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Resumen

El objetivo de esta investigacion ha sido aportar una nueva
mirada a los estudios sobre los vacios urbanos, a partir de la
comprension de la acumulacion de suelos vacios en las urba-
nizaciones cerradas en la Area Metropolitana de Sevilla. La
investigacion parte de la comprension del proceso de expan-
sion difusa, que se hace presente en Espafia con la formacion
de las urbanizaciones cerradas. El método utilizado para
la investigacion es el estudio de caso mdltiple, a través de
tres claves de interpretacion: lectura espacial, lectura trans-
versal y lectura longitudinal. Se identificaron lecturas de la
frecuencia de los vacios urbanos en urbanizaciones cerradas
y, entre las principales conclusiones de la investigacion, des-
taca la desocupacion urbana intramuros, asi como el reco-
nocimiento del fendmeno como base estructural del modelo
contemporaneo de urbanizacion difusa, dentro del marco de
la produccién del espacio capitalista.
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Abstract

Suelo vacio en urbanizaciones cerradas

Resumo

The objective of this research has been to provide a new look
at studies of urban land vacancy, based on the understan-
ding of the accumulation of empty urban land in gated com-
munities in the Metropolitan Region of Seville. The research
starts from the understanding of the process of diffuse ex-
pansion, which is present in Spain, with the formation of
gated communities. The method used for the investigation
is the multiple case study, through three interpretation keys:
spatial, transversal, and longitudinal reading. For this, rea-
dings were made of the frequency of urban voids in gated
communities. Among the main conclusions of the research,
intramural urban vacancy stands out, as well as the recogni-
tion of the phenomenon as structural to the contemporary
model of diffuse urbanization within the framework of the
production of capitalist space.

Keywords: urban planning, gated community, residen-
tial enclave, metropolitan area

Résumé

L’objectif de cette recherche était de fournir un nouveau
regard aux études sur les vacances urbains, a partir de la
compréhension de l'accumulation de terrains urbains vi-
des, dans les enclaves résidentielles horizontales fortifiées
de la zone métropolitaine de Séville. La recherche part de
la compréhension du processus d’expansion diffuse, présent
en Espagne, avec la formation d’enclaves résidentielles hori-
zontales fortifiées. La méthode utilisée pour la recherche est
I’étude de cas multiples, utilisant trois clés d’interprétation
: la lecture spatiale, la lecture transversale et la lecture lon-
gitudinale. Des lectures de la fréquence des vides urbains
dans les enclaves résidentielles horizontales fortifiées ont
été identifiées et parmi les principales conclusions de l'en-
quéte, la vacance urbaine intra-muros ressort, ainsi que la
reconnaissance du phénomene comme base structurante du
modele contemporain d’urbanisation diffuse, dans le cadre
de la production spatiale capitaliste.

O objetivo desta pesquisa foi de fornecer um novo olhar
aos estudos sobre vazios urbanos, a partir da compreensao
da acumulagdo de solos urbanos vazios, em enclaves resi-
denciais horizontais fortificados na Area Metropolitana de
Sevilha. A pesquisa parte da compreensao do processo de
expansao difusa, presente na Espanha, com a formagao de
enclaves residenciais horizontais fortificados. O método
utilizado para a pesquisa é o estudo de caso multiplo, por
meio de trés chaves de interpretacao: leitura espacial, leitura
transversal e leitura longitudinal. Foram identificadas leitu-
ras da frequéncia dos vazios urbanos em enclaves residen-
ciais horizontais fortificados e entre as principais conclusoes
da investigagdo destaca-se a vacancia urbana intramuros,
bem como o reconhecimento do fenémeno como base estru-
turante do modelo contemporaneo de urbanizagao difusa,
no quadro de produgao do espago capitalista.

Palabras-chave: planejamento urbano, urbanizagao,

enclave residencial, regido metropolitana

Suelo vacio en urbanizaciones cerradas

Mots-clés: terrain vide, urbanisation fermée, enclave
résidentielle horizontale fortifiée, région métropolitaine de
Séville
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El objetivo de esta inves-
tigacion es aportar una
nueva mirada a los estu-
dios sobre los vacios, a
partir de la comprension de
la acumulacion de sue-

los urbanos wvacios en las
urbanizaciones cerradas en

la Area Metropolitana de

Sevilla.

