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LA PRODUCCION RESIDENCIAL SUBURBANA
EN LAS PALMAS DE GRAN CANARIA

POR
JUAN MANUEL PARRENO CASTELLANO

El objetivo del presente articulo se centra en perfilar los
sistemas por los que se ha generado el tejido residencial en
los dmbitos suburbanos de Las Palmas de Gran Canaria du-
rante las tltimas décadas, analizando la incidencia de los di-
ferentes agentes que han intervenido en la conformacién del
mismo. Para ello nos cefiiremos al estudio de una zona deter-
minada: las entidades de Visvique, Los Portales y Los Casti-
llos. Estas entidades que se encuentran en lo que podriamos
denominar mediania aruquense, alineadas en torno a la GC-

. 230 que comunica Arucas con Teror, han padecido un fuerte
proceso de suburbanizacién en la medida en que la metro-
polizacién de Las Palmas de Gran Canaria ha ido creciendo.
Debido a ello han surgido en la zona espacios residenciales de
nueva creacién producto de la «expulsién» tanto de colectivos
pudientes como de excluidos del mercado de la vivienda, al
mismo tiempo que el tejido edificado preexistente ha sufrido
un importante proceso de apropiacién. El estudio de las dis-
tintas formas por las que se genera el nuevo espacio residen-
cial en la zona es, por tanto, paradigmatico de la conforma-
cién urbanistica de los espacios suburbanos capitalinos y se
suma a las conclusiones obtenidas por otras investigaciones en
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2 JUAN MANUEL PARRENO CASTELLANO

este campo en Canarias (CACERES MoraLEs, E., 1980; Garcia
Herrera, L. M., 1981; Brscos Oraizora, A., 1984; CASARIEGO
RaMirez, J., 1987; SoBraL Garcia, S., 1995).

Las fuentes empleadas en el desarrollo del trabajo han sido
varias:

— El Catastro de Urbana y las Licencias de Obras Munici-
pales que aparecen registradas en los Libros de la Co-
misién de Gobierno del Ayuntamiento de Arucas han
permitido caracterizar cronologlcamente el proceso de
conformacién residencial.

— Los documentos urbanisticos (Normas Subsidiarias, Pla-
nes Parciales, Proyectos de Urbanizacién...) y las actas
de las Sesiones de la Comisiéon de Gobierno, consulta-
das desde 1970, han sido las principales fuentes de in-
formacién empleadas para el reconocimiento de los sis-
temas de produccién residencial.

— Por altimo, el conocimiento de los agentes que intervie-
nen en la implementacién de la produccién del espacio
suburbano se ha caracterizado a través de las resefias
que aporta el Catastro de Rustica sobre los propietarios,
de la elaboracion de encuestas entre los residentes y de
los documentos legislativos, de planeamiento y de orde-
nanza municipal.

- LA PRODUCCION DEL ESPACIO RESIDENCIAL

La produccion del tejido residencial ha sido constante y
progresiva desde la década de los cincuenta en el municipio
de Arucas. Como se puede observar en el cuadro nimero 1, a
pesar del leve aumento demografico en el periodo 1950-90 (tan
s6lo un 5,4 por 100), el nimero de viviendas se ha incre-
mentado en un 111,5 por 100. Esto ha sido debido a la reduc-
cién del nimero de miembros que componen la unidad fami-
liar, como queda atestiguado por el descenso del cociente po-
blacién/vivienda desde el 5,98 al 2,98 durante el periodo 1950-
1991, y al mantenimiento de saldos migratorios. positivos en
los ltimos aiios.
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LA PRODUCCION RESIDENCIAL SUBURBANA EN LAS PALMAS DE GRAN CANARIA 3

CuaprRO NUM. 1

EVOLUCION DEL NUMERO DE VIVIENDAS Y SU RELACION
CON LA POBLACION DE DERECHO EN EL MUNICIPIO

DE ARUCAS
1950 1960 1970 1981 1991
Nimero de edificios destina-

dos a viviendas .......c.cc......... 3.253 — 5.118 — 7.573
Numero de viviendas familia-

TES ceiveieeeminiiareaeeressarensmsenaracaees 4274 4.686 6.158 7.674 9.040
Numero de familias................. — 5.574* 5.892  6.838
Poblacién de derecho ............. 25.587 27.713 24.096 25.827 26.974
Razén poblacién derecho/vi-

Viendas .....cocvveeerieinirienenins 5,98 5,91 3,91 3,36 2,98

* Para este afio no se disponfa del nimero de familias y ha sido sustituido por el
nimero de hogares. )
Fuente: Nomenclator y Censos de Viviendas, diversos afios. Elaboracién propia.

En la zona de Visvique, Los Portales y Los Castillos el in-
cremento del niimero de viviendas est4 incluso por encima del
registrado en el municipio de Arucas, ya que para el mismo
periodo se ha alcanzado un valor cercano al 219 por 100. Esta
tendencia, a tenor de los diferentes Censos de Viviendas, se
inicia en la década de los sesenta en Los Portales y Visvigue,
acentudndose en el perfodo 1970-91. Los Castillos se suma a
las tendencias registradas por las otras dos entidades en la
década de los ochenta!. (Ver cuadro nim. 2.) Como conse-
cuencia de esta dindmica progresiva, en 1991 se contabiliza-
ban 963 viviendas para una poblacién de derecho de 2.184
habitantes.

! Para el caso de Los Castillos, los datos que proporciona el Censo de
Viviendas antes de 1980 no parecen muy fiables. El problema radica en los
cambios de criterios en la delimitacién de la entidad, que ha hecho que en
ocasiones se consideren o se desprecien algunas zonas diseminadas de la
misma.

Nim. 45 (1999) 591

© Universidad de Las Palmas de Gran Canaria.Biblioteca Universitaria. Memoria Digital de Canarias, 2004



4 JUAN MANUEL PARRENO CASTELLANO

CUADRO NUM. 2
EVOLUCION DEL NUMERO DE VIVIENDAS FAMILIARES

1950 1960 1970 1981 1991

ViISVIQUE ..o 87 99 167 231 339
Los Portales 96 102 170 224 372
Los Castillos 109 86 169 126 252
TOTAL wovvvever e 292 287 506 581 963

Fuente: Censos de Viviendas, varios afios. Elaboracién propia.

La produccién residencial de este periodo puede dividirse
en tres fases generales: una etapa que se desarrolla antes de
la década de los sesenta y que arranca del afloramiento del
«urbanismo histérico rural» de la zona; un segundo momento
que comprende aproximadamente el periodo 1960-80 y culmi-
na con la aparicién de los primeros instrumentos de planea-
miento urbano, y, por dltimo, una tercera etapa iniciada a
principios de la década de los ochenta y que llega hasta la
actualidad. Los criterios establecidos para diferenciar estas tres
etapas son:

1. La evolucién en el ritmo de urbanizacién. En este sen-
tido, se puede afirmar que es en el periodo 1960-80 cuando
se desarrolla la etapa més expansiva, rompiendo con las ten-
dencias histéricas que habian caracterizado a esta zona duran-
te los dos ultimos siglos. Las causas hay que buscarlas en el
crecimiento residencial inducido por el «boom» demografico,
la tendencia a la atomizacién de la familia y a un menor gra-
do de ocupacién de la vivienda, y el inicio de los procesos de
ubicacién de espacios residenciales de baja densidad, asocia-
dos a colectivos que desean vivir en la periferia rururbana de
Las Palmas de Gran Canaria. A partir de 1980 el ritmo de
generacién residencial se suaviza, aunque sigue siendo alto,
pero ganan importancia los procesos de construccién de vi-
viendas dirigidas a colectivos de medio y alto «standing».

2. El nivel de planeamiento y el control urbanistico. Has-
ta 1976 no entra en vigor en Arucas un documento de planea-
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LA PRODUCCION RESIDENCIAL SUBURBANA EN LAS PALMAS DE GRAN CANARIA 5

miento urbano, y hasta la siguiente década no se aprueban las
primeras Normas Subsidiarias del municipio, a pesar de la
vigencia de las Leyes del Suelo de 1957 y 1976. Este elemento
determina un diferente grado de control y planificacién urba-
nistica y genera un cambio sustancial a partir de la década de
los ochenta.

3. La incidencia espacial del proceso de produccién, que
tiene un comportamiento territorial diferenciado en cada pe-
riodo.

4. Los diferentes modelos de produccién de espacio resi-
dencial. Aunque se concretara a lo largo del articulo de ma-
nera precisa, se pueden reconocer en la zona cuatro formas
diferentes:

— La generacién de tejidos rurales de caracter histérico,
que se desarrolla de manera previa a la década de los
sesenta.

— El crecimiento espontineo ligado a la posesién de la tie-
rra, generalmente sin ningdn tipo de segregacién, y que
se realiza de distintas maneras en funcién de las diferen-
tes formas de control existentes a lo largo del tiempo.

— Las parcelaciones de terrenos risticos, sin ningin tipo
de control urbanistico, como una forma marginal de
produccién de suelo «urbano».

— Las urbanizaciones desarrolladas conforme a los prin-
cipios establecidos por la Ley del Suelo, aunque con una
gran variabilidad interna en sus formas y resultados.

