A=

LR Y Y 'Y ¥ X

Facultad de Filosofia y Letras

‘i ?' B CENTRO INTERNACIONAL
m— | . DE POSTGRADO
-

CAMPUS DE EXCELENCIA
INTERNACIONAL

{

La informacion catastral. Caracteristicas y
aplicacion al estudio de la ocupacion
urbanistica reciente en la ria de Pravia

Trabajo de Fin de Master en Recursos Territoriales y Estrategias
de Ordenacion

ToMAS RAMON ALVAREZ

Tutor: Aladino Fernandez Garcia
Co-tutor; José Ramon Fernandez Prieto

Curso: 2014/2015

Junio, 2015






Fdo. Tomas Ramoén Alvarez
Alumno

Fdo. Dr. Aladino Fernandez Garcia
Area de Anélisis Geografico Regional
Departamento de Geografia
Universidad de Oviedo
Tutor

Fdo. Dr. José Ramon Fernandez Prieto
Area de Geografia Humana
Departamento de Geografia

Universidad de Oviedo
Co-tutor






INDICE

I, INTRODUCCION ...ooooviiiieiieeet ettt sttt sttt ns st sttt enen st 1

II. LA INFORMACION CATASTRAL COMO FUENTE GEOGRAFICA.........cccccovveveennnn. 2

1. DEFINICIONES Y CONCEPTOS FUNDAMENTALES ....cvevivereietiieresiesssteessessesesessesseseseesennns 3

2.  EL MODELO CONCEPTUAL TRADICIONAL ..cctveuiteriiesitesestesesseesseessesessessssesessessssessessssens 5

3. CAMBIO DE MODELO CONCEPTUAL ....covteuistertatetaseeesessesessesessessssessssessssessssessssessssensasennas 6

4. LA CARTOGRAFIA ACTUAL DEL CATASTRO ..ocviitiiiieiiitiniiesiesieeiesieesee b e sae e see e nne s 7

5. LA INFORMACION ALFANUMERICA ACTUAL DEL CATASTRO......cccivrvererrererieresreressensenens 11
1. CASO PRACTICO. LA OCUPACION URBANISTICA RECIENTE DE LA RIA DE

A TS S 13

1. BURBUJA Y CRISIS INMOBILIARIA .....octiieiiiietisientstesesiesestesessesseseseesessssesessessssessessssesessenes 13

2. AREADE ESTUDIO Y SUS PRINCIPALES CARACTERISTICAS .....ovuvvveeeerieesseiisesseienensinens 14

3. ELEMPLEO DE LA INFORMACION CATASTRAL: METODO Y TECNICAS ....ccoevvrieeierieanenne 17

A) IMBLOTO. ... bbbkttt ettt 17

B) QLI 1oE gL or TSRS 18

A, RESULTADOS .....viutiertitestatestateseesesseseseesassassssasessasessesessesessessssessssessasessasessasessesessesessesesens 21

A) ANALISIS CUANTITALIVO ... 21

B) ANALISIS CUANITALIVO ......cviiicciccece e e s 26

V. CONCLUSIONES ...t e et e e s aae e s te e e snbaeennnes 45

BIBLIOGRAFIA Y FUENTES ..ottt 49






La informacidn catastral. Caracteristicas y aplicacion al estudio

de la ocupacion urbanistica reciente en la ria de Pravia

ToMAS RAMON ALVAREZ
l. INTRODUCCION

Entre la multitud de fuentes que la Geografia utiliza en sus estudios, el Catastro
no es una de las mas habituales. Sin embargo, es Gtil para los analisis espaciales y
territoriales, al consignar el uso del suelo de las subparcelas rusticas, las construcciones
urbanas y sus caracteristicas. Asimismo, el Catastro se actualiza permanentemente, por

lo que podemos conocer la evolucion de esos fenémenos.

En el presente informe se abordara esta fuente parcialmente desconocida para
la disciplina y que es muy compleja, sobre todo porque su disefio responde a fines
impositivos y fiscales y no cartograficos y documentales. Aunque presente multiples
aplicaciones, ya sefialadas, el trabajo se centra en una: conocer la evolucién de la
ocupacion urbanistica de un territorio a través de la propuesta de un caso préactico. Se
trata del estudio de la construccién el entorno de la ria de Pravia (Asturias) en los
ultimos afios para conocer el impacto del «boom» de la construccion y el estallido de la
burbuja inmobiliaria que afecté a toda Espafia.

El Catastro permite analizar fendmenos que de otra manera no seria posible o
implicaria muchisimo mas trabajo. Por ejemplo, para el caso referido de la ocupacion
urbanistica, otras fuentes no nos aportan mucha informacién. El Censo de Poblacion y
Viviendas, realizado cada 10 afios, solo arroja datos a escala de seccion censal; los
mapas de aprovechamientos del suelo u ocupacion del mismo (Mapa de Cultivos y
Aprovechamientos, CorINE Land Cover, Sistema de Informacion de Ocupacion del
Suelo en Espafia), son mas adecuados para escalas menores y ambitos temporales mas
largos; los mapas topogréaficos, elaborados por el IGN y el Centro de Cartografia del
Principado de Asturias, tienen, en el primer caso, una escala espacial demasiado
pequefia; en el segundo, tan solo hay dos ediciones, realizadas sobre ortofotografia de

1998 y 2003 (como actualizacion del anterior).

Las imagenes aéreas si son una fuente de datos fiable como ninguna otra para

conocer la evolucion del caserio de un &mbito determinado, ya que desde finales del



siglo xx existen planes de ortofotografia a gran escala y con una periodicidad regular.
En la actualidad bajo el paraguas del PNOA se vuela en cooperacion entre las distintas
administraciones todo el territorio nacional cada dos o tres afios con unas resoluciones
de 0,5m o 0,25m. Sin embargo para trabajar con esta fuente son necesarias labores de

fotointerpretacion y captura de datos que en muchos casos son manuales.
. LA INFORMACION CATASTRAL COMO FUENTE GEOGRAFICA

De acuerdo con el articulo 1 del Real Decreto Legislativo 1/2004 el Catastro es
un «registro administrativo dependiente del Ministerio de Hacienda en el que se
inscriben bienes inmuebles rusticos, urbanos y de caracteristicas especiales» de manera
obligatoria. En este registro debe constar «la localizacion y la referencia catastral, la
superficie, el uso o destino, la clase de cultivo o aprovechamiento, la calidad de las
construcciones, la representacion gréafica, el valor catastral y el titular catastral, con su
namero de identificacion fiscal o, en su caso, numero de identidad de extranjero» de
cada inmueble (RbL 1/2004, art. 3.1), aunque estos dos Ultimos apartados estan

protegidos por la proteccion de datos.

Como vemos la propia normativa vigente obliga a la realizacién de cartografia
por parte de la Direccion General del Catastro, siguiendo con la tradicion iniciada en los
catastros espafioles con la promulgacion en 1906 de la Ley que establece el Catastro
Topografico Parcelario tal y como recoge el RpDL 1/2004 en su Predmbulo. Del mismo
modo estima oportuno que «esté a disposicion de los ciudadanos y de las empresas»
(articulo 33.3).

No obstante, en ningin momento podemos olvidar que es una fuente que no
esta orientada a la cartografia o a los analisis geogréaficos, por su naturaleza de registro

administrativo con fines fiscales, aunque ofrezca datos espaciales georreferenciados.

Debido a la complejidad sefialada de la fuente, estimamos necesario hacer un
analisis detallado de la misma asi como de las técnicas utilizadas para la obtencion de

los resultados.



1. DEFINICIONES Y CONCEPTOS FUNDAMENTALES

Es conveniente conocer antes de entrar en materia algunos conceptos y
definiciones sobre las que versara la exposicién tal y como los entiende la Direccion

General del Catastro.

- Bien inmueble: «parcela o porcion de suelo de una misma naturaleza, enclavada
en un término municipal y cerrada por una linea poligonal que delimita, a tales
efectos, el ambito espacial del derecho de propiedad de un propietario o de varios
pro indiviso y, en su caso, las construcciones emplazadas en dicho ambito,
cualquiera que sea su duefio, y con independencia de otros derechos que recaigan
sobre el inmueble» (RDL 1/2004, art. 6.1). Se clasifican en urbanos, rusticos y de
caracteristicas especiales (RpL 1/2004, art. 6.4).

- Bien inmueble urbano: principalmente aquel bien inmueble asentado en suelos de
naturaleza urbana, aquellos definidos por el planeamiento urbanistico de este
modo asi como los urbanizables y los «integrados de forma efectiva en la trama de
dotaciones y servicios propios de los nucleos de poblacion» (RbL 1/2004, art. 7).

- Bien inmueble rdstico: aquel asentado sobre suelos que no sean de naturaleza
urbana ni estén integrados en un bien inmueble de caracteristicas especiales (RbL
1/2004, art. 7).

- Bien inmueble de caracteristicas especiales: aquel «integrado por suelo, edificios,
instalaciones y obras de urbanizacion que, por su caracter unitario y por estar
ligado de forma definitiva a su funcionamiento, se configura a efectos catastrales
como un unico inmueble». Se consideran en este tipo los destinados a la
produccion de energia eléctrica, gas, petrdleo, las presas y embalses (excepto las
destinadas Unicamente a riego), las autopistas, carreteras y tlneles de peaje y los
aeropuertos y puertos comerciales (RbL 1/2004, art. 8).

- Construccion: todos aquellos edificios, independientemente de los materiales de
construccion y usos, que se les den, independientemente de que estén enclavados
en el suelo o se alcen sobre el mismo y aunque puedan ser desmontados y
transportados. Se incluyen instalaciones industriales, comerciales, deportivas, de
recreo, agricolas, ganaderas, forestales, piscicolas, etc. (RbL 1/2004, art. 7).

- Poligono catastral: cada uno de los poligonos que subdividen un municipio
estando sus limites determinados por lineas permanentes del terreno y sus

accidentes mas notables, como rios, canales, arroyos, pantanos, fuentes, lagunas,
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vias de comunicacion, limite del término municipal y clases de suelo. (RDL

1/2004, art. 34).

Manzana: cada uno de los poligonos en los que se subdivide el suelo urbano del

municipio.

Parcela: porcién de suelo que delimitan los bienes inmuebles. En bienes urbanos

también se denomina finca. (RbL 1/2004, art. 34). Si existe division horizontal,

puede existir mas de un bien inmueble por parcela. Un ejemplo serian los bloques

de apartamentos.

