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PROTECCION DE LOS CAMPOS
CONTRA LAS INFILTRACIONES
DE LA URBANIZACION DEFECTUOSA

Consideramos, para el presente estudio, divididos los terrenos de campo
en tres grupos:

I.—Terrenos en campo libre; es decir, no afectados por limitaciones
derivadas de los planos de ensanche de poblaciones o de los de acondiciona-
miento regional,

II.—Terrenos comprendidos en las zonas de dichos ensanches o en las
destinadas a la proteccion de su salubridad: y
- I1I.—Los situados en zonas solo afectadas por planos regionales,

I.—TERRENOS EN CAMPO LIBRE

Apreciaremos en este grupo dos casos:

Construcciones aisladas, separadas entre si por importantes extensiones
de terreno, como las viviendas y construcciones anexas de las colonizaciones
agricolas cuando se emplaza cada una de ellas en la misma parcela que cul-
tivan sus habitantes.

En estos edificios, como en todos los del pais, deben no sdélo observarse
los preceptos generales que rigen la higiene de la vivienda, sino también
procurar, mediante inspecciones, que la observancia de dichos preceptos sea

" permanente, con el fin de evitar que, como acusan las estadisticas sanitarias,
la salubridad de la vivienda en el campo, a pesar de las ventajas del medio
en que se halla, sea a veces inferior a la de la vivienda ciudadana.

En estas colonizaciones serd a veces conveniente, antes de emplazar
las construcciones proceder a un reparcelamiento del terreno que haga mas
condémicos los cultivos.

En el campo debe procurarse que las construcciones a situar cerca

012 de las vias frecuentadas, cuyas distancias a ellas deben fijar los correspon-
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dientes reglamentos, no creen obstaculos a la rapidez de los vehiculos. En
algunos casos se prohibe que dichas construcciones tengan entrada directa
por esias vias, sino por otras proximas que desemboquen en ellas en lugares
y formas. convenientes.

Debe evitarse que el aspecto de las construcciones visibles desde vias
importantes, cafretera.s, autopistas y ferrocarriles, asi como de las situadas
en lugares de singular belleza, frecuentados como sitios de recreo por los
habitantes de las poblaciones, aun a veces alejados de ellas, como ciertos
parajes propios para el camping o la practica del esqui, resten atractivos
al paisaje.

Agrupaciones concentradas de edificios.—Desde su iniciacion, deben te-
nerse en ellas en cuenta, ademas de lo antes indicado, los efectos de la pro-
ximidad entre las edificaciones, para evitar a sus habitantes las molestias o
perjuicios que de ella puedan derivarse. Puede ello regularizarse mediante
ordenanzas de caracter general,

Al desarrollarse el nicleo urbano aparece la necesidad de abrir nue-
vas vias, establecer servicios de caracter cclectivo —abastecimiento de
agua potable, desagiies, iluminacién, etc.—, disponer alguna plaza donde
se procure ir agrupando los edificios de caricter ptiblico que se vayan ne-
cesitando. Al llegar a determinado nimero de habitantes convendri dedi-
car, con caracter permanente, terreno a necesidades deportivas. Todo ello
deberia realizarse de acuerdo con proyectos, parciales o de conjunto, es-
tudiados por técnicos competentes,

II.—TERRENOS DE CAMPO PROXIMOS A NUCLEOS URBANOS IMPORTANTES

Para evitar que en terrenos de este grupo aparezcan urbanizaciones
que perjudiquen las condiciones higiénicas de estos niicleos o el buen des-
arrollo de su ensanche, son precisas disposiciones municipales que, de
acuerdo con la legislacién vigente, indiquen no sélo dénde y en qué forma
debe edificarse, sino también cudndo podrd empezar a construirse en lay
distintas partes del ensanche. Ademds, es indispensable que estas dispo-
siciones se tomen oportunamente, para lograr que siempre precedan a las
iniciativas constructivas privadas. Y también que sean castigadas severa-
mente las infracciones de dichas disposiciones.