ETAPA DE URBANISMO RURAL DE CARACTER HISTORICO

Hasta la década de los sesenta el area presenta una es-
tructura territorial esencialmente agraria. Las viviendas exis-
tentes estan ocupadas por poblacién dedicada a esta actividad
y su situacién espacial viene determinada, en gran medida,
por la organizacién agraria del suelo. No es mi objetivo la
descripcién de esta estructura espacial, sino que intentaré pun-
tualizar brevemente cual era la situacién de las principa-
les zonas urbanas en la medida en que esta descripcién pue-
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6 JUAN MANUEL PARRENO CASTELLANO

da ser valida para reconocer los precedentes residenciales del
area.

Segin el Catastro de Rustica de 1956, la superficie desti-
nada a uso residencial, que en esa fecha se catalogaba como
improductiva, alcanzaba un total de 4,86 Has. para toda la
zona. En total se trataba de 139 unidades catastrales, distri-
buidas en 30 parcelas.y 109 subparcelas, que se correspondian
con 170 viviendas aproximadamente?. De éstas, 116 se sitian
en las actuales zonas urbanas y urbanizables, alcanzando una
superficie de 3,14 Has.

El casco de Los Portales era el mas importante y alcanza-
ba una superficie de 1,38 Has.? (ver fig. 1). La zona de Vis-
vique estaba constituida por cuatro entidades principales* con
una superficie de uso residencial total de 0,89 Has. En el res-
to del actual espacio urbano, sélo se podia reconocer un pe-
querio nticleo de 0,14 Has. en Virgen del Pino y seis viviendas
en Santa Floras. Fuera del 4&mbito que actualmente se consi-
dera como urbano, ya se ubicaban los pequefios asentamientos
rurales de La Calva o el Parral, y Barreto, donde abundaban
las casas-granjas, asi como otros asentamientos de menor en-
tidad como Pasaje del Castafio, Barranquillo de Santa Flora y
El Croto. Las actuales zonas urbanizables de La Solana y
Masapeses tenfan una dedicacién exclusivamente agraria.

Por ultimo, en Los Castillos se reconocen dos nicleos his-
téricos: el constituido propiamente por el niicleo de Los Cas-

2 Segun el Censo de Viviendas y Edificios de 1950, las tres entidades
sumaban 292 viviendas. Este desfase entre los datos censales y catastrales
de urbana se explica en parte porque el drea censal de cada entidad supera
el espacio reconocido como area de estudio, y de esta manera en Los Cas-
tillos hay que considerar la inclusién de Altabacales, donde existia un im-
portante poblamiento disperso; en Los Portales, el Camino del Arco y La
Solana —que se ha considerado parcialmente— y en Visvique, Las Vegas y
Barreto.

3 Segun el Plan General de Ordenacién Urbana de Arucas, en 1994
supera las 12 Has.

4 Eran Pasaje El Castafio, Pasaje El Olivo, Pasaje El Roble y Pasaje La
Calva.

5 Visvique presenta, en 1994, 4 Has. de suelo residencial ademas de las
casi 9 Has. existentes en Santa Flora y Virgen del Pino.
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LA PRODUCCION RESIDENCIAL SUBURBANA EN LAS PALMAS DE GRAN CANARIA 7
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FIGURA 1.—Localizacién de las principales zonas edificadas. Area car-

tografiada: Visvique, Los Portales y Los Castillos. Municipio de Arucas, Las

Palmas. Autor: Juan Manuel Parrefio Castellano. Seccién de Geografia
(Dpto. Arte, Ciudad y Territorio).
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8 JUAN MANUEL PARRENO CASTELLANO

tillos y Las Casillas-La Pedrera con una superficie de 0,83 Has.
Las actuales zonas urbanas de Los Pefiones y Fuente Laurel
eran practicamente inexistentes® y aparecia el asentamiento
rural de Los Pefiones o Los Alfaques.

Los precedentes residenciales eran, por consiguiente, muy
reducidos. Las viviendas se edificaban generalmente en una
sola planta, con una superficie construida pequefia, lo que con-
dicionaba el hacinamiento de sus ocupantes. La trama urbanis-
tica era espontanea, ligada a la posesién de la tierra y a la pre-
sencia de vias de comunicacién, que configuraban manzanas
irregulares con viviendas entre medianeras, cuando no un
‘poblamiento disperso de vivienda-granjas aisladas. El nivel
infraestructural era escaso, por no decir nulo, y por supuesto
de caracter privado, lo que ha determinado que algunas zonas
hayan presentado durante largo tiempo problemas de sanea-
miento al no ser todavia acometidas (en Visvique se constatan
los ejemplos de La Calva, Pasaje del Olivo, Pasaje del Roble...).

ETAPA DE EXPANSION RESIDENCIAL SIN CATALOGACION
URBANISTICA DEL SUELO (1960-1980)

En estas dos décadas se pusieron los cimientos de la con-
formacién del paisaje residencial de la zona, en la medida en
que se urbanizé o se dispuso el suelo para albergar usos resi-
denciales y se disparé el nimero de nuevas edificaciones, a
tenor de los datos que aporta el Catastro de Urbana —ver cua-
dro nim. 37—,

La produccién residencial se caracterizé por la heterogenei-
dad en sus formas —ver fig. 2—, es decir, por el desarrollo de
diferentes instrumentos de proyeccién y por los distintos pro-
cedimientos de ejecucioén del control y gestién de los mismos
(CAceres MoraLks, E., 1986).

¢ Las zonas urbanas de Los Castillos, Los Pefiones y Fuente Laurel

presentan en la actualidad una superficie préxima a las 14 Has.

7 No se pudo establecer una fecha concreta en las parcelas que figu-
ran en la columna «sin fecha», pero a través de fotointerpretacién se ha
podido saber que estaban edificadas con anterioridad a 1977.
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LA PRODUCCION RESIDENCIAL SUBURBANA EN LAS PALMAS DE GRAN CANARIA 9

CUADRO NUM. 3

EVOLUCION DEL NUMERO DE PARCELAS URBANAS EN LOS PORTALES
SEGUN EL ANO EN QUE SON EDIFICADAS

Sin

Entidades < 1960 60-69 70-79  80-94 fecha Total

Portales, nicleo .........coeeun....e. 49 25 34 78 13 199
Derecha GC-2308........cccovvenn, 4 21 19 18 62
Domingo Rivero 2 4 13 50 69
Sector 30° ............ 6 4 12 21 20 63
Sector 28 ..o 3 3
TotaL PORTALES .......... 61 54 81 167 33 396

Castillos, nacleo .......ocoovvennnnen 16 8 5 21 50
Pedrera, nucleo ... 11 2 1 1 15
Los Pefiones......... 20 4 8 9 50
Fuente Laurel ...... 1 15 23 39
F. del Alamo ........ 5 13 10 4 20
La Camelia........... 1 2 5 8 16
El Picacho ...ccovveveeviiriiceene 4 12 16
TOTAL! ..o 53 18 48 78 9 206
Visvique, nacleo .......coeceneennee 31 11 9 13 64
Virgen del Pino ......c.ccecvennenn 5 14 19 35 73
Santa Flora 11 11 14 28 64
La Calva cooccovervieerreeeeieeeceees 4 11 2 5 22
Croto y Bco. Santa Flora ........ 3 2 2 2 9
TOTAL cooeeveeeevee e, 54 49 46 83 232

Fuente: Catastro de Urbana, Plan Parcial D. Rivero, fotografias aéreas diversos afios y
trabajo de campo. Elaboracién propia.

8 "Incluye el Camino al Arco, el Pasaje de El Helecho, el Pasaje de Los
Portales Km. 5, el Pasaje de El Almendro y algunas construcciones disper-
sas ubicadas entre los mismos.

° Incluye la parcelacién de La Fuente de El Alamo, el Pasaje El Cac-
tus, el Pasaje El Codeso, la urbanizacién en torno a la calle Raimundo
Afonso y el poblamiento disperso existente.

10 Se ha excluido Altacabales ya que se ha considerado que esta zona
no comparte los procesos que se estian estudiando.
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LA PRODUCCION RESIDENCIAL SUBURBANA EN LAS PALMAS DE GRAN CANARIA 11

El proyecto de urbanizacién fue el sistema de promocién
inmobiliaria mas empleado. Estos proyectos afectaban a gran-
des parcelas que debian ser dotadas por el promotor de una
infraestructura minima establecida en la acometida de agua y
aljibe, alcantarillado y pequefia depuradora, gas, tendido eléc-
trico, trazado de calles, encintado de aceras, pavimentacién y
alumbrado publico, conforme a la ley del suelo vigente de
1957 para casos donde no existe desarrollo de instrumentos de
planeamiento. Al mismo tiempo se segregaban en pequefias
parcelas que eran puestas en venta en el mercado. El compra-
dor las edificaba utilizando tipologias unifamiliares general-
mente en medianera. Sélo en algunos casos se contemplaba
en los proyectos reservas de suelo para uso escolar, como en
la promocién de Los Portales y Virgen del Pino, o para espa-
cio verde, como en Santa Flora y Los Portales!.

Todo el proceso se realizaba con rigor salvo el que afecta-
ba a las obligaciones del promotor. En ninguno de estos ca-
sos la urbanizacién se realizé en su totalidad de manera pre-
via a la edificacién. Incluso en el caso de un proyecto de ur-
banizacién aprobado para una parcela de 2 Has. situada al
norte del casco de Los Castillos, no se desarrollé ningin tipo
de infraestructura, realizindose una segregacién que a todas
luces constituia una parcelacién rustica e ilegal del suelo.