Subparcelas: porciones de cada parcela rustica con distintos cultivos o

aprovechamientos. (RbL 1/2004, art. 34).

Referencia catastral: identificador Unico constituido por un cédigo alfanumérico

para cada bien inmueble que permita situarlo inequivocamente en la cartografia

oficial del Catastro (RbL 1/2004, art. 6.3). Existen dos clases de referencia

catastral en funcion de si se trata de un bien de naturaleza urbana o rustica, pero

en ambos casos estd compuesta por veinte caracteres alfanuméricos.

= Referencia catastral urbana: los primeros siete caracteres identifican la
parcela; los siete siguientes, la hoja del plano catastral donde se ubica; los
siguientes cuatro numeros identifican el inmueble dentro de la finca. Por
ultimo aparecen dos caracteres de control. Un ejemplo de referencia
catastral urbana puede ser: 3753303 QJ3235S 0002 UL.
= Referencia catastral rustica: las dos primeras cifras identifican la provincia,

las tres siguientes el municipio. A continuacion una letra identifica el
sector 0 zona de concentracion parcelaria si la hubiere (sino por defecto es
«Av»). Posteriormente aparecen tres nimeros que identifican el poligono,
otros cinco la parcela y cuatro las construcciones si las hubiera (sino por
defecto es «0000»). Los ultimos dos caracteres son de control. Un ejemplo
de referencia catastral rustica puede ser: 33 039 A 002 00650 0000 FQ
para referirse a la parte no construida de la finca y 33 039 A 002 00650
0001 GW para la construccién «1» de la misma. Como veremos a
continuacion, recientemente se ha cambiado el modelo conceptual del
Catastro y se tiende a que las construcciones, aungue estén en suelo
rustico, adquieran una referencia catastral urbana (Dir. Gral. de Catastro,
2015).



2. EL MODELO CONCEPTUAL TRADICIONAL

Tradicionalmente existian dos catastros simultaneos: el de rustica y el de
urbana. A pesar de tener el mismo fin impositivo, su estructura no era del todo
asimilable. Por una parte el suelo rustico de cada municipio se repartia en poligonos
catastrales, mientras que el urbano lo hacia en manzanas. Las parcelas rusticas se
subdividian en subparcelas, cada una de las cuales poseia un cultivo diferente y a las
que se les asignaba una letra minuscula (de la «a» a la «z», a excepcion de «fi», «0»,
«X» € «y») (Subdireccidn Gral. de Estudios y Sistemas de Informacién, 2015), mientras
que las parcelas urbanas se dividian en construcciones (codificadas en funcion de su uso
0 altura) (Subdireccion Gral. de Estudios y Sistemas de Informacion, 2015). La
coexistencia de estos dos registros se debe a que la naturaleza del suelo determina tipos
impositivos diferentes, pero también a razones histdricas: cuando se comenz0 a elaborar
el Catastro la mayor parte de la riqueza del pais era rustica. No es hasta mediados del

siglo Xx cuando ésta pasa a ser urbana.

Como ya sefialamos, la Ley marca que el Catastro debe ser un registro en el
que se describan los bienes inmuebles y especifica una serie de datos que se deben
conocer para aplicar los impuestos correspondientes. Es por ello que la descripcion debe
ser de dos tipos: gréfica, por medio de mapas y planos y literal, es decir, la informacion
alfanumérica en tablas (titular, superficie, uso, valor catastral, etc.) que se relaciona con

la cartografia a través de su referencia catastral.

Es en la década de los 90 cuando se decide digitalizar el Catastro, tomando los
primeros pasos para la creacion del llamado Sistema de Informacion Catastral (Conejo
Fernandez, 2003). Se comienza con la informacion literal, creando bases de datos, pero
al mismo tiempo se identifican las principales entidades a gestionar en la grafica y se
crea un modelo de datos. La digitalizacion de la cartografia catastral se encarga a
empresas externas y en ningun momento se abandona el modelo separativo entre el
catastro de rustica y de urbana. A partir de 1998 se aborda el cambio del subsistema de
informacién geografica por uno nuevo, que permitiera mejor la relacién entre la
informacidn gréfica y literal. Desde este momento las actualizaciones en el Catastro y
sus bases de datos son constantes, conjuntamente con las revisiones catastrales cada
cierto tiempo. Es en 2003 cuando se pone en marcha la Oficina Virtual del Catastro
(hoy Sede Electronica), que permite el acceso a todos los ciudadanos a los datos



publicos del catastro, incluyendo la cartografia. Estas consultas se pueden hacer a través
de la Sede Electronica y todos los ciudadanos pueden acceder a los datos literales
publicos y a la cartografia catastral a través de un visor web que enlaza con un servidor
Wwms (Conejo Ferndndez, 2003). La descarga de datos se realiza por municipios y
consta de cuatro archivos: dos para el catastro de rastica y dos para el de urbana; de
cada par, uno contiene la informacion alfanumeérica publica (en formato CAT) y otro la
gréafica (en formato SHP). Para su descarga es necesaria la obtencion de un certificado
digital como el DNI electronico o los expedidos por la FNMT. Tanto los datos literales
como graficos que se ponen a disposicién del ciudadano suponen una copia de la base
de datos del Catastro y se actualizan en tres momentos del afio: la primera semana de
febrero, la primera de junio y la primera de octubre (Sede Electrénica del Catastro,
2015). De este modo mientras la base de datos interna estad permanentemente
actualizada, los datos que podemos descargar no, aunque la frecuencia de actualizacion

es muy alta.
3. CAMBIO DE MODELO CONCEPTUAL

Desde 2007 se trata de implantar el denominado Modelo Unificado del
Catastro (Muc), eliminandose las diferencias existentes en funcion de la naturaleza del
suelo y tratando el parcelario como un continuo, como es en la realidad (Subdireccion
General de Estudios y Sistemas de Informacion, 2012, mayo). Las dos cartografias
existentes en ese momento se funden, pasando a ser complementarias aunque tal y como
especifica la Subdireccién General de Estudios y Sistemas de Informacién (2012, mayo,
3) «se seguiran llamando “de urbana” y “de rastica” por convenienciay. Al unificarse, el
parcelario de rustica y el de urbana deben encajar perfectamente, a pesar de ser archivos
diferentes, sin dejar huecos ni presentar solapes. Se abandona el trasvase de parcelas de
un archivo a otro en funcion de la calificacion del suelo por lo que desde este momento
en adelante no puede suponerse que una parcela que se encuentre en el archivo
cartografico de rastica, por ejemplo, sea suelo de naturaleza rustica: «las parcelas que
estuvieran en la cartografia rastica seguiran en la cartografia rustica y las que estaban en
la urbana seguiran en la urbana, incluso aunque cambie la naturaleza del suelo»

(Subdireccién General de Estudios y Sistemas de Informacién, 2012, mayo, 3).



Las diferencias antes sefialadas entre el modelo de rastica y de urbana quedan
subsanadas en este nuevo modelo unificado: los poligonos y manzanas de rustica y

urbana respectivamente se entienden como un mismo tipo de entidad.

Con anterioridad al afio 2005 cuando habia una vivienda en suelo rustico, la
superficie que esta ocupaba se segregaba del resto de la parcela y se creaban «parcelas
en diseminado» (Subdireccion General de Estudios y Sistemas de Informacion.
Direccidon General del Catastro, 2015). Desde esta fecha las nuevas construcciones que
se creen, bien sea en suelo rustico o urbano, se dibujaran dentro de la parcela existente,
sin subdividirla. Este cambio no se aplicara de manera inmediata a todos los datos
catastrales, solo a las nuevas incorporaciones y cuando un elemento existente sufra

variaciones en su geometria.

Con este modelo, a cada parcela se le pueden asignar distintos cultivos y
construcciones independientemente de la naturaleza del suelo. Para evitar confusion, si
se mantiene la referencia catastral diferente en funcion de si se trata de un bien de

urbana o de rastica, al igual que la separacion de ficheros.
4. LA CARTOGRAFIA ACTUAL DEL CATASTRO

Una vez que hemos descrito el modelo de datos que existe actualmente en el
Catastro estamos en disposicion de exponer coémo son estos datos. Se ha sefialado que
para cada municipio existen cuatro ficheros: dos de rustica y dos de urbana, dos con la
informacién alfanumérica y dos graficos. Estos se pueden descargar de la Sede
Electrénica. Debido a la implantacién del modelo unificado, la descripcién de estos
archivos es equivalente para rustica y para urbana: la Unica diferencia es el territorio que

abarcan.

La informacidn gréfica se proporciona en formato Shapefile (*.shp) en quince
capas para cada municipio y suelo, aunque sélo cuatro son necesarias para representar el

parcelario catastral:

- Masa (MAsA.shp): agrupaciones de parcelas. En el modelo conceptual anterior se
corresponderian con los poligonos de rustica y las manzanas de urbana.
— Parcela (PARCELA.shp): parcelas catastrales. Se debe sefialar que las identificadas

por ‘09000’ no existen en la realidad, sino que se usan para conseguir la



continuidad del parcelario de rastica en aquellas areas que son de dominio publico
(caminos, carreteras) o que son del catastro urbano (Sede Electrénica del Catastro,
2014, 27 de junio).

- Subparcela (SuBPARCE.shp): areas de igual cultivo o aprovechamiento dentro de
una parcela. Desde la implantacion del modelo unificado existen tanto para el
catastro de rastica como para el de urbana. En el primer caso también existen
subparcelas identificadas por ‘09000 y que se deben obviar.

- Construcciones (CoNsTRu.shp): volumenes edificados dentro de una parcela,
tanto dentro del archivo de urbana como de rustica. Es interesante el campo

‘CONSTRU’, que indica las alturas construidas siguiendo un cédigo.

Cada fenébmeno de estas cuatro capas se identifica por medio de su referencia
catastral, que como sefialamos constaba de 20 caracteres: los 14 primeros identifican la
parcela, los cuatro siguientes el inmueble dentro de la parcela y los dos Gltimos son de
control. La base de la informacion que obtenemos del Catastro es la parcela y es por ello
que la referencia catastral, identificada en el campo ‘REFCAT’ solo consta de estos 14
primeros caracteres. Es un campo calculado, agregado de los campos ‘DELEGACIO’,
‘MUNICIPIO’, ‘HOJA’, ‘MASA’ y ‘PARCELA’ en el caso de las referencias rustica y
‘MASA’, ‘PARCELA’ y ‘HOJA’ en las referencias «estilo urbano» (Sede Electronica del
Catastro, 2014, 27 de junio).