Plano regulador del enmsanche—Cuando se trate, pues, de poblaciones
importantes por su intensidad de vida, como sucede, por ejemplo, en mu-
chos centros industriales, o que hayan alcanzado cierto nimero de habi-
tantes—ley Cornudet, francésa—, deben estudiarse siempre planos de en-
sanche de extensién proporcionada a las necesidades constructivas de cada 913
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clase de edificacion que puedan preverse durante un plazo prudencial,
puestas de manifiesto por las estadisticas del crecimieno anual experi-
mentado por cada una de ellas al formarse la aglomeracién existente.

Este plano regulador precisard las zonas donde, seglin su objeto, debe-
ran colocarse los edificios y su situacién respecto a la via piblica. For-
maran, pues, parte de este plano la zonizacién y el de alineaciones y ra-
santes de las nuevas vias y demas espacios ptiblicos, o sca ¢l de su limi-
tacion en planta, y alzado.

La zonizacién nos determinara, de acuerdo con las dircunstancias
locales, los emplazamientos mas convenientes para los distintos barrios
residenciales, correspondientes a la densidad o densidades de poblacién
previsas, lo que motivara construcciones de diferentes clases v variados
grados de aprovechamiento constructivo del terreno; comerciales: los des-
tinados a instalaciones industriales; los mixtos, etc.; los terrenos que de-
berdn destinarse al establecimiento y eventual ensanche de los servicios
publicos, " relacionados con la salubridad, abastecimientos, comunicaciones y
otros; la situacion de los espacios libres permanentes, calculados segiin las
necesidades de la poblacion prevista, etc. Los terrenos que no convenga
utilizar, o cuyo mejor destino no pueda de momento precisarse, deberian
continuar dedicados a la agricultura, con el cardcer de zonas reservadas.

- Estos planos convendra estudiarlos en sus lineas generales con una ex-
tension superior a la exigida por las necesidades previsibles, a fin de llegar
en futuros desarrollos a conjuntos bien articulados. El estudio viario de-
tallado sélo deberia realizarse para sus partes de proxima edificacion; es
decir, para aquellas ctiyo mejor aprovechamiento sea bien conocido, con lo
cual podremos dar a sus calles y manzanas las disposiciones y medidas mas
adecuadas a su especial destino; la construccion de las vias y demés ele-
mentos de estas zonas asi detalladas, convendria hacerla gradualmente de
acuerdo con las conveniencias colectivas; es decir, inspirandose en una sana
politica del terreno—mo encarecer, facilitando da edificacion, terrenos proé-
ximos a otros que deban ser adquiridos por el Ayuntamiento, o, al contra-
rio, dirigirla a zonas que convenga poner en marcha, etc.—, prescindiendo
de los intereses de los que parcelan por especulacion, cuando no coinciden
con los generales. Se procuraré que existan siempre disponibles solares para
las diferentes olases de edificacion, en cantidad suficiente para evitar au-
mentos exagerados en el valor de los solares, en perjuicio de la economia de
las viviendas futuras.

En el resto del plano sélo convendrd, de momento, fijar los trazados
de las vias de enlace, cuya construccién, cuando sea necesaria, podria ini-

014 ciarse en forma de sencillas carreteras de perfil transversal desarrdllable,
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y los emplazamientos de las reservas verdes permanentes para, economi-
camente, poder preservar a tiempo los terrenos afectados.

Los sectores que en estas zonas apartadas quedarian limitados por
estas vias de enlace confinuarian con su aprovechamienio agricola, reser-
vadas para parcelamientos ulteriores de trazado todavia no determinado.

Mas alld, y lindante con la extension urbanizable del ensache, esta-
blecen muchas ciudades cinturones verdes limitando el crecimiento del con-
junto urbano; otras disponen sistemas de parques exteriores mas o menos
apartados. En ambos casos debe asegurarse, medianfe compras, servidum-
bres u otros medios, la permanencia de estas reservas verdes.