Ademas de estos proyectos, la produccién residencial de los
principales nucleos de poblacién se produjo mediante peque-
fias operaciones que se yuxtaponian espacialmente y que en
ocasiones se desarrollaron al margen de la legalidad. En este
sentido, podemos diferenciar entre la edificacién de pequefas

1 Este proyecto, situado al sur del casco de Los Portales, entre las ca-
lles Manolo Millares y Francisco Santana Expésito, afectaba a una parcela
de 4,9 Has., de las que casi 4 Has. se destinaban a suelo residencial, confi-
gurdndose una trama con 8 manzanas y 98 parcelas urbanas. En el caso
de Virgen del Pino, se urbaniz6 una parcela de 2,8 Has., credndose 105 so-
lares. En Santa Flora, la urbanizacién afecté a 3,8 Has., pertenecientes a
dos parcelas que se urbanizaron de modo conjunto. En estos dos tltimos
casos, la densidad de vivienda por hectirea es alta. La gran mayoria de
estas parcelas son edificadas en la década de los ochenta, justificando el
gran incremento de licencias que se produce —ver cuadro 4— y generando
un tejido residencial de medio «standing».
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12 JUAN MANUEL PARRENO CASTELLANO

parcelas intersticiales en las zonas de poblamiento antiguo,
que habian mantenido hasta entonces un caracter agrario y
que se edifican generalmente mediante autoconstrucciones de
baja calidad por colectivos de bajo poder adquisitivo y segre-
gaciones de parcelas rusticas que luego son vendidas y edifi-
cadas. Cuando afectaba a grandes fincas, se parcelaban sélo
aquellas zonas mejor comunicadas '2.

El crecimiento residencial disperso o no contiguo a los
principales ntcleos se realizé6 de una forma atin mas preca-
ria, a través de parcelaciones risticas, o lo que otros autores
han denominado como «urbanizaciones ilegales», «urbaniza-
ciones piratas» o «parcelaciones ilegales». Este proceso de pro-
duccién residencial se desarrollé sobre todo en Los Portales y
en Los Castillos, configurando un tejido claramente rururbano,
es decir, se trata de una zona ocupada por viviendas unifa-
miliares, generalmente aisladas, dentro de urbanizaciones don-
de se insertan espacios de caracter rustico, y donde no se pre-
sentan otros usos propios de las areas urbanas, tales como
industriales, comerciales o servicios.

La parcelacién rustica alcanzé gran magnitud, de tal ma-
nera que de las 396 parcelas urbanas reconocidas en Los Por-
tales a través de la informacién que aporta el Catastro de Ur-
bana tan sélo 199 se encuentran actualmente en el casco,
mientras que el resto se debe a parcelaciones realizadas en el
resto de la entidad.

La parcelaciéon generalmente afectaba a una sola finca que
no solfa superar en ningin caso las 2 Has. y que era colin-

dante con la carretera GC-230. La urbanizacién incluia la crea-

12 Este tipo de segregaciones dio lugar a espacios residenciales muy
diversos. En el caso de Los Portales se desarrollé sobre todo al norte y
oeste, destacando la parcelacién parcial de tres grandes fincas que oscila-
ban entre la hectarea y las 5,3 hectéreas, generando espacio donde abun-
dan los chalés. Un ejemplo dirigido a colectivos menos pudientes es el que
se desarrollé en la zona sur del casco de Visvique, sobre una superficie de
15.000 metros cuadrados, pertenecientes a una parcela de 3,4 Has. que
constituyé un tejido unifamiliar en medianeras. Por ltimo, podemos en-
contrar un ejemplo ligado a la autoconstruccién en la zona urbana de Los
Pefiones, donde se parcelaron dos sectores que alcanzaron 21.000 metros
cuadrados.
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LA PRODUCCION RESIDENCIAL SUBURBANA EN LAS PALMAS DE GRAN CANARIA 13

cién de una calle interna como modo de acceso a los solares,
determinando una estructura urbanistica en forma de pasaje,
aunque no quiere decir que se realizaran aceras o se pavimen-
tase. El propietario, igual que en los casos anteriores, vendia
el suelo sin costes adicionales de urbanizacién, y el compra-
dor es quien debia urbanizar y edificar.

Por tanto, el grado de urbanizacién es generalmente bajo,
con importantes deficiencias, como en el alumbrado publi-
co o el asfaltado de calles, e incluso en la red de saneamien-
to —Pasaje de El Helecho—, por lo que se puede considerar
como una forma de subproduccién del espacio residencial
para colectivos de medio y bajo «standing», aunque las tipolo-
gias de viviendas parecen evidenciar un «status» mayor 3.

En ocasiones, la segregacién afectaba a la totalidad de la
parcela, especialmente cuando ésta no era grande. Estas par-
celas tendian a yuxtaponerse espacialmente, por lo que el con-
junto del pasaje se asienta sobre varias parcelas de tamafio
pequefio o medio, que se segregaban en funcién de los intere-
ses de sus propietarios.

Otras veces, el proceso afectaba parcialmente a grandes fin-
cas, y la segregacién de solares se realizaba simultidneamente
a la venta, alejandose progresivamente de la GC-230 en la
medida en que éstos eran vendidos. Con esta estrategia, el
promotor esperaba revalorizar el resto del suelo a la par que
se edificaba.

También podemos encontrar dos ejemplos de parcelacion
conjunta de un grupo de fincas que pertenecian al mismo pro-
pietario. Es el caso de las urbanizaciones Domingo Rivero,
donde la ilegalidad alcanza su maxima expresién por los
bajisimos elementos de urbanizacién!* y la gran dimensién de

13 Gracias a este procedimiento surgieron multitud de pasajes como El

Cactus, El Codeso, El Helecho, Raimundo Afonso, El Arco y Domingo
Rivero en Los Portales, o las urbanizaciones de La Camelia, Los Pefiones y
Fuente Laurel en Los Castillos. Algunas afectaron sélo a parte de grandes
fincas como la de El Almendro v Camino a la Fuente del Alamo, en Los
Portales o El Picacho en Los Castillos.

14 Calles sin asfaltar, falta de encintado de aceras, ausencia de sumi-
nistro de agua potable procedentes de depésitos municipales, carencia de
alcantarillado publico, falta de un sistema adecuado de suministro de ener
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14 JUAN MANUEL PARRENO CASTELLANO

esta parcelacion, que supera las 10 Has., y el caso de la urba-
nizacién de El Picacho, que se encuentra ubicada en Suelo No
Urbanizable de Proteccién Especial.

El dnico caso que responde a un mecanismo mas ortodoxo
de promocién suburbana es el de Fuente Laurel, en Los Cas-
tillos, debido a que se trata de una promocién urbanistica que
pretendia generar suelo para colectivos de alto «standing».
Desarrollada sobre una superficie cercana a las 5 Has., confi-
gura un tipico paisaje suburbano con gran calidad constructi-
va e infraestructural pero con un bajo nivel dotaciones que la
aleja de las urbanizaciones «empaquetadas» hacia las que el
mercado de la vivienda suburbana se orienta en la década de
los ochenta. Aun asi, el precio del suelo es bastante estimable.

Las deficiencias generalizadas del proceso urbanizador han
hecho necesario el desarrollo de planes especiales de reforma
interior, como el de Los Portales, en la medida en que el
planeamiento calificaba como urbanas aquellas zonas que a
todos los efectos ya lo eran.

El resultado final de esta etapa es la produccién de casi la
totalidad del suelo urbano existente en las tres entidades, sue-
lo que en una gran parte albergarad usos residenciales de baja
densidad. Este factor determina un caracter méas precario y de
menor «status» al dinamismo suburbano del area, intimamen-
te conectado con la difusién de los nuevos habitos residencia-
les entre contingentes menos pudientes.

En sintesis, el espacio residencial aparece al final de este
periodo como un espacio heterogéneo, con un tejido de carac-
ter histérico que ha quedado al margen de los procesos de
conformacién residencial metropolitanos, un tejido de vivien-
das en medianeras habitado por clases sociales de nivel eco-
némico bajo y medio en los principales cascos urbanos que
en muchas ocasiones estd ligado a un crecimiento endégeno
(Visvique), y un poblamiento mas o menos disperso donde
pueden encontrarse algunas formas de crecimiento de alto y

gia eléctrica, ausencia de alumbrado publico, inexistencia en un 71 por 100
de canalizacién telefénica, falta de mobiliario urbano, ausencia de espacios
libres habilitados y falta de suelo escolar y otros usos sociales.
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medio «standing» conviviendo con otras de caracter marginal
de un marcado caracter rural.

ETAPA DE EXPANSION RESIDENCIAL CON NORMAS DE PLANEAMIENTO
(1980-1995). EL DESARROLLO DE LOS TEJIDOS DE MEDIO Y ALTO
«STANDING»

En este periodo se generaliza el proceso de ocupacién es-
pacial a través de desarrollos residenciales de medio y alto
«standing» en los municipios colindantes con el de Las Pal-
mas de Gran Canaria. La extensién de este tipo de espacios
suburbanos hacia otros municipios conlleva que se ubiquen en
el area de estudio nuevos espacios residenciales de mayor po-
der adquisitivo. Gran parte de estas nuevas edificaciones se
localizan en el suelo que las parcelaciones y urbanizaciones
desarrolladas en las décadas anteriores habian dispuesto, en
la medida en que se regulariza la situacién juridica del mis-
mo a través de las Normas Subsidiarias, en un primer momen-
to, y desarrollos parciales posteriores.

