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Resumen

El inicio de las parcelaciones ilegales suele situarse coincidiendo con la crisis econémica de los
afios setenta. Unas/os autoras/es vinculan su comienzo y rdpido desarrollo con los efectos de
dicha crisis sobre el fendmeno de las urbanizaciones de segunda residencia, cuyos promotores
buscarian ahora extender la oferta hacia una demanda mas amplia. Otras/os, ademas, apuntan a
la excesiva rigidez del nuevo marco normativo vigente tras la aprobacion de la Ley del Suelo de
1975. Partiendo de las caracteristicas iniciales de las parcelaciones ilegales, el articulo se centra
en el estudio de las localizadas en el municipio de Cérdoba, y se plantea, primero, si tras el
rapido desarrollo inicial, el proceso ha tenido un comportamiento similar en los siguientes
periodos de crisis que han seguido a los ciclos expansivos de la economia. Y, segundo, si las

nuevas parcelaciones mantienen las mismas caracteristicas o, por el contrario, estas han mutado.
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Se acude a la bibliografia cientifica para identificar dichos elementos; se afiaden las fuentes
documentales, estadisticas y cartogréficas, en este caso, referidas al municipio de Cérdoba. El
trabajo concluye que se asiste a una nueva etapa del fendmeno parcelario que apunta hacia la

necesidad de actualizar las caracteristicas que lo definen.

Palabras clave: parcelaciones ilegales; urbanizaciones ilegales; dispersién urbana; ciudad

informal; suburbanizacidn.

Abstract

The start of illegal allotments usually coincides with the economic crisis of the 1970s. Some
authors link its beginning and quick development to the effects of this crisis on the phenomenon
of second home developments, whose developers would now seek to extend the supply to a
wider demand. Others, moreover, point to the excessive rigidity of the new regulatory framework
in force after the approval of the 1975 Land Law. Based on the initial characteristics of the illegal
allotments, the article focuses on the study of those located in the municipality of Cordoba, and
first raises the question of whether, after the initial rapid development, the process has had a
similar pattern in the following periods of crisis that have followed the expansive cycles of the
economy. And, second, whether the new allotments maintain the same characteristics or if, on
the contrary, these have transformed. The scientific bibliography is used to identify these aspects;
documentary, statistical and cartographic sources are added, in this case, referring to the
municipality of Cordoba. The work concludes that we are witnessing a new stage of the plot

division phenomenon that points towards the need to update the characteristics that define it.

Key words: illegal allotments; illegal urban growth; urban sprawl; informal city; suburbanisation.

1 Introduccidn

1.1 Presentacién general

Las parcelaciones ilegales van camino de convertirse en uno de los grandes fenémenos urbanos
que permanecen enquistados en numerosos municipios espafioles. Dicha situacidon de
enquistamiento puede ser entendida desde un doble punto de vista. En primer lugar, porque
tras mas de cinco décadas de historia sigue siendo un asunto pendiente de resolver tanto en su
vertiente urbanistica como social. Y, en segundo término, debido a que, en la mayor parte de
los casos no se ha conseguido integrar estos asentamientos urbanos en las estructuras territoriales

en las que se insertan. Por otro lado, tras el largo devenir histérico transcurrido desde sus inicios
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desde finales de los afios sesenta y, sobre todo, a lo largo de los setenta y primeros ochenta,
hasta la actualidad, ha derivado en que la mayor parte de los elementos que sirvieron para
caracterizar al fenédmeno parcelario e individualizarlo de otros procesos urbanos con los que

comparte ciertos rasgos, hayan mutado.

La realidad politica, social y econémica de la Espafia del siglo XXI es radicalmente diferente de
la que se vivia en los afios de mayor eclosién y desarrollo del fenémeno; como también son
distintas las pautas y comportamientos en torno al ocio de las personas, en una y otra época. De
igual modo, la legislacion urbanistica y territorial ha ido tratando de adaptarse a estas nuevas
realidades, a lo que habria que afiadir el paulatino incremento de la capacidad de las
administraciones para el control de su cumplimiento; y, a todo ello, se sumarfa el progresivo
aumento de una cierta cultura urbanistica por gran parte de la poblacién que ayuda a un mayor
respeto a dichas normas. Una situacién que no estd refiida con la constatacién de la existencia
de vinculos directos entre determinadas précticas urbanisticas y la corrupcién politica (Delgado
Cabeza, 2016; Félix Gutiérrez, 2016; Naredo & Montiel Marquez, 2011). En este contexto, se
puede afirmar que las parcelaciones ilegales presentan hoy una realidad sustancialmente
diferente a la que analizaron los principales estudios realizados coincidiendo con el momento de
mayor implantacién y desarrollo (en especial los de Betrén Abadia & Franco Hernandez, 1994;
Fzquiaga Dominguez, 1983; Garcia de Jalon Lastra, Sainz Guerra, Ezquiaga Dominguez, &
Moya Gonzélez, 1986; Garcia-Bellido, 1983 & 1986; Herce Vallejo, 1975; Herce Vallejo,
Caralps i Riera & Tarrago, 1979).

Aunque en etapas mas recienfes se haya retomado el interés por diversos aspectos de las
parcelaciones ilegales (Burriel de Orueta, 2018, 2019; Gérgolas Martin, 2016 & 2018; Jiménez
Barrado, 2018; Jiménez Barrado, Delgado Vifias & Campesino Ferndndez, 2017; Lépez-Casado,
2020, 2020a, 2021; Lépez-Casado & Mulero Mendigorri, 2021; Nel-lo & Colém, 2011), lo
cierto es que no existen trabajos recientes que hayan abordado el modo en que estas se han ido
adaptando o, en todo caso, conviviendo, tanto con los sucesivos marcos normativos que se han
sucedido en los dltimos decenios, como con la nueva realidad sociodemogréfica, politica y
econdmica. Interesa, de manera especial, este Ultimo aspecto, dado que, como se tendra la
oportunidad de analizar, diversos trabajos vinculan el inicio de las parcelaciones con la crisis
econdémica de los afios setenta (en especial Ezquiaga Dominguez, 1983); si bien, otros estudios

también explican el desarrollo del fenémeno por la excesiva rigidez que devino tras la
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aprobacién de la Ley del Suelo de 1975 (Betrdn Abadia & Franco Hernandez, 1994)." Por tanto,
existe un cierto vacio de conocimiento en cuanto a cémo se ha comportado el fenémeno
parcelario tras los sucesivos periodos de crisis econémica que han seguido a los

correspondientes ciclos expansivos de la economia.
1.2 Hipétesis y objetivos

A partir de lo sefialado anteriormente, la hipétesis de la que se parte es que la relacién entre
crecimiento/crisis econémica y expansién de las parcelaciones ilegales cambia de signo a lo
largo del tiempo. En los primeros decenios las parcelaciones ilegales alcanzan mayor desarrollo
tras la crisis econémica y sociopolitica de los afios setenta y ochenta; mientras que a partir de los
noventa el fenémeno alcanza méas desarrollo coincidiendo con los periodos de crecimiento

econdmico, frente a lo que sucedié en las décadas anteriores.
A partir de dicha hipétesis, se establecen los siguientes objetivos:

e En primer lugar, analizar el proceso de desarrollo de las nuevas parcelaciones ilegales en
Espafia, asi como su reconstruccién geohistérica.

e En segundo lugar, estudiar y caracterizar las nuevas parcelaciones ilegales surgidas en etapas
recientes con objeto de identificar sus rasgos bésicos y contrastarlos con los definidos por los
trabajos que se encargaron de su estudio en sus inicios.

e Por dltimo, analizar las cuestiones antes sefialadas para el caso concreto de Cérdoba.

1.3 Metodologia y fuentes

La metodologia de la investigacién responde a la doble dimensién de la investigacién: tedrica y
practica. La primera de estas se aborda a partir de una revision de las publicaciones y trabajos
que han tenido por objetivo el estudio de las parcelaciones ilegales. A partir de esta se han
obtenido los principales rasgos que sirven para caracterizar el fenémeno en los distintos dmbitos
espaciales donde se ha desarrollado. Ello ha permitido, una vez analizado el fenémeno en el
caso de estudio, contrastar los rasgos definitorios de las parcelaciones ilegales situadas en este

dltimo con las descritas por otros autores.

Por lo que respecta a la dimensién préctica, cabe sefialar que la propia naturaleza del
fenémeno, junto con la complejidad que lleva asociada su desarrollo posterior, hace que no

existan fuentes que ofrezcan datos que permitan discriminar de manera fehaciente las

1 Una cuestidn que no serd tratada especificamente en el presente trabajo por limitaciones editoriales.

Boletin de la Asociacion de Gedgrafos Esparioles, (90) 4



parcelaciones ilegales de otros asentamientos urbanos dispersos que, al menos desde el punto
de vista formal, pueden presentar unas caracteristicas similares; algo que impide hacer un
seguimiento del mismo a escala nacional. Como consecuencia de ello, es inviable realizar un
seguimiento diacrénico del fenémeno que permita evaluar cémo ha sido su evolucién a lo largo
del tiempo a dicha escala. Por tanto, esta parte de la investigacién se abordard a partir de un
estudio de caso referido al municipio de Cérdoba. Para ello, se realiza una caracterizacién
geogréfica del municipio, seguida de la descripcién y anélisis del alcance y la distribucién
espacial de las parcelaciones ilegales que se han desarrollado en el mismo desde sus inicios
hasta la actualidad. El examen de la distribucion espacial aludido se complementa con una
reconstruccion geohistérica del proceso parcelario; este con la intencién de ponerlo en relacion

con las sucesivas etapas de crisis y periodos expansivos de la economia.

En cuanto a las fuentes, se ha acudido, en primer lugar, a los principales trabajos cientificos
publicados hasta la fecha que han tenido como objeto de estudio las parcelaciones ilegales. A
partir de estas, se ha podido establecer una discusién dialéctica entre las tesis sostenidas por los
principales autores en cuanto a los elementos definitorios que sirven para caracterizarlas; a las
anteriores, se han afiadido otras de caracter documental para el anélisis en el caso del municipio
de Cdrdoba. Para la localizacién de estas Ultimas se ha acudido al Archivo de la Gerencia
Municipal de Urbanismo del Ayuntamiento de Cérdoba. Aqui se realizd una busqueda de los
documentos que contuvieran los términos con los que habitualmente se identifica el fendémeno
objeto de la investigacion: parcelaciones ilegales, parcelaciones clandestinas, urbanizaciones

ilegales y urbanizaciones clandestinas. Los documentos analizados han sido los siguientes:

e Dos escritos fechados en octubre de 1974 y septiembre de 1975 por los cuales el alcalde da
cuenta al gobernador civil -en su papel de presidente de la Comisién Provincial de
Urbanismo- de la relacién de urbanizaciones clandestinas [sic].

e El| dosier denominado Parcelaciones llegales que contiene diversos escritos del teniente de
alcalde delegado de urbanismo fechados en 1982, asi como el informe elaborado por la
Policia Local de diciembre de 1980 que recoge el listado de ambitos identificados.

e Dos documentos titulados Parcelaciones ilegales de la Sierra'y Urbanizaciones y Parcelaciones
Clandestinas del Valle (fechados en 1981 y 1982 respectivamente), que recogen la relacion

de las parcelaciones ilegales localizadas en dichos &mbitos espaciales del municipio.