Una vez aprobado un: plano regulador, deben siempre hacerse cumplir
sus prescripciones. Si un Ayuntamiento juzgara defectuoso un plano vi-
gente de esta clase, debe procurar enmendarlo rapidameniie, aprobando, me-
diante los tramites legales correspondientes, otro que se considere mejor;
pero obligando a respetar el primero mientras no estén aprobadas sus mo-
dificaciones. '

Edificaciones en el ensanche~—Las nuevas construcciones en las zonas
de ensanche deben no s6lo ajustarse a las alineaciones y ordenanzas alli
vigentes, sino también levantarse en solares; es decir, en terrenos de na-
turaleza, forma y dimensiones apropiadas—lo que obliga a menudo a re-
parcelar las manzanas—, lindantes con vias puiblicas - aprobadas, dotadas
a lo menos de pavimentacion, canalizacices de agua potable y desagiies,
en comunicacion directa con la red viaria del niicleo urbano. No autori-
zando el Ayuntamiento la construccién fuera de tiempo de tales vias, se
evita alli la edificacién. Si las vias estuvieran aprobadas, pero todavia
no se hubieran construido, podria en algin caso de justificado interés pa-
blico atenuarse el rigorismo antes indicado, permitiendo la edificacion, de
acuerdo siempre con los tipos de edificacion y las alineaciones aprobadas,
cuando las construcciones tuvieran salida por algun camino, aun cuando
fuera de caracter particular, apto para la circulacién rodada—extincién de
incendios, etc.—, que enlazase con la red viaria ptblica y dispusiera siempre
de un caudal suficiente de agua potable a distancia c6moda de ellas y de un
desagiie de liquidos residuales que no diera lugar a peligros ni molestias
para sus habitantes ni para los vecinos. Estas tiltimas circunstancias, de la-
boriosa comprobacion, aconsejan ser parco en esta clase de autorizaciones.

En los sectores reservados para parcelamientos viarios ulteriores, to-
davia no determinados, ¥ que deberian continudr con el caracter de terreno
agricola, sélo serian admisibles construcciones sencillas, de una o dos plan-
tas, siempre que por familia que en ellas habitase dispusieran de una exten-
si6n de terreno no inferior a la llamada parcela agricola familiar; es decir,
aquella con cuyo cultivo se puede mantener una familia y subvenir a la amor- 915
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tizacion del capital empleado en la explotacién, incluido el valor de los edi-
ficios. Las nuevas edificaciones en estos sectores deberian autorizarse
solo a precario. Se ha propuesto que solo se permitan en estos sectores
edificaciones cuya duracién se haya calculado teniendo en cuenta el plazo
probable que tardara en realizarse el sistema viario cuyo normal trazado
pudieran entorpecer, solucién que juzgamos de valor principalmente teérico.
La construccién en estas zonas de edificios destinados a instituciones
benéficas, residencias sefioriales u otros de analoga importancia, puede ser
util mientras dispongan de superficies de terreno libre realmente genero-
sas; por ejemplo, superiores a las proporciones, respecto a la parte edifi-
. cada, a Jas minimas fijadas para cualquier otra zona del ensanche. La for-

macién de grandes parques de propiedad particular debe fomentarse en
-todo el término municipal. -

IIT.—LIMITACIONES EN. LA EDIFICACION DERIVADAS DE LOS INTERESES
REGIONALES,
j

Mas alld de estas zonas relacionadas con las necesidades de las ciudades,
pueden todavia las iniciativas constructivas de los propietarios del terreno
estar sujetas a otras limitaciones, como las servidumbres derivadas del
plano de acondicionamiento regional, las de origen militar y otras.