De esta manera, por ejemplo, una extensa zona en el norte
del nucleo de Los Castillos, que habia surgido a partir de una
parcelacién rustica, queda calificada como urbana, lo que per-
mite legalizar muchas de las edificaciones existentes a la vez
que se les conceden las acometidas de algunos servicios que
aun no tenfan. En este momento, este sector presenta 15 edi-
ficaciones, 13 de las cuales se pueden considerar como chalés
y daplex adosados de un total de 23 solares existentes. Las
apetencias inmobiliarias de alto-medio «standing» en este sec-
tor son enormes, pero se encuentran contenidas a la espera de
que se apruebe el Plan Especial de Reforma Interior de Los
Castillos.

El plan parcial de la urbanizacién La Solana, que preten-
de desarrollar el sector urbanizable 26 de las Normas Subsi-
diarias, ha sido también un mecanismo de regularizacién de
las edificaciones existentes, ademas de favorecer las perspecti-
vas residenciales futuras de la zona. El plan arrancé en 1988,
fecha en la que se realiz6 una aprobacién inicial del mismo,
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16 JUAN MANUEL PARRENO CASTELLANO

aunque fue aprobado definitivamente por la Comisién de Ur-
banismo y Medio Ambiente de Canarias el 31 de junio de
1992. Afecta a 5,5 Has., de las que casi un 80 por 100 se re-
serva para la edificacién de viviendas unifamiliares. Antes de
la aprobacién del plan ya se habian edificado 10 solares me-
diante viviendas aisladas que incorporaban generalmente jar-
din y piscina.

Algo similar se ha previsto en la Urbanizacién Domingo
Rivero, donde se piensa desarrollar urbanisticamente un sec-
tor con un nivel de edificacién bastante consolidado y con
graves problemas juridicos e infraestructurales. Esta amplia
urbanizacién tenia 59 viviendas unifamiliares, generalmente
con un uso de temporada, en el momento en que se iniciaron
los tramites de aprobacién del plan parcial. Con la aprobacién
definitiva del mismo experimentara un gran desarrollo residen-
cial, ya que la mitad de los solares existentes no han sido to-
davia edificados —presenta un total de 165 solares—.

En cambio, otras zonas, como el sector 30 de las Normas
Subsidiarias de 1985, a pesar de las parcelaciones rusticas eje-
cutadas, no han desarrollado ningin plan parcial y ha conti-
nuado la dindmica de edificar al margen del planeamiento.
Las causas hay que buscarlas posiblemente en la existencia de
numerosos propietarios en esta zona que hace perder eficacia
a los sistemas de ejecucién del planeamiento parcial y en la
incapacidad municipal para ejecutarlo de manera subsidiaria.

A estos intentos de regularizacién, que conlleva la produc-
cién de suelo residencial para colectivos de medio y alto «sta-
tus», hay que sumarle la gran promocién inmobiliaria (107.808
metros cuadrados y 220 viviendas) que se estd ejecutando en
el sector 27 (Masapeses) a través de un Plan Parcial. Como se
afirma en dicho plan, esta urbanizacién, asi como otros ejem-
plos '3, surgen al amparo de una «firme demanda de viviendas
de la tipologia correspondiente a chalés o viviendas unifa-
miliares, pero ahora con mayores exigencias en cuanto a
equipamientos y servicios urbanos, es decir, formando conjun-

'®  La urbanizacién de La Solana, Sefiorio de Arucas y otros ejemplos

menos significativos y con una menor entidad espacial.
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tos de urbanizacién dotados de todos los servicios para una
adecuada vida en comunidad. Afortunadamente, dar cauce a
esta demanda evita la proliferaciéon de viviendas diseminadas
en el territorio, que tanto dafo ha causado al paisaje no sélo
del término de Arucas, sino préacticamente de toda la isla»
(PLAN PARCIAL DE MasaPEsEs, 1990).

La aspiracién de crear una urbanizacién donde pueda ser
factible una vida comunitaria es lo que diferencia a este pro-
yecto de las urbanizaciones masivas creadas a partir de anti-
guos proyectos de urbanizacién y parcelaciones rasticas. De
hecho, en el plan parcial se prevé una zona verde dentro del
sistema general del municipio, uso escolar, equipamientos co-
merciales y sociales, espacios publicos de jardines y areas de
juego, aparcamientos y hasta un club social-deportivo de te-
nis de caracter privado.

En cualquier caso, no podemos obviar que ha continuado,
aunque en menor medida, el proceso de edificacién de parcelas
en zonas rusticas. Antes se citaba el caso del sector 30 en Los
Portales, donde se ha realizado incluso una nueva parcelacién
(Pasaje El Cactus), y habria que mencionar especialmente el
caso de la urbanizacién Domingo Rivero y El Picacho.

AGENTES DE LA PRODUCCION RESIDENCIAL

Las formas de crecimiento residencial que han sido descri-
tas estian determinadas por la interaccién de una serie de
agentes. Podemos distinguir al agente que determina la oferta
de suelo residencial, que «grosso modo» coincide con los pro-
pietarios del suelo; al agente que configura la produccién re-
sidencial, es decir, el comprador del solar que edifica general-
mente la vivienda, y, por dltimo, un tercer agente que incide
en los modos de produccién, la Administracién, cuya actua-
cién viene determinada por la legislacién existente en materia
urbanistica. En el caso que nos ocupa, destaca esencialmente
el Ayuntamiento del municipio, aunque también en los tltimos
afios la propia Comunidad Auténoma y otros organismos es-
tan implicados.
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EL AGENTE PRODUCTOR DEL SUELO

La conformacién residencial se encuentra muy condiciona-
da por la propiedad del suelo como se demuestra en diversos
estudios (Garcta Manrioue, E., 1981). La incidencia de la pro-
piedad tiene dos sentidos diferentes: por un lado, las opciones
y estrategias econdmicas de los propietarios condicionan la
tierra que puede ser urbanizada (Garcia HERRERA, L. M., 1989),
sobre todo en la época en la que el planeamiento tiene una
escasa incidencia, y por, otro lado, en ocasiones el planea-
miento responde a los intereses de los terratenientes, como en
el caso del Plan de Ordenacién Urbana de Miguel Martin en
Las Palmas de Gran Canaria. Por consiguiente, no es ninguna
novedad afirmar que el desarrollo residencial de Los Portales,
Los Castillos y Visvique se encuentra condicionado por la ti-
tularidad del suelo rustico.

En este caso, casi todos los procesos de produccién resi-
dencial utilizan aisladamente una sola parcela, es decir, estdn
promovidos por un solo propietario, y tnicamente cuando
pueden generarse importantes beneficios mediante la promo-
cién inmobiliaria de baja densidad y alto «standing», que re-
quiere una inversién mas costosa y un periodo de amortiza-
cién mas largo, se producen reparcelaciones y promociones
conjuntas, utilizando los mecanismos que para tal fin existen
en la Ley del Suelo, como en el caso de la urbanizacién de
Masapeses '¢. Este individualismo repercute en que las promo-
ciones residenciales sean generalmente pequeilas, y que gene-
re un paisaje rururbano disperso y caético.

La razén que lleva a los propietarios a la produccién in-
mobiliaria no es otra que la falta de rentabilidad agraria de
sus tierras, inducida por la crisis agricola del ambito de
medianias. Este elemento ha determinado que muchos propie-
tarios considerasen el valor econémico de sus propiedades en

16 Los numerosos problemas para realizar los Estatutos de la Junta de
Compensacién conformada por los propietarios del suelo implicados en esta
operacién, y el caricter individualista del promotor, no hace sino justificar
la tendencia de los propietarios del suelo a actuar de manera independiente.
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funcién de su susceptibilidad a ser transformada en usos al-
ternativos, dentro de lo que podemos definir como una estra-
tegia econémica de administracién de su riqueza. Por tanto,
la férmula de transformacién —parcelaciones, urbanizacio-
nes..— se ajusta, en un momento en que el control del suelo
es mas permisivo, a sus intereses y situacién personal, defini-
da por su grado de capitalizacién y su capacidad de inversion
en la operacion.

EL AGENTE PRODUCTOR DE LA EDIFICACION

El comprador de la parcela se convierte en el agente que
interviene en la produccién de la edificacién, y en el caso de
las parcelaciones risticas, en el agente de produccién futura
del suelo urbano mediante el desarrollo de las infraestructuras
urbanisticas.