Es necesario sefialar que dentro de las mismas existe un campo ‘TIPO’ en el que
se especifica la realidad del fendémeno. Los identificados como ‘R’ son elementos
rasticos y deben tener una referencia catastral «estilo ristica». Los identificados como
‘U’ son elementos urbanos y deben tener una referencia «estilo urbanay». Elementos ‘U’
pueden aparecer en capas del catastro de rustica aplicando lo dispuesto en el modelo
unificado. Todas las nuevas construcciones en catastro de rustica se identificaran de esta
manera. Existen otros dos codigos: ‘D’ o elementos diseminados (construcciones dentro
del catastro de rastica previas al modelo unificado, su referencia es estilo urbana pero
con datos de rustica, por lo que la manzana en lugar de tener cinco digitos tiene cuatro —
los propios del poligono mas una letra previa—, la parcela es de tres digitos en lugar de
dos y la hoja se mantiene en siete) y ‘X’ que incluye dominios publicos y ajustes

topograficos y presenta una referencia catastral «estilo rastica».



Junto con estos se proporcionan otros shapefiles y archivos auxiliares que
incorporan informacion util desde el punto de vista impositivo o de funcionamiento

interno del catastro asi como elementos auxiliares de la cartografia. Estos son:

— Altimetria (ALTIPUN.Shp): cotas de altitud y puntos de las redes geodeésicas.

- Caodigos de las vias (CARVIA.dbf): archivo auxiliar que podemos enlazar con
EJes.shp y PARCELA.shp y que muestra el nombre de las calles y vias de
comunicacion asi como la hidrografia.

- Ejes de vias (EJES.shp): ejes de las vias de comunicacion.

- Elementos lineales (ELEMLIN.shp): elementos cartograficos lineales, como lineas
exteriores de carreteras, rios, bordillos, arbolado, jardines, lineas eléctricas,
ferreas, etc.

- Elementos puntuales (ELEMPUN.shp): elementos cartograficos puntales (postes,
farolas, monumentos, etc.).

—  Roétulos (ELEMTEX.shp): capa de lineas que permite la rotulacion de la cartografia.

- Hojas (HouAs.shp): division de las hojas de la cartografia catastral.

- Limites (LimiTES.shp): limites municipales, del catastro de rustica y urbana y
litorales.

- Marco (MAPA.shp): marco de cada cartografia catastral.

- Cadigos de cultivo de las subparcelas (RusuBpARCELA.dbf): tabla auxiliar donde
especifica un cddigo de cultivo para cada subparcela.

- Definicion de codigos de cultivos (RucuLTivo.dbf): tabla auxiliar donde traduce

el codigo a denominaciones comunes.

El campo temas, grupos y subgrupos (‘TTGGSS’), presente en todas las capas
auxiliarles (salvo hojas, marco, codigos de cultivo de las subparcelas y definiciéon de
codigos de cultivo), nos permite conocer la naturaleza del fendbmeno a través de un

codigo de descripcion del mismo.

Consta de seis caracteres, cada par de ellos identifica un tema, un grupo y un
subgrupo. La divisibn en temas agrupa conjuntos generales como divisiones
administrativas, relieve, hidrografia, vias de comunicacion, etc. Los grupos se forman
en funcién del tipo de dato (informacion lineal, puntual, centroides, perimetros o texto).
Los subgrupos son «conjunto de objetos geograficos que dentro de cada grupo se
pueden diferenciar por caracteristicas comunes» (Sede Electronica del Catastro, 2014,



27 de junio, 16). De este modo un elemento sefialado con el codigo 06 11 04 pertenece
al tema 06 (vias de comunicacion), al grupo 11 (al estar entre 01 y 39 es un elemento
lineal) y al subgrupo 04, por lo que se trata de un ferrocarril. La nomenclatura de estos
codigos es proporcionada por el Catastro en el documento Modelo de datos de
cartografia vectorial (formato shapefile). Puede ser interesante la elaboracion de una
tabla que incluya los codigos y su correspondencia, con el fin de enlazarla con los
shapefiles y evitar la consulta continua del documento.

Un aspecto importantisimo de la informacion cartografica del Catastro y que
nos permitira tratar el fendmeno del desarrollo urbanistico reciente es la «historia» de la
cartografia. El Catastro sufre actualizaciones de manera periddica: existen elementos
que desaparecen, que se redibujan y que se crean. Sin embargo esto no quiere decir que
los elementos anteriores se borren. En todos los shapefiles que el Catastro ofrece nos
encontramos con dos campos denominados ‘FECHAALTA’ y ‘FECHABAJA’ en los que se
especifica la fecha en la que se crea el elemento y se da de baja. Cada vez que se crea un
elemento nuevo se le asigna la fecha de alta correspondiente. Si ese elemento sufre una
modificacion, se le asigna una fecha de baja y se crea un nuevo elemento incluyendo esa
modificacion y la nueva fecha de alta. Si un elemento desaparece no se borra, sino que
se le asigna una fecha de baja. Una vez que se crea, nunca se modifica la geometria de
un elemento gréfico. Si se desea cambiarlo, se le da de baja y se crea uno nuevo (Sede
Electrdnica del Catastro, 2014, 27 de junio).

El campo estd formado por ocho digitos, los cuatro primeros para el afio, los
siguientes para el mes y los dos ultimos para el dia. De este modo 20140619 se
corresponderia con el 19 de junio de 2014. Los elementos que ain no se han dado de

baja presentan la cifra 99999999 en el campo fecha de baja.

Podemos obtener una muestra de la cartografia oficial del dia del afio que
queramos desde el momento que se haya digitalizado (en nuestra area de estudio, a
mediados de 2001), ya que todos los cambios tienen fecha de alta y baja. Es muy
sencillo consultar la cartografia actual, es decir, la de aquellos elementos no dados de
baja. Se trataria solo de establecer un filtro del estilo «‘FECHABAJA’ = *99999999°». Por
otra parte, si queremos consultar la cartografia para un dia determinado, el filtro deberia

seguir la siguiente sintaxis: «‘FECHAALTA’ <= ‘20140619° AND ‘FECHABAJA’ >
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‘20140619’». Esto permite hacer analisis diacronicos de la evolucién del parcelario y

las construcciones.

Debemos sefialar que a la hora de descargar la cartografia se debe escoger el
archivo denominado «con historia», pues el archivo «sin historia» sélo ofrece una copia

de la cartografia actual y obvia los campos fecha de alta y fecha de baja.
5. LA INFORMACION ALFANUMERICA ACTUAL DEL CATASTRO.

Por otra parte tenemos a nuestra disposicion la descripcion literal de los bienes
inmuebles, tanto de rastica como de urbana, que se proporciona en formato CAT, un
formato que «refleja toda la informacion alfanumérica de Catastro no protegida. Incluye
informacion de inmuebles urbanos, risticos y de caracteristicas especiales. Se
representan fincas, unidades constructivas, locales, cultivos e inmuebles» (Sede
Electrénica del Catastro, 2011, 3). El formato CAT no deja de ser un fichero plano de
texto Ascil (Sede Electronica del Catastro, 2013) que configura una tabla, cuyos
campos se distinguen por tener un ancho fijo, es decir, cada campo tiene una longitud de
caracteres especificada, lo que hace que se pueda importar a programas como Excel
(formato XLs) que nos permiten tratar la base de datos. La propia Direccion General del
Catastro pone a nuestra disposicion una serie de plantillas de Excel (formato XLT) que

nos permite la facil importacién de *.cat a *.xIs.

Cada base de datos CAT cuenta con ocho tipos de registros (Sede Electronica
del Catastro, 2011, 10 de marzo):

—  Tipo 01: registro de cabecera. Informacién auxiliar acerca del fichero.

—  Tipo 11: registro de finca. Existe una entrada para cada parcela catastral.
Identifica la localizacion de cada una asi como su direccion postal, la superficie
construida, etc.

—  Tipo 13: registro de unidad constructiva. Se entiende por unidad constructiva «un
edificio o conjunto de construcciones particularizadas dentro de un edificio»
(Sede Electrénica del Catastro, 2011, 3). Se identifican con la referencia catastral
de 14 caracteres (identificacion de parcela) y cuatro adicionales que identifican la
unidad constructiva. Facilita informacién como la localizacion, direccién postal,

superficie, el afio de la construccion, etc.
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—  Tipo 14: registro de construccion. Identifica cada local existente en un bien
inmueble. Se especifica la direccion, superficie, superficie a efectos de valoracion,
tipologia constructiva, reparto de elementos comunes, etc. Todo ello a efectos de
valoracion catastral.

—  Tipo 15: registro de inmueble: Identifica cada bien inmueble en la parcela. Los
datos son principalmente de localizacion.

—  Tipo 16: registro de reparto de elementos comunes. ldentifica elementos cuyo
valor se reparte entre los deméas elementos de construccion. Nuevamente los
campos que contiene son Utiles a efectos de valoracion catastral.

—  Tipo 17: registro de cultivos. Para cada subparcela catastral identifica el tipo, las
superficies, las clases de cultivos, su denominacién y su intensidad productiva. Es
la misma informacion que proporcionan las tablas RUSUBPARCELA.dbf vy
RucuLTivo.dbf y que se incluyen en la informacion grafica.

—  Tipo 90: registro de cola. Identifica datos sobre el nimero de registros de cada

tipo. Es nuevamente auxiliar.

