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" Pero existe un sistema de vivienda mas original."En muchos lugares, las
colinas estan formadas por un terreno muy blando, pero muy resistente a
las acciones atmosféricas,.. cuando han excavado de esta forma un metro
contindan ensanchando bruscamente hasta obtener las dimensiones de
una habitacion y una vez provista la entrada de una puerta de madera, la
casa esta hecha; al fondo y al lado de la primera habitacién, se pueden
construir otras. Para la ventilacién y para el humo se practica en la cima
de la colina un agujero que sirve de chimenea y que comunica con una de
las habitaciones.”

1 Siret, M Louis. Les Provinces Espagnoles de Murcie et d’almérie. 1887
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PRESENTACION

Continuamos con el desarrollo del Plan General de Accién del CEMCI para
el ano 2023 con el que se pretende dar cumplimiento a los objetivos pre-
vistos, consolidando y perfeccionando lo implantado hasta el momento e
incluso asumiendo nuevos retos y acciones, siempre intentando posicionar
el Centro como un centro de referencia y de alta calidad, en las materias que
le son propias: formacién, investigaciéon, documentacién y publicaciones.

Respeto al Programa de Documentacion y Publicaciones, se continuara con
la estrecha vinculacion con el Programa de Formacién para la seleccién de
los temas a publicar, teniendo en cuenta incluir teméticas de maxima actua-
lidad, normativa que afecte de forma directa al &mbito local, con una vision
no solo tedrica sino también practica, asi como temas relacionados con la
gestién publica local, como es el caso de la obra que nos ocupa, correspon-
diente a la Coleccidon Manuales Précticos, que surge con la intencionalidad
de publicar trabajos cuyo contenido consista predominantemente en la
descripcién o desarrollo de aplicaciones practicas de materias que sean
de competencia local.

“Las cuevas de Guadix. Habitat troglodita. Una realidad urbana carente de
normativa”, es una trabajo elaborado por Maria José Gonzélez Alcald, Téc-
nico de Administracion General y Asesora Juridica del drea de Urbanismo 'y
Secretaria General del Ayuntamiento de Guadix, Méaster en Direccion Publica
Local. Especialidad Urbanismo Local.

Como indica la autora en su introduccién, la arquitectura subterranea es
un fendmeno que surge de la conjuncidn de diversos factores y que puede
darse en cualquier parte del mundo, aunque aparece con mas frecuencia
a lo largo del Mediterraneo, siendo las cuevas que aparecen al norte de
la provincia de Granada de las méas destacadas debido a su formacién y
caracteristicas.
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A lo largo de esta obra, la autora hace una magnifica exposicién, en la que
nos guia desde el origen, desarrollo y evolucidn de este tipo de formacio-
nes, pasando por los distintos usos que han tenido a lo largo del tiempo
y su regulacién, hasta desembocar en la situacién actual regulada a través
Ley 7/21, de 1 de diciembre, de Impulso para la sostenibilidad del Territorio
de Andalucia y su posterior Reglamento, que marcan el camino que adn
queda por recorrer.

Consideramos que éste es un trabajo de gran interés y utilidad para las
administraciones locales y, en particular, para los profesionales que desem-
pefan sus funciones en areas relacionadas con esta temética. Confiamos
en que tenga buena acogida entre nuestros lectores y deseamos agradecer
a la autora el trabajo realizado, y a todos los usuarios del CEMCI, el interés
demostrado en las actividades y publicaciones que este Centro lleva a cabo.

CEMCI
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l. INTRODUCCION

I. 1. Justificacidon

Soy accitana. Técnica de Administracién General del Ayuntamiento de
Guadix desde hace cinco anos. Adscrita al area de Urbanismo y Secretaria
General, ocupando el puesto de asesora juridica. Con anterioridad a ello
asumi la Secretaria-Intervencion del Ayuntamiento de Cuevas del Campo
y més alejado en el tiempo fui durante quince afios, Secretaria judicial
(ahora letrada de la Administracion de Justicia) por diferentes juzgados de
Catalufa.

Mi primer contacto con el Urbanismo propiamente dicho, comienza
pues, en Cuevas del Campo, un pueblo urbanisticamente complejo por
el ingente nimero de cuevas diseminadas por su territorio, carentes de
regulacién normativa(la Unica normativa urbanistica local son unas Normas
Subsidiarias), aunque estaba en proyecto la elaboracién de un Plan General
de Ordenacién Urbana. Aqui es donde empecé a tener consciencia de la
problematica que genera este tipo de edificaciones carentes de normativa
reguladora, lo que se traduce en una especie de “Ley de la Selva” en donde
predominaban los hechos consumados dificiles de reponer y no digamos
demoler. La restitucion urbanistica perturbada se hace harto complicada
atendiendo a que la construccién consiste en horadar el cerro sustrayendo
la arcilla de su interior dejando el nuevo espacio interior creado destinado
a su uso correspondiente, siendo por tanto muy dificil la restitucién, que
no consiste en demoler sino en rellenar el espacio creado. A ello se suman
las continuas reclamaciones patrimoniales que se reciben por factores ta-
les como hundimientos, filtraciones de agua, la existencia de vias publicas
sobre cuevas y demas circunstancias que intentaré desgranar en este libro.
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Desde julio del 2018 que empiezo a trabajar en Guadix, tomo contacto
con la elaboracion del documento, que se viene desarrollando desde hace
anos, para la elaboracién del Plan del Conjunto Histérico, en concreto la
Modificacion del PGOU para la Ordenacion Estructural y Pormenorizada con
Contenido de Proteccion del Sector Casco Antiguo del Conjunto Histérico
de Guadix?. Empieza a surgir en mi la inquietud y el gusto por el habitat
troglodita, por las cuevas, tan extensas y extendidas por la ciudad, y por la
necesidad de dotarlas, no sélo como jurista, sino también como propietaria
de una de ellas, de regulacién normativa que pudiera siquiera paliar el mar
de problemas técnicos pero sobre todo juridicos en que estan inmersas.

