- PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA
DE LA COSTA DEL SOL OCCIDENTAL

JUAN GOMEZ Y G. DE LA BUELGA. El tema que
os voy a exponer no es un proyecto realizado, sino
solamente el planteamiento de un problema que tal
vez pueda tener interés para estas reuniones por su
importancia y por ser eminentemente furistico, pero
repito que estad Unicamente planteado y si lo he trai-
do aqui ha sido porque los compaferos de Madrid
han estimado que podria ser interesante someterlo
a discusion.

La Costa del Sol es una zona de Espafia que pro-
bablemente ha recibido en poco tiempo una de las
invasiones turisticas mas importantes que se conocen.
El sol, el mar, el pintoresauismo andaluz, todos estos
elementos han jugado y han hecho que en todo mo-
mento la demanda fuera muy superior a la oferta,
es decir, que haya muchos mas furistas que instala-
ciones y estructuras para recibirlos. Todo esto ha pro-
vocado un enorme movimiento de tipo econémico de
compra-venta de terrenos, de nuevas edificaciones
con una verdadera fiebre de construccion que sélo
en el afio mil novecientos sesenta y dos se estima en
unos dos mil millones de pesetas. Ya se comprende

los enormes problemas que esta actividad desbordan-
te plantea a las autoridades y particularmente—y esto
es lo que a nosotros nos interesa—en todo lo que se
refiere a la ordenacién urbanistica de la zona. Los
problemas han sido muchos y de muy variada indo-
le: insuficiencia de las carreteras a través de las cua-
les se desenvuelve un trafico masivo en las épocas
de mayor afluencia que las convierte 2n extraordina-
riamente incomodas, falta de servicios de tipo gene-
ral, escasez de agua, falta de servicios urbanisticos,
pavimentaciones, alumbrado de calles. Los Ayunta-
mientos no poseen los medios econémicos necesarios
para hacer frente a este cimulo de problemas que
se les ha venido encima y con grandes dificultades
van taponando huecos y resolviendo parcialmente al-
gunos de ellos, nunca a la medida de la verdadera
necesidad, que es muy grande: La edificacién, como
ya dije, es fabulosa y se construye con densidades y
con volimenes de edificacién muy grandes, como
consecuencia del elevado precio a que se cotizan los
terrenos.

El Plan vigente en la actualidad es un proyecto de
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ordenacién que se redacté el ano mil novecientos cin-
cuenta y ocho, cuando se iniciaba la promocién fu-
ristica en la zona, si bien entonces era dificil prever
el enorme desarrollo que adquiriria méas adelante.
Este proyecto abarcaba una faja costera comprendida
enfre Malaga capital y Estepona, y en &l se plantea-
ban los servicios generales, tales como abastecimien-
to de agua y energia eléctrica de toda la zona, asi
como de la carretera costera, se planteaban unas zo-
nificaciones y unos viarios en los diversos nicleos de
la costa, Torremolinos, Fuengirola, Marbella y Este-
pona y para ellos se remitian a las Ordenanzas que
redactasen los Municipios. En las zonas rurales o in-
termedias entre los nicleos se establecian unas orde-
nanzas muy restrictivas en las que soélo se permitia la
construccién de chalets y bungalows. Este Plan se ha
visto desbordade en muchas ocasiones como conse-
cuencia de la enorme presion de la promocién pri-
vada, y de la falta de elementos para montar un
eficaz sistema de control y vigilancia de la edifica-
cién.

Se calcula que en el ano mil novecientos cincuenta
y seis acudieron a la Costa del Sol unos setenta mil
turistas, y que en el ano mil novecientos sesenta y
dos fueron ya ochocientos cincuenta mil. Las divisas
que entraron por su conducto fueron cuatro millones
de délares en mil novecienfos cincuenta y seis, y cua-
renta y siete millones de délares en mil novecientos
sesenta y dos.

En vista de todo esto, los Ayuntamientos intere-
sados, encabezados por la maxima autoridad de la
zona, que es el gobernador civil, han suscitado la
necesidad de revisar dicho Plan vigente, y para ello
han acudido al Ministerio de la Vivienda en peticién
de ayuda econdémica para realizarlo. De esta forma,
y patrocinado por la Direccién General de Urbanismo,
se han constituido varios equipos de arquitectos ur-
banistas—tantos como municipios—para redactar, por
cada uno de ellos, un Plan General de Ordenacién
que abarque el término municipal completo, y un
Plan Parcial por cada nicleo en el que la importancia
de la edificacién en los Ultimos afios haya hecho ne-
cesaria esta prevision. En detalle se estudiarén (en
grado de Plan Parcial) el nicleo de Torremolines, una
zona costera de Benalmadena muy edificada y los
nicleos de Fuengirola, Marbella y Estepona. Como
todos estos municipios constituyen parte de un todo
indivisible urbanisticamente, se ha considerado ne-
cesario que estén perfectamente coordinados y entre
todos integren un auténtico Plan General de la zona
de la Costa del Sol Occidental, para lo cual se ha
nombrado un director técnico coordinador de todos
los equipos, y que sera el arquitecto que os habla.
Esta Direccién Técnica se compondra, ademés, de un
economista, elemento imprescindible siempre en un
Plan General de Ordenacién, cuando més en este
caso concreto, por sus caracteristicas especiales; de
un ingeniero cuya misién seré el estudio de los ser-

vicios técnicos y abastecimientos de la zona a gran
escala; de un abogado asesor y de un secretario téc-
nico.