El dato mas importante que se puede extraer de los archivos CAT para el
presente informe es la fecha de construccion, aproximada, de las unidades constructivas
existentes en cada parcela actual. Procede de una estimacion realizada mediante trabajo
de campo y entrevistas a los propietarios por parte del encuestador catastral. Esto nos
permite hacer un analisis sincronico de la edad de las construcciones. Debemos sefialar
gue no existe una asimilacion total entre la capa de cartografia vectorial CONSTRU.shp y
el registro de unidades constructivas del fichero CAT. CoNsTRU.shp contiene los
volimenes de un edificio en cuanto a su representacion cartografica de cada parcela. Su
referencia catastral consta de 14 caracteres, los identificativos de la parcela. Las
unidades constructivas del formato CAT son construcciones particularizadas dentro de
un edificio y que tienen caracteristicas homogéneas, como pueden ser los garajes y las
viviendas de un mismo edificio. Su referencia catastral consta de 14 caracteres, que
identifican la parcela, junto con cuatro mas que identifican la unidad constructiva. De
esta manera la unica relacion posible entre la tabla y la cartografia es a escala de parcela
y no de unidad constructiva. Se identificaran por tanto las fechas de construccién de la

unidad constructiva principal de cada parcela.
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lIl.  CASO PRACTICO. LA OCUPACION URBANISTICA RECIENTE
DE LA RIA DE PRAVIA

1. BURBUJAY CRISIS INMOBILIARIA

Las leyes 7/1997, (de 14 de abril, de medidas liberalizadoras en materia de
suelo) y 6/1998 (de 13 de abril, sobre régimen de suelo y valoraciones), supusieron un
cambio en la tradicién legislativa en materia de suelo en Espafia. Hasta ese momento era
necesario justificar la calificacion de un espacio como urbanizable: se orientaba, por
tanto, el crecimiento urbano. Tras la aprobacion de estas normas se paso a considerar
todo el suelo como potencialmente urbanizable, habiendo de justificar quée suelos no se

podian urbanizar.

La idea subyacente es que la escasez de suelo urbanizable hacia su precio muy
elevado; poniendo mas suelo en el mercado, su precio bajaria. Sin embargo, la teoria fue
muy distinta a la practica y esta normativa supuso encarecimiento del suelo ya que los

suelos rasticos se consideraron como futuros urbanos, por lo que se especul6 con ellos.

Comienza asi una etapa de «boom» de la construccién que termina con el
estallido de la burbuja inmobiliaria en 2008 y la crisis econdmica actual. Durante esa
década la construccion se configuré como el motor del empleo y la economia espafiola.
Si bien Asturias fue una de las comunidades mas al margen de esta coyuntura, con una
Ley de Suelo propia aprobada en 2004 (Decreto Legislativo 1/2004, de 22 de abril, por
el que se aprueba el Texto Refundido de las disposiciones legales vigentes en materia
de ordenacion del territorio y urbanismo) y mucho mas restrictiva que la normativa
nacional, sus efectos también se dejaron notar, ya que la region estaba inmersa en la

dinamica general de construccién casi sin limite.

Para los gedgrafos nunca fueron desconocidos los problemas de la
urbanizacion masiva. Ya en 2006 el Colegio de Gedgrafos y la Asociacion de Gedgrafos
Espafioles daban a conocer su punto de vista a través del Manifiesto por una nueva
cultura del territorio, firmado por 108 expertos en urbanismo, arquitectos, geografos,
etc. (Redaccion El Pais, 2006, 8 de mayo). Para ellos «este proceso esta teniendo
consecuencias ambientales y paisajisticas muy negativas cuyo alcance, en muchos
casos, no viene siendo ni considerado, ni corregido» (AGE y Colegio de Geografos,
2006, p. 1).
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Este modelo de urbanizacién se repitio en capitales y su periferia y en
municipios de montafa y litorales. En los dos primeros casos se promovieron primeras
residencias mientras que en los dos ultimos el objetivo fue vacacional y de ocio: se
trataria de residencias secundarias. Los medios litorales son especialmente vulnerables,
por la diversidad bioldgica y paisajistica que poseen. Esta es precisamente la fuente de

atraccion para este tipo de expansion urbana desmedida.

El objetivo de este caso practico es conocer como afectd el proceso antes
descrito y cuantificar sus efectos en base a los datos catastrales en un sector de la costa
centro-occidental asturiana que si bien no presenta una presion turistica tan alta como
otros (Llanes, Ribadesella, Luanco, etc.), también posee altos valores paisajisticos y, por
su cercania al Area Metropolitana Central, resulta atractivo. Nos referimos al espacio

litoral de la ria de Pravia, estuario natural formado por la desembocadura del rio Nalon.
2. AREA DE ESTUDIO Y SUS PRINCIPALES CARACTERISTICAS

Resulta complicado, sin un analisis mas profundo, definir de manera exacta el
area directamente vinculada con la ria del Nalon y con los procesos de crecimiento
urbanistico referidos. Esta claro que los limites administrativos no son adecuados, ya
que el estuario se reparte entre los concejos de Muros de Naldn, Pravia y Soto del Barco
pero no podemos tratarlos como un espacio homogéneo ni que en su conjunto se
articule en torno a la Ria. Resulta evidente que sélo la mitad septentrional de Soto del
Barco y una pequefia parte del de Pravia pertenecen al &mbito. Para este informe se
considera adecuada la barrera fisica que supone la autovia del Cantabrico (A-8 E-70)

que enmarca perfectamente la ria y sus principales nicleos de poblacion.

El espacio de estudio estaria limitado al norte por el mar Cantébrico, al este por
el concejo de Castrillon, al sur por la autovia A-8 y al oeste por el término de Cudillero.
Dentro de él nos encontrariamos los nucleos urbanos de Soto, San Juan de la Arena,
Muros y San Esteban, asi como las entidades rurales de Caseras, El Castillo, Era, La
Florida, Foncubierta, El Forcon, Llago, La Magdalena, La Marrona, Ponte, La
Pumariega, Randn, Reborio, Rubines y Villar, todas ellas pertenecientes a los concejos

de Muros de Nalon y Soto del Barco. El concejo de Pravia s6lo aporta suelo rastico.

En 2014, de acuerdo al Nomenclator (INE, 2000-2014) vivian en este espacio

5.224 personas, cerca de medio millar menos que en 2000, cuando residian 5.716. Se ha
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producido un decrecimiento del 8,6%. La distribucion por ndcleos es la siguiente
(Cuadro I):

CUADRO . Poblacién de cada entidad incluida en el area de estudio entre 2000 y 2014. Se debe sefialar
que en el Nomenclator de 2014 parte de las entidades de Llago y La Magdalena se integran en Soto, de
ahi su pérdida de poblacién y el incremento consecuente en la capital municipal.

Fuente: INE (2000-2014).

2000 2005 2010 2014
Muros de Nalon
Era 318 270 247 224
Muros 446 380 417 432
La Pumariega 68 57 60 7
Reborio 326 307 302 301
Villar 324 297 294 297
San Esteban 809 706 639 549
Soto del Barco
Ponte 87 83 93 110
San Juan de la Arerna 1.586 1.516 1.531 1.499
Ranon 218 207 208 223
Caseras 134 130 126 138
El Castillo 108 98 84 56
La Florida 55 50 27 23
Foncubierta 118 104 90 99
El Forcon 0 0 0 0
Llago 148 141 151 11
La Magdalena 145 151 181 22
La Marrona 25 21 21 4
Rubines 76 92 133 111
Soto 725 766 689 1.048
TOTAL 5.716 5.376 5.293 5.224

El atractivo para el turismo y las segundas residencias es evidente: la
desembocadura del rio méas largo y caudaloso de Asturias es un espacio de alto interés
por lo escénico de los paisajes, la amplitud visual, la interpenetracion tierra-mar, la
rigueza natural de los estuarios y espacios marismefios asi como los distintos
aprovechamientos agrarios y usos del suelo. Ya a finales del siglo x1x y principios del
XX diversos artistas de toda clase, algunos de renombre internacional como Rubén
Dario, Sorolla o Garcia Sampedro, ya se percataron del enorme interés de la ria de

Pravia.
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Fig. 1. Vista de la ria de Pravia desde Monteagudo. De izquierda a derecha vemos Muros el puerto de San
Esteban, San Juan de la Arena en la otra orilla y Randn sobre la rasa. Fotografia del autor.
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Se deben considerar también como elementos atractivos para la construccién
de nuevas residencias la cercania a las playas del Aguilar y los Quebrantos, la suavidad
del relieve (gran parte del espacio estudiado forma parte de la rasa costera asturiana y en
el resto las pendientes no son muy fuertes, salvo en las incisiones de los arroyos que
cortan la susodicha rasa) y la accesibilidad tras la apertura de la autovia A-8 que permite
la comunicacién de este espacio con Avilés en apenas veinte minutos y con Oviedo en
unos cuarenta. La cercania con el aeropuerto de Asturias (a cinco minutos) es otro factor

clave.

Si bien la Ria se tratdé de consolidar en la primera mitad del siglo XX como
puerto carbonero, en los afios 70 esta actividad entra en crisis. Desde los 90 se vienen
realizando intervenciones de recuperacion ambiental, paisajistica y del patrimonio
industrial. Es normal, por tanto, que la hosteleria suponga el 16,78% del empleo de Soto
del Barco y el 21,55 en Muros de Naldn frente al 7,69 de Asturias (SADEI, 2015) o que
las segundas residencias totalicen el 28,4% en Soto del Barco y el 30% en Muros de
Nalén de acuerdo con el Censo de 2011 (INE, 2013). Debemos realizar dos
apreciaciones: los datos para Soto del Barco se refieren al conjunto del concejo, cuando
en este estudio solo consideramos su mitad septentrional. En segundo lugar, destacar
que se trata de municipios dependientes de cabeceras comarcales proximas, donde
radican la mayor parte de servicios y comercio, como Pravia y Avilés, por lo que es

normal que estos datos sean mas bajos.

3. EL EMPLEO DE LA INFORMACION CATASTRAL: METODO Y TECNICAS
A) Método

La existencia de archivos de cartografia vectorial con tablas alfanuméricas
asociadas hace que la informacion del Catastro sea apropiada para trabajar en un
Sistema de Informacién Geografica. Del mismo modo, la presencia de historia en los
archivos cartograficos catastrales (desde la digitalizacion de las capas en 2001) y el
registro del afio de construccion en el archivo CAT (con registros que abarcan todo el
siglo xX) que podemos enlazar con las parcelas catastrales, nos permite hacer dos tipos
de analisis de la evolucién urbanistica del &rea de estudio: un andlisis diacrénico, es
decir el estado del caserio en uno o varios momentos concretos y un analisis sincronico,

es decir, conocer la edad de cada construccion en la actualidad.
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Existen ciertos problemas ya que en todo momento estamos analizando
parcelas construidas y no construcciones y edificios en si y mucho menos bienes
inmuebles. Esto se debe a que la cartografia de la que disponemos solo identifica
parcelas catastrales y el espacio ocupado por las construcciones y sus alturas, pero no si
son distintos bienes inmuebles. Esto genera problemas en los dos tipos de analisis, como

veremos mas adelante.