Introduccion

Indagar sobre los espacios urbanos vacios supone cuestionar la dispo-
nibilidad inmobiliaria y la disponibilidad del suelo urbano en desuso,
subutilizado o abandonado; de los espacios que han quedado vacios tras
la demolicidn de edificios abandonados o construcciones que no mejoran
el uso del suelo, y de espacios residuales fruto de las ciudades difusas
(Berruete, 2015).

Cuestionar la desocupacion del suelo urbano conlleva identificar y ana-
lizar los elevados costos de recuperacion y modernizacion de los edificios
antiguos y la dificultad de las intervenciones impuestas por los 6rganos
municipales y el desinterés de los propietarios. Examinar la vacancia (dis-
ponibilidad) es responder sobre la actuacién de los agentes del mercado y
de los poderes publicos; es indagar en la no utilizacion de innumerables
propiedades, terrenos e inmuebles vacios que podrian tener un destino
social. Cuestionar la vacancia (disponibilidad) es discutir el comporta-
miento de la sociedad, donde muchos agentes sociales contribuyen a la
produccién de los vacios, muchas veces sin darse cuenta, pero innumera-
bles veces sabiendo exactamente lo que hacen.

En las ultimas décadas y en especial después de la burbuja inmobilia-
ria en Espafia (Gorgolas, 2019a), la discusion a nivel del campo de es-
pecialidad sobre las politicas publicas ha abordado temas vinculados a
inmuebles vacantes, viviendas vacias y edificios y lotes vacantes (Jiménez
y Fernandez, 2014). El objetivo de esta investigacién es aportar una nueva
mirada a los estudios sobre los vacios, a partir de la comprension de la
acumulacion de suelos urbanos vacios en las urbanizaciones cerradas en
la Area Metropolitana de Sevilla.

Referencial Teorico

Los estudios de Azcarate et al. (2010), Villar y Garcia (2016), Cebrian,
Sanchez y Jover (2022) han demostrado que existe, desde los afios de 1980
y mas fuertemente en los afios 2000, una dispersion de la urbanizacion
en Espafia, en escala municipal, metropolitana o regional, proceso muy
similar a lo que ocurre en otras ciudades de Europa (Arab, Miot, 2020), de
Norteameérica (Blakely, Snyder, 1997; Bowman, Pagano, 2004) y de Suda-
mérica (Cabrales Barajas, 2002; Caldeira, 1996 y 2000; Clichevsky, 2001).

Azcarate et al. (2010) apuntan que, en Espafia, la gran mayoria de los
trabajos sobre este tema han sido abordados fundamentalmente a partir
de estudios en las aglomeraciones urbanas de Madrid y Barcelona. Villar
y Garcia (2016) identifican que una gran cantidad de ellos buscan com-
prender la urbanizaciéon dispersa en regiones de Sevilla y Valencia. Ce-
brian, Sanchez y Jover (2022) mencionan la contribucion de esos estudios,
pues apuntan que el proceso de urbanizacién dispersa también es una
fuerte caracteristica de las ciudades medias.
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El proceso de urbanizacion dispersa en Espafia es, en
realidad, muy similar en todos los tipos de ciudades,
pero hay diferencias considerables entre los distintos
procesos. Cebrian (2013 y 2020) registra que algunos
de los factores mas importantes para comprender las
diferencias son la dinamica demografica de cada re-
gion y ciudad espanola, el aumento exponencial en la
construccion y venta de viviendas, la facilidad para
obtener créditos en la compra de vivienda (Romero,
2010), las politicas favorables para la adquisicion de
vivienda (Gérgolas, 2019a) y los cambios en las legis-
laciones del suelo (Goulart, 2018).

Existen diversas investigaciones (Canosa y Chumi-
llas, 1985; Canosa 2002, 2005 y 2007; Garcia Carballo,
2012; Villar Lama y Garcia Martin, 2106; Oliveira,
2016; Cortijo, 2021) que han identificado que en la
constitucion del proceso de ciudad difusa las urbani-
zaciones cerradas, comprendidas como enclaves resi-
denciales, se han convertido en una de las principales
formas de produccién de espacios habitables para la
poblacion de ingresos altos y medios, fortaleciendo
los procesos de guetizacion y segregacion social espa-
cial (Caldeira, 2000; Herrera, 2009).

