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PROBLEMATICA ACERCA DE LA VIVIENDA
SECUNDARIA. ANALISIS EN LA PROVINCIA
DE GRANADA

M.? Eugenia Urdiales Viedma
Departamento de Geografia
Universidad de Granada

RESUMEN: Este artfculo pretende una aproximacién a una realidad geogréfica, claramente variada y compleja,
como es la de la vivienda secundaria en la provincia de Granada. En €l se entiende vivienda secundaria como
aquélla que es utilizada complementariamente a otra principal, que incluye, pero no tiene que ser sinénimo a la

vivienda de vacaciones.

SUMMARY: This work approaches the complex geographic reality of the secondary dwelling in the province of
Grenade, understood as house use as complementary to the main one, although this concepts, obviously includes
holiday houses, it is not restricted to this type of houses and covers other forms of dwelling.

INTRODUCCION

Nuestro objetivo en este trabajo es el de presentar un
primer andlisis de la residencia secundaria en la provin-
cia, planteando ademds de una valoracion global del fe-
némeno, la diferenciacion y caracterizacion de las distin-
tas 4reas espaciales que en relacién a segunda vivienda se
pueden sefialar.

Sin duda una cuestién previa a considerar es qué en-
tendemos por vivienda secundaria, dado que las defini-
ciones de “segunda vivienda” o “vivienda secundaria”
(términos que se usardn indistintamente en este trabajo)
son casi tan variadas, como extensos son los trabajos
publicados sobre el tema. Con frecuencia se identifica
con un hébitat, independiente en el orden funcional de las
actividades agrarias, (aunque generalmente ubicado en el
medio rural), de funcién residencial exclusiva y destina-
do a ocupantes urbanos, que la utilizan en tiempo de ocio.
Junto a su uso en perfodos vacacionales, su adscripcién a
un determinado régimen de tenencia (propiedad o alqui-
ler a largo plazo) son caracteristicas que pueden ayudar a
delimitar el nebuloso universo de las viviendas secunda-
rias. Por otro lado, en sentido estricto (y en contraposi-
cién a la vivienda principal), la secundaria se refiere a
aquellas residencias sélo ocupadas en temporadas o fines
de semana, es decir, de uso temporal y que pueden utili-
zarse tanto como lugar de descanso, como por motivos
laborales. Dicha acepcién es la recogida porel I. N. E. en
su Censo de la Vivienda de 1981 6 1970, asi como por
gran parte de la literatura geogréfica al respecto, entre
ellos Coppock, Downing y Dover y Miranda (1).

De las dos conceptualizaciones planteadas (que resu-
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men la discusién sobre el tema), nos inclinamos por esta
tltima, en la medida en que permite encuadrar de forma
mas completa las diferentes formas de vivienda estacio-
nal, de modo que junto a la vivienda de vacaciones (que
supone con frecuencia una fuerte concentracién espacial),
inscrita en el proceso de urbanizacién del mundo rural,
puede incluir también otra forma de poblamiento secun-
dario, de gran extensién en la provincia de Granada,
incrementada como consecuencia del proceso de redistri-
bucién poblacional a nivel intramunicipal. Dicho reajuste
demogréfico implica la concentracién de poblacién en el
nidcleo principal y conlleva la utilizacion de la casa de
labranza (cortijo) en determinadas épocas, relacionadas
generalmente con una mayor actividad agraria y, en oca-
siones, utilizadas también en tiempo de ocio, pero puede
que por activos agrarios, pertenecientes al mundo rural y
no por activos de los sectores secundarios o terciarios,
procedentes de dreas urbanas. En consecuencia, coinci-
dimos con Miranda Montero en que ‘“el significado que
se le asigna a este término (vivienda secundaria) dentro
de la Geografia del Ocio es sumamente restrictivo, ya que
limita el tipo de utilizacién” (2); quizds se pudiera llamar
a estas viviendas residencias de vacaciones, pero no vi-
viendas secundarias, concepto, sin duda, més amplio.

FUENTES Y METODOS

El Censo de Vivienda, realizado decenalmente por el
Instituto Nacional de Estadistica, constituye la base de
informacion fundamental en este trabajo, ya que en dicha
fuente se contempla el concepto de vivienda secundaria,
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precisamente en los mismos términos que nosotros he-
mos proyectado seguir. La base estadistica anterior se ha
completado con trabajo de campo, sin duda fundamental
y absolutamente imprescindible en cualquier trabajo de
investigacién en Geografia.

Por tltimo, fuentes complementarias han sido las es-
tadisticas municipales y las figuras de planeamiento vi-
gentes en los diferentes municipios de la provincia, en los
que previamente se habian detectado dreas de residencia
secundaria de una cierta significacion.

Como una primera aproximacién metodoldgica y en
base al tdltimo Censo de la Vivienda (1981), analizamos
la distribucién de la vivienda secundaria, a partir de su
alcance relativo a nivel municipal en relacién al total de
viviendas sccundarias de la provincia. Este procedimicn-
to permite una primera deteccidn de las dreas fundamen-
tales de vivienda secundaria de la provincia, que se co-
rresponden ademas de Granada capital, con algin sector
de la costa (concretamente Salobrefia, Motril y Almufié-
car) y el término municipal de Monachil (mapa n.? 1)
que, aparte de configurar la estacion de invierno de Sierra
Nevada, ayuda a conformar el cinturén de vivienda se-
cundaria en torno a la capital de 1a provincia. Esta prime-
ra valoracion, necesaria por corresponder a la forma de
presentacién de la propia variable en el correspondiente
universo de andlisis, viene a ser también insuficiente, en
la medida en que la mayorfa de los municipios de la
provincia (a excepcién de los cinco que acabamos de
sefialar) cuentan con un nimero de viviendas de ocupa-
cién estacional, inferior al 1% del total provincial, cifra
que no obstante puede suponer una alta significacion a
nivel de término municipal.

Ello nos lleva a que precisamente sea el municipio, la
proxima unidad de referencia, en la que habremos de
calcular el porcentaje de vivienda secundaria en relacion
al total de vivienda municipal para poder caracterizar una
serie de municipios en los que la segunda vivienda alcan-
za una presencia importante a nivel del propio término.
Asf ocurre en algunos municipios costeros (Gualchos y
Polopos, por ejemplo), donde Ia morfologia litoral con
predominio de acantilados circunscribe la ocupacién hu-
mana en general y turistica en particular (y con ella la de
la vivienda secundaria) a pequefios deltas y calas; igual-
mente esta segunda aproximacion permite delimitar la
segunda vivienda en una serie de municipios (Céjar y
Huétor Santillan, por ejemplo), insertos en el cinturdn de
vivienda secundaria, dependiente de la ciudad (mapa
n.? 2). Mediante esta segunda aproximacién es posible
conocer también la presencia que la vivienda secundaria
estd empezando a alcanzar en la vertiente Sur de Sierra
Nevada, en la comarca de la Alpujarra, de gran encanto
paisajistico y una economia tradicional de base agraria,
claramente marginada, donde empieza a descollar Bubidn
y Capileira, como ntcleos fijadores de poblacién flotante.

Por dltimo se puede sefialar una Gltima drea de vivien-
da secundaria, sin una clara individualizacién espacial,
que sobre todo viene a coincidir con municipios, en su
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mayor parte de gran extensién superficial. Todos ellos
situados en el interior, con una base econdmica agraria de
tipo tradicional y marginal que se corresponde con una
caracterizacion radicalmente distinta a la que acabamos
de sefialar. Uno de los elementos diferenciadores, que no
el tnico, es el menor nivel de concentracion espacial del
fenémeno, sin apenas transformacién del medio. As{
ocurre en el extremo Nordeste de la provincia. Para
apreciar la importancia de esta otra vivienda secundaria,
que en numeros relativos puede alcanzar aproximada-
mente el 20% del total de viviendas de esta clase, calcu-
lamos la densidad media de viviendas secundarias a nivel
municipal. Dichos valores aparecen representados grafi-
camente en el mapa n.® 3 que puede considerarse una
matizacién del anterior (mapa n.? 2), ya que a partir de la
mayor o menor concentracién de la vivienda secundaria
se puede distinguir entre las tres primeras dreas de vivien-
da secundaria que en su mayoria corresponden a vivien-
das de ocio o tiempo libre y el segundo tipo que en
ocasiones coincide con viviendas de vacaciones, usadas
comunmente por poblacién emigrante originaria del lu-
gar, aunque también su ocupacion puede estar asociada a
una mayor intensidad en la ocupacién agraria. Es cierto
que al calcular la densidad de la vivienda secundaria se
parte de una ficticia homogeneidad del término municipal
y de la ocupacién de la vivienda secundaria en él; a pesar
de ese handicap de partida, creemos 1itil el procedimiento
de acercamiento al fenémeno que este mecanismo permite,
en la medida en que precisamente esta dltima forma de
caracterizacion de la vivienda secundaria, viene a coincidir
con municipios de caracteres similares; en efecto, son
municipios de mediana o gran extensién superficial, de
acuerdo a los médulos provinciales, y ocupacién casi
exclusivamente agratia de tipo extensivo. Dicha actividad
econdmica induce el proceso de redistribucién de la po-
blacién a nivel interno municipal, asi como a la emigra-
¢ién a dreas industriales (3), factores, en suma, generadores
de esta vivienda ocupada temporalmente y localizada en
diseminado en gran nimero en ocasiones. Este tipo de
vivienda se utiliza coincidiendo con periodos de vaca-
ciones y es ocupada por poblacién urbana, ;por qué en-
tonces no se estudian como viviendas secundarias gene-
ralmente? Quizds, la razon estriba en que esta forma de
ocupacién no supone apenas modificacién del paisaje
geogrifico, como ocurre en las otras formas de vivienda
secundaria que lleva implicita una mayor concentracién y
mayor transformacién espacial.

EVOLUCION RECIENTE DE LA VIVIENDA SE-
CUNDARIA EN LA PROVINCIA DE GRANADA.
ANALISIS ACTUAL

El nimero de viviendas ocupadas sélo temporalmente
en 1950 era escaso (3.390); una quinta parte (concreta-
mente 780) se localizaban en Granada capital y el resto se
extendia en buena parte de los 200 términos municipales
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1950 1960 1970 1981
N. abs. % N.Ind. N. abs. % N.1 N. abs. % N.1 N. abs. % N. L
Almufiécar 141 4,0 3.252 22,0 5.618 46,3
Granada 780 2,7 100 550 14 70,5 2406 308 4.977 6,8
Monachil 57 6,3 265 25,7 1.599 59,3
Motril 280 6,1 100 343 54 1225 1.833 17,3 654 5.497 30,3
Salobrefa 48 2,6 265 9,6 6 18352 435
Total provincial 3.390 23 100 4.372 2,3 129 14.799 6,7 436 3.2713 14,3

Fuente: Censos de Vivienda. I. N. E.

que integraban la provincia ese afio censal, sin que ape-
nas todavia aparezcan configurados como tales, los ac-
tuales nodos provinciales de vivienda secundaria (Cuadro
estadistico n.? 1).