En el plano de acondicionamiento regional que deberia siempre estu-
diarse, y de un modo mas detallado en regiones de intensa vida, donde exis-
tan nucleos urbanos de creciente desarrollo relativamente préximos, se
indican, de acuerdo con las condiciones locales, las zonas y emplazamientos
mis convenientes para explotaciones agricolas, foresvales, mineras y pe-
cuarias; instalaciones industriales y colonias para los productores en ellas
empleados ; nuevos nicleos urbanos de otras clases y ensanches de los exis-
tentes; servicios publicos, como vias de comunicacién, proteccion, capta-
cién y conduccién de aguas potables, terrenos para la depuracién bioidgica
de las residuales; centrales eléctricas, fabricas de gas y sus conducciones,
etcéera, y todo ello protegido higiénicamente y hermoseado por un sistema
de espacios libres, publico y privado, cuya permanencia esté garantizada.

Y habiendo sido estos emplazamientos fijados de manera que cada
uno sea el mias adecuado para su especial destino, y no se perturben desde
ellos las actividades que tendran lugar en los demas, debemos procurar
que, una vez aprobado un plano de acondicionamiento regional, no se le-
vanten construcciones que pudiesen en su dia entorpecer de una manera
sensible su normal desarrollo.

916 Las grandes ciudades, rodeadas de otros nicleos urbanos de vida pros-
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pera, se ven obligadas a estudiar planos de conjunto que armonicen sus
respectivos desarrollos. Es:os deben comprender a lo menos las zonas don-
de pueden residir o trabajar las personas empleadas que trabajan o viven
en la ciudad, y cuyos diarios desplazamientos constituyen la llamada cir-
culacion pendular. La extension de esta zona habitable serd entonces fun-
cién de la velocidad de los transportes de cardcter colectivo. La extensidén
del plano regional de Berlin, preparado a principios del siglo, se limi:é con
una circunferencia de 25 kildometros de radio, desde el centro de aquella
capital. En el de Hamburgo, el radio es de 30 kiléometros; y en los recien-
tes de Paris y Londres, de 35 y 40 kilémetros, respectivamente.

* %4

Las servidumbres impuestas con caricter de reglamentacion general, o
sea, como dice Prost, que se extiendan sobre todo el territorio de una regién
o de un Municipio, o de una o varias zonas, o a una o varias categorias de
inmuebles, no deben crear derecho a indemnizacién, y asi se admite gene-
ralmen'e. Pero si afectaran especialmente a algunas propiedades podrian
causar perjuicios indemmizables. Lo mismo que si, al modificar unas or-
denanzas que por haber sido aprobadas legalmente hubieran influido en el
valor de los solares afectados, se redujera en las nuevas el aprovechamien-
fo constructivo del terreno autorizado por aquéllas.

Servidumbre “non aedificandi” —Puede, como antes hemos indicado,
tener esta servidumbre caracter permanente o temporal, como, respecti-
vamen‘e, en los cinturones verdes y en las zonas llamadas de terrenos re-
servados. Es‘a servidumbre viene en algunros casos impuesta por prescrip-
ciones legales ajenas a la accion del Municipio, como la prohibicién de
edificar en determinadas zonas situadas alrededor de fortificaciones. En
otros la imponen las condiciones del terreno; pendiente muy acentuada del
mismo, excesiva profundidad del suelo firme u otras circusntancias que en-
carezcan extraordinariamente la edificacién o perjudiquen sus condiciones
higiénicas —terrenos hiimedos o inundables, los de insuficiente insolacién
invernal, etc.

Esta servidumbre es ficil de aplicar cuando ‘recae en terrenos de pre-
cio agricola. Cuando 1a posibilidad de convertirse en edificable empieza
a cotizarse, se justifica el derecho a la indemnizacién. En Alemania puede
el Ayuntamiento verse obligado a comprar un terreno cuando la servidum-
bre que se le imponga disminuya en més de un 50 por 100 su valor; pero
es‘as indemnizaciones son sblo abonables cuando los terrenos sean legal y
practicamente aptos para la edificacidn, cualidad que es el Ayuntamiento
quien tiene la facultad de declarar. Otras disposiciones alemanas comple- 917
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mentan la legislacion, como la ley sobre propiedad thereditaria, que impide
la libre disposicion por parte del propietario de los terrenos dedicados a
la agricultura, por razén de cargas, ventas o para cualquier otro uso dis-
tinto de aquél; la ley relaviva al desarrollo de las zonas de -parcelamiento
obliga a que el fraccionamiento y la venta de terrenos comprendidos en
ciertas zonas sean sometidos a la aprobacidon de las autoridades adminis-
trativas inferiores. Se impuso también la preparaciéon de planos de zoniza-
cion, determinando el uso del terreno.