En otros paises, el concepto de enclave residencial
puede referirse a ciudad fortaleza, ciudad fortificada,
ciudadela excluida o medievalizacion o feudalizacion
de la ciudad (Blakely y Snyder, 1997; Capron, 2006),
como ocurre en Colombia; a conjunto cerrado, coun-
try y ciudades cerradas, en Argentina, o a urbaniza-
ciones cerradas, en México (Cabrales Barajas, 2002).
Vidal-Koppmann (2002) presenta cémo la terminolo-
gia de ‘urbanizaciones privadas’ ha cambiado con el
tiempo en Argentina. En Brasil, Sposito y Goes (2013)
utilizan el término ‘espacios residenciales cerrados’
para designar todos los tipos de desarrollos residen-
ciales horizontales, amurallados y controlados por
un sistema de seguridad, a pesar de que el término
«condominio cerrado> sea el que mas se ha utilizado
en Brasil para designar este modelo de desarrollo
urbano. Las diferentes terminologias representan la
amplia gama de interpretacion y de productos que se
ofrecen en el mercado, asi como las diferencias locales
segun la legislacion pertinente.

Los estudios de las urbanizaciones cerradas se han
presentado como un fenémeno para espacios resi-
denciales verticales y horizontales. Hay otra diferen-
cia entre ellos, pues el primero estd compuesto por
espacios con edificaciones residenciales multifami-
liares, con diferentes andares, construidos desde su
formacion, y, el segundo, por espacios que incluyen

Suelo vacio en urbanizaciones cerradas

edificaciones residenciales unifamiliares, construidas
o0 no, desde su formacion.

En este trabajo se adopta el término enclave resi-
dencial horizontal fortificado, adoptando el acrénimo
EnReHFort, a partir de las reflexiones de Marcuse
(1997) y Caldeira (1996 y 2000). Marcuse, al indagar
en los cambios urbanos ocurridos a partir de la déca-
da de 1970 en la realidad estadounidense, identificd
la existencia de una estrecha combinaciéon de proce-
sos, tanto antiguos, de formacion de guetos y subur-
bios excluidos, como nuevos, de formacién de encla-
ves fortificados. Para el autor, el enclave se entiende
como “un area espacialmente concentrada en la que
los miembros de un determinado grupo de poblacion,
autodefinido, religioso o no, se congregan como me-
dio para potenciar su desarrollo econdmico, social,
politico y/o cultural” (Marcuse, 1997, p. 4). Caldeira
(2000), a su vez, al centrar sus reflexiones en la rea-
lidad brasilefia, designa los distintos tipos de encla-
ves fortificados como espacios cerrados y vigilados
privatizados de trabajo, consumo, ocio y residencia.
A través de su estudio, la autora busco analizar las
transformaciones de la segregacién social en la ciu-
dad, demostrando que los cambios espaciales y socia-
les transformaron radicalmente la vida publica y del
espacio publico.

Hay una miriada de estudios que se debruzaran
para poder comprender los vacios urbanos. El foco
de la vacancia urbana ha sido tratado en estudios que
buscaran comprender las origenes y razones de la for-
macion de estos vacios urbanos, la ubicacion, la evo-
lucién cuantitativa e incluso la capacidad de predecir
futuros patrones de vacantes (Newman, Lee y Berke,
2016); las multiples nociones de vacancia y categorias
empleadas a lo largo de los afios (Clichevsky, 2001 e
2007; Newman, Bowman, Lee y Kim, 2016); la meto-
dologia definida para distinguir los tipos de vacan-
cias; la calidad y uso formal o informal, definitivo o
provisional de los vacios urbanos; las relaciones con
la calidad de vida de las diferentes clases sociales; los
efectos negativos de la ocupacién y uso desordena-
do de los vacios urbanos; las formas de reversion y
control de efectos negativos; los impactos en los es-
pacios urbanos en sus diferentes escalas, expansion
urbana, crecimiento o declive demografico y condi-
ciones sociales, econémicas y fisicas (Lee, Newman
y Park, 2018; Arab y Miot, 2020); las relaciones con
crisis inmobiliarias y dinamicas econdmicas; el au-
mento derivado del decrecimiento, y la movilidad de
la poblacion.
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El conjunto de trabajos que se centraron en la vacan-
cia urbana, inmobiliaria o de suelo (Clichevsky, 2001
y 2007) puede no incluir algunos enfoques, pero es
importante brindar una visiéon de la produccion de la
vacancia urbana a diferentes escalas y territorios, na-
cionales e internacionales. Algunos trabajos son mas
tedricos y otros de analisis cuantitativo, practico o de
investigacion cualitativa. Los diferentes trabajos se cen-
traron en la naturaleza de la vacancia. Muchos de ellos
son conocidos y estan bien investigados, otros no tanto.