Entre 1950 y 1960 se produce, a nivel de datos tota-
les, un ligero incremento en nimeros absolutos (982),
resultado sobre todo del aumento que esta clase de vi-
vienda experimenta en los municipios enclavados en la
costa, de modo que, junto a Granada, 4rea ya delimitada,
se empieza a configurar junto al Mediterrdneo, una de las
actuales dreas de mayor significacién de viviendas en la
provincia (cuadro estadistico n.® 1 y mapa n.® 4); por lo
demds, permanece casi sin alteracién una situacién ya
heredada que mantiene, en los municipios demogréfica-
mente importantes y con cardcter de centro comarcal (Baza
y Huéscar, por ejemplo) un nimero de viviendas secun-
darias medianamente significativo dentro de la provincia,
si bien su valor porcentual es siempre bajo (menor del
10%) en relacién al total municipal de viviendas.

A partir de este momento, es decir en los dltimos 25
aflos, se ha incrementado considerablemente el numero
de viviendas secundarias de la provincia en las dreas ya
delimitadas y paralelamente se’configuran otras también
significativas (mapa n.2 5). Quizds sea conveniente sefia-
lar, aunque sea suscintamente, la situacién de 1970 pues-
to que en ella parecen configurarse algunas dreas especi-
ficas de vivienda secundaria: drea costera, estacidon de
invierno de Sol vy Nieve (término de Monachil, en Sierra
Nevada) y orla periurbana de Granada. Por su parte, el
resto de los términos municipales, afectados por una fuerte
emigracién en las dltimas décadas, presentan porcentajes
altos, comparativamente superiores a los actuales en
muchos casos.

El resultado de ese corto y en ocasiones intenso pro-
ceso de crecimiento de la vivienda secundaria en las dl-
timas décadas, sitda a la provincia de Granada en una
posicion media, dentro del ranking total del pais; en efec-
to, en la provincia de Granada, la vivienda secundaria
alcanza el 11.6% del total de viviendas censadas en 1981,
porcentaje algo inferior a la media del pais ese mismo
afio (12.9%), ocupando ademds una posicién intermedia
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en Andalucia, tras las provincias de Milaga, Almeria y
Huelva.

1970 1981

N.? abs. % N. abs. %
Almeria 10.319 8,1 25429 15.1
Cadiz 16.160 6,9 35.461 11,0
Coérdoba 11.606 5,5 16.928 7,0
Huelva 9.154 7.8 24.425 15,3
Granada 14.799 6,7 32713 11,6
Jaén 14.809 7,2 16.350 7,1
Milaga 24.012 8,7 80.822 19,1
Sevilla 17.116 2,6 34.353 7.0
T. Nacional 796.185 7.5 1.898.602 12,9

Por otro lado, y si observamos la evolucién experi-
mentada en el dltimo periodo intercensal, se puede apre-
ciar que Granada se mantiene exactamente en la misma
posicién, es decir ligeramente por debajo de la media del
pais y tras las provincias de Almerfa, Huelva y Mélaga,
lo que permite intuir un ritmo de crecimiento similar en
las diferentes provincias, aunque en cada caso en relacién
a los respectivos valores de 1970.

Dentro ya de la provincia de Granada y de acuerdo a
los tltimos valores censales (1981) (mapa n.? 2) se apre-
cia una clara preferencia espacial de la segunda vivienda
en cinco términos municipales que concentran el 57,8%
del total provincial y, o bien configuran una de las dreas
especificas de vivienda secundaria (Granada capital) o
bien ayudan a delimitarlas (caso de Almufiécar, Motril y
Salobrefia, que actian como nicleos organizados del drea
costera). Esta situacion no es nueva, sino que con algin
precedente anterior, parte de 1960, aunque acentuado desde
1970 (4), pudiéndose observar ademds, como paralelo al



M.2 EUGENIA URDIALES VIEDMA

! AT -
e

~GITED
e —ﬂ.v

= .
e

SIS

“ETSWETG !

O P 4 S

TTEE TR

e EB3LI0 BP W3

G L e

i . N
HereO T TelanTTReS,

SBIIBD UNDSS SEPUSIAIA "BIpSW pEPISUS(] ©

¢ edep

4

ot<  [72
oz- oi [
Ot~ g
s- 1+ [
—VH
o [}

Wz AIA

‘wyoz % ¢ 8 % 0

ksl

-258 -



PROBLEMATICA ACERCA DE LA VIVIENDA SECUNDARIA. ANALISIS

mu_.—ﬂco_@\x

e

g

oiddjunw BpeEY UI SEBPUIIA
~IA 8P B0} |B UDIIB|3J US OPEB|NIED UBY IS
S 507) 0961 EPERUBLO 8P ®ldUjACLd
BIIEPUND3S BPUBIAIA B| ap uoidediubig

saselpng

iy -
i

Buely
.

i

N Y]

N \
%07 - 01
%6CL - &
%G - 1
%t~ 60

% S0>

% 0 [}

vy edep

-259 -

ISt — = -enaad

DEEEN




M.2EUGENIA URDIALES VIEDMA

wyoz 9o #
e e

%07 - 07
%02 -0l 7]
% 0L-a (T

%G - | E

(oid12{unw BPEI US SBPUIIA o b-8'0 [

~1A 9P |B}O} |B UQIDB]SJ U OPB|NDIED UBY 35 WS0-1'0
solejusntod so .

[ejuasto 1) 0461 ®BpERURIH 8p ®IDUJAO.d %10 - 0 [

B{ U3 BIJBPUNDSS BPUSIAIA B| 3p UOIDEIIUBIg

¢ edep

—-260 -




PROBLEMATICA ACERCA DE LA VIVIENDA SECUNDARIA. ANALISIS

proceso de desarrollo de la vivienda secundaria, se man-
tiene la fuerte presencia de los cinco municipios que nos
ocupan como los més representativos estadisticamente
por la presencia entre ellos de vivienda secundaria.

El término municipal de Monachil, dltimo de los cin-
co municipios reseilados, incluye vivienda de diferente
caracterizacion, ya que la parte baja del municipio se
integra en el cinturén residencial dependiente de la capi-
tal, que constituye la tercera area de vivienda secundaria,
desarrollada principalmente a partir de los afios 70; por su
parte, el drea mds elevada configura la estacién de invierno
de Sierra Nevada, cuarta drea de vivienda secundaria que
surge a partir de 1964, afio de creacién de la Estacidén. A
nivel global es cierto que las viviendas secundarias tienen
comparativamente mayores deficiencias y su nivel de ca-
lidad es menor que el de las viviendas principales. Quizas
la razoén esté en el mismo cardcter de provisionalidad que
tiene su utilizacién estacional, unido a que su proceso de
construccion ha sido en gran medida ajeno a la legistacion
en materia urbanistica en aras de conseguir con una in-
versién pequeiia una alta rentabilidad. Con estas premisas
de partida hemos elegido de entre las diferentes variables
que recoge el Censo de la Vivienda de 1981 aquéllas que
puedan diferenciar a ambos tipos de vivienda, intentando
comprobar si, de alguna forma, la informacién censal

permite confirmar la hipotética situacién deficitaria que
de hecho hemos podido comprobar en una serie de as-
pectos, algunos no contemplados en el Censo, como puede
ser la menor calidad de los materiales utilizados en la
construccion, asi como el peor aislamiento de la vivienda.
Especificamente, las variables censales elegidas han sido:
régimen de tenencia, superficie ttil, instalaciones y ser-
vicios y por tltimo afio de construccidn, interesante de
relacionar con las instalaciones y servicios para poder
comprobar si recientemente se ha producido alguna mo-
dificacién respecto a la situacion de las anteriores décadas.
(Los datos numéricos correspondientes aparecen refleja-
dos en los cuadros estadisticos n.° 3 y 4).

Los resultados de dicho andlisis se pueden concretar
en los siguientes puntos:

1. Mayor significacién relativa de las viviendas se-
cundarias de menor tamafio (hasta 90 m?) comparativa-
mente a las viviendas principales que por el contrario
mantienen porcentajes superiores a 90 m? de superficie ttil
(grafico n. 1). Una razén (5) que explique esta diferencia-
cién estd en el hecho de que proporcionalmente es mayor
el niimero de viviendas secundarias que se han construido
después de 1970, habiéndose acogido gran nimero de
ellas a partir de esta fecha al régimen de proteccién ofi-
cial y a una superficie de hasta 90 m*

Clase
de vivienda Total <30 m? 31-60 61-90 91-120 121-150 151-180 mas 181
Viv.
secundaria 32.713 975 3,0 6.820 20,8 14.068 43,0 6.760 20,7 1.764 54 915 2.8 1.430 44
Viv.
principal 196,666 4.862 2,5 29984 152 79.469 404 51.157 26 15314 78 6.742 34 9.139 4,6

Fuente: Censo Vivienda. I. N. E.

Clase de
Vivienda
Total Propiedad Propiedad Alquiladas Facilitada Otra forma
y pagada pendiente con sin
pago muebles muebles
Vivienda
secundaria 32.713 26.700 81,6 1.152 253 08 919 28 872 2,7 2816 86
Vivienda
principal 196.666 126.608 64,4 23.140 11,8 2.702 1,4 32.167 163 5572 28 6477 33

Fuente: Censo Vivienda. I. N. E.
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Total provincial. 41981. Codigos:
M : viv. secund. B : viv. Princ.1 Menor de 30 m2.
50 — 2: 31 - 80 m2.
3: 651 - 90 m2.
40 — |- 4 91 - 120 m2.
5: 124 - 150 m2.
30 — 8: 151 ~ 480 m2.
% 7: mas de 180 m2.
20 — i
10 —
m= il li IWE m=1  [MH
1 2 3 4 5 ] 7

80 —
80 M Codigos:
i: Propiedad y pagads.

70 H 2: Propiedad pendiente pago

| 3: Alquilada con muebles
60 M 4: Alquilada sin muebles
% — 5: Facilitadsa
50 HHllIES 6: Otra forma

—
40 HilliE

] Total provincial. 1981.
30 Ml M : viv. Secund. B : viv. Princ.
20 HrliE=
10 — ,

= — P =Y

2 3 4 5 6
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Clase de

Viviendas
Agua corriente Servicios higiénicos Calef. Refr. Gas Teléf.
Caliente Fria Sin Baiio Aseo Retrete

Vivienda

secundaria 18.918 10.132 3.484  25.082 1.461 1.803 1.786 41 187 1.023
57,8 31,0 10,7 76,7 45 5,5 5,5 0,1 0,6 3,1

Vivienda

principal 133.976  51.320 11.370 150.785 12.688  17.357 20940 874 2.642 53.591
68,1 26,1 5.8 76,7 6,5 8.8 10,5 0.4 1,3 27,2

Fuente: Censo Vivienda. 1. N. E.