Junto a los anteriores, también en el citado archivo, se analizaron los documentos de

planeamiento aprobados desde los inicios del fenémeno. Se han utilizado los siguientes:
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e Del Plan General de Ordenacién Urbana de 1986 la relacién de parcelaciones ilegales
contenidas en la Memoria y los Planos de Informacidn.

e Del Plan General de Ordenacién Urbana de 2001 (vigente), el Anexo Il, Andlisis de las
parcelaciones en suelo no urbanizable, fechado en 1996. Contiene, ademés de una relacién
de las existentes, una ficha de cada una de ellas con diversa informacién ademas de un mapa
de localizacion.

e Documento fechado en febrero de 2014 titulado Avance de planeamiento para la
identificacién 'y delimitacién de los asentamientos existentes en suelo no urbanizable del
municipio de Cdrdoba, elaborado por la Gerencia Municipal de Urbanismo del ayuntamiento,

con el objetivo de dar cumplimiento a lo previsto en el decreto 2,/2012.%

Completa el anélisis documental el Inventario de Parcelaciones Urbanisticas en la provincia de
Cdrdoba (1988), elaborado por la Direccion General de Urbanismo de la Junta de Andalucia,
una copia del cual se encuentra en los archivos de la actual Consejeria de Fomento,

Infraestructuras y Ordenacién del Territorio de la Junta de Andalucia.

Junto a estos, se han utilizado las fuentes cartogréficas que proporcionan los Datos Espaciales de
Referencia de Andalucia (en adelante DERA) del Instituto de Estadistica y Cartografia de
Andalucia, asi como distintas fotografias aéreas para completar la secuencia geohistérica del
proceso. En especial, el Vuelo Fotogramétrico Nacional Interministerial b/n realizado entre
1977—-1983 para todo el territorio nacional (en el municipio de Cérdoba se realizé en 1980), asf
como las sucesivas del Proyecto Nacional de Ortofotografia Aérea (PNOA) del Instituto
Geogréfico Nacional. Todo ello se ha gestionado a través de un sistema de informacion
territorial creado para el presente trabajo con ArcGis. Por Ultimo, los datos estadisticos referidos
al afio de construccién de viviendas proceden de los Censos de Poblacién y Vivienda; y los de

poblacién, del Padrén Continuo, ambos publicados por el Instituto Nacional de Estadistica.

El articulo se estructura en tres apartados, ademas de la presente introduccién —o punto uno-. El
punto dos hace un recorrido por el estado de la cuestién aportando, al mismo tiempo, los rasgos
bésicos del fenémeno parcelario en sus etapas iniciales. En el tercero se ofrece una
presentacion del municipio de Cérdoba, lugar elegido para la contrastacién empirica de la
investigacion. En el apartado 4 se presentan los resultados de la investigacién, divididos en tres

subapartados; en el primero, se ofrece la distribucién espacial y el alcance de las parcelaciones

2 Decreto 2/2012, de 10 de enero, por el que se regula el régimen de las edificaciones y asenfamientos
existentes en suelo no urbanizable en la Comunidad Auténoma de Andalucia.
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ilegales desarrolladas en el municipio; en el segundo, se dan las claves para entender el largo
proceso de desarrollo de estas en el dmbito de estudio; y, por dltimo, el tercero aborda los
rasgos bdsicos del proceso en las etapas mds recientes. Cierra el articulo las principales

conclusiones a las que se ha llegado.

2 Estado de la cuestién

2.1 Los antecedentes del fenémeno parcelario: la relacién entre segunda residencia y

parcelaciones ilegales

El rdpido desarrollo de las urbanizaciones de segunda residencia entre las clases medias vy altas,
sobre todo a partir de los afios cincuenta del siglo pasado, y la generalizacién del mismo hacia
sectores méas amplios de la poblacién a lo largo de los setenta y ochenta que, finalmente,
contribuirdn a la formacién de las urbanizaciones y parcelaciones ilegales, pronto llamé la
atencién de algunos investigadores que verfan en estos procesos una transformacién alarmante
del espacio urbano y periurbano de las grandes ciudades del pafs. Uno de estos trabajos sera el
de Gaviria Labarta (1971c)® que, aunque no estableciera una relacién directa entre ambos
procesos, si la deja entrever al afirmar que "el fendmeno de las urbanizaciones —podriamos
muy propiamente bautizarlo con el nombre de parcelosis—" (p. 204), en una clara alusién a un

término médico asociado a la enfermedad; es decir, el proceso como patologia.

Habrd que esperar unos afios para que aparezcan los primeros trabajos que pongan en relacién
directa ambos fenémenos (entre otros, Comunidad de Madrid, 1984b; COPLACO, 1981;
Fzquiaga Dominguez, 1983; Garcia de Jalén Lastra et al., 1986; Requena Sanchez, 1987;
Diputacién Provincial de Valencia, 1983), pero con la perspectiva que da el tiempo vy la similitud
en el dmbito de estudio elegido (en este caso, la Comunidad de Madrid), otros mucho mas
tempranos ya apuntaban hacia esta relacién o, al menos, estaban anticipando la aparicién de los
procesos de parcelacion ilegal. Entre ellos, cabe destacar el de Ortega Valcarcel (1975) y el de
Valenzuela Rubio (1976). El primero de ellos pone de relieve que el fenémeno de la segunda
residencia pese a no ser nuevo, ya que "posee raices anfiguas que se hunden en siglos
pasados, es caracteristico de nuestro siglo, y en particular de los afios posteriores a la Segunda
Guerra Mundial” (ibidem, p. 9), aunque, afiade, "su maxima intensidad la ha alcanzado en la
década pasada” (ibidem). Esta misma idea es compartida por Valenzuela Rubio (1976) quien, en

su estudio sobre el fenémeno en la provincia de Madrid, sefiala que seré a partir de los afios

3 Eltrabajo se publicd originalmente en el afio 1970, en los nimeros 135—136 de la revista Arquitectura.
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sesenta cuando este se generalice. Pero serd un trabajo realizado unos afios mas tarde el que
dimensione realmente el fenémeno a escala nacional (Canto Fresno, 1983), poniendo de
manifiesto el avance de Espafia con relacién a este fendmeno respecto de los pafses maés

desarrollados en el contexto europeo (Canto Fresno, p. 83).

Pese a que en alguno de sus trabajos de finales de los afios sesenta y primeros setenta Mario
Gaviria llegara a distinguir entre el fenémeno de la segunda residencia legal del que se
realizaba al margen del planeamiento urbanistico, especialmente en el que estudié las que se
desarrollaban en el hinterland de Madrid (Gaviria Labarta, 1971), no llegd a analizar estas dltimas
de manera individualizada. Si lo hard Herce Vallejo (1975), para las que se localizaban en los
municipios que en esos momentos conformaban el drea metropolitana de Barcelona. De su
trabajo interesa destacar algunos aspectos de utilidad para esta investigacién. En primer lugar, el
autor no trata de manera especifica el fenémeno de las parcelaciones ilegales, ni tan siquiera el
de las urbanizaciones ilegales, como tal. Prueba de ello es que ni en el titulo del articulo ni en la
introduccién se hace referencia a esta distincién, aunque cuando expone la dimensidn espacial
del proceso, llama la atencidon sobre el alto ndmero de urbanizaciones que no estén respaldadas
por un plan parcial definitivamente aprobado. No es hasta la segunda parte del articulo cuando
resalta el alto grado de clandestinidad de las urbanizaciones” (Herce Vallejo, 1975, p. 5), asi
como "la falta de control sobre la ejecucidon de las aprobadas, y la politica de hechos
consumados”, lo que para el autor “son muestras de una ideologia de permisividad y pasividad
respecto del fenémeno” (Herce Vallejo, 1975, p. 5). Al autor le interesa mas el proceso en su
conjunto -el consumo de espacio por segunda residencia- que el origen legal o ilegal de los
asenfamientos; algo que no es incompatible —y aqui el segundo aspecto que interesaba
destacar— con la preocupacién que manifiesta por el bajo grado de urbanizacién de la mayor
parte de estas urbanizaciones, llegando a afirmar “que la infraestructura es inexistente o es de
muy baja calidad” (Herce Vallejo, 1975, p. 48). Esta situacidon, junto con la dindmica
socioeconémica del drea metropolitana de Barcelona hacen que se esté produciendo, ya en
esos momentos, “una creciente transformacidon tendente a utilizar dichas urbanizaciones como
primera residencia” (Herce Vallejo, 1975. p. 52). Esto, junto al déficit de infraestructuras y
equipamientos, puede derivar en la degradacién de las urbanizaciones y su conversién "en

auténticos ‘slum suburbiales”” (Herce Vallejo, 1975 p. 52).

Ofros trabajos posteriores han seguido esta linea de anélisis en el sentido de poner en relacién
la vinculacién existente entre las urbanizaciones de segunda residencia convencionales y las

parcelaciones ilegales (Betrdan Abadia & Franco Herndndez, 1994; Ezquiaga Dominguez, 1983;
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Garcia-Bellido, 1986; Nel-lo i Colém, 2011), por lo que no parece necesario abundar méas en
ello. No obstante, si resulta de interés resaltar que para Ezquiaga Dominguez (1983, p. 60) estas
dltimas se manifiestan como una nueva etapa de las primeras. El autor opta por denominarlas
parcelaciones ilegales desechando ofros como los de "urbanizaciones ilegales, urbanizaciones
piratas, parcelaciones rusticas, etc. [porque] recogen solo dimensiones o hechos parciales”
(Ezquiaga Dominguz, 1993, p. 60).* Lo justifica en el hecho de que los elementos que definen
la urbanizacién son précticamente inexistentes en la mayor parte de los asentamientos
desarrollados en esta nueva etapa. En cuanto al término ilegal, porque este "no constituye un
aspecto accesorio del fendmeno de indole meramente juridica, sino la condicién de existencia
de la mayoria de estas promociones” (Ezquiaga Dominguz, 1993, p. 60). Algo en lo que
coincide Burriel de Orueta (2019, p. 135) dado que, sefala, es precisamente la condicién de
ilegalidad de estos asentamientos la que estd detrds de la huella territorial que provocan vy la

dificultad para darles una solucién a posteriori.