La condiciéon de vacancia se da por multiples fac-
tores interrelacionados, como la desindustrializacion,
la falta de inversion en ciertos territorios, los cam-
bios de ubicacion intraurbanos e intrametropolitanos
(Greenstein y Sungu-Eryilmaz, 2004), los impactos
ambientales, el impacto de las tecnologias, los intere-
ses de los agentes sociales implicados en la ciudad o
los cambios demograficos.

En Espana, la tematica de los vacios ha sido aborda-
da en diferentes estudios (Vinuesa, 2008; Verdu, 2018;
Gorgolas, 2018, 2019a y 2019b; Etxezarreta, 2013), asi
como en estudios de vacios del suelo urbano resul-
tado del proceso de urbanizaciéon dispersa (Cébrian,
2013). Todavia los estudios de los vacios del suelo en
los EnReHForts han sido desatendidos en los princi-
pales analisis de vacancia urbana y no han sido incor-
porados a los procedimientos de control y gestion del
uso del suelo urbano y de politicas urbanas.

Método

El método de estudio, adoptado fue el de casos mul-
tiples. Segin Yin (2005, p. 32) el estudio de caso “es
una investigacion empirica que investiga un fenéme-
no contemporaneo dentro de su contexto de la vida
real, especialmente cuando los limites entre el feno-
meno y el contexto no estan claramente definidos”.

Para desarrollar los estudios de casos se adopto el
enfoque multidimensional (ADUM, 2019), lo cual
permite brindar una lectura integrada sobre los te-
rrenos vacios en los EnReHForts. Este analisis multi-
dimensional adopta tres lecturas: la lectura espacial,
la lectura transversal y la lectura longitudinal. El pri-
mero se refiere a la evaluacion de la intensidad de la
vacancia seglin los diferentes sectores urbanos. La
segunda se refiere al examen de uno o varios tipos
de territorios urbanos vacantes. El tercero comprende
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el analisis de la evolucién de la vacancia a lo largo
del tiempo, por medio de Google Earth, lo cual per-
mitio la construccion de la lectura histérica de los ca-
sos de estudio. Estas lecturas estan dedicadas a medir
la evolucién de los espacios vacantes a lo largo del
tiempo, haciendo legibles las reconfiguraciones espa-
ciales. Esa propuesta metodoldgica permite reconocer
los vacios y darles visibilidad.

La primera fase de la investigacion (fundamentos
tedricos) corresponde a la sistematizacion del estado
del arte y a la sintesis del marco tedrico. La segunda
fase (método de investigacion, técnicas de investiga-
cién e instrumento de investigacion) comprende el
levantamiento de los enclaves residenciales horizon-
tales fortificados en la Area Metropolitana de Sevilla
y el desarrollo de estudios de desocupacion de sue-
lo en los EnReHForts seleccionados. La tercera fase
(método de analisis de resultados y sintesis analitica)
corresponde a la evaluacién de los estudios, asi como
al didlogo con el analisis tedrico-conceptual.

Para el analisis de los estudios, ha sido desarrollado
un modelo de informacién para catalogar los vacios a
lo largo de las dos tltimas décadas.

Analisis de los Estudios y Discusion de
los Resultados

Gorgolas (2019a) menciona que desde mediados del
siglo XX el Area Metropolitana de Sevilla ha tenido
una progresiva dispersion del territorio, la cual se ha
multiplicado por 5.2 veces, y las zonas residenciales
han aumentado un 400%, con regiones que han au-
mentado en 1000%. Cébrian (2020) destaca, para la
comprension de la dispersion territorial progresiva,
que ese efecto es muy comun en diversas regiones,
tanto en las ciudades que componen las regiones me-
tropolitanas como en las ciudades medias.