2. El régimen de tenencia casi exclusivo en las vivien-
das secundarias es el de propiedad, totalmente pagada. En
este punto concreto hay alguna diferencia digna de resaltar
en relaciéon a la vivienda principal (grafico n. 2) que
presenta mayores porcentajes comparativos de viviendas
alquiladas, a la vez que una menor presencia relativa de
viviendas acogidas al régimen de propiedad, pero con
pagos pendientes. Quizas esta diferenciacién habria que
ponerla en relacién al proceso genético de la propia vi-
vienda secundaria que en nuestra sociedad actual nace a
partir de vna solida posicién econdmica, lo que induda-
blemente facilita la adquisicion de la vivienda, que se
plantea muchas veces como una forma de inversién, que
ademds se puede disfrutar, siendo pues su idoneidad do-
blemente positiva.

3. En relacidn a las instalaciones y servicios con que
cuentan uno u otro tipo de vivienda, la situacién aparece
comparativamente deficitaria en las viviendas secunda-
rias (grafico n. 3), si bien también es cierto que analizan-
do su evolucidn en las Gltimas décadas se puede apreciar
como se va experimentando una cierta mejora que va
determinando un acercamiento de posiciones, si bien se
siguen manteniendo algunas diferencias en las diferentes
instalaciones y servicios que recoge ¢l Censo (6).

Los valores que acabamos de sefialar, al referirse a
datos medios provinciales, ocultan sin duda diferencias
muy seflaladas que podriamos conocer si la informacion
estadistica publicada por el I. N. E. estuviese mds desgra-
nada, algo que solamente se produce para la ciudad de
Granada, drea a la que ird referido un andlisis comparati-
vo de sus viviendas secundarias, en relacién a los valores
medios provinciales, que acabamos de sefialar.

DELIMITACION Y CARACTERIZACION DE
DIFERENTES AREAS DE VIVIENDA
SECUNDARIA EN LA PROVINCIA DE GRANADA

En base a los planteamientos generales que acabamos
de realizar, la diferencia de dreas de vivienda secundaria
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serd la siguiente, en funcién de su mayor o menor signifi-
cacién en relacion al total provincial:

Franja costera granadina.

Granada capital.

Cinturdén periurbano de la ciudad.

Estacion de invierno de Sol y Nieve (Sierra Neva-
da).

Las Alpujarras.

Resto provincial.

bl e

oW

1. Analisis de la franja costera granadina (7)

La tradicién vacacional de la costa granadina parte de
los afios 60 (mapas n. 1, 2, 4 y 5) habiéndose producido
en las Gltimas décadas un notable incremento en el proce-
so de adquisicién de segunda vivienda. Dicho proceso
coincide con la mejora en el nivel econémico de la pobla-
cién que impulsa a la realizacidén de una inversién pro-
ductiva econémicamente. El objetivo de dicha inversién
es doble, pues proyecta conseguir ademds una mayor
calidad de vida. Esta dltima meta muchas veces no se
consigue, dado que las posibilidades econdmicas reales
de la clase media (principal destinatario de estas vivien-
das) a pesar de situarse a un cierto nivel, no permite la
adquisicién y mantenimiento de dos buenas viviendas. El
resultado viene a ser la propiedad de dos viviendas de
escaso confort (la principal y la secundaria comparativa-
mente atin menor); a pesar de ello, parece existir una
especie de locura colectiva en nuestra sociedad actual
(siguiendo similares tendencias evolutivas del mundo de-
sarrollado) que plantean como objetivo importante que
confirma en un determinado status social, precisamente
la adquisicién de una vivienda de ocupacién temporal. La
afirmacién anterior se apoya en la comprobacion sobre el
terreno de las carencias que acompafian a estas viviendas,
no sélo patentes en la falta de mobiliario, sino también en
el escaso ntimero de habitaciones, falta de servicios y
utilizacién de materiales deficientes; asi en efecto, el
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modelo residencial resultado de este proyecto, no oferta
bienestar, ya que la vivienda suele ser de baja calidad, los
voliimenes y la tipologia de la edificacién no se adectian
al medio en el que se inscriben, cuyos valores paisajisti-
cos quedan frecuentemente mutilados, siendo ademds
resultado de un fuerte crecimiento, desordenado y falto
en la planificacién de infraestructuras y servicios en todo
su entotno.

Esta actitud socioldgica favorable a la adquisicion de
segunda residencia, es aprovechada hébilmente por los
intereses inmobiliarios, que, a partir de las anteriores
premisas, se lanzan, sobre todo, a la promocién de aparta-
mentos y, en menor medida, de chalets unifamiliares de
dudosa calidad, como respuesta a una demanda provin-
cial y regional sin muchos medios econdémicos y poco
exigentes. Pero también que ante la falta de una demanda
real, el objetivo sea multiplicar e incrementar una deman-
da sdlo potencial.

De entre los municipios costeros, Almufiécar destaca
claramente como el de mayor significacion de viviendas
secundarias (5.613 viviendas secundarias de acuerdo al
Censo de 1981), que supone el ndmero absoluto mds
elevado a nivel de término municipal en toda la provin-
cia, siendo ademds tras Monachil la unidad municipal
que cuenta con un valor estadistico mds alto de viviendas
secundarias en relacién al total municipal (8).

Los anteriores datos informan sobre una de las bases
de la economia municipal, centrada en el turismo (9)
como eje fundamental, aunque no exclusivo, sino com-
plementado por un sector agrario, muy dindmico y en
plena expansién especializado en la produccién de frutos
tropicales, destinados al comercio interior y a la exporta-
cién.

De acuerdo al Plan General de Ordenacion Urbana de
Almufiécar, aprobado en 1987, aproximadamente el 90%
de viviendas turisticas son apartamentos (10) que en su
mayor parte se sitian en primera linea de playa en blo-
ques elevados, que suponen una fuerte ruptura paisajisti-
ca, a la vez que un elevado grado de hacinamiento. Prin-
cipalmente se localizan en el nicleo de Almufiécar y en la
parte oriental del término en los enclaves de Velilla y
Taramay donde precisamente se da el ritmo de construc-
cién mis elevado en comparacidn al resto de lag areas del
municipio. En esta zona, la vivienda secundaria alcanza
una mayor importancia ya que si a las viviendas censadas
como tales le sumamos las atn desocupadas que previsi-
blemente irdn destinadas en gran medida a vivienda se-
cundaria, superan las 4/5 partes del total de viviendas de
ese distrito, que incluye ademds del sector costero citado,
las superficies del interior del término que van teniendo
un cardcter totalmente regresivo y de abandono, lo que
hace que la significacién relativa de los datos anteriores
se vea incluso fortalecida. Por el contrario, las viviendas
unifamiliares aisladas, de menor presencia y mayor cali-
dad y confortabilidad, aunque diseminadas por toda la
franja costera son mas frecuentes al Oeste del niicleo,
desde Cotobro a Cerro Gordo, pasando por la Punta de la
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Mona, coincidiendo con el nicleo de la Herradura, y
sobre todo con sus inmediaciones.

La significacién estadistica de la vivienda secundaria,
y en consecuencia del turismo, es comparativamente menor
en Salobrefia, introducida mds tardiamente en el meca-
nismo de promocion de drea residencial y en Motril, donde
el mayor empuje econdmico, relega a un segundo plano
comparativo el turismo, adquiriendo mayor representa-
cién comparativa tanto absoluta como relativa la vivienda
principal (mapas n. 1 y 2).

El resto de los municipios localizados en la franja
costera, correspondiente al Sector Oriental de la provin-
cia de Granada, completa esta drea de viviendas secunda-
rias, localizadas en pequefias calas y deltas, que soportan
un desarrollo turfstico de alcance provincial o regional
casi exclusivamente, basado en el apartamento. Esta
subdrea agrupa los municipios de Gualchos, Albufiol y
Polopos, términos todos ellos bafiados por el Mediterrd-
neo, a pesar de lo cual no tienen enclaves turisticos muy
desarrollados, precisamente (entre otras razones) por las
condiciones adversas que el medio natural ofrece con una
solucién de acantilados, formados por un roquedo calizo
esquistoso, separados entre si por pequefias calas y deltas
que son los udnicos espacios susceptibles de utilizacion
como area residencial por una poblacién dvida de playa y
por tanto determinada a esta ubicacién espacial.

En este subgrupo y a nivel intramunicipal el compor-
tamiento de la vivienda secundaria es diferente, segtin su
localizacién en la costa o en el interior; en efecto, la
vivienda secundaria en los enclaves costeros (donde su
importancia es mayor (11)), va unida a un cierto desarro-
o turistico ocurrido en los udltimos veinte afios; por el
contrario en los nicleos de poblacion interiores que ade-
més coinciden con las cabezas municipales, la existencia
de un determinado nimero de viviendas secundarias vie-
ne a ser resultado del proceso de emigracion que afectd a
estos municipios de economia agraria marginal y que dio
como resultado una dindmica demografica de tipo regre-
sivo entre 1920 y 1970 (12), que incluso parece extender-
se al dltimo periodo intercensal, a pesar de las recientes
innovaciones del sector agrario (agricultura forzada) y
del desarrollo experimentado por el sector turistico, visi-
ble en el aumento de las viviendas secundarias en ellos.
Del anterior modelo evolutivo, hay que exceptuar a
Gualchos, donde a una situacidén de estancamiento demo-
grafico, entre 1920 y 1970, consecuencia de una pujante
actividad econdmica (a causa del mayor desarrollo turfs-
tico y de segunda vivienda), ha seguido un ligero creci-
miento real positivo en el dltimo periodo intercensal, re-
sultado del incremento de vivienda secundaria.

El modelo turistico que acabamos de sefialar centrado
en la vivienda secundaria se ofrece, con ligeras variantes,
en toda la costa granadina; dichas variaciones en general
poco sefialadas, pueden resumirse en una menor aglome-
racién comparativa en algunas dreas concretas o a nivel
general en todo el sector oriental de la costa granadina o
una mejor oferta residencial en algin punto especifico,
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como ocurre en Puerta Granada y la playa de Salobrefia,
urbanizada recientemente, ofreciendo comparativamente
mejores condiciones en vivienda y entorno.

Aparte del medio fisico, un factor limitativo del desa-
rrollo turistico y con él de la vivienda secundaria en toda
la costa granadina es la existencia de una agricultura de
altas tasas de rentabilidad que también compite por la
utilizacién de agua vy suelo, factores ambos, escasos. Di-
cha actividad agraria se basa en la obtencioén de cultivos
subtropicales en el sector occidental hasta Salobrefia y
Motril y de agricultura forzada en la mitad oriental, desde
Motril hasta la provincia de Almeria, que ademds se ha
desarrollado, coincidiendo con el periodo de expansin
de la vivienda secundaria, lo cual ha originado una si-
tuacion claramente conflictiva en el proceso de apropia-
cion del suelo. Esta friccién, motivada en parte por su
escasez, parte de las caracteristicas fisicas de este medio,
reducido a monticulos que caen directamente al mar, se-
parados entre si por barrancos, obras de los torrentes que,
junto a su desembocadura, depositan materiales de aluvién,
siendo ésta precisamente la zona disputada por agricultu-
ra y vivienda, ya general o secundaria en particular.

