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Introducción

El problemade las distribucionesa cualquierescala,ya seanlas que
afectana los individuos, a suhábitat o a las actividadesproductivases
un campode investigaciónen geografíade gran importanciay por ello
interesaplantearhastaqué puntolas distintaspautasde asentamientoo
los desequilibriosen la distribuciónse producenpor un procesocasualy
aleatorio, ligado a la arbitrariedadde las actuacioneshumanaso si por
el contrario sepuedeninterpretarcomo resultadode intervencionesper-
sonaleso socialesquese ajustana una lógica.

Partir de la existenciao no deunalógica espacialpareceque lleva im-
plícito unaconcepciónconcretadel espacio.Comohipótesisdepartidaes-
timo necesariola aceptaciónde dichalógica,perono exclusivamentedes-
de unaperspectiva«espacialista»donde la tareaesencialseadescubrir
las regularidades,dentrode un lenguajeestadístico,en la covariaciónde
los fenómenosespacialesy donde la geografíaseconviertecomo ya han
puestode manifiestoalgunosautores(B. Asheim, 1979)en unaespeciede
«geometríainterpretativa»,sino buscandola dimensiónsocial de los fe-
nómenosespaciales.Como indica Folke (1973) la organizaciónde la so-
ciedades,ante todo, un hechosocial y no espacialy el espaciono existe
independientementedel procesosocial,sino tambiénla segregaciónen el
espacio,o comoplanteaCastelís(1975) «lo quedirige la organizacióndel
espacioal nivel más generales la organizacióndel procesodeproducción
tomadoen el conjuntode susoperaciones».

Trasestasconsideraciones,el objetode estetrabajoes formular,apar-
tir de las ideasexpuestasun esquemainterpretativode la producciónde
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los espaciosturísticos-residencialesen Españabajo el supuestodeque la
expansióndel fenómenono esun hechoindependientedel tipo de forma-
ción social, que puedeexplicarseen suscausasy mecanismosbásicosa
partir de las necesidadesbásicasdel desarrollocapitalista.

Desdelas formulacionesgeneralesplanteadas,dossonlas hipótesisde
partida:

1. La formalización del espacioturístico-residencialen Españaseha
conformadode maneradesigual,tanto a escalaintrarregional como re-
gional, situación quederivadel modelodecrecimientoterritorial, funda-
mentalmentedel surgido en las áreasmetropolitanas,caracterizadopor
la concentracióny la localizaciónvinculadaa la funcionalidadqueel mer-
cado otorga al espaciocon el fin de obtener los mayoresbeneficios.

2. La producciónde espaciosturísticos-residenciales,refuerzala di-
visión y jerarquizaciónsocial del espacioen basea las distintasposibili-
dadesespeculativas,hechoque se plasmaen el uso diferenciadode di-
chosespaciosen función de los ingresosy de la categoríasocioeconómica
de los individuos.El mecanismode los preciosdel sueloy de la vivienda,
consolidala diferenciaciónterritorial jerarquizaday se convierte en dis-
criminantede la posiciónsocial.

Paracorroborarestashipótesisse hanreferido los procesosgenerales
desctitosa un espacioy a un tiempodeterminado.La ComunidadAutó-
noma de Madrid entre1970 y 1984,insistiendoen la ideade queal esco-
ger un espacioconcreto,por debajode ciertas peculiaridadespropias y
específicas,el objetivo esdescubriraquellosprocesosgeneralesquepue-
denserextrapoladosa otros ámbitosy quepermitenelaborarun modelo
teóricode la producciónde los espaciosturístico-residencialesen España.

En cuantoal tiempoal quese hacereferenciapermitecomparardis-
tintassituaciones,reflejo de la evolucióndel contextoeconómicopolítico
al que han tenido queadaptarselas estrategiasde los agentesespaciales
que han intervenido en la producción del suelo turístico-residencial.