Ademés como es propio de la Geografia, ciencia social, se pueden realizar
analisis cuantitativos, en este caso de la evolucion del nimero de parcelas construidas o
su superficie media y analisis cualitativos, su situacion dentro del ndcleo, su

disposicion, etc.
B) Técnicas

Una vez que se ha descrito la fuente y los métodos que permite llevar a cabo,
abordaremos de manera breve qué técnicas son necesarias para obtener resultados.
Como se trata de cartografia digital es necesario integrar los datos en un SiG. En el caso
del presente informe se ha utilizado el software ArcGis 10.1 de ESRI.

Los primeros pasos siempre son de captura de datos. Una vez descargados las
capas SHP del catastro para Muros de Naldn, Soto del Barco y Pravia se ha procedido a
recortar el area de estudio e integrarlos en una geodatabase personal, para el mejor
tratamiento de la informacion. Asimismo se deben preparar las capas principales. Por
una parte la capa CONSTRU.shp incluye un campo, ‘CONSTRU’, en el que se codifican los
volimenes de los edificios. Esta codificacion es sin ninguna duda muy compleja, pues
responde a fines de valoracion catastral. Los volimenes bajo rasante se identifican en
ndmeros romanos con el signo menos: -1, -1, etc. Los volimenes sobre rasante también
con numeros romanos, en este caso sin signo: |, 11, etc. Asimismo existen treinta y seis
codigos méas que identifican volumenes como balcones, terrazas, porches, pasajes,
cobertizos, y otra serie de construcciones como piscinas, zonas deportivas, suelo
vacante, patios, jardines, etc. Todos estos pueden aparecer en un mismo volumen de
forma combinada, con signos mas entre ellos. Por ejemplo un edificio con una planta
subterranea, dos sobre rasante y sobre ellas una terraza se codificaria ‘-I+1I+TZA’.
Desde el punto de vista del presente informe tan solo nos interesa la altura del edificio y

si es un espacio construido o no, por lo que podemos resumir esta informacion para
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poder trabajar mas facilmente con ella. Para ello es util crear una base de datos con
todas las combinaciones posibles en nuestra zona y anotar las equivalencias oportunas
(en el caso del ejemplo anterior, ‘+II’). Una vez realizado este trabajo podemos enlazar
mediante un join la capa vectorial y la tabla, y afiadir el campo nuevo. Otro campo
interesante que podemos crear en esta operacion es uno que indique si se trata de un
volumen elevado (I, 11, porches, etc.) o no (suelo vacante, jardines, piscinas, pistas de
tenis, etc). La Direccion General del Catastro ofrece en el documento Modelo de datos
de cartografia vectorial (formato shapefile) los cddigos utilizados en la nomenclatura
de las construcciones. Hay que sefialar, no obstante, que en la practica no se cumple
siempre. En nuestro trabajo hemos identificado volimenes sefialados con numeracion

ardbiga en lugar de romana, o codigos no existentes (‘TERRAZA’ en lugar de ‘TzA’).

Otra tarea importante es relacionar mediante join por referencia catastral la
capa de subparcelas rusticas y la tabla RusuBPARCELA.dbf. Posteriormente, mediante
otro join se debe enlazar el resultado anterior con RucuLTIvo.dbf mediante el campo
‘Cc’. Asi obtenemos una capa de subparcelas con la codificacion de su

aprovechamiento.
a) Analisis diacrénico

Una vez tenemos los datos preparados, para realizar el analisis diacrénico tan
solo es necesario cargar las capas basicas, es decir, parcelas y construcciones de rastica
y urbana y subparcelas de rustica y fijar la fecha en la historia del catastro que
consideramos apropiada. Para ello se debe definir una formula de consulta para los
datos. En ArcGis se denomina Definition Query a esta funcion. Las fechas escogidas en
este caso son el primero de enero de 2002, de 2008 y la actual, es decir, aquellos
fendmenos sin fecha de baja. Estos afios no son aleatorios y se corresponden con los
datos mas recientes y mas antiguos disponibles en la cartografia vectorial catastral y

2008 como afio de inicio de la crisis inmobiliaria.

Para obtener el numero de parcelas construidas en cada fecha se debe cargar la
capa de construcciones (solo aquellas con volimenes sobre rasante) con la consulta para
esa fecha y utilizar la herramienta Dissolve (disolver) en base al campo referencia
catastral, que creara una entrada en la tabla de atributos para cada parcela catastral. Esto

se debe a que cada parcela contiene originalmente mas de un registro, ya que la capa de
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construccion indica las alturas, habiendo un poligono para cada volumen y es normal
que una edificacion tenga mas de uno. Es cierto que realizando esta funcion
construcciones diferentes en una misma parcela —y que pueden pertenecer al mismo
bien inmueble o a distintos— quedan fusionadas, pero no existe otra manera, ya que la
referencia catastral que aparece en las capas vectoriales no es completa, solo hasta la

parcela catastral.

Por Gltimo se puede utilizar la herramienta Summary Statistics (resumen de
estadisticas) para conocer el nimero de elementos, la superficie construida maxima por
parcela, la minima, la media y la mediana, asi como la desviacion tipica. Para que este
andlisis fuera mas significativo se han segregado las cuatro capas de construcciones (de
urbana y rural para Muros de Nalon y Soto del Barco) en las siguientes capas: urbana de
San Juan de la Arena, Soto, Muros y San Esteban y rastica de Soto del Barco y Muros

de Nalon.

Que la cartografia tan solo refleje las parcelas catastrales y los volumenes
construidos de las mismas genera problemas. Por una parte existen bienes inmuebles
diferentes que comparten parcela catastral, es el caso de las urbanizaciones de chalets y
adosados. De este modo si en un afio se construyen en una misma parcela cinco chalets,

a la hora de contar las parcelas construidas el aumento es s6lo de una.

Se han identificado otros inconvenientes, relacionados en este caso con el
catastro de rdstica. Las capa construcciones no adquiere una definicion adecuada hasta
el afio 2014, apareciendo edificios con contornos poco definidos y muchas agrupaciones
de los mismos no se representan. Esto genera, sin duda, problemas en el tratamiento de

estos datos.
b) Analisis sincrénico

Para este analisis se debe cargar la capa construcciones tanto rdsticas como
urbanas (aquellas con volumen sobre rasante y sin fecha de baja) y enlazarlas mediante
un join con la tabla de Excel resultado de la exportacion del registro 13 del CAT de
urbana (y no con el de rustica), utilizando el campo de referencia catastral. Asi
conseguimos una nueva capa donde se indica la fecha de construccion. Nuevamente si
se aplica la herramienta Dissolve podemos conocer el nimero de parcelas construidas y

el afio de su construccion principal.
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Existen, no obstante, algunas consideraciones que se deben realizar: en una
misma parcela pueden existir edificios construidos en dos fechas distintas. Como la
cartografia no cuenta con el codigo de unidad constructiva, solo podemos enlazar con el
archivo CAT donde estan los afios de construccion con la referencia catastral de la
parcela. El resultado es que nos identifica como el afio de construccion de todas las
edificaciones de la parcela con el de la unidad constructiva principal. Veamos un
ejemplo: en la parcela 6645901QJ3264N del catastro de rustica de Soto del Barco, que
se corresponde con el Palacio de la Magdalena, existen varios edificios. El principal es
el palacio historico, pero a su lado se edifico recientemente una gran sala para eventos y
celebraciones, con una superficie incluso mayor. Una vez que se vuelcan los datos del
fichero CAT en la cartografia, todas las edificaciones quedan sefialadas con la fecha

aproximada de construccion del edificio principal, en este caso 1900.

Existen un cuantioso ndmero de edificaciones en la que la fecha de
construccion es desconocida (‘0000°), por lo que el andlisis también se vera sesgando en
este aspecto, si bien las mas recientes no suelen padecer este problema. También existen
construcciones con fechas que no coinciden con la realidad. Por ultimo no todas las
construcciones enlazan con el archivo CAT, aungue son un ndmero muy reducido, ya

que no existe entrada para ellas en la informacién literal.

Como debilidad comin a ambos analisis debemos sefialar la falta de
consistencia entre la fecha de construccién que le atribuye a determinados elementos el
archivo CAT y la fecha en la que aparece en la cartografia catastral, pues entre que se
construye y se da de alta en el Catastro puede pasar un tiempo, si bien este no es

prolongado.

4, RESULTADOS

A) Anélisis cuantitativo

Los datos disponibles del Catastro nos permiten conocer el nimero de parcelas
construidas en el entorno de la ria de Pravia desde 2002 hasta la actualidad. También
disponemos de la fecha de construccion del edificio principal de cada parcela. De este
modo podemos realizar un sencillo andlisis cuantitativo como el que exponemos a

continuacion.
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Tomando las parcelas actuales y la fecha de edificacion de su construccion
principal, podemos elaborar graficas acumulativas (fig. 3) en las que se especifica el
namero de edificios construidos en cada afio, de los que aun existen, desde 1900. No se
puede conocer el nimero de parcelas construidas existentes en cada fecha: a medida que
retrocedemos en el tiempo existe un subrregistrio cada vez mayor de edificios no
contabilizados porque han desaparecido. Aun asi nos permite conocer la evolucion
reciente y también la medida de edad de los edificios actuales. Debemos recordar en
todo momento que la fecha aportada por el Catastro es una estimacion. Es normal, por
tanto, que en afios «redondos», sobre todo los mas lejanos en el tiempo, acumulen mas
construcciones que los intermedios. Esta es la razon de los saltos que vemos en afios
como 1920 o 1950.
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2.000

1.500 /]

1.000 ]

500

Fig. 3. Evolucidn del nimero parcelas edificadas de acuerdo al afio de su construccion principal.
Elaboracion propia a partir Dir. Gral. del Catastro (2015, 23 de enero) e idem (2015, 24 de enero).

Podemos ver como el incremento es relativamente moderado durante la mayor
parte del siglo xx. Ya para el periodo de estudio, el de la burbuja inmobiliaria, se ve
claramente una aceleracion en la construccién desde mediados de los afios 90, que se
agudiza especialmente en torno al 2008. Sin embargo el parén es casi total, no

registrandose apenas nuevos edificios en desde 2010.
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Si en lugar de analizar los datos globales lo hacemos para Soto, San Juan de la
Arena, Muros y San Esteban y el medio rural de los dos concejos podemos observar
cambios en las tendencias de cada espacio (fig. 4).