El Area Metropolitana de Sevilla estd compuesta
por 46 municipios (ver Tabla 1), que en 2022 tenian
1'948,393 habitantes. Las ciudades que agregan los
mayores contingentes poblacionales son los muni-
cipios de Sevilla, con 681,988; Dos Hermanas, con
137,561; Alcala de Guadaira, con 75,917; Ultrera, con
51,402, y Mairena del Alcor, con 47,161 habitantes.



Suelo vacio en urbanizaciones cerradas

Municipio 2000 2005 2010 2015 2020 2022
Albaida del 1,820 2,231 2,898 3,110 3,201 3,236
Aljarafe
Alcald de Gua- 57,206 63,237 71,740 74,845 75,533 75917
daira
Alcald del Rio 9,301 9,317 11,004 11,745 12,186 12,315
Algaba, La 12,916 13,623 15,255 16,279 16,503 16,491
Almensilla 3,110 4,534 5,732 5,861 6,175 6,415
Aznalcézar 3,518 3,692 4,128 4,469 4,588 4,664
Aznalcollar 5,820 5,988 6,191 6,168 6,083 6,011
Benacazén 5,021 5,754 6,726 7,163 7,222 7,299
Bollullos de la 5,009 6,639 9,142 10,199 10,931 11,136
Mitacion
Bormujos 9,462 14,585 19,110 21,362 22,180 22,536
Brenes 10,666 11,412 12,580 12,697 12,501 12,652
Camas 25,333 25,768 26,086 26,861 27,560 27,443
Carmona 25,723 26,926 28,576 28,656 28,834 29,279
Carrién de los 2,331 2,274 2,511 2,563 2,547 2,562
Céspedes
Castilleja de 1,447 2,409 2,846 2,855 2,833 2,866
Guzman
Castilleja de la 16,059 16,819 17,282 17,459 17,516 17,230
Cuesta
Castilleja del 617 638 653 622 640 624
Campo
Coria del Rio 23,935 25,735 28,654 30,358 30,908 30,714
Dos Hermanas 97,324 112,273 125,086 131,317 135,050 137,561
Espartinas 5,092 7,958 13,166 14,909 15,824 16,401
Gelves 6,009 7,958 9,244 9,838 10,193 10,317
Gerena 5,509 5,827 6,812 7,404 7,674 7,774
Gines 9,895 12,177 13,108 13,309 13,428 13,507
Guillena 8,406 9,035 11,456 12,506 12,903 13,279
Huévar del Alja- 2,271 2,457 2,658 2,791 3,060 3,209
rafe
Isla Mayor 6,057 5,853 5,930 5,938 5,825 5,767
Mairena del Alcor | 16,649 18,075 21,100 22,749 23,698 23,938
Mairena del 33914 38,770 41,510 44,388 46,555 47,161
Aljarafe
Olivares 7,793 8,729 9,534 9,522 9,466 9,444
Palacios y Villa- 32,762 34,648 37,279 38,157 38,548 38,662
franca, Los
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Palomares del Rio | 3,759 4,728 7,185 8,211 8,843 9,083
Pilas 11,289 11,918 13,509 13,987 13,952 13,964
Puebla del Rio,La | 10,688 11,326 12,210 12114 11,920 11,855
Rinconada, La 28,487 32,525 36,641 38,180 39,062 39,509
Salteras 3,064 4142 5177 5492 5,564 5616
San Juan de 20,187 20,170 21,025 21,390 21,774 22,138
Aznalfarache

Sanldcar la Mayor | 11,052 11,762 13,016 13,451 13,943 14,120
Santiponce 7,000 7,558 8,238 8,453 8,538 8,507
Sevilla 700,716 704,154 704,198 693,878 691,395 681,998
Tomares 17,842 20,127 23,310 24,743 25,455 25,341
Umbrete 4,901 5,797 8,010 8,606 9,000 9,253
Utrera 46,084 47,429 51,177 52,558 50,962 51,402
Valencina de la 6,750 7,431 8,031 7,948 7776 7,988
Concepcion

Villamanrique de 3,805 3,826 4162 4,503 4,477 4,580
la Condesa

Villanueva del 4,750 5,511 6,078 6,395 6,591 6,715
Ariscal

Viso del Alcor, El 16,170 17,194 18,641 19,149 19,324 19,161
Total 1'734,917 1'813,908 1'917,097 1'941,480 1'950,219 1'948,393

Tabla 1 Poblacién por municipios del drea Metropolitana de Sevilla, 2000-2022
Fuente: Adaptado de Instituto Nacional de Estadistica, 2022.