Sin duda dicha conflictividad ha de solventarse con
una correcta planificacién y ordenacion del espacio, aun-
que bien es cierto que la ocupacién residencial en rela-
cién al aprovechamiento agricola, viene siendo mejor
considerada en las figuras de planeamiento. Entre otros
motivos hay que sefialar la mayor fuerza que las entida-
des inmobiliarias tienen a la hora de defender sus intere-
ses, sobre todo frente a un sector agrario en gran medida
decoordinado; incluso el problema se agrava atin més por
la falta de planificacién urbana, que normalmente ha
acompafiado a la construccion. Actualmente los tres prin-
cipales pueblos de la costa (Almufiécar, Salobrefia y
Motril) cuentan con P. G. O. U. desde 1987 y en ellos se
estdn desarroliando en mayor o menor medida P. P. Seria

Viviendas Viviendas Viviendas

principal secundar. vacantes

N.? abs. N.? abs. % N.2 abs.

Distrito 1 9.905 1.162 11,7 2173
Distrito 2 17.790 1.124 6,3 4812
Distrito 3 12.807 924 7,2 4.096
Distrito 4 1.640 138 8,4 606
Distrito 5 914 60 6,6 350
Distrito 6 7.680 495 6,6 350
Distrito 7 12.386 850 64 2.648
Distrito 8 2.223 101 45 544
Distrito 9 2.477 123 5,0 835

(*) Los porcentajes se han obtenido del total de viviendas en
cada distrito. Fuente: Censo Vivienda. L. N. E.
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discutible en algunos casos la conveniencia o no de la
concreta distribucién en los usos del suelo; no obstanie
habria que, al menos, respetar las directrices legalmente
aprobadas para no repetir alganos desastres ya consuma-
dos, como es el caso de Torrenueva. Asi, por ejemplo, en
el P. G. O. U. de Motril y ante la problemdtica actual-
mente planteada, de disputa por el uso del suelo, impor-
tante, por ejemplo, en los nticleos surgidos a partir de los
nuevos regadios (caso de Puntalén y Carchuna, en el
sector oriental del término) se opta por un crecimiento
urbano minimo, evitando las urbanizaciones turfsticas
junto al mar y basado en la construccién de viviendas
unifamiliares aisladas, relegadas a zonas de monte abri-
gadas, por ejemplo, lomas con interés como miradores o
cerca de la costa, en algin caso excepcional mal orienta-
do para la agricultura, donde se prevé plantear con cardc-
ter no programado algunas posibles urbanizaciones de
chalets en zonas de monte.

2. Granada

El término de Granada que incluye casi 5.000 segun-
das viviendas de acuerdo al Censo de 1981, viene a ser el
segundo municipio de la provincia en nidmero absoluto de
vivienda secundaria (el primero es Almufiécar) y delimita
un espacio caracteristico e individualizado de vivienda
secundaria. Dentro del niicleo urbano, estas viviendas se
encuentran fundamentalmente en el Distrito 1, corres-
pondiente al sector centro y parte central del Camino de
Ronda, donde 1as viviendas secundarias suponen el nimero
absoluto mas alto a nivel de distrito (1.162 viviendas
secundarias) y en nimeros relativos alcanzan el mayor
porcentaje en relacion al total de viviendas del distrito
(cuadro n. 6).

Este tipo de vivienda se localiza preferentemente en
la zona Centro, Camino de Ronda y Zaidin, y estan uni-
das a poblacién atraidas por el cardcter de lugar central
que tiene Granada, con gran nimero de funciones urba-
nas (entre ellas una fundamental: el ser cabeza de distrito
universitario), capaces de organizar un gran entorno terri-
torial que alcanza principalmente a Almerfa y Jaén y
hasta hace pocos afios extendfa su influencia a Méilaga y
en menor medida a Cérdoba. Otro comportamiento so-
ciolégico muy unido a la vivienda secundaria granadina,
es su utilizacién como vivienda de fin de semana por un
sector de poblacidon que, procedente del 4rea rural cerca-
na, sobre todo de las provincias de Granada y Jaén, acude
a Granada para ocupar su tiempo de ocio, entendiendo
ademds que la inversién inmobiliaria que de este movi-
miento se desprende, puede tener una utilidad atin mayor,
en el caso de que pueda ser ocupada por poblacidén uni-
versitaria, perteneciente al propio nicleo familiar; en otras
ocasiones, la adquisicidn de esa vivienda secundaria, uti-
lizada temporalmente, puede convertirse en una vivienda
principal, con la jubilacién e incluso antes, como conse-
cuencia del proceso de abandono del mundo rural, muy
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Clase de vivienda Total <30m? 31-60 61-90 91-120 120-130 150-180 > 180

Vivienda secundaria 4977 185 537 2.403 1.425 276 60 99
100 3,7% 10,8% 48,3% 28,6% 5,4% 1,2% 2,0%

Vivienda principal 67.821 1.769 9.446 32.741 15.368 4,901 1.606 1.990
100 2,6% 13,9% 48,3% 22,7% 7.2% 2.4% 2.9%

Fuente: Censo Vivienda. I. N. E.

Clase de vivienda Total 1 2 3 4 5 6

Vivienda principal 67.821 25.257 16.324 1.709 2.295 19.787 2.449
100 37,2 24,8 2,5 3.4 29,2 3,6

Vivienda secundaria 4,977 1.425 467 16 772 549 1.748
100 28,6 9.4 0,3 15,5 11,0 35,1

Vivienda propiedad pagada.
Vivienda con pagos pendientes.
Vivienda facilitada por la empresa.
Vivienda alquilada con muebles.
Vivienda alquilada sin muebles.
Otra forma.

S ol A

Fuente: Censo vivienda. I. N. E.

=

Viv. prin. Viv. secun.

AGUA CORRIENTE

Caliente 57.089 84,2 4.166 83,7
Fria 10.509 15,5 760 153
SERVICIOS HIGIENICOS

Con bafio 63.419 93,5 4.684 94,1
Con aseo 1.492 2,2 47 09
Retrete 2.143 32 125 2,5
Calefaccion 18.991 28,0 1.461 294
Refrigeracion 744 1,1 24 0,5
Gas 1.860 2,7 109 2,2
Teléfono 36.321 33,6 705 14,2

extendida en la sociedad actual, que hace que en el caso
de que la actividad econémica lo permita (por ejemplo
terratenientes) sea simultdnea la permanencia en el pue-
blo y la capital, siendo una de ellas vivienda secundaria.

Por dltimo, también habria que sefialar la utilizacién
de la vivienda tradicional granadina (Carmen), ubicada
preferentemente en el Albaicin por poblacién de la alta
sociedad granadina, que comparte junto a esta propiedad
inmobiliaria de uso estival, un buen piso céntrico que se
usa como vivienda principal y se ocupa la mayor parte
del afio. Este comportamiento socioldgico de parte de la
cuspide de la pirdmide econémica, manifestacion de inte-
rés que el centro sigue teniendo en el habitante de la
ciudad, ayuda a entender c6mo gran nimero de viviendas
residenciales de la periferia se utilicen como viviendas
secundarias y no como viviendas principales, a pesar de
su cercanfa a la ciudad, segiin tendremos ocasién de
comprobar mds adelante.

Por otro lado, el analisis de algunas de las variables
censales pone de manifiesto que las diferencias son mini-
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mas entre una y otra clase de viviendas (cuadros estadis-
ticosn. 7, 8 y 9):

—— Mayor significacion de las viviendas secundarias
pequeiias, tipo apartamento (superficie menor o igual a
30 m?) y presencia algo mayor de las viviendas principa-
les con superficie superior a 120 m”.

— Sensiblemente mas alto es el nimero de viviendas
alquiladas en la capital en relacién a los valores medios
provinciales, pero ademds aparece un desfase favorable a
las viviendas secundarias alquiladas con muebles en
Granada, quizds unido a la interinidad en la ocupacion.
Comparativamente a los datos provinciales es el niimero
de viviendas en régimen de propiedad, quizas por el mds
alto precio que las viviendas tienen en la capital, lo que
no es inconveniente para que gran niimero de estas vi-
viendas secundarias (38% del total) se acoja a este régi-
men de tenencia, puesto que en muchas ocasiones, estas
viviendas, aunque en la actualidad estén utilizadas tem-
poralmente, estdn proyectadas para su utilizacién como
viviendas principales en un futuro mas o menos proximo.

— Por 1ltimo, no hay diferencias minimamente apre-
ciables en cuanto a la ubicacién de instalaciones y servi-
cios en una u otra vivienda, quizas por el mismo caricter
de no provisionalidad definitiva que la vivienda secunda-
ria tiene en un medio urbano como es Granada.

3. Cinturdn periurbano de la ciudad

El drea periurbana de Granada viene a ser otra de las
zonas que en relacion a la vivienda secundaria se puede
individualizar dentro del conjunto provincial granadino.
A falta de una delimitacién del “drea metropolitana™ de
Granada (en el supuesto de que Granada organizara un
drea metropolitana) (13) y no siendo tampoco objetivo de
este trabajo su realizacién hemos optado por la inclusion
en este grupo de un conjunto de municipios (treinta en
total) (14), que circundan a la ciudad en un pequefio radio
que alcanza los 15 6 20 Km.

A nivel de cada uno de los municipios que integran
este conjunto, su significacién es minima (menos del 1%)
en relacion al total de viviendas secundarias de la provin-
cia (mapa n. 1), aunque, sin embargo, a nivel global del
conjunto su presencia es notable (12% del total provin-
cial), e incluso a escala municipal se puede apreciar su
alta significacién que frecuentemente sitda las viviendas
secundarias entre el 20 y 50% del total municipal co-
rrespondiente (mapa n. 2), viniendo a coincidir ademds
con los mismos términos municipales en los que la con-
centracion de viviendas secundarias por unidad de super-
ficie es también alta (mapa n. 3) (15). Comparativamente
menor es la significacién de la scgunda vivienda en aque-
llos municipios que por su cercania real a la capital y
acceso mas facil se van convirtiendo en nicleos dormito-
rio, pero su transformacion es s6lo parcial, es decir su
cardcter rural y la dependencia de la actividad agraria
(16) sigue siendo importante en ellos, aunque vaya cre-
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ciendo progresivamente el niimero de viviendas principa-
les ocupadas por poblacién de estos municipios que se
desplazan diariamente a la ciudad, atraidos por su mayor
actividad econdémica (17), o bien por poblacién urbana
que, siguiendo un modelo de comportamiento bastante
extendido en la sociedad actual, busca el diario contacto
con la naturaleza, huyendo de una creciente insatisfac-
cidén que se viene produciendo entre la poblacién de las
cindades. Incluso puede observarse como los municipios
donde este tipo de vivienda principal adquiere una mayor
presencia, se localiza preferentemente siguiendo los prin-
cipales ejes de comunicacion que acceden a la ciudad
(acceso Norte desde Jaén y Madrid, acceso Oeste desde
Sevilla, Méalaga y Cérdoba y acceso Sur desde la costa);
no obstante, dichos accesos son en la actualidad insufi-
cientes para el trdfico que soportan, lo que puede actuar
en ocasiones como factor disuasorio a la hora de elegirlos
como nicleo dormitorio, siendo previsible que en un fu-
turo proximo (en la actualidad estdn en proceso de am-
pliacién y mejora) aumente el radio de esta orla periurbana
y ademds se incremente su utilizacién como drea de re-
sidencia principal.