Tan importante como el estudio del Plan General
de Ordenacion es la necesidad de que pueda lle-
varse a efecto con verdadero rigor. Esto es verdad
en todos los casos, pero en un sitio como éste, donde
la promecion privada tiene tanta importancia, lo es
aln mas, y quiza éste haya sido uno de los motivos
de la situacién de desorden ante la que nos hemos
de enfrentar. En consecuencia, en el Ministerio se ha
creido conveniente nombrar un arquitecto para po-
nerse al frente de la Oficina de Urbanismo de la Dele-
gaciéon Provincial de la Vivienda, el cual, lo mismo
que todos los que compondremos los equipos, no
podra tener en la zona ningln trabajo particular y
no tendra otro cometido que el de organizar y dirigir
el servicio de control de expedientes e inspeccién de
obras, para comprobar que éstas se realizan en todo
de acuerdo con los proyectos aprobados. Esto ha re-
querido montar una oficina bastante compleja con
personal suficiente para poder atender a una faja
costera de ochenta kilémetros y que ya esta funcio-
nando, creo que con bastante eficacia.

A continuacién podréis ver en este plano las ca-
racteristicas fisicas de la zona que hay que estudiar.
Se trata de una costa de tipo lineal con ausencia fotal
de accidentes costeros que produzcan unas variantes
en la fisonomia geografica; no hay calas y los montes
estdn muy préximos al mar, abriéndose en la zona
de Fuengirola en torno a la desembocadura del rio
del mismo nombre, y asimismo en la zona de Mar-
bella, que presenta una vega mas amplia. La vege-
tacion no es generalmente abundante si se exceptya
la vega de Marbella y algunas zonas repobladas con
pinares aue todos conoceréis. La pluviometria es bas-
tante generosa, con un promedio anual de unos mil
milimetros. Puede decirse que, practicamente, toda
la costa es playa, y donde no lo es presenta rocas
que son propicias para la practica de los deportes
submarinos; las mareas, como sabéis, casi no existen,
y esto hace que las playas sean de poco fondo y
el mar es muy franquilo. El promedic de dias de
sol al afo es elevadisimo, y éste es uno de sus ma-
yores atractivos.

A continuacién voy a llevaros a hacer un recorri-
do de toda la costa que se va a estudiar con la ayuda
de unas cuantas fotografias y fotoplanos bastante
expresivos:

TORREMOLINOS

En primer lugar tenemos a Torremolinos, que esta
considerado como una barriada de Mélaga, teniendo
hasta su concejal delegado. Apoyéndose en un pe-
queno nicleo rural que existia sobre lo que se llama
la Roca, fué naciendo una colonia de chalets que
servia para el descanso de muchas familias mala-
guenas acomodadas. Este es el origen de Torremo-
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linos, que a continuacion fué creciendo ya en la zona
de la playa y en torno a ofro pequerio nicleo de pes-
cadores (La Carihuela) y en otras varias direcciones,
siempre apoyandose en las carreteras existentes. La
carretera costera pasa por el ceniro del antiguo po-
blado y en la plaza principal se produce unas con-
gestiones de trafico realmente importantes ante la
enorme canfidad de coches que buscan infructuosa-
mente un sitio donde aparcar. Con gran rapidez y en
poco tiempo la Jefatura de Obras Publicas ha impro-
visado un acceso a este nucleo dividiendo la circu-
lacién en dos direcciones y ensanchando la carretera
actual desde Malaga. En Torremolinos los terrenos
tienen unos precios de fabula y las previsiones del
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Plan anterior, en punto a espacios libres y centros ci-
vicos, se han visto malogradas en su casi totalidad;
no hay paseos de peatones, ni zonas libres, ni apar-
camientos y si soélo solares edificables. Yo dirfa que
Torremolinos es un conjunto de casas, pero nunca
una ciudad con los érganos que como cuerpo Vivo
necesita para vivir y funcionar debidamente. El cen-
tro comercial de Torremolinos ha nacido en pleno
nuclec antiguo, a costa, naturalmente, de la fisonomia
de dicho poblado, que, por_ otro lado, tenia bastante
poco interés y la realidad es que ha resultado cier-
tamente agradable con unas cuantas calles estrechas
entre las que se circula paseando con tiendas a am-
bos lados, incluso adecuadndose patios para las ins-




talaciones comerciales. La calle de San Miguel, que
es la espina dorsal del poblado, tendra que ver des-
aparecer algin dia los automéviles que la embote-
llan y convertirse en calle de peatones.