500

450

400

/
350 -
300 /r
250 / 4—
150 7 ]
[ — /
_———/__—_—- | """ |
I——/_ I —

00 —

0 T T

e S0t0 La Arena Soto del Barco (rustica)

e MUFOS = San Esteban Muros de Nal6n (rustica)

Fig. 4. Evolucidn del nimero de parcelas edificadas de acuerdo al afio de su construccidn principal por
cada entidad urbana y rural (en este caso agrupadas por municipios). Elaboracion propia a partir Dir. Gral.
del Catastro (2015, 23 de enero) e idem (2015, 24 de enero).

Comenzando por los espacios urbanos, Soto y San Esteban presentan
crecimientos muy moderados a lo largo del siglo xXx, sobre todo si los comparamos con
Muros y San Juan de la Arena. No es hasta los 2000 cuando se comienza a notar la
burbuja inmobiliaria en Soto capital. En la figura 4 podemos ver un salto importante (20
parcelas cuentan con una construccion principal cuya fecha es 2002). Puede parecer un
error de los datos, pero en realidad en ese afio se construyeron tres promociones, dos de
adosados y otra de chalets en Rubines o Nuevo Soto. A partir de ese momento y hasta

2009 el ritmo sigue siendo importante.

San Esteban también nota los efectos del «boom» inmobiliario pero de manera
mucho menos acusada. Tan solo existen unas veinte parcelas cuya construccion

principal date de este afio. Aunque el nimero de parcelas sea menor, el de viviendas

23



puede ser equivalente, ya que si observamos de qué edificaciones se trata vemos que la
mayoria se trata de blogues y no de unifamiliares. Segun estos datos, desde 2008 no se

construye ninguna parcela en San Esteban.

Muros tiene un crecimiento sostenido bastante elevado si atendemos al afio del
que data la construccion principal de cada parcela catastral, si bien es cierto que vemos
una aceleracién desde el afio 2000 y en especial desde el 2004. El nimero de parcelas
que presentan una construccion de este siglo es de 54. La tipologia en este caso es

mixta, presentando bloques de apartamentos, adosados y viviendas unifamiliares.

El caso de San Juan de la Arena es el mas contrastado, pues encontramos tres
periodos en los que el nimero de construcciones aumenta. EI primero engloba los afios
50 y 60. La mayor parte son pequefias viviendas unifamiliares, pero también hay dos
promociones de vivienda publica para pescadores. Otro aumento muy pronunciado se
produce desde 1992. Se debe a la construccién de varias parcelas de adosados en el
extremo oriental de la entidad (27 parcelas), otra promocion en la avenida Rubén Dario
y finalmente varios bloques de pisos en el entorno de la Casa del Mar y la avenida de
los Quebrantos. Finalmente el tercer periodo es el correspondiente con la burbuja
inmobiliaria, que si bien no aumenta significativamente el numero de parcelas
construidas, el nimero de viviendas si lo hace, pues son todas ellas en blogues de hasta
cuatro pisos de altura. Se renueva totalmente la fachada litoral.

En el medio rural los crecimientos son muy importantes en los dos municipios.
En este espacio no existen mas que viviendas unifamiliares, por lo que cada vez que se
edifica una sélo suma una parcela construida. Es normal que el incremento sea mayor.
Nos encontramos, no obstante, que el ritmo constructor en el medio rural murense era
ya alto desde los afios 80 y con la burbuja se acelerd, aungue menos que en el concejo
vecino: en el espacio rural sotobarquense a partir de 1996 se produce in incremento

altisimo, hasta el estallido de la crisis.

En definitiva, si analizamos el nimero de parcelas construidas de manera
bianual (para corregir el impacto que tiene el azar en un universo relativamente
pequefio) vemos que desde mediados de los 90 se produce un ascenso notable en el
namero de parcelas construidas hasta el 2008. El nimero de parcelas cuya construccion

data de una fecha posterior a 2008 es cada vez menor (fig. 5).
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Fig. 5. Nimero de parcelas construidas entre el periodo 1975 a 2013. Se observa perfectamente como
desde 1996 se construyen cada vez mas parcelas al afio hasta 2008, cuando se produce la caida.
Elaboracién propia a partir Dir. Gral. del Catastro (2015, 23 de enero) e idem (2015, 24 de enero).

Ya se ha sefialado que el analisis sincrénico presenta problemas, como la gran
cantidad de parcelas que no disponen de datos de construccion o que no se enlazan
todas las parcelas entre la cartografia y la tabla de datos CAT. Es por ello que se ha

realizado también un andlisis diacrdnico seleccionando los afios 2002, 2008 y 2015.

En este caso hemos de recordar los problemas que tiene la cartografia vectorial
rastica para el periodo 2002-2014 que impide que el andlisis sea correcto. Los datos

para el espacio urbano son, sin embargo, muy significativos.

Gracias a estos datos podemos conocer de manera mas precisa cuantas parcelas
habia, de acuerdo a la cartografia del Catastro, en cada nicleo urbano en tres fechas
clave para la burbuja inmobiliaria. Vemos que los mayores aumentos se dan en Soto del

Barco y Muros de Nalon (fig. 6).
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Soto del Muros de San
Barco Soto La Arena Nalén Muros
L . Esteban
(rastica) (rastica)

2002 593 217 657 343 411 220

2008 606 241 677 347 423 222

2015 692 283 692 409 455 228

Fig. 6. NUumero de parcelas construidas en 2002, 2008 y 2015. Elaboracion propia a partir Dir. Gral. del
Catastro (2015, 23 de enero).
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San
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Fig. 7. Superficie construida total (en m2) en 2002, 2008 y 2015. Elaboracidn propia a partir Dir. Gral.
del Catastro (2015, 23 de enero).

También podemos conocer la superficie ocupada por edificaciones en cada
afio. Aqui si se observan valores muy significativos (fig. 7). El crecimiento en m? de la
superficie edificada en estos nlcleos es muy diferente al de las parcelas, ya que no es lo
mismo muchas viviendas unifamiliares en parcelas distintas que un bloque de pisos en
una sola. De este modo espacios como La Arena o San Esteban que presentaban
crecimientos menores se revelan como lugares con crecimientos significativos de la
superficie ocupada por las construcciones. Es necesario decir que los crecimientos mas
importantes se dan en el periodo 2008-2015 y esto se puede deber a dos razones: la
crisis econémica sorprendié a los promotores inmobiliarios con obras en construccion y
las consiguieron terminar, por lo que su fecha de alta en el Catastro es posterior al
estallido de la burbuja o que, si bien son construcciones anteriores, se tardé en darlas de

alta, por lo que nuevamente aparecen como posteriores a 2008.
B) Analisis cualitativo

De manera conjunta con el analisis cuantitativo del numero de parcelas
edificadas y la superficie construida, es necesario ver como se distribuyen estas
construcciones dentro de cada nucleo y cuél es su morfologia. Para ello es necesario el
analisis de la cartografia elaborada con los datos del Catastro, tanto de tipo sincronico
como diacrénico, que muestran fendmenos distintos y se complementan. La primera
muestra qué edad tiene cada construccion reciente, sobre el parcelario actual. La

segunda muestra la evolucion reciente del plano parcelario. Es interesante también
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poner en relacion esta evolucion con el planeamiento municipal vigente para conocer si

guia o no la edificacion y cuéles son sus criterios (fig. 8).

En Muros de Naldn estuvieron vigentes hasta 2010 unas Normas Subsidiarias
de Planeamiento Municipal que databan de 1996 y que fueron sustituidas por un Plan
General de Ordenacién en ese afio. Soto del Barco mantiene desde 2001 las mismas
Normas Subsidiarias de Planeamiento (Acuerdo de 11 de febrero de 2003 de la
comisidn ejecutiva de la CuoTA y Acuerdo de 14 de octubre de 2010 de la CUOTA).

La revision se hard, en este caso, por nucleos de poblacion, ya que, como se
sefial6, los mapas obtenidos por ambos métodos son complementarios.

CLASIFICACION DEL SUELO

Mar Cantéabrico Leyenda

Suelo Urbano (SU)
[0 Consolidado (SU-C)
No Consolidado (SU-NC)
Suelo Urbanizable (SUR)
[0 suelo Urbanizable (SUR)
Suelo No Urbanizable (SNU)
I De Infraestructuras (SNU-INF)
Niicleo Rural (SNU-NR)
Interés Agrario (SNU-IAg 0 SNU-I1)
[0 Interés Forestal Grado 1 (SNU-IF1 o SNU-12)
I Interés de Vega de Rio (SNU-IVR)
De Costas (SNU-C) - planeamiento municipal
i [0 De Costas (SNU-C) - establecido por el POLA
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Fig. 8. Mapa de clasificacion vigente del suelo para el &mbito de estudio. Elaboracién propia a partir de
Gobierno del Principado de Asturias (2015, 08 de abril).
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a) Muros

El Catastro considera el nicleo de Muros como urbano, siguiendo la
delimitacién anterior a la aprobacion del actual PGo de 2010 (como ya sefialamos, desde
la implantacion del Muc el Catastro no actualiza estos limites). El plan de 2010 incluyd
espacios antes delimitados como Suelo No Urbanizable de Nucleo Rural (SNU-NR)
dentro del Suelo Urbano (Su). Seguiremos la delimitacion del Catastro por ser la que se

mantiene en el tiempo.

Muros de Naldn no tiene una estructura excesivamente urbana, mas alla del
nucleo central, articulado en torno a la plaza Marqués de Muros, donde se ubican la
iglesia, el Ayuntamiento, la casa de cultura, etc. La mayor parte de las edificaciones son
entre medianeras, de no mas de tres alturas y anteriores a 1939 (identificadas en azul en
la figura 10) si bien se ha producido la sustitucion de algunos de sus edificios (verdes,
amarillos y naranjas), llegando a las cuatro plantas (fig. 9). Otro espacio mas urbano se
ubica en el entorno de la estacion de ferrocarril y el cementerio y denominado El
Chamberi, donde se edifico una barriada de vivienda social siguiendo el estilo de
bloques aislados del régimen franquista. De acuerdo con la fecha arrojada por el
Catastro, datan de 1963. Un conjunto similar, también de bloques aislados y que data
del mismo afio, nos lo encontramos en El Parador, en las inmediaciones de la
gasolinera. En ambos casos son los edificios de més alturas de Muros de Nal6n, con

cinco pisos.