Por otro lado, la casi totalidad de los términos munici-
pales encuadrados en este grupo, de menor significacion
de vivienda secundaria, forma parte de la Vega de Granada,
area de dedicacion preferentemente agraria (18), basada
en las altas posibilidades agronémicas del suelo y prote-
gida por ello en la legislacion urbanistica, lo que en cierta
medida ha podido frenar una mayor invasién del medio
rural de parte del colectivo urbano y por tanto menor
haya sido también el desarrollo en €1 de la vivienda ya
sea principal o secundaria. No obstante también es cierto
que las infracciones urbanisticas han sido demasiado
frecuentes, por lo que mantenemos como dudosa la inci-
dencia real de la ordenacidn. En este sentido cabria sefialar
el Plan General de Ordenacién Urbana de la comarca de
Granada de 1973 (19), as{ como la ordenacién urbanistica
municipal posterior en vias de aprobacion o vigente en
algunos municipios (20), en las que se regula la utilizacién
residencial o no del suelo con vistas a preservar aquél que
ofrece buenas condiciones al desarrollo agricola. A pesar
de las limitaciones legales recogidas en la mencionada
ordenacion e incluso podria decirse que a causa de la
poca adecuacién de la ley a la realidad, por la falta de
prevision del suelo urbanizable, elemento de planifica-
cién necesaria, sobre todo en algunos municipios inclui-
dos en el Plan Comarcal de 1973, con importante creci-
miento de poblacidn, la prictica urbanistica las ha obviado,
invadiendo el suelo agricola protegido en gran ndimero de
ocasiones. Asf por ejemplo, del conjunto de urbanizaciones
de viviendas unifamiliares que rodean a la ciudad, sélo
muy pocas se han realizado de acuerdo al Plan Parcial
previamente aprobado y la mayoria de éstas se han rea-
lizado por iniciativa individual, acompafiando frecuente-
mente la situacion de ilegalidad de todo el proceso de
construccién de la vivienda que carece en muchos casos
de red de alcantarillado, de proyecto de edificacion y
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licencia municipal, habiéndose producido a posteriori, es
decir una vez consolidado el suelo de facto, la legalizacién
en bloque de estos conjuntos (21).

A pesar de que la vivienda secundaria esté presente en
mayor 0 menor medida en todos los municipios que rodean
a la capital, se puede apreciar una clara diferenciacion
espacial entre dos areas:

— La primera con una mayor presencia de la vivienda
secundaria incluye todo un semicirculo alrededor de la
ciudad que centrado al Este con un radio aproximado de
5 a 20 Km., llega por el Sur hasta Padul, hacia el Este
hasta Giiejar Sierra y Huétor Santillan, 'y por el Norte
hasta Nivar. Hacia el Oeste, Noroeste y Suroeste, en suma
desde Atarfe a Alhendin, por ¢l contrario se podia definir
la segunda area en la que la significacién de este tipo de
vivienda claramente desciende. Dicha disimetria espacial
Este-oeste viene a ser resultado de una serie de factores
que inciden en una preferencia por la segunda vivienda
en el sector oriental y una mayor dedicacién a vivienda
permanente en el sector occidental:

-— Condiciones medioambientales y paisajisticas mds
favorables al desarrollo de la vivienda secundaria en todo
el sector oriental que coinciden con las estribaciones de la
Sierra de Cogollos y contintia al Sur en las de Sierra
Nevada, a una altitud aproximada que oscila entre 700 y
1.000 metros; por el contrario, el sector periurbano situa-
do al oeste de la capital, se enclava en la Vega, drea que
forma parte de la depresién de Granada, a menor altura y
un relieve comparativamente mas monétono y una mayor
productividad agraria que incide en un valor més alto del
suelo ristico.

— También habria que tener en cuenta el factor acce-
sos y el tiempo real que se dedica al desplazamiento,
comparativamente menor en esta zona, naturalmente fa-
vorable a la comunicacién, como resuitado de una topo-
graffa favorable, atravesada ademds por los tres ejes de
comunicacién fundamental que convergen en la capital:

— Nac. 342 de Sevilla y Mélaga a Granada.
— Nac. 432 que une Cérdoba y Granada.
— Nac. 323 que une Granada con Jaén y Madrid.

La vivienda secundaria, dependiente de la ciudad de
Granada y utilizada fundamentalmente de mayo a octubre
y ocasionalmente en fines de semana, se sitia a un radio
aproximado que oscila entre 5 y 20 Km., corta distancia
que en tiempo real se traduce en una duracién media del
trayecto que puede oscilar entre 5 y 20 minutos, tiempo
que sin duda permitiria la utilizacién de éstas como vi-
viendas principales; sin embargo, del conjunto de vi-
viendas unifamiliares ubicadas en este cinturén y cuyos
propietarios proceden del medio urbano, muy pocas
(aproximadamente el 30%) ocupan como viviendas per-
manentes y el resto lo hace como segunda vivienda. ;A
qué causas se debe este (podria pensarse) ildgico com-
portamiento que hace que poblacién perteneciente a clase
media o media alta (profesiones liberales, propietarios de
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negocios importantes de la ciudad, funcionarios) man-
tengan dos viviendas, con los gastos que ello conlleva en
un radio de 10 o a lo sumo 20 Km.? A continuacién nos
vamos a referir a ellos.

— La ciudad de Granada todavia sigue presentando
un fuerte atractivo para sus ocupantes, de modo que su
cardcter urbano viene a ser uno de los factores esenciales
que han dificultado el desarrollo en su orla periférica de
ntcleos dormitorios claramente configurados. Granada
continda siendo una ciudad pequefia (de acuerdo al Pa-
drén de 1986 su poblacion es de 280.241 habitantes), sin
graves problemas de contaminacién, ciudad ademds de
innegables bellezas, a pesar de los graves destrozos urba-
nisticos que en ella se han producido; quizés por ello la
poblacion urbana, en gran medida, continda prefiriendo
vivir en la ciudad, 1o que ha incidido en que el proceso de
desbordamiento urbano y la apropiacién de entornos ru-
rales cercanos sea solo estacional y no tampoco demasia-
do intensa, ya que la cercania de la costa (aproximada-
mente una hora y cuarto de tiempo real) hace que la playa
sea un foco importante de fijacién de la vivienda secun-
daria.

Quizis por las anteriores razones, persiste un compor-
tamiento sociolégico que prima, a la hora de buscar vi-
vienda principal, su ubicacion en el centro de la ciudad, a
pesar de las graves incomodidades y falta de servicios
que ello comporta como resultado de la ya elevada y
ademds creciente congestion que la afecta, consecuencia
a su vez de la fuerte especulacién a que se ha visto
sometido su suelo escaso que alcanza precios/m? muy
elevados. A pesar de los graves inconvenientes a que nos
acabamos de referir, la mentalidad del cindadano grana-
dino no esté todavia volcada a la utilizacion de la vivienda
secundaria de la periferia como vivienda principal y una
razon bdsica viene a ser precisamente la falta de servicios
que en la actualidad se ofrecen lo que dificulta conside-
rablemente la vida diaria en el entorno de la ciudad.

En efecto, la falta de servicios en estos municipios, se
agrava atin mds en el caso especifico de estas viviendas
unifamiliares, que suelen configurar urbanizaciones fuera
de los nicleos urbanos y carentes de cualquier tipo de
servicios, incluso los més prioritarios, como pueden ser
una tienda de alimentacion, lo que obliga a continuos
desplazamientos.

Estas carencias (22) vienen a ser un problema bésico
de estos espacios y no cabe duda, resultado de la falta de
aplicacién de una reglamentacion urbanistica adecuada.
En su lugar se ha buscado la optimizacién de beneficios
por parte de los promotores de estas viviendas, lo que ha
ocurrido junto a la poca capacidad de maniobra de los
pequefios ayuntamientos sin medios econémicos sufi-
cientes para desarrollar las infraestructuras y servicios
complementarios a estas viviendas, de las que ellos, por
otro lado, no obtienen pricticamente beneficios econd-
micos directos.

En los dltimos afios y ante la escasez de suelo urbani-
zable en el centro de la ciudad y su alto precio, los grandes
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grupos inmobiliarios en ella asentados, se estin lanzando
a la promocién y construccién de viviendas familiares
tipo chalets en los alrededores de la ciudad, que indistin-
tamente pueden utilizarse como vivienda principal por
poblacién de estos municipios, o bien como vivienda
secundaria o principal pero por parte de poblacién pro-
cedente del medio urbano préximo. Este movimiento es
especialmente interesante para las inmobiliarias en el
momento actual de escasez y alto precio de las dreas
céntricas, especialmente demandadas, que supone una
reorientacién espacial del suelo a construir del centro a la
periferia, intentando aprovechar la demanda real de vi-
viendas unifamiliares e incluso incrementarla, promo-
viendo viviendas de estdndar medio, casi todas de 500 m?
a lo sumo de parcela, vivienda de 90 m?tiles y acogidas
al régimen de proteccién oficial.

SIERRA NEVADA

La formacién del nidcleo residencial de Sierra Neva-
da, centrada en Pradollano (término municipal de Mona-
chil (23), es muy reciente. El documento de ordenacién
mds importante para Sierra Nevada fue el Plan Municipal
de Granada sobre Sierra Nevada (24) y a partir de él y
tras la elaboracién de un Plan Parcial de Ordenacion, se
inicia la construccion de la Estacién de Invierno, que fue
realizada por CETURSA, S. A. mixta (capital privado y
publico), a quien le fue asignada la subasta promovida
por el Ayuntamiento de Granada para la venta de terrenos
y ejecucién del Plan Municipal.