El matiz que introduce Ezquiaga Dominguez, en el sentido de presentar las parcelaciones
ilegales como una nueva efapa del fenémeno de las urbanizaciones de segunda residencia,
tiene una importancia nuclear en el anélisis del proceso. Esto es asi porque Herce Vallejo (1975)
realmente estd describiendo dos fenémenos diferentes o, cuando menos, dos etapas de un
mismo proceso. El primero, el ya conocido de la urbanizacién de segunda residencia tradicional
(Ortega Valcarcel, 1975; Valenzuela Rubio, 1976) desarrollada al amparo del preceptivo plan
parcial de ordenacién. Y el segundo, el de las urbanizaciones ilegales, que se diferenciaria del
primero, bien en la inexistencia de plan o, lo que es muy comun, en la inadecuacién del mismo
al instrumento aprobado, o por no haberse producido su aprobacién definitiva; en todos los
casos, el resultado son asentamientos caracterizados por el déficit de infraestructuras bdsicas y
equipamientos. Por fanto, estas Ultimas serfan un estadio intermedio entre las urbanizaciones de
segunda residencia convencionales y las parcelaciones ilegales tal como las describen, entre
ofros, Betrdn Abadia & Franco Hernandez (1994); Ezquiaga Dominguez (1983); Garcia de Jalon
Lastra, Sainz Guerra, Ezquiaga Dominguez, & Moya Gonzalez (1986) o Lépez-Casado (2021).
Esta afirmacion se susfenta en alguno de los elementos que caracterizan los fenémenos descritos

por estos autores. De entre los que se podrian analizar, interesa destacar, dados los objetivos del

4 Unos argumentos muy similares son los utilizados por Betran Abadia & Franco Herndndez (1994, p. 11) para la
eleccién del mismo término para referirse al fenémeno.
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presente trabajo, el que tiene que ver con el dmbito temporal al que se asocia cada uno de

ellos.

2.2 La investigacién de las parcelaciones ilegales hoy y su encaje en el fenémeno de

la ciudad informal

En Espafia es bien conocido el rol del crecimiento no planificado en bajas densidades y de
caracter popular en el desarrollo urbano, al menos hasta la década de los afios sesenta. Segun
Capel Sdez (1981, p. 105) desde finales del siglo XIX hasta mediados del XX, en las principales
ciudades espafiolas la parcelacion ilegal de suelos realizada por especuladores tuvo un enorme
protagonismo en el crecimiento de las grandes ciudades, adoptando la forma de barrios de
autoconstruccién para inmigrantes rurales. Este fenémeno, asociado al déficit habitacional, dara
lugar a la aparicién de lo que se caracterizé como urbanizacién marginal (por ejemplo Busquets
i Grau, 1999, p. 10; Sold-Morales i Rubié et al., 1971). Segin Capel Sdez (2002), se trata de
una forma singular del crecimiento urbano que llegard a tener una gran importancia para la
configuracién y desarrollo posterior de las ciudades. En este sentido, Busquets i Grau (1999,
p. 9) sefiala que la “urbanizacién marginal comienza por ser una ciudad irregular, incompleta, a
veces ilegal, desde el punto de vista del planeamiento, pero acaba -en general- por ser un barrio
més de la ciudad”. Para Estébanez Alvarez (1989, p. 104) existe una relacién directa entre esta

|II

forma de produccién del espacio "informal” con el de la ciudad planificada. Esto es debido a
que el crecimiento de esta a través de los ensanches serfa el responsable de la aparicién de la
“ciudad marginal [...] y ambas conforman el desarrollo posterior de toda la ciudad, al integrar el
espacio suburbial [...], origindndose de nuevo una urbanizacién marginal y asi sucesivamente”.
Por fanto, se puede establecer una relacién a modo de causa-efecto entre la ciudad formal o
planificada con la aparicién de la ciudad informal, siendo esta dltima, la consecuencia directa de
las politicas que sustentan el desarrollo de la primera. Por tanto, el crecimiento informal serfa la

respuesta de amplios sectores de la poblacién ante la imposibilidad de acceder al mercado

oficial de la vivienda.

Como se viene comprobando, los principales trabajos que han abordado el estudio de las
diversas aristas del fenémeno parcelario datan de los dltimos decenios del siglo pasado. Ya en
efapas mds recientes, parece haberse retomado un cierto interés por alguno de sus aspectos.
Asi, el de Nel-lo i Colém (2011) focaliza su atencién en las estrategias llevadas a cabo por la
administracién catalana para solucionar los problemas en cuanto al déficit de infraestructuras

bésicas que aln caracteriza a un buen nimero de las urbanizaciones de segunda residencia
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desarrolladas en la comunidad auténoma desde los afios sesenta. Por su parte, los de Gérgolas
Martin (2016, 2018) que proponen interesantes planteamientos para la accién sobre dmbitos
concretos en Andalucia. La tesis doctoral de Jiménez Barrado (2018), aunque no estd centrada
especificamente en estas, si ofrece un extenso y detallado anélisis sobre la evolucién de las
viviendas en suelo no urbanizable en Extremadura, buena parte de las cuales se asientan en el
interior de urbanizaciones ilegales; o la perspectiva comparada entre las regiones de Cantabria y
Extremadura (Jiménez Barrado et al., 2017). Por otro lado, los trabajos de Burriel de Orueta
(2018, 2019) se preocupan especialmente por las principales consecuencias que este tipo de
procesos ha tenido, en este caso, en un municipio valenciano; muy reveladoras de que, lejos de
ser un fendmeno superado, como indica el autor, han dejado una "profunda huella en el
territorio [asi como] su perduracién en el tiempo” (Burriel de Orueta, 2019, p. 135), lo que las
hace bien patentes en el territorio en la actualidad. Por (ltimo, el trabajo de Lépez-Casado
(2020) aborda un estudio comparado entre dicho fendmeno y el de la Produccién Social de
Habitat en ciudades latinoamericanas. En definitiva, se trata de trabajos que, si algo ponen de
relieve, es que, lejos de ser un asunto resuelto, el fenémeno de las parcelaciones ilegales sigue
estando presente en determinados d@mbitos donde aln se deja senfir alguno de sus efectos

territoriales y sociales, de ahi que vuelva a despertar el interés dentro de la comunidad cientifica.

A nivel internacional, los estudios urbanos vienen prestando atencién al fenémeno de la
urbanizacién informal desde hace décadas, y con un interés renovado en los Ultimos afios
(Chiodelli & Tzfadia, 2016; Grashoff, 2020; Rocco & Van Ballegooijen, 2019; Roy, 2005). La
cuestién tiene una gran actualidad que viene dada porque en los denominados paises en
desarrollo es una de las principales formas de crecimiento de las ciudades (Arévalo et al., 2012;
Ortiz Flores, 2012; Pradilla Cobos, 1995). Por su parte, dentro de la expansién urbana del
ambito anglosajén, la suburbanizacién formal ha sido la principal forma de crecimiento regulado
(por ejemplo Hall, 1996). La cuestién de la suburbanizacién marginal y/o ilegal ha merecido
mucha menos atencién en los paises denominados centrales o “méas desarrollados”. Sin
embargo, es parte de la historia urbana de muchos de estos paises, claramente en el caso del
Mediterrdneo europeo, incluida Espafia (por ejemplo Chiodelli, Hall, & Hudson, 2018; Pojani,
2019; Rosa, 2016) , y es parte de las probleméticas actuales, que son obviamente distintas de las
que se producen por ejemplo en Latinoamérica, aunque no carentes de nexos de unién (Jiménez

Barrado, Campesino, Hidalgo, & Alvarado, 2018; Lépez-Casado, 2020).
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2.3 El inicio de las parcelaciones ilegales y su relacién con la crisis econémica y

sociopolitica de los afios setenta

Los inicios del fenémeno parcelario vienen a coincidir con un contexto internacional de fuerte
recesion econdmica asociada a la crisis del petréleo de 1973. En Espafia, los efectos de esta se
vieron en cierto modo amortiguados por las maniobras del régimen franquista, al asumir el
propio estado parte del incremento del coste de los productos derivados del petrdleo (Sudria,
2013, p. 199—200; Lépez Herndndez & Rodriguez Lopez, 2010, p. 149). Este hecho, junto con
la situacién sociopolitica asociada a la etapa final de la dictadura y los convulsos primeros afios
de la transicién, hicieron que las consecuencias de la citada crisis y la posterior de 1979, se
dejaran sentir en el pafs hasta bien entrado el decenio de 1980 (Francisco & Herndndez Benitez,
2013).Para Ezquiaga Dominguez (1983, p. 60), el momento de mayor desarrollo de la primera
etapa de las parcelaciones ilegales vendrd a coincidir con el periodo 1978—1983 vy, por tanto,
en plena etapa de la transicion politica. Por su parte, Betran Abadia & Franco Hernandez (1994,
p. 24) apunta a que se produjo la concatenacién de dos hechos mas que, aunque relacionados
directamente, uno tuvo un mayor peso que el ofro. Asi, sefialan que, tras la promulgacién de la
Ley del Suelo de 1975, “la oferta ve ya como insuficiente la demanda de alto nivel y necesita
abrirse a ofros estratos que no pueden satisfacer la repercusidn que implica el cumplimiento de
la Ley”. Como consecuencia de ello, los autores demuestran que es en esos momentos cuando
"se produce un clarisimo giro de esta oferta, pasando en su mayor parte a la ilegalidad y
dirigiéndose a estratos sociales cada vez méds modestos” (Betran Abadia & Franco Herndndez,
1994, p. 24). Por fanto, contindan, parece que no fue la crisis econémica el Unico factor, ni el
més determinante, para explicar el inicio de las parcelaciones ilegales; aunque, afirman, "es
cierto que pudo provocar el hundimiento del mercado legal” (Betran Abadia & Franco
Herndndez, 1994, p. 24). Otros, apuntan a que una parte del problema se explicaria por “la
dejadez de una responsabilidad politica, ajena a los intereses colectivos, y a la especulacién sin
control de efapas anteriores® han generado [...] una irreversible situacién de deterioro”
(Diputacidn Provincial de Valencia, 1983, p. 9). En definitiva, el momento de mayor desarrollo
del fenémeno parcelario vendria a coincidir con un contexto de fuerte crisis econémica, pero
también social y politica, esta ltima asociada al final de la dictadura y al inicio de la nueva etapa

democriética.

5 El autor se estd refiriendo a la etapa de la dictadura.
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Para Garcia-Bellido (1986, p. 15), este nuevo contexto socioeconémico supondrd que "para
muchos nuevos usuarios o depredadores del espacio ristico y, singularmente, en los més
recientes y econdmicamente mas débiles, se observa la tendencia -una hipdtesis es la del efecto
de la crisis econémica- de cultivar con intensidad su parcela”. Se asiste, segin el autor, a una
situacién nueva, algo que no se daba en "los parcelistas de chalet” (Garcia-Bellido, 1986,
p. 15), por la cual los nuevos usuarios podrian obtener "una renta complementaria, ademds de
un trabajo-ocio, sin perjuicio de autoconstruirse una pequefia vivienda secundaria” (Garcia-
Bellido, 1986, p. 15). De igual modo, para Ezquiaga Dominguez (1983, p. 64) "frente al uso
ornamental de la parcela en las urbanizaciones clésicas, [en las parcelaciones ilegales] se detecta
una tendencia al cultivo horticola o la plantacién de frutales [...] en Andalucia incluso la cria de
animales domésticos y los vaquerizos”. En definitiva, ambos autores apuntan a una clara
tendencia del uso instrumental -econdmico y productivo- de la parcela en esta etapa del

fenémeno frente al ornamental de las urbanizaciones de segunda residencia clasicas.

