
reconstruir no solo la situacion y nimero de las
parcelas vendidas, construidas o vacantes, sino
también las que existan en expectativa de venta y
aun las zonas en que dicha expectativa todavia no
existe, pero hay un alto riesgo de que, por extra-
polacidn de las caracteristicas de otras zonas con
parcelaciones, éstas puedan producirse en el futuro.
El dinamismo propio del fendmeno exige que el
censo sea “vivo”, es decir, que una vez elaborado se
actualice periédicamente mediante un sistema de
control que puede establecerse, de forma selectiva,
mds intensamente en las zonas de alto riesgo.

La forma mas eficaz de desviar demanda de este
tipo de actuaciones es, evidentemente, llegar a
ofrecer una mejora real en la calidad de vida en las
ciudades y, en su caso, alternativas capaces de
reconducir los deseos de tipologias unifamiliares u
ocio agricola. Sin embargo, dado que estas exigen-
cias no podrén satisfacerse sino a medio plazo, es
preciso difundir en la forma més amplia informa-
cién acerca de la naturaleza ilegal de estas promo-
ciones y las sanciones establecidas al efecto. Para
que sea verdaderamente efectiva esta “informa-
cién”, debe concluir en una verdadera “sensibili-
zacién” de los parcelistas actuales o potenciales que
elimine los lazos de complicidad que pudieran esta-
blecerse con promotores y parceladores.

(31) Generalidad de Catalufia: “Protocolo suscrito por la
Generalidad de Catalufia, los Registradores de la Propiedad y
los Notarios”. CEUMT, n2 29-30, agosto-septiembre, 1980.
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b) Medidas de disciplina urbanistica.

La L.S. delimita el concepto de parcelacion ilegal
considerando los siguientes supuestos:

— Parcelaciones contrarias a lo establecido en
el correspondiente Plan o Norma (articulo
95.1);

— Parcelaciones urbanisticas realizadas en
ausencia de un Plan General aprobado cuan-
do afecte al suelo urbano, Plan Parcial del
Sector correspondiente cuando afecte al suelo
no urbanizable (articulo 96.1);

— Parcelaciones urbanisticas realizadas en suelo
No Urbanizable (articulo 96.1);

— Parcelaciones urbanisticas realizadas sin li-
cencia (articulos 96.2 LS y 178 LS y | RDU);

ordenando a los Notarios y Registradores de la
Propiedad la exigencia de otorgamiento previo de
licencia para otorgamiento e inscripcion de escri-
turas de division de terrenos (articulo 96.3 LS). Las
infracciones en materia de parcelacién tienen,
segun el articulo 226.2 LS, caracter grave, quedan-
do sometidas a lo previsto en los articulos 184, 185
y 185 y 228 de la Ley, asi como los articulos 66, 67,
72 y 73 del Reglamento de Disciplina Urbanistica
(RDU) (32).

Los supuestos del articulo 96 LS se refieren
expresamente a la condicién de urbanistica que ha
de tener la parcelacion. Recordemos que el articulo
94.1 hacia gravitar esta consideracién sobre la
posibilidad de formacion de niicleo de poblacion y
que el articulo 73 RDU, a su vez, utiliza este
concepto como criterio sancionador. Esta configu-
racion legal ha favorecido dos situaciones lamen-
tables:

— La utilizacion, contraria al espiritu de la Ley,
de las legislaciones agrarias para vulnerar la
exigencia previa de licencia, basindose en el
cardcter no urbanistico de la finca, pero, al
tiempo, intentando materializar como facul-
tad edificatoria el resultado de una transfor-
macion meramente agricola de los terrenos
(secano o regadio normalmente), con su con-
siguiente disminucién de la unidad minima
de cultivo. Se opera de esta forma, ilegiti-
mamente, justo en sentido contrario de lo
previsto en el articulo 85.1 LS, es decir,
pretendiendo deducir derechos urbanisticos
de la delimitacion parcelaria a los meros
efectos agrarios y no, como prevé la Ley del
Suelo, afiadiendo a las limitaciones propias
del planeamiento para el SUNP y SNU las
derivadas de la legislaciéon agraria.