Continuamos por la costa hacia Fuengirola y nos
encontramos con un terreno como veis con muy poca
vegetacidon y con una topografia bastante quebrada
que llega verdaderamente hasta el mar y que ha
frenado de una manera natural las actuaciones turis-
ticas. Por esta zona pasa el ferrocarril que llega hasta
Fuengirola atravesando algin tinel y que supone un
enlace interesante y un medio de transporte eficaz
para esta zona.

FUENGIROLA

Es hoy una poblacién en la que se ha construico
mucho Ultimamente, llegando a enlazar con otro po-
blado aue se llama Los Boliches, ambos con caracter
de pueblos de pescadores. Tiene un trazado de ca-
lles muy reticular, relativamente moderno en su tra-
zado actual, a pesar de que el origen de esta po-
blacién se remonta a los 4rabes, de lo que es testigo
el castillo que se encuentra en un cerro, junto al
mar.

En este poblado los volumenes de edificacion ad-
mitidos por las Ordenanzas que hoy se aplican son
muy elevados. Por tanteos hechos por el equipo co-
rrespondiente se ha estimado que dentro del perime-
tro urbano podrian albergarse hasta doscientas mil
personas, de acuerdo con estas ordenanzas. Esto no
quiere decir que no se pueda llegar a esta cifra, pero
lo aue es evidente es que el planteaminto urbano y
la previsién de servicios por el momento haga pen-
sar en que tfal posibilidad puede suponer un desastre

urbanistico.

Algunas de las urbanizaciones que se encuentran
en ejecucién son de una importancia muy grande y
su extensién superficial fremenda. Algunas se inter-
nan hacia los montes del interior hasta fres y cuatro
kilébmetros.

ESTEPONA

Saltando Marbella, que luego os expondré con un
mayor detalle, por considerarlo un poco como el bo-
tén de muestra de toda la zona, llegamos a Estepona,
pueblo al cual todavia no ha llegado el impacto tu-
ristico masivo, o sea que todavia se ‘encuentra bas-
tante reservado. Sin embargo, esto es en lo que se
refiere a la propia edificacién, pero los efectos del
furismo han llegado de forma indirecta, es decir, que
las gentes que aqui trabajaban y vivian exclusiva-
mente de la agricultura y de la pesca (porque éste
es el pueblo pesquero mas importante de esta costa),
ahora trabajan en la construccién o en la hosteleria
del resto de la zona. Esto ha supuesto un mejora-
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miento del nivel de vida y entonces estan mejorando
sus propias casas, con lo cual empieza a variar la
fisonomia del pueblo. Esto es algo muy curioso,
porque al mejorar el aspecto de la casa desde su
punto de vista, estropean el conjunto urbano, y
como quieren, por ejemplo, tender la ropa, van ha-
ciendo desaparecer los tejados, transforméndolos en
azoteas, y de esta forma, poco a poco, se va a trans-
formar la fisonomia de este pueblo en un plazo bre-
ve. Asimismo le ponen unos zécalos de imitacién
de mamposteria a las casas o cambian las viejas re-
jas de cerrajeria por ofras mas sofisticadas.

Este pueblo estd deseando desarrollarse sintiendo
la necesidad de ponerse a tono con el resto de la
zona y pretender promover que llegue el turismo,
para beneficio de la poblacion. Esto plantea una cues-
tibn y es que para muchos deberia reservarse y evi-
tar de esa manera que le suceda lo que ha pasaco
con Marbella o con Torremolinos, pero esto es injusto,
puesto que nadie puede poner objecion en justicia
a que se produzca de una forma o de otra el mejora-
miento de su poblacién consecuente a su desarrollo.
Lo importante es acertar para que este desarrollo se
canalice de forma sensata y no se malogren las vir-
tudes urbanisticas que hoy posee. Este pueblo es pro-
bablemente el Unico en el que el urbanista podra
trabajar con mas posibilidades de éxito, o natural-
mente de fracaso si lo hace mal, porque serd muy
dificil acertar en toda la linea en los otros nuicleos
que hoy se encuentran realmente tan edificados y
cuyas posibilidades de ordenacion son mucho me-
nores, como pasa en Torremolinos.

MARBELLA

Marbella parece ser que procede de doce siglos an-
tes de Jesucristo y que fué una colonia Tiria. Mas
adelante tuvo una gran importancia en la época de
los &rabes que se manifiesta en la existencia de una
Medina que todavia se aprecia elocuentemente, una
Alcazaba y una muralla que en parte todavia se
conserva. Los habitantes, que hoy son unos diez mil,
vivian hasta hace poco tiempo de la agricultura y
de la pesca. Las tierras que se abren en las inme-
diaciones de los rios Verde y Guadaiza se riegan,
si bien de manera bastante imperfecta, existiendo
un proyecto para regar debidamente esta zona con
aguas procedentes de un pantano en el rio Verde.