Las etapasdel procesode la formación de los espacios
turístico-residencialesmadrileños

La formalizacióndel espacioturístico-residencialmadrileñosevincu-
la al crecimientourbanode la ciudad y es reflejo de los efectosformales
y funcionalesqueesteimpusoen suentornorural, fundamentalmentedes-
de finalesde losañossesenta.Un modelodecrecimientofragmentado,dis-
continuo,dondeuno de los objetivosprioritarios fue ampliar indefinida-
menteel espaciourbano, impulsandotanto las promocionesunitariasde
viviendasen la periferia, como las urbanizacionesen el medio rural (J.
Estébanez,1981).Estetipo de crecimientodesencadenódosprocesosdis-
tintos y paralelos,la transformaciónde las actividadesproductivasdel
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medio rural y el consumode espaciorural paraunademandabásicamen-
te urbanay con funcionesturístico-residenciales.DeestamaneraMadrid
creceno sólo absorbiendoprogresivamenteel campoen manchade acei-
te, sino queorigina en un radio muy amplio de acciónfenómenosde im-
bricación de los espaciosrural-urbano, convirtiéndosela residencia-se-
cundariaen un aspectodel procesode urbanización,en un espacio«eco-
lógicamenteespecializadode la ciudad»(M. Clout, 1978).

Bajo la consideraciónde la residencia-secundariacomo un aspecto
más de la urbanización,la producciónde los espaciosturístico-residen-
cialesharesultadode la interacciónde los mismosagentesquehan con-
formadola ciudad,así como de susestrategias,que aunquesalvandolas
particularidadesespecíficasde los espaciosturístico-residenciales,persi-
guenun mismo objetivo, maximizar los beneficiosy trasladana suentor-
no el mismo modelo de ciudad segregadasocial, funcional y espa-
cialmente.

Propietariosdel suelo rústico, promotoresinmobiliarios, consumido-
res de residenciassecundariasdiversificadossegúnrentay posición so-
cial y las distintasadministracionestanto localescomo la del Estadohan
ido conformandoel modelodescrito,apoyandosuactuaciónen unaserie
de hechosqueaunquecon distinto protagonismofavorecenla formación
de los espaciosturístico-residencialesmadrileños.A saber:

1. El valor diferencial del espacionaturalmadrileñoen cuantoa sus
posibilidadesturístico-residenciales.Dos son las unidadesde relieve que
confierena la provinciadiversidady calidadambiental:la montañaal no-
roestey las vegas,campiñasy páramosdel sureste,dos ecosistemas,el
primero forestaly ganaderofrente al segundo,dondedominanlos apro-
vechamientosagrícolas de secano.Este dualismo fisiográfico y de usos
del suelosereflejaen un dualismoperceptual-estético,por un lado,el pai-
saje de montaña,de grancalidady belleza,frenteal paisajedel sur, que
pierde importanciaen beneficio del aprovechamientoagrícoladel suelo.

2. La existenciade granpropiedad,tantocomunalcomo privada(las
fincasde másde 100 hectáreassuponenmásdel 30% dela superficiepro-
x incial, FernándezDurán, 1980) que se ajustóa las necesidadesde suelo
abundanteparalas estrategiasde las grandesempresasinmobiliarias y
tambiéna lasnormassubsidiariasqueestablecieronen los municipiosde
la provincia de Madrid, excluyendolos del Area Metropolitana,el tama-
ño mínimo de las actuacionesurbanísticasen 20 hectáreaspara merecer
la consideraciónde PlanParcial.

3. La intervenciónde los poderespúblicosa dosniveles.Porun lado
la del Estadoque sirvió para rentabilizar la actuacióndel capital inmo-
biliario mediantela inversión en mejora y acondicionamientode las re-
des viarias, inversión que favoreció la accesibilidady la transformación
funcionaldel entornorural madrileñoconfinesturístico-residenciales.En
un segundonivel, el papel quecumplieronlas corporacioneslocales,sir-
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viendo de vehículo a las pequeñasy medianaspromociones,cuandono
interviniendodirectamentecomo promotoresinmobiliarios o como pro-
pietarios del suelo.