El resuitado de este proceso ha sido la realizacion de
un ntcleo totalmente polarizado a la practica de deportes
de invierno y por tanto de cardcter estacional, lo que
conlleva, de entrada, problemas econdémicos, derivados
de la concentracion temporal de la actividad (5 meses).
Se trata de un ndcleo secundario, donde 1a poblacion es
muy escasa y en gran medida transetnte y las viviendas
que lo conforman son casi exclusivamente secundarias
(25). Se trata de viviendas de una relativa calidad, sobre
todo si se compara con el nivel medio de la vivienda
secundaria, ocupadas en gran medida por poblacién de
alto nivel econdémico, atraida por la préctica del esqui.

El conjunto de este habitat configura una urbaniza-
cidn, (sus servicios son bastante completos) aunque desde
el punto de vista de su utilizacién constituye un claro
ejemplo de destruccidn del paisaje y de destrozo de ele-
mentos del medio natural totalmente irreparables y todo
ello al haber primado sobre cualquier otro criterio el plan-
teamiento como una operacion especulativa. La afirma-
cién anterior se puede concretar en gran nimero de as-
pectos, en este caso vamos a incidir en algunos bisicos
que tienen su origen en ¢l desarrollo del nicleo de vivien-
das de Solynieve, centrado en Pradollano:

—— Es muy alta la concentracion de viviendas en la
zona mds demandada (cercania a la plaza de Pradollano
donde se centran la mayoria de los servicios) con edifica-
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ciones, frecuentemente de hasta 7 u 8 plantas, lo que
supone una fuerte destruccién medioambiental y paisajis-
tica a la vez que conforma graves problemas de aglome-
racién, Incluso desde el punto de vista estético, la valora-
cién no puede ser mds negativa, siendo su aspecto mas
cercano a “una ciudad minera que a una urbanizacién de
alta montafia (26)”.

— Otro problema grave viene a ser el del saneamien-
to, al no haber entrado atin en funcionamiento la depura-
dora construida hace practicamente 15 afios, por lo que el
vertido se hace directamente al Rio Monachil y ello plan-
tea una doble problemaética:

1. Estd suponiendo la casi bio-destruccién del Rio
Monachil, rio truchero, del que practicamente ha desa-
parecido la pesca.

2. Al no depurar el rio todos los vertidos, sobre todo
coincidiendo con la mayor concentracién de poblacién en
la estacién, que se produce en Navidad y Semana Santa,
llegan sus consecuencias hasta la Vega, perjudicando
gravemente los regadios y haciendo imposible el uso de
esa agua para abastecimiento de la poblacién.

3. Por dltimo sefialaremos otro irreparable destrozo
ecolégico, concretamente la destruccion de la Laguna de
las Yeguas, en la que se hicieron obras nefastas para
aumentar la capacidad de este embalse natural y poder
abastecer con una mayor cantidad de agua la estacién. La
existencia de terrenos permeables en su fondo, punto des-
conocido a Ia hora de iniciar las obras y ello debido a la
falta de estudios geolégicos, base del planteamiento,
provocé a la vez que la destruccién de la laguna, la no
consecucion del objetivo propuesto (27).

A partir de esta realidad (ya desastrosa de la estacion)
y de su denominacién como sede del Campeonato Mun-
dial de Esqui de 1995, se prevee en un futuro préximo un
fuerte crecimiento de la estacién, pingiies beneficios
econdmicos para determinados sectores (de entrada los
precios del suelo y construccién ya se han disparado);
ahora bien ;es ello compatible con el respeto a las condi-
ciones medioambientales? Dificilmente la respuesta a ese
intcrrogante scrd positiva, aunque confiamos en que el
tiempo nos quite la razdn.

ALPUJARRAS

En la vertiente Sur de Sierra Nevada aparece indivi-
dualizada otra drea de vivienda secundaria, coincidiendo
con las comarcas de Las Alpujarras (28), donde tradicio-
nalmente la vivienda secundaria ha tenido una presencia
minima, existiendo por el contrario un hdbitat disperso
algo abundante, de vivienda principal basicamente, que
formaba parte de la explotacién agraria. A raiz de los
cambios acaecidos en el mundo rural a partir de los 60, se
ha producido a nivel municipal una reestructuracién in-
terna y un ligero aumento en el mimero de viviendas
secundarias, como resultado de su utilizacién en periodos
de vacaciones por poblacion emigrante y originaria del
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lugar; en suma, esta caracterizacion de segunda vivienda
integrada en el mundo rural y resultado de su propia
dindmica en nada se diferencia de la tipologia que mads
adelante analizaremos; ahora bien, la razén de la indivi-
dualizacion del 4rea alpujarrefia radica en que, junto a
ella, aparece una nueva tipologia de segunda vivienda,
entendida de acuerdo al criterio restrictivo que sefialaba-
mos en la introduccién de este trabajo. Viene a ser una
forma de invasién del medio rural por parte de poblacién
urbana ajena a este medio pero impulsada a su utilizacién
y disfrute en su tiempo de ocio. Ello ocurre en Las Alpu-
jarras por tratarse de una comarca de fuerte encanto y
personalidad (29) que se materializa en multiples aspec-
tos, como por ejemplo sus bellos paisajes y su particular
arquitectura popular. Este proceso de aumento en el ni-
mero de viviendas de ocupacién temporal es un fenéme-
no cronolégicamente reciente que se desarrolla a final de
la década de los 70 y durante los 80, coincidiendo ade-
mds, s{ no con una cierta recuperacién demografica, si
con una disminucién de intensidad en el proceso de pér-
dida de poblacién que fue muy acusado en la década
anterior (30) en el drea fundamental que polariza este
crecimiento actual en la demanda de vivienda para uso
estacional, concretamente en el Barranco de Poqueira, en
los municipios de Pampaneira, Bubion y Capileira. Dicho
cambio de direccion en la dindmica demogréfica estd en
relacién con la activacion de las respectivas economias a
partir del desarrollo turistico de esta zona, todavia en un
nivel incipiente. Ello supone, ademas de una mayor ex-
tension de los servicios, un resurgimiento de las produc-
ciones artesanales de la zona, tanto de alimentacién y
ceramica como textiles. Dentro de este contexto, la vi-
vienda secundaria ha mantenido formalmente la tipologia
arquitecténica tradicional de esta comarca de gran rique-
za y personalidad (31). Esta adecuacion de la vivienda
secundaria a las formas preexistentes, por su cardcter
de respeto a la herencia cultural, es digna de tenerse en
cuenta por su originalidad, que quizds se deba a que el
proceso de adecuacion de las viviendas y su alquiler
o venta para la posterior utilizacién como segunda vi-
vienda, ha partido de la propia poblacién del lugar, sien-
do ademds la originalidad de estas formas arquitecténi-
cas y del pueblo en general uno de sus muiltiples encan-
tos y uno de los factores fundamentales de fijacion de
la poblacién turistica. Recientemente, vy en base a las al-
tas potencialidades turisticas de esta zona, grupos inmo-
biliarios se estdn introduciendo en este mercado, promo-
viendo viviendas (32) que basicamente serdn utilizadas
como viviendas secundarias, manteniendo ademds desde
el punto de vista formal, las mismas caracteristicas que
definen e individualizan el hdbitat popular en las
Alpujarras.

RESTO DE LA PROVINCIA

En este grupo incluimos un importante conjunto de

municipios (88 concretamente (33)), que en niimeros re-
lativos suponen aproximadamente el 40% del total pro-
vincial, sin poder especificar una localizacién concreta y
comiin a todos ellos, salvo el situarse al interior. La signi-
ficacion estadistica de la vivienda secundaria es muy baja
en ellos, menor del 2% provincial (mapa n. 1). Incluso si
descendemos a nivel intramunicipal se puede observar
como muy raramente las viviendas secundarias llegan a
suponer la quinta parte del total de viviendas en cada
término (34) (mapa n. 2).

Es evidente que con algunas diferencias no muy im-
portantes, la escasa significacion relativa viene a ser una
caracteristica que define a este grupo de municipios, aun-
que no es ésta una peculiaridad exclusiva de este drea,
sino que también afecta a otras zonas delimitadas y anali-
zadas previamente; por ello a continuacién vamos a re-
ferirnos a dos mecanismos que en definitiva y mediante
formas de acceso indirecto, nos ayudan a perfilar esta
tipologia residencial, ciertamente peculiar en el contexto
de la vivienda secundaria y bastante extendida no sélo en
Granada, sino en todos los niicleos rurales del interior
andaluz, con una agricultura tradicional como base eco-
némica y una realidad demogréfica claramente marcada
por la emigracion:

1. Una de ellas viene a ser la densidad de viviendas
secundarias; a pesar de las limitaciones metodoldgicas
que este criterio puede plantear y a las que con anteriori-
dad tuvimos ocasién de referirnos, su aplicacién al tema
concreto que nos ocupa permite detectar el nivel de pre-
sencia espacial de la vivienda secundaria que claramente
se observa muy bajo, comparativamente menor que la de
los restantes municipios incluidos en otros subgrupos.
Ademas dentro de este grupo, las residencias de uso tem-
poral presentan una gran discontinuidad, ya que suelen
ser cortijos (salvo las ubicadas en los nticleos de pobla-
cion), caserfas, casas de campo, viviendas, en suma, en-
clavadas en una explotacién agraria que no constituyen

" concentraciones residenciales.
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2. Por otro lado, el decrecimiento real de la poblacién
viene a ser otro de los rasgos que ayudan a delimitar esta
tipologia y de hecho puede observarse como los descen-
sos relativos mas bruscos se han venido a producir en la
mayoria de los casos, precisamente en estos municipios,
econémicamente sin vitalidad, con unas actividades tra-
dicionales, basadas en un sector agrario caduco, como
mucho acompafiado de cierto desarrollo de algunos servi-
cios, organizados de cara al hinterland mas préximo, lo
que da un cardcter de centro comercial a algunos de estos
municipios con un peso demografico mucho mayor. Se
trata en suma de una organizacion econdmica incapaz de
absorber a sus propios activos y que por consiguienté se
ha visto afectada en las dltimas décadas por una fuerte
sangria humana (35), orientada a los nidcleos industriali-
zados o en proceso de industrializacidn, tanto espaficles
como exiranjeros. Incluso una vez casi paralizada la
emigracion, es decir en el ultimo periodo intercensal, el
decrecimiento real de Ia poblacion ha continuado, incluso
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a un nivel comparativamente alto, de acuerdo a los dife-
rentes valores en la provincia. El pequefio nimero de
municipios que presentan una mayor significacién de vi-
vienda secundaria dentro de este conjunto, vienen a ser
precisamente casos concretos en los que las caracterfsti-
cas socioecondmicas que acabamos de sefialar, que indi-
rectamente se puede medir por el descenso de poblacién,
resultado de la emigracién, han sido mas acusadas. Ello
se debe a que en la actualidad y en sus respectivos nu-
cleos de poblacién, mantienen gran nimero de viviendas
sélo ocupadas esporddicamente por poblacion emigrante
que ocasionalmente vuelve; a la razdn anterior, habria
que afiadir otro movimiento migratorio, que supone la
redistribucién de poblacién a nivel interno del término,
de modo que proporcionalmente los mayores porcentajes
de poblacién se encuentran en las entidades menores
pricticamente abandonadas (36).