De esto vivian los habitantes de Marbella, con una
renta muy baja, como ya os podéis imaginar, hasta
que llegé el turismo y se empezaron a construir ho-
teles y bloques de apartamentos y después se pusie-
ron en funcionamiento, exigiendo una gran mano
de obra que sirvi6 para crear un gran nimero de
puestos de trabajo.

Lo mismo que sucedia con Estepona, y tal como os
expliqué, la gente se dedica a hacer obras en sus
propias casas, unas veces para poder alquilar unas



habitaciones y ofras, sencillamente, para dignificar
su propio medio de vida, con lo cual se va mixtifi-
cando el auténtico caracter primitivo del poblado.
Por otro lado, la edificacién, con sus grandes bloques,
rompe en absoluto la escala, de forma que junto al
pueblo, que tiene una escala menuda de una y dos
plantas, o como mucho tres y se desmenuza en infi-
nidad de volumenes, pequenos tejados, corrales, etcé-
tera, existe la otra ciudad, la ciudad moderna, que
se va creando inevitablemente de grandes bloques
de muchas plantas, con fachadas de gran dimensién
y el contraste se hace tremendamente evidente.

En el pueblo, que estd dentro del casco, van des-
apareciendo poco a poco los elementos que le daban
su auténtico caracter y que se observa todavia en
algunos pueblos andaluces que se conservan aislados,
como Vejer, que visitamos todos juntos en el Gltimo
Congreso, o como en Mijas. Asi, por ejemplo, las
cerrajerfas las han ido cambiando, y lo que al prin-
cipio era hierro forjado, hoy son rejas hechas en
taller con soldadura autbégena, y menudean los z6-
calos, pretenciosos en las casas en vez de llegar la
cal hasta el mismo suelo; los pavimentos han dejado
de ser de morro, para convertirse en cemento o as-
falto; hay aceras con bordillo donde nunca las hubo;
han nacido los comercios con grandes iluminaciones
y letreros luminosos y entre todas estas cosas van
colaborando a destruir poco a poco la fisonomia.

Sin embargo, yo quiero insistir en que no se pue-
de negar que este fendmeno es un hecho real y cierto
y que el turismo supone la superposicién de unas
estructuras totalmente diversas, de las que han sido
histéricamente, y, por consiguiente, esto se tiene que
registrar en el aspecto exterior y en la vida de sus
habitantes de una manera evidente. El urbanista de-
beré estudiar este fendmeno, recoger lo que de bue-
no tiene el desarrollo y controlarlo a ser posible,
pero aceptando de antemano que la escala tiene
que perderse, porque la de la nueva invasién es
grande, infinitamente més grande que la del pueblo.
Afortunadamente para Marbella la carretera principal
divide de una manera absoluta el casco antiguo del
ensanche actual, con lo cual el final sera la coexisten-

INTERVENCIONES
FERNANDO RAMON. Yo queria hacer

desorden, ese desbordamiento de que habla-

cia de dos ciudades totalmente distintas, la una jun-
to a la otra.

El pueblo de Marbella se fué desarrollando en tor-
no a las murallas y a contfinuaciéon se fué encara-
mando en la montafia a lo largo de la carretera de
Coin. Una segunda expansién nacidé al este de las
murallas y entre la carretera y el barranco que limita
perfectamente el poblado.

Por Gltimo el gran ensanche, con su enorme des-
arrollo constructivo, se sitba en terrenos comprendi-
dos entre la carretera y el mar. Los bloques y las to-
rres proliferan y la necesidad de poner freno a esto
se hace evidente, mediante una ordenacién y una
zonificacion con previsidon de cuantos elementos sean
necesarios para crear la estructura urbanistica donde
hoy no existe.

CONCLUSION

Esto es todo lo que tiene delante el urbanista, v
con estos elementos debera enfrentarse para encon-
trar la solucién al problema de la ordenacién urba-
nistica de la Costa del Sol Occidental. Muchos hechos
consumados que en gran manera malogran las po-
sibles futuras actuaciones, mucho cruce de intereses
econdémicos privados. Sin embargo, esto es lo que
hay y a esto habra que sacarle el mejor partido po-
sible. En favor nuestro solamente tenemos que parece
que en estos momentos ha bajado considerablemen-
te la fiebre de la construccién en la zona, lo que
supone un compas de espera que nos ha de ayudar
considerablemente. Pensamos que no es labor impo-
sible del todo y confiamos en poder presentar algin
dia a este Congreso los resultados del planeamiento
que se emprende, con lo cual habremos terminado
nuestra misién. Y entonces quedaré por hacer lo méas
importante: conseguir que no sea papel mojado el
futuro Plan de Ordenacién y que lo que en €l se dice
se haga cumplir tanto por lo que se refiere a los
particulares como a las obras y servicios que se acon-
sejen para ser realizados por los distintos organismos
y Departamento, para responder con ello adecuada-
mente a la enorme inversién que desarrolla en la
zona la promocién privada.