De hecho, a través de un sondeo realizado en la zona se
atestigua que en un 62,5 por 100 de los casos el entrevistado
fue quien edificé tras la compra del solar. Aunque el restante
37,5 por 100 declara que ha comprado la vivienda, la construc-
cién se realizé tras la adquisicién del solar y no mediante una
promocién inmobiliaria masiva'’, con lo que en casi todos los
casos es el comprador el que edifica. Existen, no obstante, dos
excepciones a esta norma principal. Por una parte, existen
casos en los que el propietario de suelo ruastico se edifica su
propia vivienda como elemento complementario a la produc-
ci6én agraria. En este caso, s6lo podemos identificar al agente
productor de la edificacién, ya que el suelo no entra en los
mecanismos de mercado como si de un «solar» se tratase. La
otra excepcién es el fenémeno de las promociones inmobilia-
rias en las que se le ofrece al comprador la vivienda totalmen-
te edificada. Este sistema se ha desarrollado sobre todo en los
ultimos aflos como en el caso de Masapeses y otras pequefias

17 Estos porcentajes estan referidos al colectivo que ha accedido a la
propiedad a través de la compra, que supone el 92 por 100 de los casos,
mientras que las herencias, alquileres y cesiones tienen una presencia tes-
timonial.
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promociones en Visvique y Los Portales. Por tanto, el agente
productor del suelo y de la edificacién coinciden generalmen-
te en la persona propietaria del suelo ristico.

Centrandonos sélo en aquellos casos en los que el compra-
dor construye su vivienda, podemos encontrar una gran hete-
rogeneidad social segin el poder adquisitivo del residente. La
estructura profesional, y consiguientemente el nivel adquisiti-
vo de la poblacién residente, se caracteriza por el predominio
de asalariados, ya que representan un 70 por 100 de los ca-
sos. Por tanto, estamos ante un desarrollo residencial secun-
dario de poder adquisitivo predominantemente medio o bajo,
lo que explica en gran medida las formas de produccién utili-
zadas.

Sin embargo, también existen edificaciones ligadas a un
mayor poder adquisitivo de sus habitantes fundamentalmente
pertenecientes a profesiones liberales (20 por 100 de los
encuestados) y pequefios empresarios (10 por 100) y edifica-
ciones ligadas a fenémenos mads precarios, tal como la auto-
construccién de viviendas de primera necesidad social. Este
ultimo fenémeno no sélo hay que asociarlo a las zonas de
poblamiento histérico como La Pedrera, el casco de Visvique
y Los Portales, sino también a la produccién de parcelaciones
risticas o urbanizaciones donde el suelo es mas econdémico.
De hecho, en el periodo en que estuvo vigente la exencién de
derechos municipales para la construccién de vivienda princi-
pal, desde el ano 1976 hasta 1977 se concedieron doce exen-
ciones en la zona y desde 1982 hasta la actualidad se han de-
sarrollado doce proyectos de viviendas de primera necesidad
por parte del Ayuntamiento, todos dentro de las zonas ur-
banas.

Esta estructura socioprofesional no coincide con la que fue
detectada para las segundas residencias en la provincia de
Madrid '®, donde presentan mas peso los profesionales libera-

les y los pequefios industriales y comerciantes (COPLACO,

' Alrededor de un 41 por 100 de los entrevistados sefialan que su vi-
vienda es secundaria. El Censo de Viviendas de 1991 indicaba que el 20 por
100 de las viviendas en Visvique, el 34 por 100 en Los Portales y el 46
por 100 en Los Castillos eran viviendas familiares secundarias.
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1978). Sin embargo, tiende a existir coincidencia con otros
estudios centrados en parcelaciones ilegales, como el desarro-
llo para la provincia de Valladolid, donde predominaban los
colectivos de medio a bajo poder adquisitivo (Garcia DE JALON
y otros, 1981), tal como en este caso.

En cuanto al lugar de procedencia, los parcelistas provie-
nen, en su gran mayoria, de Las Palmas de Gran Canaria y
de otras zonas del municipio de Arucas. En la encuesta reali-
.zada, un 40 por 100 de los residentes de parcelaciones y ur-
banizaciones rusticas, que han fijado su residencia en la zona,
vivian anteriormente en la capital, y un porcentaje similar en
Arucas. Sin embargo, aquellos que destinan su vivienda para
uso secundario tienen la principal, en todos los casos, en Las
Palmas de Gran Canaria. Se trata, por tanto, de colectivos que
salen de la ciudad, que necesitan tener un lugar para el des-
canso y ocio cerca de su vivienda habitual, pero que depen-
den econémica y socialmente de la capital. De hecho, el 75 por
100 de la poblacién encuestada trabaja en Las Palmas de Gran
Canaria, un 16 por 100 en Arucas y un porcentaje menos sig-
nificativo en el sur insular. Hay que resefiar que se ha consta-
tado la existencia de un numeroso colectivo de jubilados, que
se traslada a vivir a zonas como éstas buscando tranquilidad
y descanso y que suele invertir todos sus ahorros en la com-
pra de una vivienda.

Por tultimo, también se evidencia, a través de las licencias
de obras solicitadas, la presencia de un importante colectivo
de poblacién extranjera. Se trata de habitantes procedentes del
norte de Europa, que se construyen una vivienda para usarla
de modo ocasional, y que cuando se jubilan, la convierten en
su vivienda principal. Este fenémeno, que se ha detectado en
Los Portales y especialmente en Los Castillos, parece indicar
una cierta utilizacién del espacio residencial de la zona den-
tro de los mecanismos internacionales de ocio.

En cualquier caso, el proceso de produccién queda en-
marcado como un fenémeno de difusién territorial de la po-
blacién del ambito metropolitano. La motivacién que impulsa
a los residentes de una ciudad a vivir en la periferia rururbana
es compleja pero se pueden reconocer todos aquellos factores,
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posiblemente mas subjetivos que objetivos !°, que impulsan a
escapar de la ciudad: ruido, hacinamiento, «stress», falta de
naturaleza... En la encuesta realizada, un 55 por 100 de los
encuestados manifiesta que es la tranquilidad y el descanso lo
que les motivé a vivir en esta zona, y un 28 por 100 destaca
la vida en el campo, definida por todos los parametros que no
estan presentes en la ciudad: mayor contacto con los vecinos,
menor hacinamiento, més tranquilidad y menor ruido, mayor
contacto con la naturaleza...

CuADRO NUM. 4

FACTORES POR LOS QUE LA POBLACION SE TRASLADA
A VIVIR A LA ZONA

Factores %

Descanso, tranquilidad, silencio .........cocveveeveerieiennviiicrennnns 55

Vida en el campo 28
Paisaje ....cccoveeereiciinee e . 11
Huir de los bloques de la ciudad 6

Fuente: Encuestas. Elaboracién propia.

El resultado obtenido se corresponde con estudios mas ri-
gurosos y con muestras més amplias desarrollados en otras
zonas, si bien se evidencia cémo, en este caso, el clima pierde
importancia con respecto a lo que se sefiala para otras ciuda-
des espariolas (Gaviria, M., 1970).

Detras de todos estos factores se define una cierta «cultura
del ocio», en la que es necesario la existencia de una vivienda
con jardin o huerto para cultivar (aunque la rentabilidad de
la actividad sea insuficiente y en algunos casos sea un com-
plemento a la renta familiar), una piscina, un taller... En una
palabra, una vivienda que en muchos casos es secundaria para
fines de semana o temporada.

19 En el Plan Parcial de Masapeses se sefialaba la idoneidad ambiental
del enclave para el desarrollo residencial, indicando que «tiene un micro-
clima, ya que Montafia Jordan lo protege de los aires frios del Noroeste,
disfruta de los alisios refrescantes del noreste y estd protegido de la direc-
cién sur y sureste por El Picacho y Lomo Riquidnez».
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Este fenémeno de consumo se ha generalizado entre todos
los estratos sociales? y al no poder acceder todas las clases
sociales a un solar por los precios que alcanzan en el merca-
do tienen que comprarlo mas barato, con importantes defi-
ciencias en la urbanizacién. Indudablemente, existen muchos
casos en que se desconocen por parte de los compradores las
condiciones que debe tener todo solar urbano, como lo de-
muestran las denuncias que se realizan «a posteriori» sobre la
inexistencia de servicios minimos, o la imposibilidad de edifi-
car. En las Actas de la Comisi6on Permanente se resefian expe-
dientes donde se afirma textualmente: «habia construido en la
creencia de que podia hacerlo, porque para eso habia compra-
do el terreno, y que tenia la obra parada en la fecha de la
" denuncia, por orden de la Marina» (ACTA del 9 de septiembre
de 1981). Pero en muchos casos se trata de una compra cons-
ciente de una forma de subproduccién suburbana. Después,
como se ha observado en la comunidad de Madrid?!, cuando
se desea intervenir sobre este tipo de situaciones son los
parcelistas, irremediablemente, los que tendrdn que cargar con
los costes de urbanizacién y de ilegalidad, quedando el pro-
motor libre de toda culpa.

LA LEGISLACION Y LAS COMPETENCIAS ADMINISTRATIVAS COMO AGENTES
DE PRODUCCION RESIDENCIAL

La legislacién que versa sobre el desarrollo y control de los
procesos de urbanizacién y el crecimiento edificatorio, asi

2 Es lo que M. GAVIRIA ha denominado como «parcelosis» que motiva
que «tal y como tuvieron que adquirir antes el televisor, el coche, la lava-
dora o el video, se veran impelidos a la parcela. La naturaleza, el espacio
ristico y del ocio, el campo, se ofrece como un nuevo objeto del consumo
de masas» (GARCIA BELLIDO, J., 1986). En este sentido, no hay que olvidar
que la propiedad de una vivienda y de un pedazo de suelo es ademds un
factor subjetivo de riqueza y bienestar.