La adquisicion previa por los Ayuntamientos de terrenos agricolas des-
tinados a zonas de ensanche—Manchester, Estocolmo, etc.—soluciona direc-
tamente el problema, pues estas corporaciones sélo ceden a los constructo-
res, a menudo sin venta, para evitar aumentos de valor del terrreno que
encarezcan el alquiler de las viviendas y, por lo tanto, el coste de la vida,
solares edificables segiin tipos de construccién determinados, quedando de
su propiedad los espacios libres.

La ley inglesa, Town and Country Planning Act, de 1932, propone de-

* clarar la zona afectada reserva agricola temporal, y sélo permitir en ella
construcciones que se ajusten a condiciones previamente determinadas. Se
controla asi el desarrollo de aquella zona, en la que, antes de que se produz-
ca un cambio general, no se negara el permiso para levantar una cons-
truccién individual si no resulta que:

@) El precio que se obtenga por el terreno puede ser 1gualmente ad-
quirido en los alrededores.

b La construccidn puede perjudicar la higiene, por faltar calles,
alcantarillas o cualquier otro servicio publico; y

¢) OQue la construccién no cause perjuicio al aspecto de la localidad.

Con la nueva ley se facilita la prohibicién permanente de la edificacion,
sin reclamacién de compensaciones, cuando por la situacién o naturale-
za de los terrenos la construccién de edificios sobre ellos lleva consiga
peligro o dafio para la salud, o causaria excesivo gasto publico en la pre-
visién de calles, instalaciones o servicios ptblicos en general.

Para conseguir resultados equitativos se han adoptado en Inglaterra los
métodos siguientes, sugeridos por el Consejo para la Preservation of Ru-
ral England (véase “Town and Country Planning”, por Patrik Aber-
crombie):

Método de la mancomunidad de incrementos—Consiste en el estable-
cimiento de mutuos acuerdos entre los propietarios de la zona afectada,
con ohieto de que cuando en ella se reserven terrenos que permanezcan
sin edificar, los propietarios.de- estos terrenos, desposeidos del valor de
los des'inados a la edificacién, fuesen reembolsados por los poseedores de

018 aquellos en que se permita edificar. Para ello seria necesario una primera
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valoracién, asignandose a los propietarios unas acciones de valor inmedia-
to del conjunto de la region o unidad que resultase seleccionada. Se forma-
Tia una compafiia local a base de los beneficios generales.

En otro método, la compensacion a los propietarios privados de edifi-
«cios tiene lugar mediante un fondo que se constituye con una tasa de me-
jora abonada por los demds propietarios, cuando el terreno esté en sazén
‘para su desarrallo y pueda ser vendido para su edificacién. Los terrenos se
valoraran segiin su distancia al lugar de crecimiento de la ciudad, pagando
Ta mejora segiin una escala progresiva. Como dicha mejora solo se ob-
tiene gradualmente, y la compensacion seria reclamada inmediatamente, ten-
dria que levantarse un préstamo sobre bases nacionales, utilizindose para
-el pago de los intereses aquellos valores de mejora.

Lugares de singular interés—Cuando en las zonas que convenga reser-
‘var existan construcciones o aspectos del paisaje de singular interés, pue-
den aplicarse las leyes proyecioras de la belleza del pais.

La ley espafiola de 9 de agosto de 1926 protege los sitios o lugares de
reconocida y peculiar belleza que retinan determinadas condiciones.

En Francia, los lugares pintorescos son protegidos por la ley de 12 de

“mayo de 1930.