— EIl hecho de que las previsiones sancionado-
ras s6lo se ponen en marcha ante la materia-
lizacion de la infraccidn, es decir, ante la
evidencia del caracter urbanistico de la parce-
lacién, lo que probablemente ha implicado

(32) Para una sistematizacidn de los supuestos de infraccién y
sus sanciones, véase el reciente trabajo de A. Carceller Fernan-
dez, “Manual de Disciplina Urbanistica”. Madrid, 1983, pag.
176-1982.

ya una transformacion ecolégica del medio
dificilmente reversible.

Es por ello preciso que las medidas de disciplina
urbanistica pasen a tener un cardcter esencialmen-
te preventivo en la linea de lo previsto en la LPLU
de Catalufia, es decir, mediante:

— Establecimiento claro de la delimitacién entre
la capacidad normativa de la legislacion agra-
ria para regular la divisién del suelo a sus
fines propios, y la fijacion de parcela minima
edificable y las condiciones de formacién
de nucleo de poblaciéon por parte del planea-
miento a los efectos del régimen juridico del
uso de suelo y la facultad de edificacidon; no
reconociendo efectos urbanisticos de la mera
modificacion de la calidad agraria de la finca
si no lleva como consecuencia una especifica
modificaciéon del planeamiento.

— Establecimiento de una amplia serie de condi-
ciones de presuncion de existencia de parcela-
cion urbanistica, detectables en los propios
titulos de segregacién de fincas y transmision,
que den lugar a la exigencia de licencia de
parcelacion por parte de los Notarios y Regis-
tradores. [Establecimiento, igualmente, de
una serie de indicios o signos de transforma-
ciones fisicas en el terreno (por ejemplo,
tomas de electricidad, agua, accesos de cual-
quier tipo, desviacion del uso agricola tradi-
cional y las que se deriven del censo antes
mencionado) que den lugar a la inmediata
apertura de expediente sancionador antes de
que la alteracion fisica del medio sea irrever-
sible.

— Coordinacion administrativa. Dado que la
aparicion de una parcelacion ilegal supone
un largo proceso que conoce distintas eta-
pas durante las cuales cae en el ambito de dis-
tintas administraciones y compaiiias de ser-
vicios (por ejemplo, cléctricas), la coope-
racion entre los distintos entes puede contri-
buir a detectar y detener el proceso en sus
etapas mas tempranas; si bien, es al Ayunta-
miento al que, de acuerdo con el articulo
214 LS, le corresponde la competencia y res-
ponsabilidad de los actos previstos en el arti-
culo I RDU en el ambito de su término muni-
cipal (33).

Aspecto relevante es delimitar el sujeto de las
sanciones, ya que el parcelador suele eclipsarse tras
la conclusion de la operacion.

En provincias como Madrid la escala de las
actuaciones se debe a grandes agentes que tienen
nombres y apellidos concretos (34); en Valladolid,
por el contrario, la atomizacién y dispersion de la

(33) Véase al respecto Luis Moya y Celestino Candela:
“Manual urbanistico de pequefios municipios”, Diputacién de
Valladolid, 1982, y la parte tercera del mencionado “Estudio de
las parcelaciones ilegales en la provincia de Valladolid™.

(34) El 18 de mayo de 1983, la mayor parte de la prensa
madrilefia publicé una lista de urbanizaciones sobre las que se
ha iniciado expediente sancionador por parcelacién ilegal u
otras infracciones urbanisticas, comprendiendo un total de 2.219
parcelas y 1.495 hectdreas.



oferta, junto con la no identificacién de los pro-
motores en la mayoria de los anuncios publicitarios
en prensa, convierte la deteccién de los parcela-
dores en una dificil tarea de investigacion. Igual-
mente importante es delimitar los intereses de
parcelistas y parceladores, favoreciendo las recla-
maciones ante los tribunales de aquéllos cuando
pudieran haber sido engafiados o mal informados
acerca de la verdadera naturaleza de las fincas
vendidas (35).