A su vez, el contextoeconómico-políticoen el quese handesenvuelto
los distintos agentespermitendelimitar tresetapasespecíficasen la for-
maciónde los espaciosturístico-residencialesmadrileñoscaracterizadas
por una mayoro menor disciplina urbanística,por el dinamismoo ato-
nía del sectorde la construccióny por las fluctuacionesde la coyuntura
económicaquepermitena las familias unamayoro menorcapacidadde
ahorrodestinadoa la comprade bienesinmueblesya seaconfines inver-
soreso de recreo.

a) Primera etapa.Los espciosturístico-residencialesanterioresa 1970

Tanto la intensidad,como la edaddel fenómenode la residenciase-
cundariavinculanaestaconel crecimientourbanode Madrid de los años
setentapor esto,hastaestafecha,su importanciaes escasa(50.757resi-
dencias-secundarias,segúnCensoViviendas, 1970) sólo un tercio del vo-
lumen que alcanzaen el censode 1981.Madrid aún tieneescasacapaci-
daddifusoraen su entornoy la delimitación campociudades manifiesta.
El papelde la industria inmobiliaria, con unaestructuraquebien podría
calificarse de semiartesanalno poseecapacidadpara acometergrandes
actuacionesurbanísticasy la rentadisponiblede la mayoríade los ma-
drileñosno permiteun consumomasivode la residenciasecundaria,que-
dandoen estaépocareservadaa las clasesaltas.Consecuenteconestasi-
tuaciónlas pautasde asentamientode losespaciosturístico-residenciales
muestranunalocalizaciónselectiva(figura 1) enlosespaciosmejoresdes-
de el puntode vista natural y los más accesibles.El avanceresidencial
se producea partir de los sectoresbien dotadosdentro de la propia ciu-
dadhaciala sierradel Guadarrama,aprovechandounaaccesibilidadtem-
prana,financiadapúblicamentedesdelos añosviente,primeropor ferro-
carril (electrificaciónde las líneasde accesoa la sierraen tiemposde Pri-
mo de Rivera)y más tardereforzadapor la creacióndel primer tramo de
autopistaMadrid-LasRozasacomienzosde los añoscincuenta.La carre-
tera cumplió un papelpobladordesdeantiguo,pero fundamentalmente
a partir de 1960 con la generalizacióndel automóvil, dandoal poblamen-
to turístico-residencialunafisonomía«dendrítica»resultadode la dispo-
sición ramificadade la Nacional VI y las carreterascomarcalesque par-
ten de ella (figura 1).

Hasta 1970, el hábitat turístico-residencialaparececoncentrado,si-
tuación quese vio favorecidapor la existenciade un espacioserranocon
alto valor natural y con unosrecursosadquiridosa través de la asigna-
ción tanto públicacomo privada de redesde transportey equipamientos
colectivosquefavorecieronunadesigualdistribución.
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b) Segundaetapa.El «boom» de las residenciassecundariasde la década
de los setenta

En la décadade los setentase construyeel 64 % del parquede resi-
deudas-secundariasdela provincia (Coplaco,1981)etapade máximocre-
cimiento quese explicaen suslíneasmás generalespor la conjunciónde
varios factores:

— La concentraciónde la estructuradel sectorinmobiliario adqui-
riendoun caráctermonopolistaligado a la gran propiedad,a la banca,e
inclusoal capital industrial, demandandonuevosmarcosdeactuaciónen
relación con la produccióndel espacio,con el fin de dar una salidaade-
cuada a susintereses.Así apareceun nuevo tipo de promoción en rela-
ción con estecambiodel sectorinmobiliario, el interésen la actuacióndi-
rectasobresuelorústico conel fin de captartodas las plusvalíasinheren-
tes al procesode urbanización.
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— La colaboraciónde los poderespúblicosen esteprocesopor medio
de la política de infraestructurasviariasqueinvierte 2.200millonesdepc-
setasen el Plande Cercaníasa Madrid (1971) paraampliar la accesibili-
dad de las carreterasnacionalesa Madrid. Dicha accesibilidadtrastocó
la relación distancia-tiempohastaentoncesvigente incorporandomás
suelorural al consumourbanoapoyadaasu vezen el desarrollocrecien-
te del automóvil privado.