2t La Comunidad de Madrid intervino este tipo de procesos mediante
la Ley 9/1985, del 4 de diciembre, «Especial para el Tratamiento de Actua-
ciones Urbanisticas Ilegales», que permitié legitimar unas 140 urbanizacio-
nes ilegales.
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como los organismos competentes para velar por el cumpli-
miento de la misma pueden ser considerados como el tercer
agente de desarrollo en la produccién suburbana. Esto es de-
bido a que, por un lado, mediante los principios legislativos
se establece el marco que regula la ocupacién urbana del te-
rritorio y las posibilidades potenciales de implementacién de
formas de produccién irregulares, y, por otro, el rigor discipli-
nario y el nivel de planeamiento puesto en practica por las
autoridades condicionan la estructura del espacio residencial.

En un primer momento, estos procesos estan regulados
por una compleja malla de leyes que comparten ambitos
competenciales, dentro de la cual destaca la legislacién refe-
rente al ordenamiento urbano del suelo (Ley de Régimen del
Suelo y Ordenacion Urbana del 12-5-56) y al desarrollo agra-
rio (Ley 15-7-54).

La normativa del suelo intervino en la generacién de suelo
residencial mediante disposiciones en torno a la segregacién
con fines edificatorios y con la creacién de los regimenes ur-
banisticos del suelo, reconociéndose tres categorias: urbana,
de reserva urbana y rustica, para los municipios que desarro-
llen Plan General, y urbana y rustica, para los que carecieran
de tal.

Respecto a este utltimo aspecto, aunque la normativa par-
tfa de un concepto muy explicito del suelo urbano para los
municipios que realizasen un Plan General%, en los restantes
la definicién fue menos precisa: «los terrenos comprendidos en
un perimetro edificado al menos en el 20 por 100 de su ex-
tensién superficial» (LEY DEL SuELo, art. 66.1), por lo que gran
parte del suelo municipal podia encajar en esta categoria, frus-
trando la ordenacién territorial de las edificaciones que el ré-
gimen urbanistico pretendia. Ademads, en el suelo ristico se
permitia la posibilidad de edificar en los casos de construccio-
nes ligadas a explotaciones agricolas, construcciones con un

fin asistencial, educativo, sanitario, turistico y viviendas uni-

22 «Los comprendidos en el perimetro que defina el casco de la pobla-
cién —2/3 edificado—, los que estén urbanizados y los que sin estarlo, se
hallaren enclavados en sectores para los que ya existiere aprobado Plan Par-
cial de Ordenacién» (Ley del Suelo, art. 63.1).
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familiares alejadas de los centros urbanos, siempre y cuando
no conllevara la conformacién de nucleo urbano. El radio de
densidad, por tanto, deberfa condicionar la concesién de licen-
cias de edificacién en suelo rustico, ya que el concepto nicleo
viene expresado por una determinada densidad. Amparandose
en esta matizacién se concedieron licencias a numerosas edi-
ficaciones dispersas, como se evidencia en las Actas de la Co-
misién Permanente del Municipio. '

El suelo urbano se sujeta a la limitacién de no poder ser
edificado hasta que la respectiva parcela tenga los servicios
minimos de urbanizacién, tales como pavimentacién de la
calzada, encintado de aceras, suministro de agua, desagiies y
alumbrado publico. Esta correrd a cargo del propietario del
suelo que ademas debera ceder el terreno necesario para via-
les, parques y jardines. Los procesos urbanizadores no fueron
muy escrupulosos con los procedimientos establecidos en la
Ley del Suelo.

Con respecto a las transferencias o divisiones de la propie-
dad rustica, la Ley del Suelo sefialaba que, en suelo rustico,
no podrian efectuarse fraccionamientos que rompiesen la uni-
dad minima de cultivo, que estaria establecida por el planea-
miento general, y si no, en su caso, por la legislacién agraria
al respecto que designaba una superficie de 20.000 metros
cuadrados como unidad minima para secano y 1.000 metros
cuadrados para regadio. En realidad, la no observancia de lo
estipulado y la picaresca generada por la gran discrepancia
entre las unidades minimas de secano y regadio produjo una
falta de control en las segregaciones con fines edificatorios.
Ademis, en 1973 la Ley de Reforma y Desarrollo Agrario esta-
bleci6 la posibilidad de parcelar por debajo de la unidad mi-
nima cuando «la porcién segregada se destine de modo efec-
tivo dentro del afio siguiente a cualquier género de edificacién
o construccién permanente, a fines industriales o a otros de
caracter no agrario» o «si los predios inferiores a la unidad
minima de cultivo que resultan de la divisién o segregacién
se destinan a huertos familiares de las caracteristicas que se
determinen reglamentariamente». Este factor posibilité que
pequefas fincas en regadio se pudieran parcelar, como en el
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cado de Visvique, o se parcelara de manera general aducien-
do la intencién de edificar en el plazo de un afio. Por tanto,
aunque estas disposiciones pretendian frenar el proceso de
segregacion del suelo rustico, en realidad crearon los cauces
adecuados para que las parcelaciones se pudieran escriturar vy,
consiguientemente, no se realizara un control efectivo sobre el
suelo.

Ademas, la incidencia de normativa urbanistica y agraria
sobre la segregacién y edificacién del suelo generé contradic-
ciones que terminaron por hacer menos operativo el marco
legislativo existente. De esta manera, se pudo parcelar adu-
ciendo la posterior edificacién del suelo, en funcién de la
normativa agraria, y luego no obtener licencia de edificaciéon
debido a la aplicacién del criterio de niicleo de poblacién de
la normativa urbanistica. En otras palabras, «la tierra o lotes
que se venden en las parcelaciones rusticas pueden ser lega-
les para la legislacién agraria, pero ser no construibles, por
existir posibilidad de formacién de un niicleo de poblacién vy,
por tanto, ilegales conforme a la legislacién del suelo y su
planeamiento» (Garcia-BeLLiDO, J., 1986). Esta contradiccién
precipité a muchos parcelistas a la ilegalidad constructiva,
auspiciada por el bajo control urbanistico existente en el mu-
nicipio.

En conclusién, el proceso de crecimiento residencial hasta
1975, afio en el que se reforma la Ley del Suelo, se basé tini-
camente en los principios legislativos sefialados, ya que la
Corporacién aruquense no desarrollé6 ningiin instrumento de
planeamiento que matizase estas normas generales. En senti-
do estricto, todo el crecimiento residencial se produjo en sue-
lo ristico, ya que hasta noviembre de 1974 el Ayuntamiento
no aprob6 de manera inicial un Plan de Delimitacién de Suelo
Urbano, sancionado definitivamente por la Comisién Provin-
cial de Urbanismo en 1976. Sin embargo, atendiendo a la de-
finicién de nuicleo de poblacién se puede considerar que el
crecimiento concentrado que se desarroll6é en las entidades de
Los Portales, Visvique y Los Castillos, se realizé al amparo de
la legislacién del suelo, al poder considerarse esta zona como
suelo urbano perteneciente a un nticleo de poblacién. Sin
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embargo, los mecanismo de produccién residencial no fueron
los mencionados en la Ley del Suelo, ya que se traté de un
proceso de crecimiento espontaneo, que no tuvo nada que ver
con el criterio de unidad de actuacién ni con la elaboracién
de planes parciales. Por otro lado, en este perfodo se realiza-
ron gran parte de las parcelaciones riisticas, respondiendo a
las posibilidades que ofrece el entramado legislativo y sobre
todo a la falta de control urbanistico.

Desde mediados de la década la reforma de la Ley del Sue-
lo introduce algunas modificaciones en el marco normativo
(Ley de Régimen de Suelo y Ordenacién Urbana del 2 de mayo
de 1975 y Texto Refundido del 9 de abril de 1976). Con respec-
to a las segregaciones de la propiedad se garantiza que no se
podria efectuar ninguna parcelacién urbanistica sin que pre-
viamente se haya aprobado planeamiento general o parcial, y
se prohibe cualquier segregacién con fines edificatorios en el
suelo no urbanizable.

- Ademas, se definié6 de manera mas precisa el régimen del
suelo urbano y urbanizable para situaciones sin desarrollo de
planeamiento y, dentro del suelo rstico, se regulan zonas sus-
ceptibles de ser calificadas como de especial proteccién y que
serfan excluidas del proceso edificador en atencion a su excep-
cional valor agricola, forestal, ganadero, natural, paisajistico,
histérico o cultural.

En el municipio de Arucas, el nuevo marco operativo se
completaba con la aprobacién de dos Planes de Delimitacion
del Suelo Urbano, que permitieron definir el suelo que tendria
este régimen y que por tanto podria ser segregado, conforme
las disposiciones vigentes, y edificado tras la concesién de li-
cencia previa. El resto del suelo municipal tenia un caracter
de no urbanizable, y, por consiguiente, no podia ser segrega-
do con fines urbanisticos pero se podia edificar vivienda
unifamiliar cuando la parcela superase los 5.000 metros cua-
drados, y cuando la vivienda formara parte de la explotacién
agraria se sefialaba un méximo de una por cada 500 metros
cuadrados de invernadero, 2.000 de regadio y 5.000 de seca-
no, siempre que la finca superase las 10 Has. (Plan de Deli-
mitacién del Suelo Urbano de 1981) (ver fig. 3).
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FIGURA 3.—Delimitacién de suelo urbano en 198

Suelo urbano

1. Area cartografiada:

Visvique, Los Portales y Los Castillos. Municipio de Arucas, Las Palmas.