entiendo—es cudl es la opinién de algin

unas consideraciones que me han sugerido
los términos de tu planteamiento. Pienso que
fenémenos como la diferencia de escala a
la que aludias ya no tiene casi importancia;
el pintoresquismo que se pierde paso por él.
Me parece importante, sin embargo, que los
diez mil habitantes de Marbella que forma-
ban un conjunto que iba viviendo y cuyas
estructuras quizéd podian haberse desarrollado
en otro sentido al t0 decir que han dejado
de pescar, me da la sensacién de que se
hubieran muerto, o mas claramente, que otras
personas les hubieran sustituido con su mismo
nombre. Otfra cosa que me preocupa es el

bas donde cada uno construye lo que se
propone. Los Ayuntamientos carecen de me-
dios para controlar la edificacién y esto me
preocupa como arquitecto, pero primero como
espanol. Me pregunto: ;quiénes son los be-
neficiarios de esto? Si resulta que hay bene-
ficiarios y existe un beneficio que puede ser
de orden muy superior para el pais, creo
que estas cuestiones podian considerarse se-
cundarias, pero me parece que los beneficia-
rios no son, como se pretende, la poblacién
del sur de Andalucia en la costa; los bene-
ficiarios son los especuladores, y ahora lo que
yo querria saber—porque es algo que no

economista para que me diga qué es esto
de la especulacién, en qué consiste y si al
final se beneficia realmente Espaiia, si el tu-
rismo se ve beneficiado, porque el turismo
es dinero que entra en Espafa, y si nosotros
podemos hacer algo como profesionales, por-
que lo que no veo es la forma de actuar
frente a un fendémeno asi, por mas que se

creen comisiones de lo que sea.

ROS HOMBRAVELLA (Economists). A mi
entender hay dos aspectos importantes en el
posible beneficio del turismo para una eco-
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nomia nacional. En primer lugar, el muy im-
portante para nosotros, de una balanza de
pagos que por lo que respecta a la balanza
simplemente de mercancias estd pasando una
situacién muy dificil, es decir, cada mes se
va deteriorando nuestra balanza comercial, y
entonces en el afio 62 el turismo realmente
ha compensado la balanza de pagos; para el
63 la situacidén serd la misma, y asi para toda
la perspectiva del Plan de Desarrollo puede
seguir siendo la misma, es decir, este aspecto
de entrar divisas, que también va conectado
con la especulacién de terrenos en la medida
que sea inversién de capital extranjero, es un
aspecto positivo para el desarrollo econémi-
co nacional global, y precisamente esta cons-
tatacién es la que me llevard mafiana a en-
troncar un poco las necesidades de esta zona
con responsabilidades nacionales. En definiti-
va, es un activo importante para el desarrollo
de la economia nacional.

Después, hay un segundo aspecto de crea-
cidén de rentas en las zonas afectadas por
el movimiento turistico, creacién de rentas de
muy distinta distribucién, habiendo las ren-
tas de trabajo que pasan a ser superiores de
las de la situacién anterior; los beneficios de
empresa de un sector terciario, que a su vez
debian asumir el coste tradicional por urba-
nizacién y por servicios municipales de un
movimiento que a ellos les beneficia en ma-
yor parte, y luego por el movimiento del
aspecto de propiedad inmobiliaria de especu-
lacién en general.

FERNANDO RAMON. Creo que no me has
contestado del todo a mi pregunta. Yo lo que
queria saber es si los economistas tenéis datos
suficientes para decirnos si este fendémeno
especulativo concreto en que gran parte de
las energias de un pais estén dirigidas a
especular, con capital espafiol o como ti di-
ces, en muchos casos extranjero, si esto es
bueno para nosotros como espanoles, para
el conjunto total del pais.

ROS HOMBRAVELLA. Es wun
complicado cuya solucién consiste en seguir
los capitales, es decir, de dénde proceden.
Podian estar invertidos en una linea produc-

problema

tiva mejor para la economia nacional o bien
podian estar atesorados sin producir nada.
En definitiva, la compra de un terreno en si
misma no es ninguna creacién de riqueza;
enfonces el enjuiciamiento de este movimien-
to de especulacién vendrd dado por dos tipos
de consideraciones: por una parte si se in-
moviliza el capital, quedando por tanto sus-
traido a otros posibles destinos en otros sec-
tores productivos; y, por otra parte, si pasa
de un sector a otros porque el que vende el
terreno es el que adquiere este capital y
entonces puede destinarlo y hacerlo producir,
habiendo entonces simplemente una sustitu-
cién de un capital que, procediendo de una
determinada situacién, pasa a otra unidad
econdmica. Es muy dificil de explicar el fe-
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némeno en si mismo; ahora lo que es muy
importante constatar es que la especulacidén

no crea rentas en si misma:

FERNANDO RAMON.
la especulacién en principio o hay alguna

:Se puede rechazar

razén de tipo econdmico que se nos escapa
en este fenémeno de forma que a la larga
tenga algin signo de tipo positivo?