El crecimiento demografico entre 2000 y 2022 fue
el mayor de los municipios de Albaida de Aljafare
(con un crecimiento de 77%), Bollullos de la Mita-
cion (120%), Bormujos (138%), Castilleja de Guzman
(98%), Espartina (220%), Gelves (71%), Palomares del
Rio (141%), Tomares (42%) y Umbrete (88%). Estos
municipios son los que tienen el menor nimero de
habitantes en la aglomeracion, con excepcion del mu-
nicipio de Dos Hermanas, Mairena del Alcor, Mairena
del Aljarafe y La Rinconada, que han crecido un 44%,
43%, 40% y 38%, respectivamente. Estos municipios,
en las dos ultimas décadas, siempre han tenido una
importancia en la composicion de la aglomeracion. El
municipio de Sevilla es en el inico que hubo una re-
duccién de aproximadamente 5%.

En el Area Metropolitana de Sevilla existen apro-
ximadamente 80 enclaves residenciales horizontales
fortificados, de dos categorias. Una de las categorias
se refiere aquellos emprendidos con viviendas uni-
familiares construidas para venta y la otra se refiere
aquellos que son emprendidos con lotes, para venta,
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para vivienda unifamiliares. Entre los enclaves resi-
denciales horizontales fortificados, los emprendidos
con viviendas unifamiliares construidas correspon-
den a 24, mientras que 56 enclaves residenciales ho-
rizontales fortificados fueron estructurados en lotes.

De los municipios del Area Metropolitana de Sevi-
lla, los municipios que concentran la mayoria de los
enclaves residenciales horizontales desarrollados fue-
ron construidos en lotes para venta; se trata de Carmo-
na (16), Mairena de Alcor (10), El Visor de Alcor (6) y
Alcald de Guadaira (6). Ademas de estos municipios,
existen también enclaves en los municipios de Alcala
de Guadaira (1), Aznalcazar (1), Bollullos de la Mita-
cion (1), Bormujos (1), Camas (30), Dos Hermanas (3),
Guillena (3), La Puebla del Rio (2), Sanlticar la Mayor
(1), Tomares (1) y Valencina (1). Mas atin, ademas de
estos, existen los enclaves residenciales horizontales
fortificados construidos con viviendas prontas, que se
concentran especialmente en los municipios de Gines,
Tomares, Mairena de Aljafare y Guillena.
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Municipios EnReHForts
Alcald de Guadaira Real Club Golf
Alcald de Guadaria Alegria

El Magistrado

La Galbana

Matachica

Matagrande

Torrequintos

Aznalcézar Las Minas Golf
Bollullos de la Mitacion La Juliana
Bormujos Zaudin Golf
Camas Colina Blanca
Las Canteras
Valero Chico
Carmona Camposol
Entrearroyos
La Torrecilla
Las Monjas

Los Jinetes 1

Los Jinetes 2

Los Jinetes 3

Los Naranjos

Matallana

Perpetuo Socorro

El Pino Grande

San Francisco del Roso Espejo

San Rafael — Tres Palmeras

Torrelaguna

Ventanal Bajo

Virgen de Araceli

Dos Hermanas

La Hacienda

La Portuguesa

Pino del Nevero
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El Viso del Alcor

Balcén de los Alcores

Cerros del Alcor

La Cierva

Los Bancales

Los Cerros de los Alcores

San Bernardo

Guillena

Entremontes

Hato Verde Golf

Las Nieves

La Puebla del Rio

El Galope

Los Arrayanes

Mairena del Alcor

Cerro de Los Camellos

El Campillo

El Rosal

El Torreén

Los Claveles

Molino Romano

Nossa Senhora de la Salud 1

Nossa Senhora de la Salud 2

San Blas

San Fernando

Sanldcar la Mayor

Los Sajardines

Tomares

Villares Altos

Valencina

Las Pilas

Tabla 2 Enclaves Residenciales Horizontales Fortificados, emprendidos con lotes para venta,

de los municipios del drea Metropolitana de Sevilla
Fuente: Elaboracion propia.