En todo este grupo la vivienda secundaria tiene un
cardcter rural e incluso podria decirse agrario en gran
niimero de casos y no supone una transformacion espa-
cial intensa como en los demds tipos.

Incluso si observamos la situacion actual con la de
censos anteriores (mapas n. | al 5) podremos observar
c6mo precisamente es en estos municipios donde los
cambios, aunque han existido, han sido menores y ello es
debido precisamente a la menor intensidad del proceso,
lo cual viene a ser otro elemento mas de diferenciacién de
este subgrupo y una razdén también, de que no sean estas
formas, objeto de estudio al encarar el tema de la vivien-
da secundaria.

Dentro de este marco general, la vivienda secundaria,
cuyo uso residencial puede estar unido a tiempo de ocio o
de trabajo, viene pues a ser resultado de la evolucién
experimentada por la propia estructura socioecondémica
municipal y no de la invasién de colectivos y formas
urbanas, extrafias al medio rural; en concreto, la evolu-
cidn reciente experimentada por la agricultura, el desa-
rrollo de las vias de comunicacién y la masiva extension
del vehiculo propio, ha motivado la concentracién de la
poblacién del término en su nicleo principal; de acuerdo
a esa redistribucion poblacional, la vivienda principal,
inserta en la explotacién agraria y tradicionalmente unida

NOTAS

a ella, ha pasado a convertirse en vivienda estacional; por
otro lado, la emigracion otro fenémeno capital que define
parte de las transformaciones recientes acaecidas en el
medio rural supone el cambio de catalogacién de vivien-
da principal a vivienda secundaria por un importante sector
de poblacion que emigré y vuelve estacionalmente al
municipio de origen.

En suma, tanto su génesis diferente, como su proceso
de desarrollo también distinto lleva a una caracterizacién
también diferenciada e importante sino por su intensidad
a nivel local por la gran mayoria de municipios a que
afecta y su reciente evolucién y conformacion.

CONCLUSIONES

Conceptualmente entendemos que vivienda secun-
daria, segunda vivienda y vivienda de ocupacién estacio-
nal son términos sinénimos y perfectamente utilizables
de forma indistinta. También es cierto que la problemati-
ca que se esconde tras las estadisticas es extremadamen-
te variada y diferente. As{ lo hemos podido comprobar
a partir de la aproximacion a las distintas formas de vi-
vienda secundaria existentes en la provincia de Granada,
que, en este sentido, supone un adecuado marco espa-
cial, ya que en €l convergen tipos de vivienda muy dife-
rentes entre sf, a los que acompafian realidades visua-
les y socioecondmicas también distintas. Entre los di-
ferentes tipos de vivienda secundaria la mds sobresalien-
te en el sentido de reciente expansién y fuerte transforma-
cién espacial es la vivienda ubicada en el medio rural y
ocupada, estacionalmente, por poblacién urbana con una
utilizacién residencial. Su mayor impacto geografico a
nivel general (no exclusivamente en esta zona) ha moti-
vado que, con el uso, la vivienda secundaria llegue fre-
cuentemente a identificarse solo con este tipo, que mas
correctamente deberfa denominarse vivienda de vacacio-
nes. Entendemos, en consecuencia, que esta apropiacion
del término por la Geograffa del Ocio es incorrecta, y que
el concepto de vivienda secundaria esconde problemadticas
muy distintas como hemos intentado mostrar en este tra-
bajo.

(1) Mayor informacidn bibliogréfica al respecto puede encontrarse en Miranda Montero, M. J. La segunda residencia en la provincia

de Valencia. Universidad de Valencia. 1985.

(2) MIRANDA MONTERO. op. cit. p. 18.

(3) Que asu vez se puede evaluar a partir del decrecimiento real de la poblacidn, a pesar del crecimiento natural positivo, puntos en los
que mds adelante incidiremos, basdndonos en el trabajo de Ocafia Ocaifia, C. “Observaciones sobre la dindmica demografica de
Granada en los Gltimos 50 afios. (1920-1970). Cuadernos de Geografia de la Universidad de Granada.n. 5y 6. 1975-76.pp. 241-
264. La actualizacién de los datos 1970-81 la hemos calculado a partir de la variacién de la poblacidén en niimeros relativos.

(4) Enefecto sumayor significacién en relacién al total de viviendas secundarias ha ido creciendo en este periodo, de modo que si en 1960
inclufan la cuarta parte del total provincial, el porcentaje correspondiente a 1981 alcanzaba casi el 60%:
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Significacién de la vivienda secundaria en estos municipios en relacién al total provincial:

1960 26%
1970 45,8%
1981 57,8%

(5) Ademds de la provisionalidad a la que ya hicimos referencia por lo que no vamos a incidir mds en ella.

(6) De entre las diferentes instalaciones y servicios recogidos en el Censo, hemos elegido aquéllas que pueden considerarse exponentes
de calidad de vida y que tienen a la vez una cierta significacién en alguna de las dos clases de vivienda.

AGUA CORRIENTE CALEFACCION TELEFONO

V.p. % V.s % V.p. % V.s. % V.p. % V.s %
Construidas antes de 1941 429 198 10,6 0,3 139 2,0
Construidas con posterioridad a 1970 86,4 75,5 25,6 9,7 35,5 3,1

(7) Los municipios incluidos en este drea son: Almufiécar, Salobrefia, Motril, Gualchos, Polopos y Albuiiol, es decir el conjunto de
municipios bafiados por el Mediterrdneo y que cuentan con alguna entidad de poblacion.

(8)  59,3% del total de viviendas son secundarias en Monachil. El porcentaje correspondiente a Almufiécar es del 46,3%.

(9) Larelaciénentre desarrollo de lavivienda secundaria y turismo es muy estrecha en todala costa granadina, en 1a que el sector hostelero
es muy deficitario y el ndmero de plazas hoteleras muy reducido: solamente hay un hotel de tres estrellas en Salobrefia, existiendo
s6lo en el resto de los niicleos costeros, fondas y hostales de una estrella como maxima categoria.

(10) Oferta de viviendas turisticas en Almufiécar (Plan General).

N.? abs. %
Apartamentos 8.150 89,3
Chalets 975 10,7
Total 9.080 100,0

- Distribucién de viviendas a nivel intramunicipal (%)

V. secund. V. desoc. V. principales
Almufiécar (Distrito 1.9) 44,1 30,0 29,9
Velilla Tamaray. Area int. (Distrito 2.2) 77,6 5,7 16,7
Herradura (Distrito 3.%) 47,3 17,0 357
(11) Fuente: Censo de la Vivienda. I. N. E.
V. principales V. secundarias V. desocupadas
Albufiol nticleo ’ 682 93 111
—I.a Rabita y Pozuelo Costa 498 182 179
»»»»»» Cortijo Blanco, Chaulina,
La Ermita. Interior 294 23 66
Gualchos
Castell-Costa 646 334 24
B.? Romeral, Gualchos,
Jolucar, Pastores. Interior 168 95 65
Polbpos
La Mamola-Costa 187 118 31
Barriales, Casillas, Castillo
de Bafios, Haza de Lino, Haza de trigo,
Polopos. Interior 232 91 103
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OCANA OCANA, M. C. op. cit. En el citado estudio, los municipios que nos ocupan, a excepcién de Gualchos, aparecen catalogados
en dicha situacion.

En 1973 se realizé una Planificacién Comarcal de la provincia de Granada, cuya delimitacion se proyecto realizar a partir de la
concrecion de Granada y su drea metropolitana; no obstante y a partir de la oposicién de algunos ayuntamientos a su inclusion en tal
demarcacidn, el resultado fue una delimitacién politica mds que geogréfica. Piénsese por ejemplo que Alfdcar a 9 Km. de Granada
y ligada a ella por muy fuertes vinculos no venia unida.

Relacién de términos municipales incluidos en este grupo: Albolote, Alfacar, Alhendin, Armilla, Atarfe, Beas de Granada, Céjar,
Cenes dela Vega, Cillar Vega, Churriana, Dilar, Dudar, Gabias, Géjar, Guéjar Sierra, Huétor Santilldn, Huétor Vega, Jun, Maracena,
Monachil, Nivar, Ogijares, Otura, Peligros, Pinos Genil, Pulianas, Sta. Fe, Vegas Genil, Viznar y La Zubia.

Asf ocurre en Alfacar, Viznar, Huétor Vega, Cdjar, Cillar Vega, Las Gabias, Ogfjares, La Zubia, donde ha habido un notable
incremento del suelo ocupado con uso residencial, si bien este crecimiento no es tanto del nicleo urbano, sino de segunda residencia.

Dicha afirmacién es correcta en la mayoria de los municipios, pero no en algunos concretos (especificamente Albolote, Armilla,
Atarfe, Peligros y Maracena), donde el proceso de transformacion econémico ha sido més intenso y se han desarrollado una serie de
actividades econémicas secundarias en su mayor parte, acompafiados en ocasiones a la ubicacién de poligonos industriales en sus
correspondientes demarcaciones municipales. Este mayor dinamismo econémico, unido a su mayor utilizacién como dreas
residenciales dependientes de la ciudad, tiene claro influjo en el mayor crecimiento comparativo de la poblacién en ellos.

Laimportancia de estos movimientos pendulares entre la cindad y su entorno son especialmente acusados en Pulianas, Peligros, Jun,
Churriana, C4jar, Cenes, Armilla y Huétor Vega.

Ciillar Vega y Vegas Genil, por ejemplo son municipios casi exclusivamente dedicados a la actividad agraria.

Que afcctaba ademds de la capital, a los municipios de Albolote, Alhendin, Armilla, Atarfe, Céjar, Cenes de la Vega, Cdllar Vega,
Churriana, Las Gabias, Huétor Vega, Jun, Maracena, Ogfjares, Peligros, Pinos Puente, Pulianas, Santa Fe, Vega de Genil, La Zubia.
Con anterioridad sefialamos la [alta de criterios geogrificos que llevaron a la delimitacidn de los municipios incluidos en el Plan
Comarcal; baste, como ejemplo, indicar la no inclusién de Alfacar ya indicada con anterioridad.

Actualmente hay planeamiento vigente o en vias de aprobacién en los municipios de Alfacar, Albolote, Alhendin, Armilla, Atarfe,
Céjar, Cenes de la Vega, Cogollos, Churriana, Dilar, Diidar, Gabias, Gojar, Gliejar Sierra, Huétor Santilldn, Huétor Vega, Jun,
Maracena, Monachil, Nivar, Ogijares, Otura, Padul, Quéntar, Vega Genil y La Zubia. Es de preveer que a partir de ahora las normas
legales establecidas en estas figuras urbanisticas sean mejor respetadas, entre ofros motivos, porque en esta planificacion los
respectivos ayuntamientos han participado (no asi en el Plan Comarcal de 1973 que se hizo al margen de ellos).