ROS HOMBRAVELLA.

que la especulacién, en una economia de

lo que ocurre es

mercado, tiene que jugar, porque si se fija
el valor de los terrenos haciéndolos inmuta-
bles, en seguida aparece el mercado negro.
Los valores de terrenos tienen que quedar

libres en el movimiento del mercado.

No podemos rechazar la especulacién, pero
lo que si podemos es gravar y aplicar en
las zonas turisticas la plusvalia y todo el
sistema de contribucién de mejoras con ma-
yor energia del que se viene aplicando.

JAIME ALVEAR.
hablando parece desprenderse que solamen-

De lo que aqui se estd

te hubiera especulacién en la Costa del Sol,
y esto no es cierto, porque se ha dado una
cifra de 800.000 turistas que han ido el ano
pasado, dejando alli muchas divisas, y 2.000
millones de pesetas de construccién emplea-
dos en un afo, y esto no es especulacién.
Lo que si es un hecho real es que la es-
tructura de la zona ha variado totalmente: se
han creado una serie de industrias que antes
no habfa, fabricas de materiales de construc-
cién que ahora estdn construyendo, talleres,
etcétera. Muchas veces la especulacién parte
de los mismos capitales extranjeros que se
invierten en Espafia, como Ros decia hace
un momento, y ese dinero se invierte aqui
y aqui se queda. Yo esto lo considero bueno,
es decir, que en este aspecto de la especu-
lacién no todo es negativo.

BRINGAS (Economista).
zar un poco la Ultima idea de Ros, y es que

Yo quiero refor-

efectivamente la especulacién en si no se
puede decir que sea mala ni buena; es una
parte que surge en una economia del mer-
cado como surgen, por ejemplo, enfermeda-
des al ir el hombre envejeciendo. Es una
parte de esta economia del mercado, y éste,
por consiguiente, no creo que sea el Unico
de los problemas que se plantean en la Costa
del Sol.

Aqui el problema que parece mayor es el
de un planeamiento que no se respetaba;
entonces lo que creo que se debe hacer y
espero que lo intente el equipo que va a
estudiar el nuevo Plan de Ordenacién, es re-
plantearse todo el problema, y con un es-
piritu constructivo, y sin rasgarse las vestidu-
ras, acometer el problema a fondo desde el

principio y llevar al 4nimo del Estado, que,
a pesar de la enorme entrada de dinero pro-
cedente de los turistas, no se ha hecho una
mala carretera en la Costa del Sol. Hay que
llevar al 4nimo del Estado que dé las direc-
trices generales, o si no, que deje al equipo
que se encargue de darlas. En ese caso ac-
tuaremos sobre la especulacién como corres-
ponde para lograr que reviertan parte de los
beneficios de esos especuladores en el es-
quema general que se propone.

En resumen, no creo que nos deba asustar
tanto este problema en si si, como esperamos,
estd en vias de plantearse una solucién ar-
ménica al conjunto.

MANUEL SIERRA. Os voy a decir una cosa
que os va a sorprender un poco. Aqui no
se habla nada mas que de la especulacién
y de los beneficios, y todavia no he oido
hablar a nadie de las pérdidas y del riesgo;
en la Costa del Sol se han hecho unas in-
versiones fabulosas, por capitales nacionales
y extranjeros, y en la Costa del Sol, en estos
dias, hay un verdadero pénico. El descenso
del turismo en el mes actual es de ponerse
a temblar para los que tengan alli algo que
hacer; creo que el beneficio de la inversién
es la compensacién al riesgo que se corre,
como va a pasar ahora.

Por otro lado, los primeros que han side
especuladores han sido los agricultores de la
zona; luego ha habido otros especuladores
que han sido ofros sefiores de fuera, que
han llegado alli a correr un riesgo, bastante
importante, que les ha salido bien, que pa-
rece que les salié bien, y que hoy dia hay
muchos sefiores que me parece que no les va
a salir tan bien.

Yo lo que os pido, en fin, es que cuando
habléis con esta libertad que hablamos aqui
de la Costa del Sol que penséis un poco
en todos estos senores y que muchos de
ellos merecen una alabanza por nuestra par-
te. Han dado trabajo a la profesién, han dado
riqueza a los pueblos, han puesto pantalo-
nes a los chiquillos (que yo conoci aquello
con chiquillos sin pantalones).