Con todo, el trasfondo econémico que subyace bajo el proceso de las parcelaciones ilegales va
mucho més alld del simple indicador temporal de sus inicios. Frente a ello, es posible explorar
ofras caracteristicas que sirven para definirlo en estos primeros estadios de su desarrollo. En este
sentido, para Garcia-Bellido (1986, p. 15), la adquisicidn de la parcela saca a la luz la utilizacién
del suelo como valor de uso, especialmente interesante en momentos de crisis econémica. Asi,
como ya se sefialaba, esta puede acoger actividades de subsistencia, muchas veces vinculadas a
las que el autor denomina economia subterrdnea, que permiten complementar los ingresos
familiares. En similares términos se pronuncia Ezquiaga Dominguez (1983, p. 64) para quien
existe "una demanda de tierra como soporte de actividades [...] propias de la ‘economia
sumergida’ y como huertos que constituyen un medio ‘complementario o no de ofras
actividades’ de vida en un momento de crisis econdmica y desempleo”. Junto a estas funciones,
Garcia-Bellido (1986, p. 19) también apunta a que la parcela se convierte en una especie de
valor refugio, especialmente importante en momentos de crisis econémica. De este modo, el
parcelista decide utilizar parte de sus ahorros en la compra de una parcela en espera de una
"ootencial revalorizacidn constante de su valor de cambio o de su precio, ajena en parte a la

inflacién y con garantias de capital fijo que el suelo atesora”.

La relacién que los diversos trabajos comentados han establecido entre las parcelaciones ilegales
y la crisis econdmica de los afios setenta podria sugerir que los sucesivos escenarios de crisis
que se han producido desde entonces han podido derivar en el desarrollo de nuevos estadios

del proceso parcelario. En este sentido, resulta de interés destacar que, segin Gdrgolas Martin
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(2019) citando un trabajo anterior (Gdrgolas Martin, 2017), en los dltimos cincuenta afios, el
crecimiento econdmico de Espafia se ha apoyado en la secuenciacién de tres booms
inmobiliarios: el tardofranquista (1963-1973), el neodemocrdtico (1985—-1992) y el vinculado al
cambio de milenio (1997—2007). Cada uno de estos procesos expansivos de la economia ha
sido seguido de perfodos de crisis mas o menos acentuadas. Asi, tras la primera burbuja
descrita por el autor, sigui6é la llamada crisis del petrdleo de los afios setenta; la segunda
coincidié en Espafia con el final de la Exposicién Universal de Sevilla y las Olimpiadas de

Barcelona; v la dltima, ya a partir de 2008, con la crisis financiera global.

La oportunidad de traer a colacién estas cuestiones se debe a que, como se ha visto, la mayor
parte de los trabajos que han abordado el estudio en profundidad de las parcelaciones ilegales
ha establecido una relacién mds o menos directa entre el inicio y rdpido desarrollo de estas con
la crisis econdmica y social de los afios setenta y primeros ochenta (Betran Abadia & Franco
Herndndez, 1994; Ezquiaga Dominguez, 1983; Garcia-Bellido, 1986; Garcia de Jalon Lastra
et al., 1986; Herce Vallejo, 1975). Pero, sin embargo, solo el trabajo de Betran Abadia & Franco
Herndndez (1994) es posterior al segundo de los periodos de burbuja inmobiliaria establecidos
por Gérgolas Martin (2017) y, por tanto, el Unico que podria haber comprobado la influencia de
la crisis econémica posterior sobre el desarrollo del proceso. No obstante, y aunque la
publicacién es de 1994, los datos utilizados para los anélisis de la investigacién estan referidos a
los dltimos afios del decenio de los ochenta, por lo que no llegan a considerar estas cuestiones.
Con todo, Betran Abadia & Franco Hernéndez (1994, p. 27) apuntan al hecho de que "el
acceso a la parcela no depende tanto [...] de las propias condiciones internas de la demanda
[...] como de la voluntad de la oferta, que puede manipular el mercado hasta cotas
insospechadas”; y, por ofro lado, que es precisamente en la oferta y no en otras circunstancias o
contextos "donde se deben buscar las razones del auge del urbanismo ilegal”. Por el contrario,
es en la situacién real de la demanda “donde si hay que considerar la incidencia de las
sucesivas crisis”. Por tanto, no llegan a analizar cémo afecta la siguiente etapa de crisis al
proceso, pero si ponen el foco en lo que, bajo su punto de vista, debe ser el elemento a

analizar para confirmar su hipdtesis.

3 Area de estudio

Lo , . ., 2 . .
El municipio de Cérdoba tiene una extensién de 1250 km®, lo que lo convierte en el maés
extenso de la regidn y el cuarto del pafs. Este hecho, junto con su posicién entre las Gltimas

estribaciones de Sierra Morena y el Valle del Guadalquivir, definen su estructura geogréfica,
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caracterizada por la divisién del mismo en tres grandes dominios morfoestructurales (vid. Tabla 1
y Figura 1). La sierra, en la zona septentrional, ocupa una superficie de a 32 000 ha —el 25 %
del municipio-; se caracteriza por una zona de fuertes pendientes en el contacto con el valle, y la
presencia de dmbitos con relieves menos importantes hacia el interior. Esto Ultimo, y a pesar de
su limitada accesibilidad -solo dos carreteras de la red secundaria la comunican directamente
con la ciudad- ha propiciado el desarrollo de actividades antrépicas asociadas a desarrollos
urbanos ilegales, al margen, por tanto, de los tradicionales aprovechamientos cinegéticos y

forestales.

Tabla 1. Relacién entre los grandes dominios geogréficos, las dreas geogréficas

consideradas y la superficie urbanizada de las pedanias/nicleos dispersos (2019)

Dominio geogréfico Sup. Area geogréfica
0 Urbanizada* — S
Denominacién | Sup. (ha) (ha) Denominacién | Sup. (ha) %/TM
. Sierra 27 443,27 21,87 %
Sierra 31982,92 179,99
Piedemonte 4539,66 3,62 %
Vega Oriental 8689,93 6,92 %
Vega 17 538,87 142,84
Vega Occidental 8843,94 7,05 %
Campifia 75 974,32 23,74 Campifia 75 974,32 60,54 %
Totales.......... 125 491,11 346,57 - 125 491,11 | 100,00 %

*Se entiende como fal la transformada a partir de desarrollos urbanisticos contemplados en el

planeamiento general previamente aprobado y que no forma parte del nicleo principal.

Fuente: elaboracién propia a partir de Ayuntamiento de Cérdoba (1986, 2001);
DERA; Gerencia de Urbanismo de Cérdoba (2014)

En segundo lugar, en el sector meridional del municipio, ocupando aproximadamente el 60 %
del total, se localizan los suelos de la campifia. En esencia, mantienen su vocacién agricola
tradicional y, por tanto, una escasa presencia de actividades ajenas a la misma. Por dltimo,
situada entre ambos se localiza el de la vega. Se trata de una estrecha franja de apenas 7 km de
amplitud en la zona més ancha, que ocupa una extensién de algo méas de 17 000 ha —14 % del
municipio—. Caracterizada por la presencia del cauce del rio Guadalquivir y tradicional via de
comunicacién desde efapas histéricas pretéritas, su relieve llano y su posicion de charnela entre
los accidentados suelos de la sierra y los movidos relieves campifieses, junto con su alto valor

agrolégico, han hecho de este dmbito un espacio estratégico para el desarrollo de la ciudad.
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Figura 1. Rasgos geogréficos del municipio de Cérdoba
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S. M® de Trassierra - El Carpio

Guadalcazar

Santa Cruz

Il ic. Urbano Pedanias ’\
B s vega [ campra

- Rio Guadalquivir  ==--== Canal del Guadalmellato
0 12525 5 Kmr
b

La Victoria
La Carlota
Fernan Nafiez

Fuente: elaboracién propia a partir de los DERA

Dentro de los grandes dominios geograficos descritos, se pueden individualizar una serie de
areas geograficas que presentan ciertos matices respecto de los principales rasgos generales
que los caracterizan. Esto afecta, bésicamente, a los suelos de la sierra y la vega que, como se
veré en lo que sigue, son los que han acogido la practica totalidad de las parcelaciones ilegales
que se han desarrollado en el municipio. En este sentido, dentro de los suelos de la sierra es
necesario individualizar el piedemonte. Se trata de una estrecha franja de territorio que sirve de
transicion entre los escarpados relieves del frente serrano y los de la llanura de la vega. Su
principal particularidad radica en su importante singularidad paisajistica, hecho que deriva de su
posicién de media ladera elevada sobre el valle y con el telén de fondo que ofrecen los
escarpes serranos. Por su parte, el dominio de la vega ha quedado dividido en el &rea
geogréfica de la vega oriental y occidental respectivamente. Como se ha indicado, la presencia
del rio Guadalquivir, junto con las principales vias de comunicacién norte-sur, a lo que se une su

extraordinario valor agrolégico, hacen de esos dmbitos uno de los espacios estratégicos para el
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desarrollo de la ciudad ; situacién especialmente aplicable al sector occidental (Torres Mérquez,

2013).

Por (ltimo, cabe destacar la presencia de una serie de nicleos urbanos dispersos que han
acompafiado la evolucién urbana del municipio, sobre todo en las etapas moderna y
contemporanea. Denominadas cominmente pedanias o barriadas periféricas, han jugado un
papel nuclear en el desarrollo del fenémeno parcelario. Algunas de estas cuentan con una larga
historia y, de hecho, existian ya en el siglo XIX; algunas vinculadas a las explotaciones mineras
serranas desde época romana -caso de Cerro Muriano -. Santa M® de Trassierra por su parte, lo
estd con las explotaciones forestales y cinegéticas a las que, tradicionalmente, han estado
dedicados los suelos de la sierra. Por el contrario, las pedanias localizadas en los sectores
occidental y oriental de la vega son mucho mas modernas y con una génesis bien diferente.
Alcolea, de origen mas reciente que las anteriores, ya presentaba un cierto grado de desarrollo
a principios del siglo XX. Por su parte, en el sector occidental se localizan las de Encinarejo de
Cdrdoba, Villarrubia y El Higuerdn. Entre estas tres existen notables diferencias en cuanto a su
génesis y desarrollo posterior. Asi, Encinarejo de Cdrdoba fue uno de los asentamientos
construidos por el Instituto Nacional de Colonizacién, asociado al proceso de puesta en regadio
de los suelos colindantes. Por su parte, las dos restantes —Villarrubia y EI Higuerén— iniciaron su
desarrollo practicamente por esos mismos afios, en el caso de El Higuerdn, y unos decenios
antes el de Villarrubia. Sin embargo, en ambos casos, su génesis estd ligada a asentamientos
marginales y a la ocupacion irregular de suelos publicos -méargenes de la Cafiada Real Soriana-,
o en los ruedos de los cortijos y espacios aledafios cedidos por los propietarios de estos (Torres
Mérquez, 2009). El poblamiento de la zona comienza a desarrollarse a partir de los afios treinta
vinculado, sobre todo, a la construccion y funcionamiento de las instalaciones de la fdbrica
azucarera (Torres Mérquez, 2009). Por Ultimo, la pedania de Santa Cruz, Unica localizada en la
campifia, hasta final de los afios noventa era un nicleo de poblacién perteneciente al municipio

de Montilla.