— La buenacoyunturaeconómicade la primera mitad de la década
de los setenta,queelevalas rentasde las familias españolase ineorpora
al consumode la residencia-secundariaun mayornúmerode madrileños
que canalizanpartede susahorrosen la inversión de bienesinmuebles.
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Fios. 1 y 2. Núms,de ResidenciasSecundarias.1970y 1981.
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Estosfactores,condicionaronlas formasespecíficasqueasumela pro-
ducciónde los espaciosturístico-residencialesen la décadade los setenta
cuyo reflejo espacialmuestrala figura 2 de dondese desprende:

• Una mayor densificaciónde los espaciospionerosque llegan a es-
pecializarseen la función turístico-residencial.

• Una difusión de la residencia-secundariaque inclusollega a reba-
sar los límites provinciales.

• Aparición de nuevosespaciospor la incorporaciónal consumode
residencia-secundriasde estratosde población de menor rentaque hace
que se ocupenlos espacioscon más baja valoración paisajísticay peor
accesibilidad.

De nuevo en estaetapase observaunadistribución desigualy un di-
ferentedinamismode unosespaciosrespectoa otros que a grandesras-
gos se concretaen dos zonasde característicascontrastadas(Del Canto,
1985). El sectornoroestedela provincia quepolarizael 75% de las resi-
dencias-secundarias,atravesadopor las carreterasde La Coruña,Burgos
y Extremadura.Poseeen los tramosiniciales de estosejesunafunciónre-
sidencialde bajadensidad,iniciada a partir de los añoscincuentapor el
trasvasede un sectorde la poblaciónde más rentahaciaurbanizaciones
a las afuerasde la ciudad quedará pie a la función turístico-residencial
queseprolongahacia la Sierrade Guadarramay en menormedidahacia
Somosierra,con gran intensidaden el radio de los 60 km y de manera
más dispersahastalo 80 ó 100km.

El sectorsurestesólo albergael 25 % de las residencias-secundarias
coincidiendocon el corredordel Henares,carreteradeValencia y de An-
dalucía,ejescon unaclara e~pecializaciónindustrial desdedespuésde la
GuerraCivil queconfiguran unamalla urbano-industrialde característi-
cassociofuncionalesclaramentecontrastadascon las del sectornoroeste,
poniéndosede manifiestoel antagonismoentrefunción industrial y fun-
ción turístico-residencial.

c) Terceraetapa.Los EspaciosTurístico-Residencialesde la crisis

La crisis económicaque se desencadenadesdemediadosde los años
setentapusofin a las extraordinariasgananciasque hastaentoncesob-
tuvieron lasgrandesactuacionesinmobiliarias,experimentandodesdeen-
toncesla residenciasecundarianotablestransformacionesque han con-
ducido a un cambio en la orientacióndel mercadoy, en general,a unas
nuevas formas de producción de los espacios turístico-residenciales.

Se produce la crisis del mercadotradicional de segundaresidencia
provocadapor la saturaciónde la demanday por la restricciónprogresi-
va desdemediadosde los setentade la capacidadeconómicay, por tanto,
del ahorrode las familias. Se deteriorala rentabilidadde la inversiónen
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bienes inmueblesy se hundeel precio en el mercadode residenciasse-
cundarias.Los promotoresderivansuoferta haciaparcelasmenores,con
menorrepercusiónsobreel sueloy sobreloscostesde urbanización,cons-
truyendoapartamentosy chaletsadosadosquepermitendesviarel mer-
cadohaciaviviendasde más bajocoste,intentandoasí ampliar el espec-
tro de la demandasolvente.

Sin embargo,peseal descensode los preciosen el mercadotradicio-
nal, el sectorsocialde menornivel de rentano puedeaccederal mercado
tradicional,constituyéndoseen una demandaestrictamentediferenciada
«inelásticaen el espaciopor su escasacapacidadadquisitivay muyelás-
tica en la calidad» (Giner, 1983) y queha dadolugara la apariciónde un
mercadonuevo en el cual las condicionesde uso,la tipología y los bene-
ficios de la promoción inmobiliaria son distintos a los de las etapas
anteriores.