La Costa del Sol tiene muchas probabilida-
des de ser una de las vélvulas de escape
del ocio de Europa. Pensad que llega a pa-
sos agigantados la disminucién de horas de
trabajo en los paises nérdicos; en fin, a poco
que nos preocupen estos problemas, estd en
los periédicos, la gente necesita tener un
veraneo de invierno, unas vacaciones de
invierno. Estas vacaciones de invierno se las
pueden llevar en Europa dos o tres paises
nada més, entre los cuales estamos nosotros.
Si nosotros sabemos captarlos, no sé como,
no sé si con un Plan de Ordenacién muy
buenc o sin ningtn Plan de Ordenacién (que
a lo mejor era la mejor solucién), creo que
habremos hecho mucho no por nosotros, pero
si por nuestros herederos, por nuestros hijos.

Espana, a poco que habléis con los turis-
tas, es uno de los suenos de cualquier me-
candgrafa inglesa. Es el ahorro de invierno,



hay sociedades de ahorro, sociedades de se-
guros de vacaciones; hoy dia se hace el se-
guro de vejez y el seguro de accidente en
Inglaterra, en Suecia, en Alemania también.
Puede ser, pues, un poco el pais, o sea los
espanoles (no digo Espana, sino los espafo-
les, que somos los que vivimos en este pafs);
puede ser, digo, el destino de los ahorros,
de los ahorros que hoy dejan los pafses so-
cialistas, que son muy pocos, son los ahorros
de la jubilacién.

Yo, francamente, pienso sobre esto; pues
me sorprendié mucho cvando recorri el Cari-
be y vi que alli han tenido este fenémeno
que nos estd ocurriendo a nosotros en la
Costa del Sol en los afos treinta y tantos.
Era el mismo problema; hablé con arqui-
tectos americanos que han trabajado en Flo-
rida; el desarrollo de Miami son unos pro-
blemas parecidisimos. Me dirijo ahora a Juan
Goédmez: cuando hablais de nlcleos en la
Costa del Sol, yo me sorprendo. La Costa del
Sol es wna sola cosa; la Costa del Sol, desde
Mélzga a Estepona, no llega a los cien kilé-
metros. Miami se desarrolla en doscientos
kilbmetros, ;verdad? Y vas a Miami y no
dices a qué punto de Miami, estd todo in-
cluido. Son bloques y bloques y viviendas y
apartamentos y hoteles y hoteles y hoteles, y
Miami se hizo, se desarrollé y se ha des-
arrollado en los afios para una poblacién que
no llegaba a los doscientos millones de ha-
bitantes, que era Estados Unidos, y con un
nivel de vida de aquellos anos.

Hoy en Europa Occidental podemos casi
llegar a los trescientos millones de habitan-
tes, con un nivel de vida por lo menos igual
al que tenian aquellos sefores, y estos sefo-
res buscan y presionan para encontrar su pais
de vacaciones de invierno, es decir, su febre-
ro y marzo. En la Costa del Sol el veraneo
no interesa; en la Costa del Sol interesa el
clima de invierno.

Hace falta que seamos capaces de orga-
nizar una ciudad de Miami de cien kilémetros,
con sus autopistas, con sus comunicaciones,
con su agua, con todo esto que le hace falta,
porque los que estamos alli, estamos desilu-
sionados en el fondo, porque hemos invertido
muchisimo dinero y hemos traido muchisimo
dinero de otros paises, y digo hemos traido
porque lo hemos forzado entre un montén de
gente esa traida de capitales, y nos encon-
tramos con que ahora el Estado lo Unico que
ha hecho por nosotros ha sido mandarnos
—aparte de vuestro equipo salvador—un
equipo de inspectores de Hacienda, y claro,
esto es bastante desagradable y es para estar
desilusionados.

Yo lo que pido es que los que tenéis un
poco en vuestras manos la Ordenacién de la
Costa del Sol, verdaderamente que penséis en
el riesgo de estos capitales que hay alli y
que estos sefiores quizd llegard un dia en
que en vez 'de hablar de ellos en plan des-
pectivo al tacharlos de especuladores, se ha-
ble de ellos hasta con admiracién, como pasa
en Estados Unidos con los que crearon toda
la riqueza turistica del Caribe.