4 Resultados: el caso de Cérdoba en el nuevo paradigma del fenémeno
parcelario
4.1 Distribucién espacial y alcance territorial de las parcelaciones ilegales

El largo periodo de desarrollo del fenémeno parcelario en el municipio cordobés, junto con
otros factores que también serdn analizados, ha dado lugar a que este adquiera unas

dimensiones considerables. En este sentido, los redactores del estudio sobre el mercado de la
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vivienda en Cérdoba, realizado como trabajo complementario a los de elaboracién del plan
general de ordenacién urbana vigente, sefialaban, al referirse a dicho fendmeno, que “la
impresionante extensién del fenémeno de vivienda abusiva obliga a considerarlo como algo més
que un submercado de vivienda diferente” (Ayuntamiento de Cérdoba, 2001, p. 2—37). Unos
procesos, afiaden, ”“cuya ldgica interna no depende exclusivamente de su relacién con la
legalidad urbanfstica, sino de una compleja serie de factores socioeconémicos” lo que
supondria que "sus efectos sobre la economia local van mucho maés alld de lo que habitualmente
se considera” (ibidem). De lo anterior, dos cuestiones resultan de interés. La primera, la eleccién
del término utilizado para referirse al fenémeno como vivienda abusiva; ello puede hacer pensar
en que para los autores el elemento determinante del proceso es el nimero de viviendas
construidas al margen del planeamiento; aunque también es posible que se haya hecho una
especie de trasposicién del término italiano abusivismo, utilizado para referirse a procesos
similares en dicho contexto espacial (Rosa, 2016). Y, en segundo lugar, por la importancia que
se da al complejo trasfondo econémico que subyace en el fenémeno, al que se apunta como

una de las causas explicativas de su desarrollo y alcance.

Como consecuencia de la situacién descrita, durante los dltimos decenios se producird un
importante proceso de suburbanizacién en el municipio que, si bien no serd algo novedoso,
dada la preexistencia de las barriadas periféricas tradicionales antes aludidas, si lo serd, tanto la
intensidad con la que se produce como el origen irregular de los nuevos asentamientos. En este
sentido, la superficie ocupada por los nicleos urbanos dispersos asociados a dichas pedanfas,
apenas si suponen 350 ha (vid. Tabla 1), lo que contrasta con las algo mas de 5000 que ocupan
las casi 200 parcelaciones ilegales actualmente existentes (vid. Tabla 2). De este modo, y a pesar
de la importancia de la superficie transformada por estas, como lo demuestra el hecho de que
es casi el doble de lo que ocupa el nicleo principal (2857,19 ha), solo supone el 4,13 % del
término municipal. Sin duda, la gran extensién superficial de este hace que la escala del
fenémeno parcelario en términos relativos quede, en cierto modo, enmascarada por dicha

circunstancia.
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Tabla 2. Alcance territorial de las parcelaciones ilegales

y su repercusién en cada uno de los dominios geogréficos en 2019

Dominio Geogréfico Parcelaciones ilegales

o Nielse Ndm. Ambitos Superficie
Dominio Sup. (ha) | %/T. M. | Ppal. 7
Ndm | %/Total| Sup. |%/D°G°

Sierra 32 281,29 25,73 % 642,21 50 | 26,60 % 3071,46 | 9,71%

Vega 17 522,53 13,96 % | 2200,32 | 137 | 72,87 % | 1964,58 | 12,82 %

Campifia 75 680,08 60,31 % 14,66 1 0,53 % 32,04 0,04 %

Totales 125 483,90 100 % | 2857,19 | 188 | 100 % | 5068,08 | 4,13 %

Fuente: elaboracién propia a partir de Ayuntamiento de Cérdoba (1986, 2001);
DERA; Gerencia de Urbanismo de Cérdoba (2014)

Por otfro lado, las parcelaciones ilegales no se distribuyen de manera uniforme por el territorio
municipal;é bien al contrario, frente a zonas con una afeccidén précticamente nula, otras sufren el
impacto del proceso de una forma especialmente intensa (vid. Tabla 2 y Figura 2). En este
senfido, es significativo comprobar cémo los suelos de la campifia han mantenido intacto su
tradicional vocacién agricola. Ello, a pesar de sus favorables condiciones de accesibilidad, asf
como de ofrecer una topografia relativamente poco accidentada, lo que, al menos a priori,
debieran haberla hecho un lugar idéneo para acoger mayor peso del fenémeno parcelario. Sin
embargo, como sefiala Lépez Ontiveros (1994, p. 6), esta circunstancia ha podido estar
provocada por la existencia de "la gran propiedad dominante, excluyente siempre de los
asentamientos; el efecto absorcién humana de la capital; y las condiciones ecoldgicas y
paisajisticas no favorables para el poblamiento”. Junto a ello, y tal vez mucho més determinante,
debido a que la campifia “siempre ha constituido una zona de repulsién del habitat ciudadano”
(Lépez Ontiveros, 1981, p. 65). Por contra, el grueso de las parcelaciones, todas menos la Unica
existente en la campifia, se sitian sobre los dominios geograficos de la sierra y la vega, aunque
también con una incidencia bien contrastada (vid. Tabla 2 y Figura 2). Asi, si sobre los suelos

serranos se asienta algo mas del 25 %, practicamente el 75 % restante lo hace sobre los de la

6 Este comportamiento diferencial desde el punto de vista espacial también se constata respecto de su distribucién
temporal, cuestién que seré abordada en el apartado siguiente.
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vega. Pero, ademds, dentro de esta (ltima, es el sector occidental el que, con bastante

diferencia, acoge el grueso del proceso (vid. Figura 2).

Figura 2. Distribucién espacial de las parcelaciones ilegales

en el municipio de Cérdoba en 2019
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Fuente: elaboracién propia a partir de Ayuntamiento de Cérdoba (1986, 2001);
DERA; Gerencia de Urbanismo de Cérdoba (2014)

Por el contrario, en términos espaciales, la incidencia del fenémeno, siendo igualmente desigual
respecto de los tres dominios geograficos, sigue un patrén diferente. En este sentido, ahora
serfan los suelos de la sierra los que tendrian un mayor grado de incidencia, dado que la
superficie ocupada por este tipo de procesos supone practicamente el 60 % de los suelos
lados; f llo, | | is del 38 %, mi | if

parcelados; frente a ello, la vega soporta algo més del 38 %, mientras que en la campifia apenas
. . o 7 . .. - . .

si se sitian el 2 % restante.” La explicacion de este hecho es manifiesta, siendo, por lo demds,

uno de los rasgos que caracterizan al fenémeno en términos generales: las parcelaciones

7 En adelante, dada la escasa incidencia del fenémeno en la zona de la Campifia, esfa quedaré excluida de los
andlisis que siguen.
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ilegales de la sierra suelen ser més extensas que las de la vega. Junto a la anterior, la ofra de sus
caracteristicas basicas se evidencia cuando se estudia la forma en que se produce el reparto en
cuanto al nimero de parcelas en que estén divididas las parcelaciones ilegales (vid. Tabla 3). De
este modo, los anélisis que se han realizado, ahora aumentando la escala hasta el nivel de las
areas geograficas (vid. Tabla 1y Figura 1), muestran cémo el grueso de las parcelas se sitia en
las parcelaciones de los sectores oriental -16,87 %- y, especialmente, en el occidental de la vega
46,73 %-. Por contra, tanto en la sierra -23,65 %- como en el piedemonte -12,26 %- el nimero
de parcelas es sustancialmente menor. Por tanto, la ofra caracteristica bésica que diferencia a las
parcelaciones serranas -sierra y piedemonte- respecto de las de la vega -oriental y occidental-, es
que en estas Ultimas la densidad edificatoria es mucho mayor, lo que resulta de combinar una
menor extension superficial global del asentamiento con un mayor nimero de parcelas en su

interior.

Tabla 3. Alcance territorial de las parcelaciones ilegales en 2019:

superficie transformada y nimero de parcelas

‘ " Parcelaciones Parcelas Parc. ocupadas
Unida geogréfica - -
Sup. (ha) | %/Total | Nidm. | %/Total | Ndm. |%/Total
Sierra 2398,36 | 52,06 % 2943 23,65 % 2352 22,61 %
Piedemonte 461,61 10,02 % 1526 12,26 % 1358 13,05 %

Vega oriental 457,64 9,93 % 2099 16,87 % 1742 16,75 %
Vega occidental 1257,23 | 27,29 % 5814 46,73 % 4892 | 47,02 %
Totales 4606,88 | 100,00 | 12 443 | 100,00 | 10 403 | 100,00

Fuente: elaboracién propia a partir de Ayuntamiento de Cérdoba (1986, 2001);
DERA; Gerencia de Urbanismo de Cérdoba (2014)

Las razones que hay detrds de esta desigual distribucion de las parcelaciones tienen que ver, en
primer término, con la propia singularidad geogréafica del municipio. Por un lado, su gran
extension superficial ha permitido la formacién de una gran cantidad de asentamientos
semiurbanos de este tipo, sin que ello haya comprometido el crecimiento de la ciudad
planificada. Esta situacién se ha visto favorecida por la existencia de una serie de barriadas
periféricas que, dispersas por su vasto territorio (vid. Figura 1), han servido como elementos de
soporte funcional en los que las parcelaciones se han ido apoyando para su desarrollo posterior.
En segundo término, su diversidad paisajistica ha propiciado su desigual distribucién por cada

una de las dreas geogréficas, asociada, en este caso, a distintas fases de desarrollo del proceso;
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una cuestidon que serd objeto de andlisis en el apartado siguiente. Por dltimo, las mejores
condiciones de accesibilidad, junto con una mayor proximidad a la propia ciudad, a lo que
habria que afiadir la paulatina pérdida de rentabilidad de la actividad agricola, han hecho de los
suelos de la vega los que soportan un mayor peso en la incidencia del proceso; no en términos
de extension superficial, pero si en cuanto al nimero de parcelaciones ilegales, al ndmero de

parcelas v a la cantidad de edificaciones construidas (vid. Tabla 2 y Tabla 3).