El resto del espacio esta conformado por viviendas tradicionales, anteriores a
1939 y nuevas viviendas que se han ido construyendo desde esta fecha (fig. 10). No
superan las tres plantas. Todas ellas son unifamiliares o adosadas (el caso de una
promocion de viviendas en la calle Emilio Murcia). Era, al sur de la carretera nacional
N-632, es un nacleo de construcciones de caracter tradicional y distribucion lineal: se
trata de una entidad caminera a los bordes del antiguo trazado de la carretera nacional a
Galicia.

Es en los ultimos afios se ha producido un cambio de tendencia edificando
bloques en altura en las inmediaciones del nlcleo de Muros, amén de continuar la

expansion de la vivienda unifamiliar en las zonas mas alejadas a este espacio central.
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Ninguna de estas construcciones sobrepasan las cuatro alturas. Del mismo modo

también se han edificado pequefias urbanizaciones de adosados (fig. 9).

Un dato que solo el andlisis diacronico nos permite conocer es que
recientemente se ha urbanizado y parcelado la unidad de actuacién UA-M-04 propuesta
por el planeamiento de 2010, al contrario que el resto (fig. 9). Todos los paquetes de
suelo urbanizable (SUR) se han propuesto en el actual PGo de 2010, salvo el SUR-R-M-
01 que ya lo estaba por las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de 1996.

Ninguno de ellos se ha desarrollado.
b) San Esteban

El suelo urbano de San Esteban no ha sufrido modificaciones desde la
aprobacién de las Nspm de 1996, ya que el Pco de 2010 lo mantiene sin alteraciones
(fig. 9). En este caso el caserio se distribuye en torno al puerto, en la ladera que separa
la Ria de la rasa. Se trata de una poblacion mas desordenada que Muros por las
pendientes que presenta, pero su caracter es mas urbano, sobre todo en el entorno del
puerto, con construcciones de la primera mitad del siglo xx y totalmente urbanas y
hasta cuatro alturas. Cuanto mas ascendemos mas predominan las viviendas
unifamiliares, de todas las épocas. En la entrada del pueblo nos encontramos bloques
de pisos de los afios 70 y 80 alturas que afectan notablemente el conjunto por su
impacto paisajistico. En la calle Conde Guadalhorce también nos encontramos unos
bloques de viviendas sociales de tiempos del régimen franquista y cinco plantas. Del
mismo modo, al norte de San Esteban, en la carretera a Puerto Chico nos encontramos

otro barrio de viviendas de este estilo.

Como se puede ver en el mapa de 2002 (fig. 9) existen numerosos solares entre
la trama urbana de San Estaban. Seran aprovechados durante el periodo del auge de la
construccidn para levantar bloques aislados de hasta cuatro alturas asi como un conjunto
de adosados. También se han construido algunas viviendas unifamiliares y se han

incrementado alturas en algunos de los edificios de la fachada litoral.

Fig. 9. (Doble pagina siguiente). Mapas parcelarios catastrales de los nicleos urbanos de Muros y San
Esteban en 2002, 2008 y 2015. Elaboracion propia a partir Dir. Gral. del Catastro (2015, 23 de enero) y
Gobierno del Principado de Asturias (2015, 08 de abril).
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En San Esteban, tanto las Nspm de 1996 como el PGo de 2010 identifican un
paquete importante de suelo urbanizable. Se trata de un espacio antafio portuario y

reservado para un futuro poligono industrial.
c) Soto

Soto, al igual que Muros, no es un nucleo urbano al uso y en realidad presenta
un carécter mixto, con espacios de construcciones en altura y otros de construccion rural
tradicional a la que recientemente se han sumado urbanizaciones de chalets y adosados.
En este caso el suelo urbano se ha considerado el mismo ya que el planeamiento actual
data de 2001 (fig. 11).

Podemos hablar de dos espacios mas urbanos: por una parte el entorno de la
plaza de la iglesia, donde se situan también el Ayuntamiento, el colegio y el teatro. Por
otro lado nos encontramos con otro espacio mas urbano en el entorno de la interseccién
entre las carreteras N-632 y la As-16 y conocido como EI Parador. Es este ultimo donde
comenzaron a aparecer los primeros blogues de pisos en los afios 70 (en amarillo en la
fig. 12) y que superan las cinco alturas, como en la avenida Campo. No obstante no es
hasta los afios 2000 cuando el proceso se acelera notablemente, apareciendo numerosos
bloques de pisos, aunque de no mas de cuatro plantas, en el entorno de la carretera
nacional, siguiendo lo dispuesto en las Nspm de 2001 y completando asi las unidades de
gestion Uc-02, UG-06 y UG-08. Otras, de ejecucién mas dificil por las expropiaciones,
como la UG-09, Uc-12 0 UG-03 no han sido desarrolladas, mas de 10 afios después de la
aprobacion de las normas e incluso en el periodo de mayor bonanza de la construccion

en Espafia (fig. 11).

Dejando estos espacios centrales, lo que hoy se considera suelo urbano estaba
compuesto por viviendas tradicionales y anteriores a 1939 (en azul en la fig. 12) y que
vemos que se dispersan en diversos barrios por todo el espacio de Soto. En el extremo
noroccidental se encuentra La Magdalena mientras que en el extremo nororiental,
Rubines. Desde los afios 2000 se han llevado a cabo en estos espacios numerosas
promociones de viviendas unifamiliares pareadas y exentas, tanto en Su consolidado
como en unidades de gestion, como es el caso de la 07 o la 11, aunque esta Ultima por
su ubicacion, en terrenos muy pendientes y porque la crisis sorprendié en plena

construccion se encuentra casi vacia (fig. 11).
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Mencion aparte merece la UG-01, que tiene como objetivo la recuperacién del

palacio de la Magdalena con la actividad hotelera, algo que se ha conseguido.

Las Normas Subsidiarias también prevén siete paquetes de suelo urbanizable,
numerados del 01 al 07, siendo el Pp-07 de uso industrial, mientras que el resto son

residenciales de baja densidad. Ninguno de estos ha sido desarrollado.
d) San Juan de la Arena

La Arena es el Unico ndcleo de caracteristicas «urbanas» del area de estudio, ya
que la mayor parte del caserio forma manzanas cerradas mas o menos regulares. De

hecho la trama en la mitad septentrional es casi ortogonal.

Si analizamos las fechas de construccion de las edificaciones, como vemos en
el mapa sincronico (fig. 12), vemos que una parte muy importante del caserio es anterior
a 1939, sobre todo en los espacios al sur de la avenida de los Quebrantos. Se trata de
viviendas unifamiliares de no mas de tres o cuatro alturas, aunque lo general es dos.
Existen varias construcciones de las décadas de los 60 y 70 al norte de la entidad y
repartidas por todo el caserio. Destacan la promocion de viviendas para pescadores,
denominada popularmente como ElI Mau-Mau al este del espacio conocido como El
Campodn o la construida por una cooperativa en las inmediaciones del cementerio.
Desde los afios 80 se produce un nuevo impulso edificatorio (en amarillo en la figura
12) que se centra en las cercanias de la plaza de la iglesia en bloques de cuatro alturas.
Esta tendencia sigue en los 90 (en naranja claro) cuando se reedifica casi la totalidad de
la manzana frente a la Casa del Mar o el frente norte de la primera parte de la avenida
de los Quebrantos. También aparecen viviendas pareadas. Sin embargo desde los afios
2000 se produce un avance importante en la construccion, sobre todo por el tamafio de

las mismas, en bloques de pisos de tres y cuatro alturas.

Fig. 11. (Pagina siguiente). Mapas parcelarios catastrales de los ntcleos urbanos de Soto y San Juan de la
Arena en 2002, 2008 y 2015. Elaboracidn propia a partir Dir. Gral. del Catastro (2015, 23 de enero)
Gobierno del Principado de Asturias (2015, 08 de abril)..
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Construcciones* Usos del suelo

[ Una altura [ JSuperficie de agua

Il Dos alturas [ JArbolado

I Tres alturas [ IMatorral

Il Cuatro alturas [ IFrutales secano

Il Cinco alturas [ JPrados

Il Seis o mas alturas [ ITierras de labor

[ Sotano [ Jimproductivos y otros

[ JPatio Planeamiento
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[ Jardin [ JUnidades de gestion (UG)
[ 1Zona deportiva [ JSuelo Urbanizable (SUR)
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* Los volumenes de las edificaciones para el Catastro de ristica solo se representan en 2015
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Fig. 12. Fecha de la construccion
principal de cada parcela para los
nucleos urbanos de Soto y San Juan
de la Arena en 2015. Elaboracion
propia a partir Dir. Gral. del
Catastro (2015, 23 de enero) e idem
(2015, 24 de enero).
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Si observamos el mapa de 2002 (fig. 11) constatamos que existen numerosas
parcelas vacias, sobre todo en dos &mbitos: el entorno de la Casa del Mar y el extremo
nororiental del casco urbano. Estos espacios como vemos en los mapas de 2008 y 2015
se rellenan de bloques en altura e incluso se sustituyen antiguas edificaciones como
naves y viviendas bajas por estos nuevos pisos. Destaca la construccion de la Uc-21 al
norte al lado del colegio y que se sitda al norte del espacio tradicionalmente construido
o0 la Uc-14, unos bloques de pisos de cinco alturas que causan un impacto paisajistico
considerable. Las nuevas construcciones se localizan en la fachada litoral, algo que no

es casual, pues muchas estan pensadas para ser segundas residencias veraniegas.