Autor: Juan Manuel Parrefio Castellano. Seccién de
Ciudad y Territorio).
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A pesar del importante avance normativo, el escaso control
de las edificaciones clandestinas y la permisibilidad de las
autoridades municipales explica la proliferacién de segregacio-
nes y edificaciones en el periodo comprendido entre 1975y
1982, etapa en el que se produce en la zona un segundo «asal-
to» al suelo rustico, con parcelaciones tan importantes como
Domingo Rivero y El Picacho. Por otro lado, el escaso desa-
rrollo del planeamiento general en el municipio no permiti6
canalizar la necesidad residencial hacia zonas determinadas
que tuviesen la calificacién de suelo urbanizable, favorecien-
do por tanto la proliferacién de la edificacién clandestina.

En cuanto al control de los procesos de edificacién se rea-
lizaba a través de la concesién de licencias. Hasta 1975 se
otorgaba licencia previa sobre la edificacién de nueva planta,
otras obras menores y proyectos de parcelacién segtin los cri-
terios establecidos en un bando municipal dictado por la Al-
caldia el 30 de agosto de 1963 y en las Ordenanzas municipa-
les. La falta de rigor en las condiciones requeridas para la
concesién de las mismas, y sobre todo, €l escaso control de la
correcta ejecucién de los proyectos desvirtu6 en gran medida
la eficacia real de las licencias y obligé a la Corporacién a
establecer criterios més precisos. Mediante un nuevo bando del
23 de abril de 1975 se aprobaron las nuevas condiciones a las
que deberian de ajustarse, conforme a lo dispuesto en la Ley
del Suelo y en las Normas Subsidiarias y Complementarias de
la provincia, que habian sido aprobadas el 31 de julio de 1973.
Estas condiciones son:

«1. La linea y rasante seran las que seiale la admi-
nistracion.

2. Durante la ejecucién de las obras no se practicara
labor alguna que entorpezcan el transito. En caso de ne-

- cesidad los escombros se depositaran fuera de la calza-
da, abonando el arbitrio de ocupacién que legalmente
_ proceda.

3. El titular de la licencia abonara los derechos co-
rrespondientes de la misma con anterioridad al comien-
zo de las obras.

4. Solamente con la autorizacién de la Comisién
Municipal Permanente podran introducirse variaciones de
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detalle en el proyecto siempre que no estén en contradic-
cién con las normas legales o reglamentarias aplicables.

5. Las puertas y ventanas de la fachada del inmue-
ble deberin abrirse hacia el interior del mismo, salvo
cuando las ventanas se sitian a mas de dos metros so-
bre el nivel de la rasante.

Las aguas E)luviales serdn desalojadas por bajantes
colocados en el interior del edificio.

6. Si el mueble linda con una via publica, el propie-
tario queda obligado a colocar la acera correspondiente
con el ancho que se sefiale por la oficina técnica.

7. Deberédn pintarse de blanco todos los exteriores de
edificio (paredes laterales, trasera, frontis), necesitando el
propietario una autorizacién expresa de la Alcaldia para
autorizar otro color.

8. El plazo de ejecucién de la obra sera de x meses.»

Aun asi, se mantuvo un alto grado de incumplimiento de
las condiciones establecidas, lo que determiné que la Comisién
Permanente volviera a aprobar en 1983 «que todos los expe-
dientes que se inician solicitando licencia municipal para rea-
lizacién de obras deberan presentarse con croquis especifico
de las mismas, no tramitdndose ninguna peticién que no ret-
na este requisito», asi como que «el abono de las tasas para
la obtencién de licencias municipales por obras debera hacer-
se efectivo en el momento de retirarse dichas licencias, para
lo que se notificara previamente al interesado» (Acta 10 de
junio de 1983).

Las Normas Subsidiarias del municipio, aprobadas definiti-
vamente el 22 de febrero de 1984, han introducido un nuevo
carécter a la regulacién territorial de los procesos de urbani-
zacion y edificacién. En primer lugar, porque delimita el sue-
lo que tendra caracter urbano y urbanizable, canalizando las
necesidades residenciales de la zona. Se demarcaron como
urbanas unas 38 Has. aproximadamente (ver fig. 4) que res-
ponden a una concepcién del suelo urbano mucho mas preci-
sa, como aquél conformado por edificaciones y solares no su-
periores a 500 metros cuadrados que estan intercalados entre
edificios, y que dan a una calle asfaltada con un frente infe-
rior a 40 metros, debiendo disponer ademas de abastecimien-
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to de agua, evacuacién de aguas residuales y suministro de
energia eléctrica.

CUADRO NUM. 5
SECTORES URBANOS SEGUN LAS NORMAS SUBSIDIARIAS

(1984)
Superficie Parcela min. Niim. mdx.
(m?) (m?) plantas

VISVIQUE «..ereciiiiireniiininioere e, 40.000 120 2
V. Pino y Santa Flora .............. 88.000 120 3
Los Portales ......ccovvervvecrenene. 117.500 120 2
Castillos-Pefiones .......c.cccooeuunnis 62.000 120 2
F. Laurel ..o 75.000 120/300 2

Fuente: Normas Subsidiarias del municipio de Arucas.

Esta delimitacién no refleja, en sentido estricto, la ubica-
cién territorial de las edificaciones existentes en la zona. De
hecho, gran parte del proceso de crecimiento residencial que
se habia desencadenado en el periodo 1960-1980 queda fuera
de estas delimitaciones, ya que corresponde a parcelaciones
dispersas en suelo rastico que no responde a la definicién de
suelo urbano (ver cuadro nim. 5).

La delimitacién de suelo urbanizable contabilizé una super-
ficie superior a las 42 Has., de acuerdo a dos principios
inspiradores: amparar y legalizar aquellos procesos residencia-
les de mayor magnitud que se habian desarrollado en las ulti-
mas décadas sobre suelo rustico, y desarrollar una estrategia
territorial basada en la creacién de un eje residencial que
abarcase desde el casco de Visvique hasta Los Castillos y que
satisfaciese la demanda de viviendas existente en la zona, in-
cluyendo la de medio y alto «standing» que se estaba generan-
do en el espacio metropolitano (ver cuadro nim. 6). De he-
cho, entre Santa Flora y Los Portales se ubicaron tres secto-
res, que junto con el sector 30, al oeste de este wltimo, tenian
un caréacter de reserva de suelo para el desarrollo de urbani-
zaciones de baja densidad, como se puede observar en las den-
sidades previstas (parcelacién de 300 metros cuadrados y ocu-
pacién del 40 por 100 con un méximo de dos plantas).
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CUADRO NUM. 6
SECTORES URBANIZABLES SEGUN LAS NORMAS SUBSIDIARIAS

(1984)

Supetficie Parcela min. ‘Densidad

(m?) (m?) (viv.thab.)
Sector 26 45.000 300 24
Sector 27 .... 103.000 300 29
Sector 28 ... 50.000 300 24
Sector 30... 150.000 300 26
Sector 31 75.000 120 49

Fuente: Normas Subsidiarias del municipio de Arucas.

Ademas de permitir una oferta de suelo suficiente como
para canalizar las necesidades residenciales, en segundo lugar
las NNSS. permitirian dar un salto cuantitativo en los proce-
sos de urbanizacién, ya que la calificacién de suelo urba-
nizable conllevarfa la ejecucién de procesos ortodoxos con la
normativa (planes parciales y proyectos de urbanizacién) y la
mejora de amplias zonas infraurbanizadas que deberian ser
objeto de planes especiales de reforma interior.

Por otro lado, regula espacialmente el suelo rustico, esta-
bleciéndose para la zona una parcela minima para la segrega-
cién y edificacién de 20.000 metros cuadrados, con una ocu-
pacién del 2,5 por 100 en una sola planta y del 1,25 por 100
si se edifica en dos plantas?. De esta manera, se regularon las
posibilidades de crecimiento residencial dentro de la zona no
urbanizable, y se limitaron enormemente intentando acabar
con el proceso de parcelacion espontanea e infraurbana que
habia caracterizado a este suelo. Ademds se sefialaba que las

22 E] ambito no urbanizable de la zona es calificado como agricola de
explotacién discontinua y no agricola No Urbanizable de Proteccion Espe-
cial o No Urbanizable Protegido, estableciéndose esta diferencia en funcién
del mayor o menor numero de edificaciones existentes y en la intensidad
de la proteccién. En estos sectores, de manera general, no es posible desa-
rrollar edificaciones, exceptuando los edificios de interés cientifico. Se
prohiben ademas los movimientos de tierras que no sean indispensables,
las extracciones de aridos, arrojar residuos sélidos y liquidos sin tratamien-
to previo, y otras disposiciones de menor importancia.
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edificaciones deberian disponer de accesos, abastecimiento de
agua potable, saneamiento, evacuacién de residuos sélidos y
energia eléctrica, quedando prohibido edificar donde exista
vegetacién natural, cauces y elementos naturales que por su
interés merezcan ser protegidos.

La ordenacién residencial introducida por las Normas Sub-
sidiarias no tuvo la eficacia que se hubiera deseado debido a
la falta de una adecuada vigilancia y disciplina urbanistica. En
este sentido, en la segunda mitad de la década de los ochenta
la ilegalidad constructiva era un problema de primer orden.