El intenso proceso de suburbanizacién que se viene analizando, ademas de tener una vertiente
territorial, también se manifiesta en términos demogréficos (vid. Tabla 4). De este modo, para el
periodo 1984-2019,% se ha podido documentar un importante crecimiento de la poblacién
empadronada en los distinfos asentamientos dispersos por la periferia del municipio;’ como se
puede comprobar, esta se ha duplicado en los dltimos 35 affos. Por su parte, en términos
espaciales, si el nicleo principal de la ciudad ha crecido algo menos del 15 % en ese periodo,
los nicleos de la periferia mds o menos cercanos a esta lo han hecho en casi un 190 %. Como
se mostraba en el punto 2, no todos los nicleos urbanos localizados en la periferia del
municipio se corresponden con parcelaciones ilegales, sino que la presencia histérica de las
pedanias (vid. Figura 1) ha acogido tradicionalmente a cierfo nimero de poblacién. Sin
embargo, como se ha sefialado, los asentamientos desarrollados a partir de procesos de
parcelacién ilegal representan un alcance considerable frente a la extensién de las citadas

barriadas periféricas (vid. Tabla 1).

Tabla 4: Evolucién de la poblacién y de la superficie urbanizada en el municipio entre

1984 y 2019: Comparacién entre la ciudad consolidada y la periferia

Poblacién Superficie (ha)
Afio Total (b) | Periferia (a) | % (a/b) | N° Principal (b) | Periferia (a) % (a/b)
1984 293 913 15 000 510 % 2705,61 2777,97 102,67 %
2019 325 701 35788 9,76 % 3096,37 7978,06 258,24 %
Variacién | 9,76 % 58,09 % - 14,44 % 187,19 % -

Fuente: elaboracién propia a partir de INE & Lépez-Casado & Mulero Mendigorri (2015)

8 La eleccién de 1984 como fecha de inicio del anélisis viene condicionada por la de la fuente utilizada para la
obtencién de los datos (Mulero Mendigorri, 1991). No se ha podido localizar otra que permita desagregar la
poblacién del nicleo principal respecto de los niicleos urbanos de la periferia para fechas anteriores.

9 Para 2019, la individualizacién de la poblacién empadronada en los nicleos urbanos de la periferia en contraste
con la que lo estd en el nicleo principal de la ciudad se han utilizado los datos del Nomenclétor.
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En definitiva, pese a la gran dimensién espacial del término municipal, la tendencia a la
concentracién del proceso parcelario en sectores muy localizados, junto con la importante
extension que ha llegado a alcanzar en estos, ha hecho que queden seriamente comprometidos
y su futuro definitivamente hipotecado. Una de las razones que serviria para explicar esta
situacién estd relacionada con lo que sefiala Nel-lo i Colém (2011, p. 82) cuando afirma que uno
de los rasgos més destacados del proceso de metropolitanizacién fue el de la dispersién de la
urbanizacién en el entorno mds o menos proximo de las principales ciudades del pafs. De otro
lado, es un hecho confirmado que las parcelaciones ilegales forman parte de dicho proceso,
aunque, dado su origen al margen del planeamiento urbanistico, son un caso singular e
individualizado de las heterogéneas piezas que conforman hoy los territorios metropolitanos. La
combinacién de estos elementos -gran extension del término municipal cordobés, proceso de
metropolitanizacion y singularidad del fenémeno parcelario- han podido coadyuvar a que dichos
procesos metropolitanos se hayan desarrollado, en parte, dentro del propio término municipal
(Cuenca Mufioz, Gémez de Hita, & Mulero Mendigorri, 2013). La particularidad estriba en que
la mayor parte de los crecimientos, tanto de poblaciéon como en términos de extensidn
superficial, no se han producido en los municipios de las sucesivas coronas metropolitanas, sino

en forma de parcelaciones ilegales dentro de la propia capital provincial.
4.2 El largo camino del proceso parcelario en Cérdoba

El fuerte proceso de suburbanizacién que ha caracterizado la evolucién urbana del municipio ha
estado protagonizada, en gran medida, por la extension del fenémeno de las parcelaciones
ilegales. Por otro lado, a partir de las fuentes documentales utilizadas, se ha podido hacer una
reconstruccion geohistérica de la evolucién de su origen (Tabla 5). Las horquillas temporales
establecidas vienen condicionadas por la de las fuentes, de ahi que no coincidan exactamente
con las propuestas por Gérgolas Martin (2017) cuando establece las burbujas inmobiliarias que
han existido hasta la fecha.'® Los datos ponen de relieve que el fenémeno parcelario en el

municipio se viene desarrollando de manera ininterrumpida desde hace mas de cinco

10 La investigacién a partir de las fuentes ha permitido hacer una reconstruccién diacrénica mucho mas precisa que
la aportada en la Tabla 5. Sin embargo, se han simplificado las fechas, tanto para facilitar su explicacién como
para permitir la comparacién con los periodos de burbuja inmobiliaria y crisis econdmica manejados.
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estallido de la dltima burbuja inmobiliaria en 2008.

Tabla 5. Relacién entre el nimero de parcelaciones localizadas

en cada drea geogréfica y su perfodo de inicio

T ) . . ) P
decenios. ' De igual modo, también apuntan a que este mantendra un vigor significativo hasta el

inril:)rk)k)illjij;aarsias Perfodos Area geografica
(Gérgolas Martin, iiirzgliec;gg; Sierra Piede- Vega Vega Totales
2017) 9 monte oriental | occiden.

1963-1973 Antes 1974 10 3 - 5 18

- 1975-1985 24 6 11 9 50
1985-1992 1986-1996 2 2 3 15 22
1997-2007 1997-2008 3 - 3 23 29

- 2009-2019 - - 1 1

39 11 17 53
Totales 120
50 70

Fuente: elaboracidon propia a partir de Ayuntamiento de Cérdoba (1986, 2001); DERA,;
Gerencia de Urbanismo de Cérdoba (2014); Consejeria de Obras Publicas
y Transportes de la Junta de Andalucia (1989, 2004)

El fendmeno se ha manifestado con desigual importancia a lo largo de este periodo de tiempo.
Destaca el lapso entre 1975 y 1985 que, con mds de cincuenta parcelaciones ilegales, es en el
que tuvo su origen un mayor nimero de dmbitos. Pero, como se viene sefialando, para el caso
cordobés esta dindmica se ha mantenido, si bien con menor intensidad, en los perfodos
siguientes y coincide, no con los de crisis econémica, sino con los ciclos expansivos de la
economia (vid. Tabla 5). Por otro lado, y en relacidon con la existencia de planeamiento general,
cabe sefialar que el periodo 1986—1996, coincide con la aprobacién definitiva del primer plan
de la nueva etapa democrédtica (1986). En cuanto al segundo estadio de crecimiento del
proceso, este convive con la tramitacién del actualmente vigente; en concreto, meses antes de la
primera aprobacién inicial de 1998. El andlisis de la distribucién espacial en los distintos

periodos muestra cémo hasta el final del segundo (1985) la mayor parte de los asentamientos se

11 Como se sefiala en la nota anferior, estas fechas son una simplificacién de las que ofrecen las fuentes utilizadas.
Estas han permitido documentar la primera parcelacién ilegal en 1965 vy la dltima en 2012. Por tanto, el proceso
en el municipio cuenta con casi cincuenta afios de recorrido.
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localizan en la sierra. Por contra, a partir de ese momento (1986—1996 y 1997—-2008) el
fendmeno se extiende basicamente por la vega. La explicacion a este hecho seré analizada en el

apartado siguiente.

Por ofro lado, respecto del nimero de parcelaciones existe una relacién practicamente del 60 %
entre las desarrolladas antes de 1985 frente al 40 % a partir de esa fecha; por contra, no ocurre
lo mismo cuando se relacionan con su extensién superficial (vid. Tabla 6). De este modo, las que
se asentaron hasta 1985, mayoritariamente en la sierra, representan practicamente el 80 % de la
superficie parcelada. Como ya se adelantaba, esta circunstancia pone de relieve ofra de las
caracteristicas formales del fenémeno en el municipio: la mayor extensién superficial de las
parcelaciones serranas frente a las dimensiones menores de las de la vega. Sin embargo,
cuando se compara el nimero de parcelas existentes en cada uno de los periodos, se vuelve a
la relacion 60,/40 mencionada para el reparto del ndmero de ambitos. Este hecho apunta a que
las parcelaciones serranas estén dividas en parcelas de tamafios mayores (generalmente entre los
1500 y los 3000 m?) que las de la vega, donde la superficie tipo se sitda entre los 500 y
1500 m?. Lo anterior deriva en una menor densidad edificatoria de las primeras frente a las de
la vega. Este hecho, junto a la relativa buena conservacién de la vegetacién autéctona y la
adaptacion del viario al relieve accidentado de los suelos de la sierra, hace que el impacto
paisajistico de las parcelaciones sea, pese a lo que pudiera pensarse, sustancialmente menor

que el que se evidencia en la vega (vid. Figuras 3y 4).

Tabla 6. Distribucién temporal del nimero de parcelaciones,

superficie transformada y nimero de parcelas existentes

Ndmero parcelaciones Superficie Ndmero parcelas
Tofal %/Total | Sup. (ha) | %/Total Ndm. %/ Total
Antes 1974 18 14,88 % 1270,10 | 27,57 % 2202 17,70 %
1975-1985 51 42,15 % 2282,81 49,55 % 5403 43,42 %
1986-1996 22 18,18 % 722,32 15,68 % 2745 22,06 %
1997-2008 29 23,97 % 323,65 7,02 % 2085 16,76 %
2009-2019 1 0,83 % 8,09 0,18 % 8 0,06 %
Total 121 100 % 4606,87 | 100,00 12 443 100

Fuente: elaboracién propia a partir de Ayuntamiento de Cérdoba (1986, 2001); DERA;
Gerencia de Urbanismo de Cdérdoba (2014); Consejeria de Obras Publicas
y Transportes de la Junta de Andalucia (1989, 2004)
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Figura 3. Vista parcial de la parcelacién ilegal Siete Fincas localizada en la sierra

Fuente: archivo del autor (2017)

Figura 4. Vista parcial de la parcelacién ilegal Llanos de la Vega

Fuente: archivo del autor (2017)

Cuestién bien distinta es lo que ha sucedido con el proceso de construccién de edificios. A
pesar de que la naturaleza de la fuente no permite acompasar las fechas a las horquillas
temporales establecidas para los andlisis anteriores, es posible complementar algunas de las
cuestiones que se vienen fratando. En este sentido, se demuestra que la evolucién en la
construccién de edificios no ha acompafiado a la dindmica de desarrollo del proceso parcelario

en cuanto al ndmero de parcelaciones (Figura 5). De este modo, si la préactica totalidad de las
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parcelaciones ilegales de la sierra se habfan formado antes de 1985, la mayor parte de los
edificios se construyen, precisamente, a partir de ese momento. En la vega, sin embargo, ambos
procesos son bastante paralelos. Asi, la mayoria de las parcelaciones de este sector se
desarrollaron a partir de la mitad de los afios ochenta; y, de igual modo, més del 50 % de los
edificios datan del mismo periodo. Por tanto, este acompasamiento en el ritmo de desarrollo de
nuevas parcelaciones ilegales con el de construccién de edificios en su interior, es una situacién
nueva que no se habia documentado hasta ahora. Esto puede hacer pensar que se asiste a una
nueva etapa del fendmeno, cuyos rasgos presentan ciertas diferencias con los que lo

caracterizaban en sus estadios iniciales.