La concentracion de EnReHForts en algunos muni-
cipios ha sido el resultado del proceso municipal de
regulacion, cuando no hay una reglamentacion nacio-
nal. De acuerdo con Cebridn (2020), los municipios
centrales de las dreas metropolitanas tienden a prohi-
bir y restringir la formacion de los enclaves, mientras
que los municipios menores los permiten.

Los EnReHForts del Area Metropolitana de Sevi-
lla tienen grados diferenciados de restricciones, con
menor o mayor nivel de oclusién, lo que diferencia
considerablemente el conjunto. Este hecho indica el
cuidado que debe tener un analisis de los EnReH-
Forts, en un drea metropolitana, con espacios urba-
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nos suburbanos, rural y rururbano. Algunos de los
enclaves tienen un rigido control de seguridad y en
algunos casos, el control es mas laxo, considerando
simplemente restricciones indicativas. Villar y Garcia
(2016) han categorizado tres tipos en la aglomeracion
de Sevilla:

El acceso mediante el uso de sefialética de restriccion de
paso; de control, donde existe una garita y una barrera
de paso con vigilancia (conserje o empresa de seguri-
dad); y de restriccion total de acceso, donde, a diferen-
cia del anterior, se prohibe la entrada categdricamente.
(Villar y Garcia, 2016, p. 159)
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VACANCIA DEL SUELD
TASA DE VACIOS

AREA TOTAL: 175 Hectares

Figura 1 (Arriba) Localizacion, ocupacién y vacancia del suelo en el Enclave Residen-
cial Horizontal Fortificado La Hacienda, en el municipio de Dos Hermanas

Fuente: Elaboracion propria a parir de Google Earth.

RESIDENCIAL DE LA SALUD |

VACANCIA DEL SUELD LOCALIZACION
TASA DE VACIOS ORDENANZA AREA METROPOLITANA DE SEVILLA

AREA TOTAL: 19 Hectares
Figura 2 (Abajo) Localizacion, ocupacion y vacancia del suelo en el Enclave Residencial
Horizontal Fortificado Nuestra Sefiora de La Salud 1, en el municipio de Mairena del Alcor

Fuente: Elaboracion propria a parir de Google Earth.
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RESIDENCIAL LAS CANTERAS

VACANCIA DEL SUELO

TASA DE VACIDS (RDENANZA

AREA TOTAL: 4.7 Hectares

Figura 3 Localizacién, ocupacién y vacancia del suelo en el Enclave Residencial Horizontal
Fortificado Las Canteras, en el municipio de Camas

Fuente: Elaboracion propria a parir de Google Earth.

A pesar de las diferencias es notable que muchos de
los EnReHForts emprendidos con lotes, independien-
temente de su categoria, tienen todavia vacios urba-
nos. Algunos ejemplos de la evolucién de los vacios
en los EnReHForts en el Area Metropolitana de Sevi-
lla pueden ser comprendidos, mediante los estudios
de caso de La Hacienda y de Nuestra Sefiora de la
Salud 1 (ver Figuras 1y 2).

La mayoria de los EnReHForts en el Area Metro-
politana de Sevilla no estan completamente ocupa-
dos y tienen una tasa considerable de vacios, como
pudimos identificar. Muchos de los enclaves fueron
aprobados por los municipios, a pesar de que habia
una gran cantidad de lotes vacios para ser ocupados
en EnReHForts. Este hallazgo es recurrente en varios
de los municipios de la aglomeracion.

El conjunto de lotes vacios, en los EnReHForts, co-
rresponde aproximadamente a dos de los mayores
enclaves en la aglomeracion y evolucion de nimeros
de lotes vacios en las dos ultimas décadas. Muchas
veces cada municipio hace su gestion independiente-
mente de lo que pasa en los municipios vecinos. El
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efecto es una falta de regulacion y de gerencia, local
y metropolitana, sobre la vacancia del suelo en los
EnReHForts, lo que permite que exista una elevada
produccién de vacios del suelo urbano en los enclaves
residenciales horizontales fortificados en el drea Me-
tropolitana de Sevilla.