En este contexto, desde las recientes competencias urba-
nisticas que habia adquirido la Autonomia Canaria se plantea
otra estrategia de accién contras las edificaciones clandesti-
nas que se realizaban al margen del planeamiento, fraguan-
dose en la Ley sobre Sistemas de Actuacién de Urbanizacién
Diferida de 1987. Se pretendi6 enfocar el problema con otra
6ptica, interviniendo de alguna manera en las causas que
originan el urbanismo marginal en cualquiera de sus formas,
dentro del cual podemos considerar el proceso residencial de
baja densidad de caricter suburbano, caracteristico de esta
zona de Arucas. En su articulo 2 se indicaba que las Normas
Subsidiarias y los Planes Generales de Ordenacién deberian
incorporar en su Memoria un estudio analitico y prospectivo
del mercado del suelo, presentando el modelo histérico de
ocupacién y las tipologias residenciales mas relevantes, «dife-
renciando y delimitando aquellas 4reas reconocidas o espe-
cialmente destinadas a la autogestién y autoconstruccién
clandestina de viviendas unifamiliares, analizando el impacto
que tales asentamientos hayan tenido sobre los valores es-
tructurales, paisajisticos, ecolégicos, urbanos e histéricos, y la
diferente aptitud de esos terrenos para su utilizacién». Se
cred un sistema de urbanizacién en el que los costes totales
repercutibles en los solares se materializaban por fases tem-
porales, de modo que el costo de la fase inicial se reducia al
minimo. De esta manera, se esperaba estimular y facilitar los
procesos de urbanizacién como elemento previo a la edifica-
cién, y combatir las parcelaciones sin urbanizacién previa o
muy deficiente.
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Como resultado de este conjunto de medidas y del desarro-
llo de las Normas Subsidiarias se han impedido nuevas
parcelaciones rusticas en la zona, aunque esto no evit6é que las
realizadas y registradas pudieron seguir entrando en el mer-
cado del suelo y, en algunos casos, se hayan continuado edifi-
cando, como en el Pasaje Los Portales Km. 5, La Camelia o
El Picacho.

Posteriores desarrollos legislativos (Ley 81990, de 25 de ju-
lio, sobre Reforma del Régimen Urbanistico y Valoraciones de
Uso; Ley 1/1992, de 26 de junio, sobre el Régimen del Suelo y
Ordenacién Urbana, y Ley 7/1990, de 14 de mayo, de Disci-
plina Urbanistica Territorial) han permitido perfeccionar los
mecanismos de proteccién del suelo no urbanizable y los ins-
trumentos de control de la urbanizacién y la edificacién,
flexibilizando la oferta de suelo y los modos de acceso a la
vivienda.

Por consiguiente, el control del desarrollo residencial en el
municipio de Arucas se ha basado en una doble estrategia en
los dltimos afios. Por un lado, se han ido creando las herra-
mientas legislativas que permiten al Ayuntamiento, el organis-
mo en el que recae la mayor parte de las competencias urba-
nisticas, desarrollar gran parte de sus instrumentos de control
indirecto, tales como el planeamiento o la disciplina urbanis-
tica, y, por otro, combatir el problema de los fenémenos resi-
denciales marginales desde la 6ptica de las causas socio-
econémicas que lo generan, haciendo mas asequible la legali-
dad urbanistica para todos los ciudadanos. En este sentido, es
paradigmatico que el ultimo Plan de Vivienda de Canarias no
se haya planteado enfrentarse con los fené6menos de auto-
construccién, sino guiarlos dentro de los cauces legales.

CONCLUSIONES FINALES

La conformacién residencial de la zona es, por tanto,
heterogénea desde cualquier punto de vista. Podemos clasifi-
carla, en funcién del «status» econémico de la poblaci6n resi-
dente, en tres ambitos diferentes:
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1. Zonas de bajo «status», que se corresponden de mane-
ra genérica con los 4mbitos de urbanismo marginal sefialados
—Las Casillas, Los Pefiones— y con las parcelas urbanas que
conforman el «casco histérico» de Visvique, Los Portales y Los
Castillos.

2. Zonas de «status» bajo-medio y medio, que se han ge-
nerado sobre todo en torno a los nicleos urbanos de Visvique
y Los Portales, correspondiendo con una tipologia de vivienda
unifamiliar en medianeras, con o sin jardin, y con algunos
ejemplos de viviendas aisladas en parcelaciones rusticas.

3. Zonas de «status» medio-alto y alto, presente tanto en
las mejores ubicaciones de los nicleos urbanos principales asi
como de manera dispersa por todo el &mbito de Los Castillos
y Los Portales. Corresponde con una tipologia de vivienda
unifamiliar aislada con jardin, que en muchas ocasiones inclu-
ye piscina, alguna que otra instalacién deportiva y huerto.

Estas tltimas son, como hemos explicado, las mas intere-
santes en cuanto a su diversidad tipolégica, morfologia y for-
ma de produccién. De manera general, se han podido reco-
nocer tres mecanismos de produccién muy diferentes. En
primer lugar, existe un proceso de desarrollo residencia de
medio-alto y alto poder adquisitivo desarrollado en los nii-
cleos urbanos, que genera sectores mas o menos homogéneos
en cuanto a la tipologia de vivienda y que se insertan en la
trama urbana, trama en ocasiones originada mediante los
proyectos de urbanizacién desarrollados en las décadas de
los sesenta y setenta. Son pequefias operaciones que se su-
man espacialmente debido a las rentas de localizacién que
produce la presencia de antecedentes residenciales, con un
nivel infraestructural sin grandes deficiencias pero que, debi-
do a su proceso de conformacién, no conlleva la generacién
de dotaciones.

En segundo lugar, es posible reconocer procesos residen-
ciales que se desarrollan de manera dispersa por todo el 4m-
bito de Los Portales y Los Castillos, debido a parcelaciones
rasticas.

Y en tercer lugar, podemos reconocer desarrollos residen-
ciales generados de manera ortodoxa a través de la ejecucién
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de proyectos de urbanizacién y planes parciales. Este proceso
se esta desarrollando en los tdltimos afios, sobre el suelo
urbanizable y urbano de la zona, en Visvique y Los Portales,
y conlleva la creacién de zonas residenciales sin deficiencias
en la urbanizacién y que prevén el desarrollo de espacios
dotacionales.

Por consiguiente, la peculiaridad de esta zona con respec-
to a otros ambitos suburbanos consiste en que en ella no se
han activado de manera general los mecanismos mas o me-
nos ortodoxos para la produccién de urbanizaciones, presen-
tes en otros sectores como Tafira o Santa Brigida. Al contra-
rio, han predominado otras formas de produccién que crean
un espacio residencial de menor «standing», lo que ha permi-
tido la posibilidad de acceso a este tipo de viviendas unifa-
miliares a colectivos con un poder adquisitivo mucho menor
al presente en las otras urbanizaciones.

Se podra apreciar mejor la dimensi6én real del espacio re-
sidencial suburbano ligado a estos tltimos procesos si se tie-
ne presente el nimero de operaciones realizadas y los produc-
tos residenciales obtenidos, como se puede observar en el cua-
dro ntm. 7. En esta tabla no se han recogido las urbanizacio-
nes que se estan desarrollando a través de la ejecucién de pla-
nes parciales. En la catalogacién tipolégica se ha incluido a
aquellas viviendas unifamiliares aisladas que evidenciaban un
mayor «standing» mediante la categorfa de chalet, que hace
alusién a un mayor nivel técnico en la edificacién o a la exis-
tencia de algunos elementos como piscina, grandes jardi-
nes, etc... Por tanto, esta clasificacién tiene un caracter mas
orientativo que real, ya que no se trata en si de una tipologia
diferenciada de la vivienda aislada.

En el cuadro contrasta el desarrollo residencial que se ha
implantado en los dos nucleos principales y en Fuente Laurel
con las parcelaciones risticas que se ha ejecutado en sus res-
pectivos ambitos. Si se comparan las dos columnas de totales,
se evidencia la magnitud espacial de sendos procesos, al mis-
mo tiempo que la diversidad tipolégica en el caso de las
parcelaciones rusticas nos informa sobre la existencia de co-
lectivos residenciales méas heterogéneos.
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CuaDRO NUM. 7 .
RESUMEN DE LAS PARCELACIONES RUSTICAS Y EDIFICACIONES

DE ALTO PODER ADQUISITIVO EN LOS CASTILLOS
Y LOS PORTALES

Niim. Nim. U U .
operaciones  viviendas chalet aislada adosada
Niucleo Los Portales ........... 6 16 16
Nucleo Los Castillos .......... 2 17 15 2
Fuente Laurel ..................... 1 23 23
TOTAL URBANIZACIONES ...... 9 56 54 2
D. Rivero .....ccovvverveeeveeeenan, 1 47 41 6
M. D. GC-230 .....oceveuvveenne. 10 52 26 21 5
S. 30 e 5 39 8 12 19
El PicachO....ocovcevveeeenn... 1 16 5 11
La Camelia.........ccocouuenen.n. 1 14 11 1 2
Camino F. Alamo .............. 4 14 7 7
Fuente Laurel ........ccoue....... 4 16 5 11
TOTAL PARCELACIONES........ 26 198 62 97 39

Fuente: Catastro de Urbana y trabajo de campo. Elaboracién propia.
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