Las normas de planeamiento prevén nueve unidades de gestion, de la 14 a la
22, aunque tan solo las UG-14, UG-16 y UG-21 se han ejecutado. Especialmente
importante es la UG-15, que rodea el espacio urbano consolidado por el sureste de
manera lineal y prevé construir vivienda colectiva en cinco y cuatro altura y un nuevo
vial con el objetivo de desarrollar el borde urbano (Acuerdo de 11 de febrero de 2003 de
la comision ejecutiva de la CUOTA, Fichas de Unidades de Gestion, 164). El suelo que
pretende desarrollar pertenece el espacio denominado como El Charco de cierto valor

natural y sobre todo paisajistico y medioambiental.
e) Muros de Nalén. Medio rural

De acuerdo con el planeamiento vigente existen cinco nucleos clasificados
como rurales, Villar, Reborio, La Quintana, EI Monte y EI Palomar. Desde un punto de
vista geogréafico, podemos considerar que Quinta y EI Monte son barrios de Reborio y
asi se consideraba en las NsPM anteriores, pero hoy aparecen separados por la
conversion de parte de espacio de Reborio en suelo urbano. EI Palomar, por su parte se

corresponderia con un barrio de Somao en el vecino concejo de Pravia.

Villar, situado en el extremo occidental del concejo se articula en torno a un
camino de direccion NO-SE y en él aparecen viviendas tradicionales (las mas cercanas
al mismo) asi como chalets de los afios 70 y 80 y pequefias urbanizaciones de tres y
cuatro viviendas unifamiliares de construccion reciente (fig. 14.2), al igual que varias
viviendas unifamiliares. El barrio de El Escorial, situado al sur de las vias del tren y hoy

considerado Suelo Urbano es el que mejor conserva su caracter tradicional.
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Palomar se situa al sur de la carretera N-632 y limitando con el municipio de

Pravia. La mayoria de edificaciones que existen son posteriores a 1975 (fig. 10).

Reborio ocupa la mitad oriental de la rasa de Muros de Nalon, separado de
Villar por la incision de un arroyo que vierte a la playa de Aguilar. La mayor parte de
las viviendas mas antiguas se localizan en las cercanias al nicleo de Muros y ya se
calificaba como Su en las normas de 1996 (fig. 13.1 y 13.3). Hoy en dia el suelo urbano
se ha expandido y engloba la mayor parte del nlcleo, existiendo incluso dos unidades de
gestion (UA-M-05 y UA-M-06) en suelo antafio de nucleo rural. Las construcciones son
unifamiliares y de una gran variedad de afos desde la década de los 70, cuando
comenzo la edificacion de los espacios mas alejados de Muros, pero tampoco muy
cercanos al mar (fig. 14). Antafio eran espacios cultivados intercalados de pequefas
quintanas. Hoy se intercalan prados, cultivos y viviendas. Solo existen dos promociones
conjuntas de viviendas unifamiliares exentas y que datan de 2008 y 2001

respectivamente.
f) Soto del Barco. Medio rural

Las Normas Subsidiarias identifican diez ndcleos rurales en el espacio de
estudio, a saber: San Juan de la Arena, Ranon, El Castillo, La Florida, Foncubierta,
Caseras, El Forcén, Llago, La Marrona y Ponte. Lo que se denomina nucleo rural de
San Juan de la Arena no deja de ser sino un barrio del propio espacio urbano de La
Arena siguiendo la carretera a Ranon al otro lado de EI Charco y denominado La Calea.
Se han construido recientemente varias viviendas unifamiliares, algunas de ellas fuera

de los limites establecidos por el planeamiento (fig. 13.4 y 14.4).

Fig. 13. (Doble pagina siguiente). Mapas parcelarios catastrales de los nucleos risticos abarcados por el
estudio en 2015. Elaboracion propia a partir Dir. Gral. del Catastro (2015, 23 de enero) y Gobierno del
Principado de Asturias (2015, 08 de abril).

Fig. 14. (Dable pagina a continuacion de la siguiente). Fecha de la construccion principal de cada parcela

para los nicleos rusticos abarcados por el estudio en 2015. Elaboracion propia a partir Dir. Gral. del
Catastro (2015, 23 de enero) e idem (2015, 24 de enero).
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Ranon es uno de los nucleos que mas crecimiento reciente presenta, al
contrario que Reborio o Villar en Muros de Nalon. Parte de las viviendas son
tradicionales, sefialadas nuevamente en azul (fig. 14.4), formando pequefios ndcleos,
siempre cerca de la carretera de Ranon y nunca muy proximos de la linea de costa.
Aunque el ndcleo crecio en algunas casas en los afos sucesivos, con viviendas
unifamiliares, es en los afos de la burbuja inmobiliaria cuando el crecimiento es mucho
mayor, apareciendo numerosos chalets y promociones de cuatro o tres viviendas a en
Ranon (fig. 14.4). Se debe sefialar que la delimitacion del suelo de Nucleo Rural en
Ranon, al igual que el resto de nacleos rurales de Soto del Barco es muy generosa (fig.
13.4).

El Castillo, La Florida y Foncubierta son ndcleos tradicionales de caracter
apifiado formado por una decena de casas. El crecimiento experimentado por estos ha

sido relativamente escaso (fig. 13.5 y 14.5).

Caseras es un caso distinto. Existe un pequefio espacio central con viviendas
que podemos considerar las tradicionales. Sin embargo ya desde los afios 80 ha visto
invadidas sus erias por chalets y viviendas unifamiliares sobre parcela minima, dando
lugar a un nucleo laxo con construcciones que se reparten por la eria a ambos lados del
camino central que comunica el pueblo con Soto (fig. 14.5). En la parte méas baja de la
vega, donde confluyen los caminos de Caseras y Foncubierta, es donde se produce la
expansion mas reciente incluso con promociones de mas de una vivienda. Al igual que
en el caso de Randn el planeamiento es generoso a la hora de delimitar el nucleo (fig.
13.5).

El Forcén es una quintana tradicional que cuenta con la categoria de nucleo
rural con ordenanza especial, de ahi su delimitacion circular. No ha experimentado

crecimientos.

Llago es una entidad singular tradicional que hoy en dia supone un continuo
con Soto. En este espacio, donde predominan las viviendas unifamiliares exentas,
conviven viviendas tradicionales con algunas nuevas edificaciones. Muestra de su
hibridacion con el Suelo Urbano es la aparicion de naves industriales que datan de los
afios 80 (fig. 14.6). Anexo a Llago se encuentra La Marrona, otro nucleo tradicional que

la expansion de viviendas unifamiliares sueltas ha hecho indiferenciable de Llago. En
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este espacio hay viviendas nuevas de distintos periodos desde los afios 70. Otro
indicativo de que las Normas Subsidiarias entienden este espacio como cuasi urbano es
la aparicion de un paquete de suelo urbanizable denominado PpP-08 «La Marrona» que

no ha sido desarrollado (fig. 13.6).

Ponte es, sin ningun tipo de dudas, el ndcleo rural mas afectado por la burbuja
inmobiliaria. Existen en él varias viviendas que podemos considerar tradicionales en
una disposicion de pequefios barrios (en azul en la fig. 14.7). Sobre esta trama, desde
2005 (por lo que vemos que este fendmeno es tardio) se han edificado varias viviendas
unifamiliares, muchas de ellas en promociones de cuatro o cinco casas, algunas de ellas
pareadas (en rojo en la fig. 14.7). Se han alcanzado densidades bastante elevadas. Esta
forma de edificacion seriada rompe aun mas el paisaje tradicional que las viviendas
individuales. Una afeccion que podia ser ain mayor si tenemos en cuenta los limites
propuestos por las Normas Subsidiarias para el nucleo rural o la existencia de un
urbanizable (el Pp-10 «Ponte») al oeste de la entidad y que no ha sido desarrollado (fig.
13.7).

IV.  CONCLUSIONES

Se deben hacer dos consideraciones a la hora de concluir el presente informe.

Una de tipo metodoldgico y otra del &mbito de los resultados.

El Catastro no es ni pretende ser mas que un registro administrativo de caracter
fiscal de los bienes inmuebles tanto grafica como lateralmente, es decir mediante
cartografia y bases de datos. Esto nos permite utilizarlo como fuente para estudios
geograficos, sobre todo por contar con «historia». Sin embargo es una fuente muy
compleja, que requiere de una reflexion sobre lo que se le va a «pedir» y que no es
perfecta. Aun asi este informe demuestra que se le puede sacar bastante partido para

estudios de este tipo

Por otra parte, el entorno de la ria de Pravia es un espacio atractivo para el
turismo de segundas residencias por sus caracteristicas naturales, culturales y de
accesibilidad. Es un espacio en el que desde mediados de los afios 70, por estas razones,
se vienen construyendo chalets destinados al recreo, sobre todo estival. No obstante, y
por los datos que arroja el Catastro se ha producido una aceleracion en la construccion

tanto de viviendas unifamiliares en Muros, Reborio, Villar, Caseras, Llago o Randn
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como con urbanizaciones en Soto y Ponte y vivienda en altura en San Esteban y La

Arena.

Este crecimiento no es igual en todas las entidades de poblaciéon y es
especialmente fuerte en Soto del Barco (tanto la capital como el espacio rural), pero méas
sostenido en Muros de Nalon. En cualquier caso el frenazo de la construccién a partir

del afio 2009 es indiscutible en toda la comarca.

A pesar de este pardn, la normativa en materia urbanistica que guio el periodo,
en especial las Nspm de 2001 de Soto del Barco preveian crecimientos mayores pues
proponen abundantes unidades de gestion para el Suelo Urbano No Consolidado que en
si mismas supondrian un gran desarrollo urbanistico, ameén de numerosos paquetes de
Suelo Urbanizable que en ningun caso se llegaron a desarrollar. Las Nspm de 1996 de
Muros de Nalon eran mas conservadores, proponiendo tan solo un urbanizable
residencial que a dia de hoy tampoco se llevd a cabo por ningun promotor. En el caso de
Muros debemos decir que el nuevo PGo de 2010, aprobado tras el estallido de la burbuja
es alin méas expansionista que la normativa de aplicacion anterior, pues extiende el suelo
urbano en espacios calificados previamente como nucleos rurales, creando nuevas

unidades de gestion del mismo modo que multiplica los urbanizables.

En definitiva: se ha producido un crecimiento urbanistico asociado a la burbuja
inmobiliaria en esta comarca, al igual que en toda Espafia y que tiene un resultado
paisajistico claro. No se trata en ningin caso de una urbanizacion totalmente
descontrolada e invasiva, sino que ha sido limitada. Pero ¢se debe a una normativa
municipal conservadora o a que el territorio es menos atractivo que otras areas litorales
y no consiguid una fuerte demanda? Los datos parecen indicar que la balanza se inclina

por esta segunda valoracion, sobre todo en lo que se refiere a concejo de Soto del Barco.
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