Conclusiones

La primera contribucion de ese articulo, a nivel ted-
rico, se refiere a la definicién y utilizaciéon del concep-
to ‘enclave residencial horizontal fortificado’, EnRe-
HFort, que se ha desarrollado a partir de un debate
internacional, sobre los conceptos que discuten las for-
mas y clasificacion de espacios cerrados (gate commu-
nity, urbanizaciones cerradas, condominios cerrados).

El método de andlisis multidimensional, que permi-
tio las lecturas espacial, transversal y longitudinal de
los vacios del suelo urbano en los EnReHForts, ha de-
mostrado que es 1til e importante, como instrumento
de comprension de la vacancia en el nivel local y me-



tropolitano. Entiéndase que, al adoptar este método,
el articulo hace una aportacion metodoldgica impor-
tante para los estudios de vacancia urbana y que es
posible aplicar el método en futuros estudios com-
parativos. Desde el punto de vista metodologico es
importante resaltar que los procesos de localizacion
y cartografia de todos los EnReHForts se llevaron
a cabo mediante el uso de Google Earth y de Street
View, lo cual representa la etapa esencial antes de ha-
cer el estudio de campo.

En la aglomeracion urbana de Sevilla se han conta-
bilizado un total de 80 EnReHForts entre los enclaves
emprendidos con lotes o viviendas prontas. Ese feno-
meno se encuentra, principalmente, en el territorio
periurbano de la aglomeracion, con distancias relati-
vamente cortas a partir de la ciudad central, entre 10y
30 minutos. Hay un efecto de conjunto de los enclaves
orbitando la aglomeracién urbana, favorecida por las
infraestructuras viarias.

La restriccion de acceso en los EnReHForts se ha
presentado de modo muy diverso, algunos han te-
nido mucha restricciéon y otros poca, muchas veces
sin la presencia de personal de seguridad, utilizan-
do camaras de videocontrol, incorporando portones
eléctricos, cancelas en los accesos o restricciones in-
dicativas. En muchos EnReHForts, la condicion de
cerramiento es irregular, pues mantienen un régimen
de cerramiento distinto de dia y de noche, algunos
con cierres de las laterales de los enclaves, en forma de
muros, y otros con muro y grade. Estas caracteristicas
son las que permiten la comprension de la diversidad
de condiciones de produccion de los EnReHForts, en
el estudio de aglomeracion de Sevilla.

La cifra de EnReHForts en la aglomeracion escon-
de una notable diversidad de produccién de encla-
ves y de caracteristicas sobre la vacancia urbana. La
investigacién no se ha propuesto estudiar los vacios
inmobiliarios en los EnReHForts, ya que daria otra
dimension sobre la vacancia en esos enclaves y para
el conjunto. El estudio se ha centrado en los vacios del
suelo urbano y en los enclaves residenciales horizon-
tales fortificados.

El estudio nos permite ver que hay una cantidad
considerable de vacios de suelos disponibles para
viviendas en los enclaves residenciales horizontales
fortificados en la aglomeracion urbana de Sevilla. El
trabajo ha expuesto que el analisis de ellos no esta in-
corporado a los estudios de vacancia del suelo a nivel
local, metropolitano o regional. En esta investigacion

Suelo vacio en urbanizaciones cerradas

se ha podido reconocer la existencia de una gran can-
tidad de urbanizaciones que por ahora no estan ce-
rradas, conformando un EnReHFort, pero que hay
la posibilidad que empiecen a ser cerrados, inclusive
informalmente. El hecho es que se ampliaria rapida-
mente el nimero de EnReHFots, sin contabilizar las
nuevas formaciones.

Para finalizar, la investigacion, sobre los vacios en
los enclaves residenciales horizontales fortificados,
permite registrar tres puntos que necesitan ser con-
tinuamente profundizados. En primer lugar, podria
profundizarse el conocimiento de la formacién de los
EnReHForts y del conjunto en la aglomeracién de Se-
villa, independientemente de sus diferentes caracte-
risticas y de localizacion. En segundo lugar, seria de
grande valia profundizar la reglamentacién de los En-
RehForts en nivel local y también metropolitano, ya
que cada municipio tiene independencia en su apro-
bacién. En tercer lugar, seria importante profundizar
los estudios sobre la vacancia urbana, para tener un
mayor conocimiento de los niveles de vacios del suelo
a largo del tiempo en cada EnReHFort y en el conjun-
to del Area Metropolitana de Sevilla.
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