¢) Alternativas desde el planeamiento

No entraremos aqui en la consideracion de la ges-
tidén de las parcelaciones ilegales, aspecto clave que
de por si mereceriz un estudio especifico desde el
analisis de las circunstancias concretas que concu-
rren en cada municipio y del que existen excelentes
textos a nivel genérico (36).

Tan solo sefialaremos que las medidas anterior-
mente enunciadas precisan completarse con alter-
nativas que eviten la reproduccion del fendmeno en
el futuro. La posibilidad de mejorar la calidad
ambiental en las ciudades y proporcionar tierra
como soporte de actividades econdmicas, o como
objeto de ocio productivo, estd en manos de los
gobiernos de la ciudad y el territorio, que cuentan
con el valioso instrumento del planeamiento. Sélo
desde la base de acciones concretas tendentes a
satisfacer ambas necesidades dichos gobiernos re-
forzaran moralmente su autoridad legal en orden a
solucionar eficazmente cualquier nuevo intento de
actuacion similar, ya que al reconducir la demanda
hacia vias de satisfaccion legales queda evidencian-
do el caracter esencialmente especulativo que tienen
las parcelaciones mds alld de cualquier apelacion
publicitaria a los valores rurales. Veamos algunas
de estas medidas:

— Nuevas tipologias edificatorias; en la mayor
parte de las encuestas realizadas recientemen-
te en las informaciones urbanisticas de los
Planes Generales se constata la existencia de
un amplio grupo social que prefiere distintas
modalidades de vivienda unifamiliar (un caso
extremo es el Puerto de Santa Maria, donde
el 92,17 por 100 expresa esta preferencia),
bien por una auténtica opcion tipologica,
bien por el deseo de disponer de suelo para
dedicar a jardin, huerto u otras actividades.
La existencia de una oferta legal de estas ti-
pologias puede conducir a buscar la adquisi-
ci6én sustitutoria de la parcela legal; es, pues,
necesario incluir estas dreas de vivienda uni-
familiar en las nuevas previsiones del planea-
miento. La experiencia historica (por ejem-
plo, “colonias de hotelitos” de Madrid en los
afios veinte) demuestra que estas tipologias
no van necesariamente ligadas al modelo

(35) Pedro Diez Olazabal: “Qué hacer con las urbanizaciones
ilegales™. El Paifs, 17 de julio de 1982.

(36) Entre otros, la mencionada separata de los “Cuadernos
de Gestidn Municipal™ del CEUMT “Instrumentos de planea-
miento y gestién de las urbanizaciones no legalizadas™ y la
tercera parte del “Estudio de las parcelaciones ilegales en la
provincia de Valladolid: Soluciones para las parcelaciones ile-
gales™,

suburbano anglosajon, pudiéndose alcanzar
densidades de 40-50 viv./ Ha. sin menoscabo
de la calidad ambiental y con el consiguiente
abaratamiento de los costes de produccion,
y permite que este tipo de promociones se
comience a desarrollar como viviendas de
proteccién oficial.

— Promocién publica de huertos colectivos de
alquiler y granjas escuela; con objeto de satis-
facer en unos casos la demanda de una
actividad de ocio productivo, y en otros
constituir un “soporte” de actividades agro-
granaderas o artesanales, segiin el siguiente
modelo comparativo (37).

Huertos familiares
Legislacién 1950

Propiedad privada ..

Huertos de nuevo tipo

Propiedad piblica mediante cesiones

de 5 a 10 afios en los casos de

actividades productivas y de més

rapida rotacidn en los casos de “ocio

) productivo™.

Destinados a las fami-

lias campesinas ..... Se destinarian a los ciudadanos urba-
nos complementando a la actividad
especificamente agraria. Se adjudica-
rian con preferencia a familias ne-
cesitadas y parados.

Produccion para

consumo directo .... Consumo directo y comercializa-

cién directa.

Diversificacidon incluyendo huertos,

vaquerizos e incluso actividades arte-

sanales compatibles.