Me gusta decir que Guadix son dos ciudades en una; por un lado nos
encontramos con la ciudad convencional ubicada en la parte baja de |a
urbe, caracterizada por su imponente casco antiguo y sus construcciones
tradicionales y de otro, con la ciudad cuevera asentada en la parte mas alta
de la ciudad, dibujada por el mar de cuevas diseminadas a lo largo de los
cerros que las cobijan, ambas unidas sin solucién de continuidad y ambas
formando Conjunto Histérico

El titulo del Trabajo de Fin de Master que defendi en noviembre de 2021 es el
que aparece en la primera pagina de este libro, el que lo encabeza; Las cuevas
de Guadix. Habitat troglodita. Una realidad urbana carente de normativa.
Tras finalizar la defensa de mi trabajo, uno de los miembros del Tribunal ma-
nifestd su disconformidad con el titulo que habia elegido, por entender que
las cuevas si que tenian regulacién juridica, aunque pobre, y era la contenida
en los Planes Generales de Ordenacién urbana de 1989 y 2002 vigentes en
Guadix para este &mbito. Aln no habia sido publicada la Ley de Impulso para
la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia (en adelante LISTA)3. Tampoco
se habia publicado su Reglamento,* menos adn la modificacion del PGOU
para la Ordenacién Estructural y Pormenorizada con Contenido de Protecciéon
del Sector Casco Antiguo del Conjunto Histérico de Guadix (que contiene
regulaciéon normativa sobre las cuevas incluidas en su &mbito), en espera de
su publicacion total y definitiva a fecha de cierre del presente libro.

2 No incluye dentro de su dmbito, la mayoria de las cuevas existentes en Guadix, que siguen estando
parcialmente huérfanas de normativa local, pero si algunas.

3La LISTA fue publicada en el BOJA el 3 de diciembre de 2021 en el BOE el 20 de diciembre de 2021.
Entrd en vigor el 23 de diciembre de 2021. Modificada posteriormente por el Decreto-ley 11/2022, de
29 de noviembre.

4 El Reglamento de la LISTA fue publicado en el BOJA el 2 de diciembre de 2022 y entré en vigor a los
20 dias de su publicacion en este periddico oficial.
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No estoy de acuerdo con la correccién efectuada por aquella vocal del
Tribunal examinador. Antes de la entrada en vigor de la nueva normativa
urbanistica de Andalucia, no teniamos apenas nada, a dia de hoy tenemos
sélo un titulo del Reglamento de la LISTA dedicado al Habitat troglodita,
que si bien ha constituido un hito para nuestro ambito, resulta del todo in-
suficiente. Guadix carece de Plan de Proteccion del &mbito de las Cuevas,
que contenga la ordenacién pormenorizada de las mismas, ni siquiera tiene
ordenanzas municipales que regulen aspectos tales como la salubridad, el
ornato o la conservacién de éstas. Después de estos dos anos trascurridos
desde la defensa del TFM y después de la normativa andaluza aproba-
da ultimamente, podemos decir que las cuevas de Guadix cuentan, con
regulacion juridica, aunque permitanme que la califique de inconclusa,
inadaptada e insuficiente.

Quizés el titulo mas correcto para este libro deberia ser éste:

La Regulacién Juridico-Local de las Cuevas de Guadix. Una Normativa
Inconclusa, Inadaptada e Insuficiente.

l. 2. Objeto de estudio

El troglodismo o arquitectura subterranea, es un fenémeno presente en
todos los lugares del mundo, surgido de la conjuncién de factores clima-
ticos y geoldgicos en conjuncién con factores histéricos, econémicos y
socioculturales que contribuyen al surgimiento de un hébitat muy concreto
y diferenciado. Sin embargo es en las tierras bafadas por el Mediterraneo,
donde el trogloditismo aparece como un fendmeno sobresaliente en cons-
tante evolucién y diversificaciéon y en perfecto didlogo con la arquitectura
construida.

Lo primero que hay que resaltar es que de todas las cuevas existentes en
Andalucia, sobre todo en la zona de la cordillera Penibética, son las del
norte de la provincia de Granada incluidas en las comarcas de Guadix, Baza
y Huéscar, las que nos ofrecen unas caracteristicas mas sobresalientes ; Por
qué? Fundamentalmente porque en estas Comarcas, las condiciones geolo-
gicas para ello son éptimas de una parte y porque de otra, se dieron ciertos
condicionamientos humanos y sociales que al coincidir con las posibilidades
geoldgicas hicieron posible su nacimiento y desarrollo.
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No es desconocido el hecho de que en cualquier situacién o territorio el
hombre trata de aprovechar las posibilidades naturales que le ofrece el en-
torno geografico bien para vivir o bien para sobrevivir, de ahi que las Cuevas
sean el aprovechamiento simple de una topografia favorable.
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