Figura 5. Fecha de construccién de las edificaciones

en los dominios geogréficos

Distribucién de edificios por afio de construccion

Sierra

Vega _

0,0 10,0 20,0 30,0 40,0 50,0 60,0 70,0 80,0 90,0 100,0

m<1970 m1971-1980 1981-1990 1991-2001 m2002-2011

Fuente: elaboracién propia a partir de los Censos de Poblaciéon y Vivienda

4.3 Ofros rasgos de las parcelaciones ilegales cordobesas

Junto al momento en que se produce su inicio y la vinculacién al fenémeno de la segunda
residencia, las parcelaciones ilegales se asocian a otra serie de caracteristicas que las identifican
como un proceso diferente del resto de los asociados al mas genérico de la dispersién urbana.
Para Ezquiaga Dominguez (1983, p. 60 vy ss.), junto con la citada al principio, algunas de estas
serfan las siguientes: 1) estar enfocadas hacia la demanda de los estratos sociales con ingresos
mds bajos; 2) una tipologia de edificacién de soluciones constructivas sencillas y materiales
modestos; y 3) la utilizacién de la parcela como soporte para la realizacién de actividades
productivas de diverso tipo que complementen la renta familiar. Pero algunos de estos rasgos

han ido cambiando con el devenir del fenémeno.

Boletin de la Asociacion de Gedgrafos Esparioles, (90) 27



Como se sefialaba, uno de los elementos que han caracterizado a los asentamientos urbanos
formados a partir de parcelaciones ilegales, es su vinculacién al uso para el ocio de fin de
semana y de segunda residencia. La Figura 6 muestra cémo se distribuyen las viviendas
localizadas en los ndcleos urbanos dispersos por los dominios geogréficos de la sierra y de la
vega del munici|oio12 que, como se ha visto, tienen su génesis muy mayoritariamente en el
fendmeno parcelario. El comportamiento evidencia, aunque con cierfos matices entre el sector
serrano y el de la vega, la paulatina conversién de los asentamientos de la periferia hacia la
residencia habitual; esto es especialmente relevante para la zona de la vega, donde
practicamente el 60 % de las viviendas es ya de primera residencia. Por el contrario, segin los
datos del censo de 2011, en la sierra ha perdido cierta importancia respecto de lo que ocurria

en el anterior periodo.

Figura 6. Porcentaje de vivienda principal y no principal en los dos grandes dominios

geogréficos del municipio segin los datos censales de 2001 y 2011
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Fuente: elaboracién propia a partir de los datos censales

El trabajo de campo ha permitido recopilar alguna informacidén que contribuye a demostrar esta
nueva situacién. La Figura 7 muestra el paso de un autobis que presta el servicio de transporte
escolar por el interior de una de las parcelaciones ilegales situadas en la vega. Este hecho pone
de manifiesto, no solo que existe suficiente masa critica como para que se preste el servicio en

el interior de este tipo de nicleos urbanos, sino también la dificultad de llevarlo a cabo en unos

12 Para la individualizacién de los datos de los asentamientos de la periferia respecto de los del niicleo principal de
la ciudad se han utilizado las secciones censales. Para ello, se ha hecho una seleccién gréfica de las que
confienen en su inferior las parcelaciones ilegales.
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ambitos donde, como se aprecia en la figura, las condiciones del viario no son las mas

adecuadas.

Figura 7. Autobus escolar en el interior de la parcelacién ilegal £/ Alcaide

CFo
&5

Fuente: archivo del autor (julio de 2017)

Tabla 7. Nivel de ocupacién de la poblacién censada

en los asentamientos de la sierra y de la vega

Ocupacién Dominio Geogréfico
(a 1 digito de la CNO11) Sierra Vega
1 - Directores y gerentes 14,10 % -
2 - Técnicos y profesionales cientificos e infelectuales 33,97 % 9,24 %
3 - Técnicos; profesionales de apoyo - 10,92 %
4 - Empleados contables, administrativos y otros empleados de oficina 32,69 % 14,29 %
5 - Trabajadores servicios restauracion, personales, proteccion y vendedores | 19,23 % 29,13 %
7 - Artesanos y trabajadores cualificados industrias manufactureras y la const. - 23,81 %
9 - Ocupaciones elementales - 12,61 %
100,00 % | 100,00 %

Fuente: elaboracidn propia a partir de los datos del Censo de 2011

Otro de los rasgos de las parcelaciones ilegales de las etapas iniciales, era su vinculacién con
estratos sociales de las capas con recursos mas limitados frente a las capas mas altas a los que se
asociaba el fenédmeno de las urbanizaciones de segunda residencia convencionales. En este

sentido, los datos muestran que las personas vinculadas a las parcelaciones ilegales de la sierra
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se sitlan, muy mayoritariamente -practicamente el 80 %- en las ocupaciones de mayor
cualificacion (Niveles 1 al 4); de ellos, casi el 50 % serfan directores gerentes o técnicos y
profesionales. Frente a esta situacidn, casi el 80 % de las personas asociadas a las de la vega, se

posicionan en los niveles mas bajos de cualificacién (del 4° al 9°).

Por Ultimo, también respecto del uso de las parcelas y del tipo de edificaciones existentes, la
imagen que presentan las parcelaciones ilegales en la actualidad es muy diferente a la descrita
por los trabajos iniciales que trataron el asunto. Esto no se refiere exclusivamente al grado de
consolidacién de estos asentamientos urbanos; esta situacion es consecuencia tanto de su largo
devenir histérico como del hecho de que las administraciones -local y regional- no han ejercido
de manera eficaz sus competencias en materia de disciplina urbanistica. ® Por el contrario, en lo
relativo tanto al tipo de construccién y al propio proceso constructivo si se han producido
cambios sustanciales. Asf, el trabajo de campo realizado ha permitido reconocer una realidad
que, aunque con importantes matices entre los distintos dmbitos, apunta a la existencia de
procesos mds cercanos a la promociéon inmobiliaria convencional. Las figuras 8 y 9 presentan

dos ejemplos que pueden servir para ilustrar la afirmacién anterior.

Figura 8. Construccién reciente que refleja la complejidad arquitecténica de la edificacién

|

caasaaaas s e s e

Fuente: archivo del autor (mayo de 2017)

13 La actitud de las administraciones local y regional ante el fenémeno es un asunfo que, por limitaciones de
espacio, no se ha podido abordar.
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La primera (Figura 8) muestra una construccion reciente en el interior de la parcelacién ilegal El
Alcaide, en la vega, que ha contado sin duda con la intervencién de técnicos vinculados al
sector y en la que se aprecia solidez y calidad constructiva. Prueba de ello es la Figura 9, que
recoge un fragmento del cartel de venta de una parcela con vivienda ubicada en la parcelacién
ilegal La Perla, también localizada en la vega; uno de los reclamos es que la casa estd “disefiada

por arquitecto”.

Figura 9. Anuncio de venta de una parcela y vivienda “disefiada por arquitecto”

Parcela de 1000m2 con casa de 185m2
compuesta de 4 dorm con emp, 3 baiios.
salon de 40m2, cocina con despensa y
lavadero, A/c central, cochera para 4
vehiculos, jardines, caseta de jardin,
recinto amurallado, casa diseiada por
arquitecto, construida con primeras
calidades.(220.000 €)ref: 1474

Fuente: archivo del autor (mayo de 2017)

Algo similar estd ocurriendo con ofro de los rasgos caracteristicos de las parcelaciones en su
etapa inicial, para el que también podria servir esta misma justificacién. En este sentido, la
parcela ha ido perdiendo interés como valor de uso instrumental y productivo y ahora solo se
utiliza como elemento que ha de soportar la construccién de la vivienda o el negocio. De ahi
que cada vez sea mas dificil encontrar casos en los que se pueda identificar un uso agricola -sea
de subsistencia o de ocio- complementario al de una pequefia vivienda asociada al ocio de fin
de semana o vacacional. Esta situacién, que se daba sobre todo en las parcelaciones de la vega
debido a las mejores condiciones agrolégicas de los suelos, estd hoy précticamente
desaparecida o su presencia es testimonial. Por el contrario, lo habitual es encontrar parcelas
completamente urbanizadas (vid. Figura 10), bien directamente con pavimentos duros -hormigén
o asfalto- o con zonas ajardinadas o instalaciones complementarias -pistas de tenis, zona de

barbacoa, piscina, etc.-; algo que, por lo demas, contrasta con las deficientes condiciones de
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urbanizacién en la que se encuentran los viales de acceso. En tal sentido, la apariencia y el uso

de estas parcelaciones ilegales cada vez se aproximan mas a las residencias secundarias.

Figura 10. Parcela localiza en la parcelacién ilegal

Crta. Encinarejo km-4 en la zona de la vega
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Fuente: archivo del autor (mayo de 2017)

Por (ltimo, como ya se apuntaba, si mantienen en comin con las parcelaciones en sus fases
iniciales uno de sus rasgos mds caracteristicos: la falta de infraestructuras y servicios basicos, asf
como las deficientes condiciones de urbanizacion. De hecho, la paulatina conversién en zona de
residencia habitual de un contingente cada vez mayor de personas, ha hecho que esta situacion
se haya convertido en un importante foco de conflictividad social. En este sentido, los parcelistas
vienen realizando acciones sisteméticas de protesta ante el ayuntamiento reclamando que se
permita el acceso al suministro de agua potable y electricidad, como servicios minimos

indispensables, que les permita vivir con las minimas condiciones de habitabilidad. ™

14 Algunas de estas acciones tienen que ver con el corte de carretferas (por ejemplo Pino, 2017), la interrupcién de
los plenos de la corporacién municipal (por ejemplo Alba, 2016) o las manifestaciones por el centro de la

ciudad.
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5 Discusién de los resultados y conclusiones: éante un nuevo paradigma

de las parcelaciones ilegales?

El infenso proceso de suburbanizacién que ha caracterizado la evolucién urbana del municipio
de Cérdoba, se ha apoyado en gran medida en la extensién del fenémeno de las parcelaciones
ilegales que han ido colonizando amplios sectores de su vasto término municipal. Por otro lado,
su reconstruccion geohistérica ha permito evidenciar que este se ha desarrollado de manera
ininterrumpida desde hace més de cinco decenios. Por tanto, frente a la idea generalmente
extendida de que se trata de unos procesos caracteristicos de los affos setenta (Ezquiaga
Dominguez, 1983), o que tuvo su etapa de mayor desarrollo (Betrdn Abadia & Franco
Herndndez, 1994, p. 20) durante los ochenta, lo cierto es que esa generalizacién habria que
matizarla. Ello por cuanto, para el caso analizado, el fenémeno mantendra un vigor considerable
hasta la crisis econdmica de 2008. No obstante, el desarrollo de nuevas parcelaciones no sigue
una distribucién lineal, siendo la etapa 1975-—985 la que destacé con 51 nuevos dmbitos. Este
hecho vendria a corroborar la tesis generalmente aceptada (por ejemplo Ezquiaga Dominguez,
1983, p. 60) que vincula la aparicién de las parcelaciones ilegales como una segunda etapa de
las urbanizaciones de segunda residencia regladas; precisamente como consecuencia de la
crisis econémica de los afios setenta. Sin embargo, las especiales circunstancias sociopoliticas
que estaba viviendo Espafia en esos momentos hizo, por un lado, que los efectos de dicha crisis
se dejaran sentir mds tardiamente que en el resto de paises (Carles, 2013, p. 199—200; Lépez
Herndndez & Rodriguez Lépez, 2010, p. 149), y, en segundo lugar, que a las dificultades
econdmicas se affadieran las de caracter social y politico. Lo anterior lleva a concluir que el
momento de mayor dinamismo en el desarrollo de las parcelaciones ilegales coincidiera con un

proceso de profunda crisis institucional y sociopolitica.