Unas nuevasformasde demandacualitatativamentedistinta y la ac-
tuaciónde promotoresy propietariosdel suelo,ajustandosusestrategias
a los tiemposde crisis hangeneradoel «boom’>de las urbanizacionesile-
gales.La ilegalidadva aserel hechodeterminantedeestaetapaen la pro-
ducciónde los espaciosturístico-residenciales,el objeto esobtenerbene-
ficios’ extraordinarioseludiendola normativa y el planeamientovigente,
dándosea la par la crisis del mercadotradicionalde residencias-secun-
dariasy el dinamismodeun submercadoilegal, quehapromovidoenbre-
ve espaciode tiempoentre 1975 y 1984,20.000parcelasde las que 5.000
estabanocupadaspor viviendasen agostode 1984 (Consejeríadc Orde-
nacióndel Territorio, Medio Ambientey Vivienda, 1984),cifra quesupo-
ne sobreel total de las residencias-secundariascensadasde la provincia
(1981)el 20% si seexcluyenlas de la capital.

Los bajos niveles de urbanización,el tipo de usuario,situadoen los
niveles inferioresde renta(trabajadoresindustrialesy de servicios,para-
dos,jubilados...), la importante aportacióndel trabajo directo del usua-
rio en la adecuaciónde la parcelay, sobretodo, en la edificación de la
vivienda y el desarrollode actividadesagropecuariasen ocasiones,reve-
lan una orientacióndel ocio sustancialmentediferentea la existenteen
la segundaresidenciatradicionaly una diferenciaciónsocial muy clara.
A estahomogeneidadsocial le correspondenunaspautasde asentamien-
to específicasy aunqueel fenómenode la ilegalidadafectaa casitodo el
territorio de la Comunidad(54 municipios) la incidenciaesmuy distinta
segunzonas.

El mayornúmerode urbanizacionesilegalesseconcentraal estede la
provincia (figura 3), en todo el sistemade vegas,cuestasy páramossur-
cados por el Jarama,Tajo, Henaresy Tajuña; en el restode la provincia
sonmás dispersasy, en general,de menor tamaño.

Resultaelocuentecompararla pautade asentamientode la segunda
residencialegal (figuras 1 y 2) con las ilegales.Frentea las zonasde con-
centraciónde la primera: tramo central de la Sierrade Guadarrama,la
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Fuente: OonsejeríadeOrdenacióndel Terrisorio. Medio Ambientey vivienda,comunidad de Madrid.

ilegal se sitúa preferentementeen la mitad opuestaa la sierra, siendo
prácticamenteinexistenteen el áreacentral de ésta,acercándosea la ti-
pología de las residenciassecundariastradicionales las queaparecenal
oestey nortede la provincia. Se confirma la marcadasegregaciónsocial
norte-oestefrenteeste-surquecaracterizael Area Metropolitanay quese
refleja en el restode la provincia, permitiendola apropiacióndel uso de
las áreasde mayor valor paisajísticoy lúdico —la Sierra—por las clases
socialesde mayorrenta.

N.’ VIVIENDAS ILEGALES 1964)

Fm. III. Númerode residenciassecundariasilegales en 1984.
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Los tituladossuperioresquesuponenla cualificaciónprofesionalmás
numerosadel mercadolegal de residenciassecundadas(26% en 1981,CO-
PLACO) sesitúanmayoritariamente(82 % segúnel Plan Generalde Ma-
drid) en el noroestede la ciudady prolonganlos espaciosa ellos asigna-
dospor el valor del uso del suelo,a travésde los ejes noroestede salida
de la ciudad, acaparandoel 75 % del total de residencias-secundariasen
el entornode los 80km de distancia a la capital. Los trabajadoresma-
nualesresiden(68 %) enel surestedela ciudad,suponennadamásel 5 %
de los compradoresde residencias-secundariasdel mercadolegal, ocu-
pandoel 25% de las existentesen la provincia en 1981, en tanto que en
el mercadoilegal se constituyenen el SO % de losconsumidoresactuales.

Porencimade las diferenciasobservadasen las tres etapasdescritas,
lógicas si se tienen en cuentalas variacionesintroducidaspor la especi-
ficidad de lasestrategiasde los distintosagentesquehanconformadolos
espaciosturístico-residencialesmadrileños,existe un procesocomún a
ellas que es característicode la produccióndel espacíoen la formación
social española.La división social del espacio,su organizaciónen zonas
o áreasquese distinguenentre sí por presentarvaloresy significacióndi-
ferentey por la clasesocial que las ocupa.
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