La ley de 15 de julio de 1907 permite en Alemania que se pueda dene-
-gar el permiso para “la ejecuciéon o modificacion de construcciones en las
afueras de los lugares, si con ellas se afea en gran manera el paisaje”. Por
la ley sajona de 13 de enero de 1934, cuyo reglamento es del dia 17 del pro-
pio mes y afio, referentes a la belleza del pais, se protegen los monumen-
tos artisticos, culturales y «de la maturaleza, entendiéndose por tales “las
-cosas muebles o inmuebles cuya conservacién, por su valor artistico, cien-
tifico o tipico, es de interés publico”. Pueden consistir los monumentos
na‘urales en interesantes o hermosas formas del terreno (colinas, lagunas,
riberas, efc.), corrientes de agua, lagos, bosques, arboles o grupos de ellos,.
plantas de otras clases, yacimientos minerales, etc. La proteccion de los
monumentos fijos en el terreno se extiende a sus alrededores en lo con-
‘venienfe para evitar que la transformacién de éstos perjudique sus cua-
‘lidades o la impresion que producen. Interesantes son también, en este sen-
tido, 1a ley alemana de 26 de junio de 1935 y su reglamento de 31 de octu-
‘bre del mismo afio.

Desarrollo del ensanche de Roma—Digno de ‘estudio, por la varie-
-dad de problemas cuya resolucién facilitaba, es el utillaje legal de que dis-
ponia en 1935 el Ayuntamiento de’ Roma para impulsar ordenadamente el
-desarrollo de la ciudad.

Una ley de 11 de julio de 1907 autorizaba al Municipio de aquella ca-
pital para expropiar los terrenos aptos para la construccién situados den- 910
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tro del perimetro de los planos de urbanizacién por el precio declarado por
sus propietarios con motivo de los impuestos sobre el terreno. 4

Otra ley, de 24 de marzo de 1932, nimero 355, referente a la aproba--
cién del plano de urbanizacién de Roma, completada por el decreto-ley de
17 de octubre de 1935, nimero 1.987, facultaba al alcalde para encauzar
del modo mas favorable su desarrollo. Mediante es‘as leyes podia el alcalde:

Prohibir 1a edificaciéon donde no estuvieran todavia construidas las calles;

Declarar edificables los terrenos comprendidos en los planos sefialados
para la ejecucidén del plano de urbanizacién, y exentos por veinticinco afios
de los impuestos sobre la edificacién a los propietarios que construyeran-
nuevos edificios o modificaran los existentes en dichas zonas;

Expropiar toda la zona edificable comprendida en el plano.

Con estas facultades, el alcalde, valiéndose de una Oficina de Urbanis-
mo, asesorada por un Comité de peritos:

Protegia las zonas a reservar, no construyendo en ellas ninguna calle;

Dirigia, por el orden mas conveniente, la edificacién en los sitios a ella
destinados; :

Estimulaba, mediante la condonacién de tribulos, a los propietarios-
para que construyesen dentro de un plazo determinado; _

Regularizaba facilmente los terrenos mediante la expropiacién o la ame-

~naza de aplicarla, suprimiendo adémas las entorpecedoras parcelas inedifi--
cables; y, finalmente,

Castigaba .a los propietarios de parcelas céntricas morosos en edificar,
para venderlos a otros mas diligenes, beneficiando con ello el aspecto de-
ia via ptiblica, la economia en la urbanizacién: de las calles y el ordenado des--
arrollo del valor del terreno.

GUILLERMO BUSQUETS VAUTRAVERS
Arquitecto del Excmo. Ayuntamiento de Barcelona

920

REVL-1944, nim. 18. BUSQUETS VAUTRAVERS, GUILLERMO. PROTECCION DE LOS CAMPOS CON...



	bTitulo: REVL-1944, núm. 18. BUSQUETS VAUTRAVERS, GUILLERMO. PROTECCION DE LOS CAMPOS CON...