Produccién horticola

Junto a estos huertos, en los que segun las
regiones predominaria el cardcter econémico o no
de la actividad, son precisas actividades de aproxi-
macién a la naturaleza no ideologizada por la
mercantilizaciéon del trozo de suelo. Asi, el Plan
General de Madrid (38) prevé granjas escuelas que
propiamente constituirian equipamientos escolares
dependientes de la infraestructura educativa de la
cindad y donde periodicamente asistirian a cursos
especializados de ecologia, biologia, agricultura,
etc., los escolares de la ciudad.

— Creaciéon de parques naturales de distinto
caracter y ambito, municipal, comarcal y re-
gional; es decir, graduando distintas formas
de preservacién y contacto de los ciudadanos
con la naturaleza alternativos al consumo pri-
vatizado de la misma (39).

— Establecimiento de un nuevo tipo de estdn-
dares de urbanizacion para las parcelaciones
legalizadas. Este tiltimo aspecto no se refiere
como los anteriores a las medidas propiamen-
te preventivas, sino al tratamiento de las par-
celaciones construidas que, de acuerdo con
los criterios del planeamiento, hubieran de
legalizarse. La Ley del Suelo no contempla
por el momento mas que dos posibilidades

(37) Artemio Baigorri: op. cit., pag. 16.

(38) “Pre-Avance del Plan General de Madrid”, 1981, pag.
333. Oficina Municipal del Plan.

(39) Necesidad que sigue tan pendiente y urgenie como
cuando fuera escrito por Mario Gaviria el articulo “Los pargues
nacionales, regionales y comarcales, una necesidad urgente”.
Rev. Ciencia Urbana, n? 4/1969.
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de legalizacion: bien la delimitacion de la par-
celaciéon como suelo urbano, bien su inclu-
sion en el suelo urbanizable o apto para la ur-
banizacién y su ulterior desarrollo por un Plan
Parcial (salvo el SUNP, que precisaria pre-
viamente la aprobacién de un Programa
de Actuacion Urbanistica). En el primer caso,
el Ayuntamiento echaria sobre las espaldas
de su hacienda unos importantes costes de
mantenimiento que dificilmente serian com-
pensables con los ingresos de caracter pun-
tual (licencias, plusvalias) o regular (tasas,
contribucidn territorial); en el segundo, el
Ayuntamiento puede obtener interesantes
contrapartidas en urbanizacién y cesiones,
pero el alto coste que, como hemos visto, su-
pone para los particulares lo hace inviable
para la mayoria de las parcelaciones de nivel
econémico precario. Por ello, y sélo en los
casos en que las circunstancias especificas a-
consejen la consolidacion de la parcelacién,
no debe descartarse el fijar criterios de urba-
nizacion “blanda”, poco impactante sobre el
medio y que, por tanto, no acreciente el efec-
to negativo que por si misma supone la parce-
lacién ilegal (viarios de subbase, con drenaje
elemental, alumbrado segin estandares euro-
peos y prioridad absoluta a la resolucién del
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problema del saneamiento como el mas peli-
groso ecoldgicamente, reciclaje de basuras,
casa energéticamente autonoma, etc.). Esto
permitiria rebajar los costes hasta que entra-
ran en la capacidad econdmica de los parce-
listas, evitando la subvencidn sustitutiva mu-
nicipal de las infraestructuras, que supone un
insostenible agravio comparativo frente a la
poblacién residente del municipio.

Estas medidas, aqui apenas enunciadas, descan-
san sobre el reconocimiento de que en todo el feno-
meno hay algo mas que la evidente maniobra espe-
culativa, existe una peculiar demanda, excluida
hasta el momento por su nivel de ingresos de la
oferta de la segunda residencia. Es tarea de los po-
deres publicos profundizar en el conocimiento de
estos procesos y los agentes implicados y proceder a
dar alternativas socialmente admisibles, concretas e
inmediatas en aras a evitar que las imprescindibles
medidas disciplinarias que exige la salvaguardia del
medio fisico constituyan nueva frustacién para es-
tos grupos hoy cogidos en la trampa de la posesion
de un trozo de tierra ideologizado.

(*) Las fotografias de las parcelaciones han sido tomadas por
estudiantes de urbanismo de la ETSAV y el propio autor.
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