Asi ha ocurrido por ejemplo en Céjar, municipio emplazado en la ladera Norte de Sierra Nevada, entre 700 y 1.000 m. de altitud, a
7 u 8 minutos de la ciudad y donde la vivienda secundaria alcanza una alta significacion (26,5% en relacién al total de viviendas). En
efecto, en el Plan General de 1973, se preveia un suelo urbanizable de uso residencial que debia quedar ordenado en los corres-
pondientes Planes Parciales, los cuales nunca se llevaron a cabo, dado el elevado minifundio existente y la necesidad de poner de
acuerdo a gran ndmero de propietarios para reumir la superficie necesaria para el que el Plan Parcial fuese viable; en consecuencia,
se edifican ilegalmente gran nimero de viviendas unifamiliares aisladas que empiezan a poblar de forma andrquica todo el suelo
urbanizable. Posteriormente se redacta una delimitacién de suelo urbano y mas tarde unas Normas Subsidiarias de Planeamiento
aprobadas en Octubre de 1985 y vigentes hoy; en ellas y al amparo del Real Decreto (16/10/81) se incluye en suelo urbano toda la
zona consolidada previamente como tal, ala vez que se ha planificado el suelo urbanizable futuro, habiéndose a la vez protegido como
suelo agricola con imposibilidad de uso residencial una pequeria superficie de 65,3 Ha. que supone el 32,6% del término, enclavada
en la parte de menor altitud y escasa pendiente en la margen izquierda del rio Monachil.

Igualmente comparando el nimero de viviendas censadas en 1970 (343) y 1981 (574) con el ndmero de licencias concedidas en este
perfodo (35) se puede apreciar como su niimero estd muy por debajo del total de viviendas construidas en este mismo perfodo.

Las deficiencias se concretan basicamente en la falta de establecimientos comerciales, bancarios, dotaciones escolares y sanitarias,
transporte piiblico, en suma unaserie de servicios que pueden considerarse de primera necesidad en lamedida en que su uso es obligado
con una fuerte periodicidad e incluso diariamente en ocasiones.

Es interesante dejar constancia de que, aunque la estacidn se encuentra ubicada en el término municipal de Monachil, se trata de un
apéndice tradicionalmente separado del resto del término. Una prueba evidente es que la comunicacidn entre ésta y el resto de las
entidades municipales casi no se hace directamente, sino que normalmente se ha de hacer a través de Granada capital. La separacién
entre ambas se hizo también patente en el proceso de construccion de la estacién de modo que en laactualidad y a partir de lainiciativa
del propio ayuntamiento se estd procediendo a dar de alta las edificaciones existentes.

El municipio de Granada era el propietario en Sierra Nevada de una superficie de unas 2.800 Ha. aproximadamente, enclavadas en
los municipios de Monachil y Dilar, y es precisamente en un sector de esa superficie donde se ubica la estacidn de invierno (Ariza
Rubio, M. J. El turismo en Sierra Nevada. Memoria de la Licenciatura. Universidad de Granada, 1984).
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(25) Pradollano.

Aio Poblacion Viviend. secundarias

1981 121 80,7%
(26) ARIZA RUBIO, M. J. op. cit.
(27) ARIZA RUBIO, M. J. op. cit.

(28) Relacién de municipios incluidos en este grupo: Albondon, Almegfjar, Alpujarra de la Sierra, Bérchules, Bubidn, Busquistar, CAdiar,
Céfiar, Capileira, Carataunas, Castaras, Ferreira, Juviles, Lanteira, Nevada, Niguelas, Orgiva, Pampaneira, Polopos, Pértugos, Rubite,
Soportijar, Sorvildn, Tahd, Trevelez, Turdn, Ugfjar, Valor.

(29) Sobre las Alpujarras la bibliograffa ha sido profusa. Algunos de los muchos autores que han escrito sobre las Alpujarras son: Pedro
Antonio de Alarcén, Harold Lépez Méndez, Joaquin Bosque Maurel, M. Gémez Moreno, G. Brenan y Caro Baroja.

(30) Afectada por un proceso de abandono demogrifico caracterizado por un decrecimiento real, fruto de la emigracién a pesar de contar
con un crecimiento natural positivo, OCANA OCANA, M. C. op. cit.

(31) Latipologia de vivienda popular alpujarreiia ha sido muy estudiada, principalmente por arquitectos y entre ellos se puede sefialar la
obra de Carlos Flores sobre la Arquitectura Popular Espafiola, donde dedica un significativo apartado a la vivienda alpujarrefia.

(32) Enlaactualidad unaimportante promotora granadina estd construyendo una urbanizacion en Capileira, de nombre Pueblo Alpujarrefio
que consta de un total de 26 viviendas de 90 m2 y acogidas al régimen de proteccién oficial. Al igual que en las restantes dreas
provinciales y a partir de la actual legislacion en viviendas de proteccion oficial puede haber problemas en la venta de dichas viviendas
en el caso de que la Administracién prevea algiin mecanismo de control sobre la utilizacién de viviendas como principales o
secundarias.

(33) Relacién de municipios incluidos en este apartado: Alamedilla, Albufiuelas, Aldeire, Algarinejo, Alhama, Alicin de Ortega, Alquije,
Arenas del Rey, Baza, Beas de Guadix, Benaliia de las Villas, Banamaurel, Cacin, Campotéjar, Caniles, Castilléjar, Castril, Cijuela,
Cogollos de Guadix, Cortes de Baza, Cortés y Graena, Cillar Baza, Chauchina, Chimeneas, Darro, Deifontes, Diezma, Délar, Escuzar,
Fonelas, Freila, Fuente Vaqueros, Galera, Gobernador, Gor, Gorafe, Guadahortuna, Guadix, Gudjares, Guevéjar, Huéscar, Huétor
Téjar, {ilora, Iirabo, Iznalloz, J ayena, Jerez del Marquesado, Jete,La Calahorra, Lachar, Lanjardn, Lecrin, Lenteji, Loja, Lugros, Mal4,
Moclin Molvizar, Montefrio, Montejicar, Montillana, Moraleda de Zafayona, Orce, Otivar, Pedro Martinez, La peza, Pinar, Pinos
Genil, Pinos del Valle, Pinos Puente, Pifiar, Policar, Puebla de Don Fabrique, Salar, Santa Cruz del Comercio, Torre Cardela,
Torvizeén, El Valle, Valle de Zalabi, Vélez de Benaudalla, Ventas de Huelma, Villanueva de Mesia, Zafarraya y Zijar.

(34) Séloquedanexceptuados 5 términos y en 3 de ellos (Ventas de Huelma, Gor y Puebla de Don Fabrique) ligeramente se supera el umbral
del 20%; en Jerez del Marquesado la significacién de la vivienda secundaria es mucho mas alta (46,6% del total de viviendas). Estas
desviaciones en relacién al comportamiento general, se explican (mdés adelante lo veremos) por una acentualizacién de los procesos
de emigracién y redistribucién de la poblacién.

La significacion de viviendas secundarias también excede del 20% en Alhama, aunque en este caso el despegue sobre las cifras
normales en este grupo son el resultado de la utilizacién estacional de algunas de sus viviendas por parte de poblacion que acuda a
tomar las aguas termales del Balneario ubicado en su término.

(35) Ladindmica demogrdfica de los municipios enclavados en este grupo entre 1950-70 es de abandono demogréfico, resultado de un
crecimiento natural positivo y un decrecimiento real, consecuencia de una fuerte emigracién.

(36) Asi ocurre por ejemplo en Puebla de Don Fabrique, término municipal en el que el grupo de entidades menores con un total de 628
hab. (21,8% del total) concentran el 72% del total de viviendas secundarias del municipio o el 43,9% en relacién al total de viviendas
ubicadas en dichos enclaves, que en niimeros absolutos alcanza 317. En Jerez del Marquesado, por su parte, el conjunto de viviendas
secundarias corresponde al nticleo propiamente y viene a ser resultado de la emigracion.

BIBLIOGRAFIA

ALVAREZ PERLA, J. M.; ELIZALDE, J. y RIOS IVARS, J. 1979. “El proceso de ocupacion turistica del espacio rural: El caso del
litoral granadino”. VI Coloquio de Geografia. Palma. pp. 291-297.

CANTO FRESNO, C. de 1979. “Localizacién de la vivienda secundaria en la comarca del Valle del Tiétar y Tierra de Cebreros”. VI
Coloquio de Geografia. Palma. pp. 319-324.

~274 ~



PROBLEMATICA ACERCA DE LA VIVIENDA SECUNDARIA. ANALISIS

—(1987). Esquema interpretativo de la produccidén de espacios turfsticos residenciales madrilefios”. Anales de Geografia de la Uni-
versidad complutense, N.° 7. Madrid. pp. 389-398.

—(1983). Presente y futuro de las residencias secundarias en Espaiia. Anales de Geografia de la Universidad complutense. N.° 3. Madrid.
pp. 83-103. i

HERCE VALLEJO, M. “El consumo del Espacio en las urbanizaciones de segunda residencia en Catalufia”. Ciudad y Territorio.
N.24. pp. 45-56.

INSTITUTO NACIONAL DE ESTADISTICA. Censo de la Vivienda de Espafia. 1950, 1960, 1970, 1981.
INSTITUTO NACIONAL DE ESTADISTICA. Nomenclator. 1950, 1960, 1970, 1981.

LOPEZ BERMUDEZ, BEL ADELL, C. GOMEZ FAYREN, J y NAVARRO HERVAS, F. 1979, “Urbanizaciones y espacio rural en
la regi6n murciana. VI Celoquio de Geografia. Palma. pp. 405-410.

LOPEZ IRANZO, J. M. 1985. “La Unién. Un caso de ordenacién del territorio”. Cindad y Territorio. pp. 11-41.
MIRANDA MONTERO, M. J. 1985. La segunda residencia en la provincia de Valencia. Universidad de Valencia.

OCANA OCANA, C. 1975-76. “Observaciones sobre la dindmica demogrifica de Granada en los dltimos 50 aftos. (1920-1970).
Cuadernos de Geografia de la Universidad de Granada. n. 5y 6 pp. 241-264.

ORTEGA VALCARCEL, J. 1975. Residencias secundarias vy espacio de ocio en Espana. Univ. de Valladolid.

SABATE MARTINEZ, A. 1977. “La segunda residencia como factor de transformacién del paisaje natural”. V Coloquio de Geo-
grafia. Granada. pp. 251-256.

VALENZUELA, M. 1976. “La residencia secundaria en la provincia de Madrid. Génesis y estructura espacial”. Ciudad y Territorio.
n. 2y 3 pp. 135-152.

VALENZUELA, M. 1977. Urbanizacién y crisis rural en la Sierra de Madrid. Madrid. . E. A. L.

=275~