La singularidad del caso estudiado estd en que el proceso se ha mantenido con cierta
importancia en etapas posteriores y, ademas, coincidiendo con los de expansién econémica y
no con los de crisis. Por ofro lado, se da la circunstancia de que dichos crecimientos se
producen con planes generales de ordenacién urbana aprobados, ademés de con un marco
juridico ya bien asentado, a lo que habria que afiadir la existencia de unas administraciones -
local y regional- sin los problemas que las caracterizaron en el paso de la dictadura a la
democracia (Betran Abadia & Franco Hernandez, 1994, p. 27); una situacidon que vendria a
contradecir la hipdtesis de Herce Vallejo (1975, p. 50) cuando afirma que la mayor parte las

urbanizaciones ilegales se realizaron en municipios sin planeamiento urbanistico. Por tanto, la
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explicacién a este hecho tal vez haya que buscarla, no en un problema de debilidad politica o

11

administrativa o carencias en el marco normativo, sino en la idea de “’pelotazo’ inmobiliario,
consistente en affadir varios ceros al valor de un terreno por el mero hecho de hacerlo
urbanizable” (Naredo, 2019, p. 244). Y, ello, a pesar de que, en el caso de las parcelaciones
ilegales, el proceso se lleve a cabo sobre suelos no urbanizables, las dindmicas y, sobre todo las

consecuencias y las formas de operar, sean similares a las que se llevan a cabo en el urbanismo

formal (Delgado Cabeza, 2016, p. 35).

Como ya se apuntaba en la introduccién, el fendmeno de las parcelaciones ilegales es
caracteristico del periodo post crisis de los afios setenta (vid. Betrdn Abadia & Franco
Herndndez, 1994 o Ezquiaga Dominguez, 1983). Como consecuencia de ello, cabria pensar
que los asentamientos con origen anterior a dicha fecha no se corresponden con este fenémeno
sino con el de las urbanizaciones de segunda residencia; en este caso, con el segundo estadio
del mismo que, como se sefialaba, estaria caracterizado por el hecho de que su carécter ilegal
deviene, no tanto de la ausencia de plan parcial de ordenacién, como de no haber finalizado su
tramitacién o no cumplir con sus determinaciones. En efecto, esto se comprueba con bastante
nitidez para el caso analizado; asi, diez de las dieciocho parcelaciones ilegales con origen
anterior a 1974 disponian de un plan parcial en tramitacién, préacticamente ninguno de los cuales

llegé a aprobarse.

Por lo que respecta al proceso constructivo, la investigacién ha puesto de manifiesto que este
presenta un importante desfase con la dindmica de aparicién de nuevas parcelaciones. Una
circunstancia que, por lo demés, vendria a apuntalar la hipdtesis planteada por diversos autores
en el sentido de que una de las motivaciones del répido desarrollo del fenémeno en sus etapas
iniciales se asienta sobre el hecho de que la compra de la parcela estarla mas asociada a usos
que permitieran complementar la renta familiar, més que a la necesidad de la construccién de
una segunda vivienda (Ezquiaga Dominguez, 1983; Garcia-Bellido, 1986). Por otro lado, para
Garcia-Bellido (1986, p. 19), la compra de la parcela también ha actuado como una especie de
valor refugio ante situaciones econdmicas inciertas e inestables. Con todo, hay que tener en
cuenta que los compradores de parcelas, al menos en las etapas iniciales, eran personas con
recursos limitados, lo que hacfa obligado modular el gasto a lo largo del tiempo. Por dltimo, no
se puede pasar por alto que los trabajos que han abordado el fenémeno desde sus més diversas
perspectivas coinciden mayoritariamente en afirmar que el uso principal al que estd destinada la
parcela es el ocio de fin de semana, por lo que la construccidn de la vivienda serfa un elemento

complementario y, por tanto, no imprescindible para permitir dicha actividad. Por otro lado,
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frente a la idea que planteaba Ezquiaga Dominguez (1983, p. 63) por la cual la ejecucion de la
edificacion era fruto de la pericia del propio parcelista y, por tanto, se asociaba a edificios
realizados con soluciones constructivas sencillas, muchas veces desarrollados a partir de
"cobertizos inicialmente autoconstruidos que se van consolidando con el tiempo en materiales
mds perdurables”, en la actualidad, al menos en caso analizado, la situacién es sustancialmente

diferente.

En relacién con la vinculaciéon del fendmeno parcelario con los estratos sociales de las capas con
recursos mas limitados, la investigacién muestra una realidad diferente. En este sentido, en
paralelo con los indicadores utilizados por el estudio realizado para la Comunidad de Madrid
(COPLACO, 1981, citado por Ezquiaga Dominguez, 1983, p. 61), similares a los utilizados por
este mismo autor, se ha elegido el nivel de ocupacién profesional de las personas censadas en
los asentamientos de la sierra y de la vega (vid. Tabla 7). Los datos muestran que, frente a la
situacién descrita en los estudios citados, las personas vinculadas a las parcelaciones ilegales en
la actualidad se sitdan en los estratos relacionados con las ocupaciones que requieren mayor
cualificacién. Ello vendria a poner de manifiesto la dimensién de clase del fendmeno

parcelatorio.

Cabe concluir, por tanto, que la mayor parte de los rasgos que sirvieron para definir las
parcelaciones ilegales como un fenémeno individualizado de ofros, en especial el de las
urbanizaciones de segunda residencia, en la actualidad habria que matizarlos. Asi, la idea
apuntada por algunos de los trabajos analizados que definfan el fenémeno parcelario como una
nueva etapa del proceso de las urbanizaciones de segunda residencia, sirve para seguir
avanzando en su delimitacidn conceptual. En este sentido, se afirma que, en la actualidad, las
parcelaciones ilegales presentan unas caracteristicas sustancialmente diferentes de las que

sirvieron para definirlas en sus inicios. Los nuevos rasgos distintivos serfan los siguientes:

1. Si los inicios del fenédmeno estuvieron asociados al periodo que siguid a la crisis econémica
de los afios setenta, en el caso de estudio analizado se han registrado dos etapas mds de
fuerte crecimiento de formacién de nuevas parcelaciones ilegales. Sin embargo, en ambos
casos se ha confirmado que, en lugar de coincidir con periodos de crisis, lo han hecho con
los de expansién econdmica, sobre todo en relacién con los asociados al sector de la

construccion.

2. Una de las consecuencias de la situacién anteriormente descrita serd que, dado que estas

nuevas etapas del proceso se asocian a periodos de bonanza econdémica, el valor de uso de
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la parcela como elemento instrumental para actividades que permitieran a los parcelistas
obtener unos ingresos con los que complementar la renta familiar o, incluso, para el
autoconsumo, ha dejado de tener sentido. Como consecuencia de ello, cada vez es menos
frecuente encontrar en el interior de las parcelas este tipo de usos. Por el contrario, se
registra el paulatino acercamiento al modelo de las urbanizaciones de segunda residencia
tradicionales, en el que prevale el uso ornamental frente al instrumental de las parcelaciones

ilegales de la primera etapa.

3. El perfil sociodemografico del parcelista asociado a la nueva etapa de desarrollo del proceso
de las parcelaciones ilegales también ha cambiado sustancialmente respecto del que lo
caracterizaba en sus momentos iniciales. Para el caso analizado, se ha podido comprobar que
ahora la poblacién vinculada a este tipo de asentamientos hay que asociarla a un amplio
sector de las clases medias, mds significativo en las parcelaciones serranas que en las

localizadas en la vega.

4. Por dltimo, con relacién a las caracteristicas constructivas de las edificaciones que
paulatinamente han ido consolidando el interior de las parcelaciones, cabe destacar su
notable contraste con la situacién descrita por los principales trabajos analizados. Asi, se ha
confirmado que, frente a la autoconstruccién asociados a la pericia del propio parcelista de
las etapas iniciales, los edificios de esta nueva fase, principalmente destinados a vivienda,
presentan la suficiente complejidad constructiva, tanto en la técnica como en las soluciones
estructurales utilizadas, como para desterrar la opcién de la autoconstruccién. Antes bien, hay
que pensar en la existencia de una profesionalizacién, tanto detrds del hecho constructivo en

si como del propio disefio del edificio o del célculo de su estructura.

En definitiva, cabria afirmar que, en aquellos dmbitos espaciales donde han continuado
desarrollandose nuevas parcelaciones ilegales, como es el caso del analizado en el presente
trabajo, estas tienen unos rasgos definitorios muy diferentes a las asociadas a las etapas iniciales,
producto, basicamente, del nuevo contexto socioecondmico. Por tanto, se asiste a una nueva
etapa del fenémeno parcelario, que se inscribe en un proceso méas extenso. Este se inicié con
las urbanizaciones ilegales, entendidas como un subtipo de las urbanizaciones de segunda
residencia convencionales. Dichas urbanizaciones ilegales se caracterizan por no haber
concluido la fase de tramitacién del plan parcial en el que, por lo general, apoyan su desarrollo;
estas, tras completar dicha tramitacién pasaron a engrosar el grupo de las urbanizaciones de

segunda residencia convencionales. A estas, le siguieron las parcelaciones ilegales de la etapa
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inicial, tal como las definieron entre mediados de los afios ochenta y primeros noventa los
principales autores que abordaron el anélisis del fenédmeno. Y, por dltimo, la fase final de este
proceso hasta la fecha, se corresponde con las parcelaciones ilegales tal como han quedado

descritas en los pérrafos precedentes.

Para la conceptualizacién de los dmbitos asociados a la etapa reciente del proceso parcelario se
propone el término de asentamientos semiurbanos irrequlares, dado que se encuentran en un
estadio intermedio entre las parcelaciones ilegales iniciales y las urbanizaciones de segunda
residencia tradicionales. De este modo, la utilizacién del calificativo semiurbano se sustenta en el
hecho de ser asentamientos caracterizados por la persistencia en la carencia de infraestructuras
bésicas y equipamientos, asi como por las deficientes condiciones de urbanizacién. Y, en cuanto
al de irregular porque mantienen su condicién de inadecuacién al planeamiento urbanistico,
habiendo transcurrido, en muchos casos, el tiempo para que la administracién actle en su

erradicacién.
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