JUAN GOMEZ. Sierra ha hablado de dos
puntos que me interesa aclarar: uno de ellos
es el de los especuladores. El yo creo que
dentro de la definicién de especuladores en-
globa dos cosas totalmente distintas: una es
el propietario del terreno que lo vende y
luego viene otro comprador y lo vuelve a
vender; después viene otro que hace lo
mismo, todo en un periodo de tiempo muy
corto. Estos sefiores no crean realmente una
riqueza directamente; no hacen més que pros-
perar a fuerza de beneficiarse con estas ven-
tas, que muchas veces ni realmente se llegan
a reflejar en escrituras piblicas. Luego, sin
embargo, hay otro personaje muy importante
y para el cual tengo todos mis respetos, que
es el promotor turistico, que es completa-
mente diferente; o sea el que compra el te-
rreno y construye o urbaniza en él. Eso si
es crear riqueza; ése, creo que merece todos
los respetos. Esto me interesaba aclararlo y
establecer una diferencia entre estos dos tipos
de personas. Otfra cosa es cuando has dicho
que no se debe hablar de nicleos en la Costa
del Sol; yo insisto en que si, porque real-
mente hay cuatro nicleos perfectamente de-
finidos en los cuales la edificacién es mas
densa, y aunque no tienen hoy una estruc-
tura urbanistica, que vamos a ver si podemos
y estamos a tiempo todavia de creérsela y
de crearle un esqueleto que no tienen y unos
servicios que no tienen, y luego hay unas
zonas muy grandes entre estos nicleos en
los cuales no se ha producide el fenédmeno
de la edificacién masiva, sino que son sim-
plemente urbanizaciones en las cuales la den-
sidad es mucho menor, y por consiguiente,
no se pueden considerar propiamente como
nicleos.

JOSE LUIS PICARDO. Yo soy muy escép-
tico sobre las posibilidades que vais a tener
de éxito con este Plan, porque el Plan an-
terior fué desbordade porque todo el mundo
queria desbordarlo. La necesidad de ordenar
la Costa del Sol creo que alli no la siente
nadie, porque poner freno y coto es algo
que no quieren ni los promotores ni los in-
digenas ni nadie. Prefieren la incertidumbre
de no saber cémo serd el futuro. Creo que
nadie va a querer ordenar aquello nada mas
que vosotros, por lo menos hasta que el
fenémeno del aluvién pase un poco y se acla-
ren las cosas, pero como siga la mentalidad
del desorden, me temo mucho que vayéis a
un fracaso.

FERNANDO RAMON. Sierra hablaba hace
un momento de la riqueza del Caribe, con-
secuencia de una concentracién turistica y de
inversiones de gran envergadura, pero crec
que no ha dado una imagen del todo exacta
de lo que sucedia en el Caribe, donde al lado
de un lujo desenfrenado provocado por el
turismo, hay una miseria grande, o sea que
no hay un reparto equitativo de los benefi-
cios entre los habitantes de las zonas afec-

tadas por el fendémeno turistico. Si hubiera
de ser asi, mas valiera que en la Costa del
Sol quedara todo como estd, pero creo que
es preferible que se siga desarrollando vy
encontrar la forma de controlar esto para
que se pueda distribuir en todo el dmbito na-
cional, o al menos en el comarcal, esta renta
que no sabemos dénde va a parar. Por ejem-
plo, se habla aqui de dos mil millones de
pesetas invertidos en construcciones hoteleras
y afines en la Costa del Sol y al mismo
tiempo se dice que los municipios no tienen
posibilidad de pagar un estudio de planea-
miento. Esto me parece que supone un des-
equilibrio absurdo que no tiene pies ni
cabeza.

ANTONIO PERPINA. A mi me da la im-
presién de que el Plan que se redacté el
ano mil novecientos cincuenta y ocho lo que
pretendia, sencillamente, era una conserva-
cién de paisaje, una conservacién de nicleos,
unos pequehos desarrollos de zona de dichos
nicleos y una programacién de necesidades
en cuanto a carreteras, accesos, abastecimien-
to de agua, etcétera. Lo que sucede es que,
a pesar de la Comisién Interministerial y del
Plan, el Gobierno no ha hecho ninguna ca-
rretera ni ningOn acceso ni se hizo nada por
otra parte, y solamente se establecieron unas
ordenanzas que no estuvieron de acuerdo
con el desarrollo ulterior que ha tenido la
zona y entonces nos encontramos con el as-
pecto de lo que yo llamo urbanismo negativo.
Es decir, habia un Plan con el cual quiza
posiblemente no se podia hacer nada de lo
que interesaba en aquel momento er funcién
del desarrollo del turismo. Los ayuntamientos
se encontraban con que de dicho planea-
miento lo 0Onico que les quedaba era las
Ordenanzas, porque el Estado no habia he-
cho ninguna de las obras que se aconseja-
ban en el Plan, y entonces, como el turismo
era muy importante para él, porque consistia
en una serie de sehores que daban de co-
mer a las gentes de los pueblos, entonces
tiraron por la calle de enmedio ante este
urbanismo que les quedaba de tipo negativo
y decidieron que cada uno hiciera lo que le
pareciera.

Hay, por tanto, una discordancia funda-
mental entre el planeamiento y lo que suce-
dié luego, y es posible que sin planeamien-
to quizd no se hubieran hecho tantos dispa-
rates como los que han salide después. Aqui
es donde nos podemos encontrar que pase
lo mismo con el nuevo planeamiento que se
haga.

Parece ser que la Costa del Sol se ha retra-
sado un poco Gltimamente en cuanto a apor-
taciones de capital extranjerc. Yo conozco un
caso concreto de unos ingleses que repre-
sentaban a un Banco y venian a hacer.inver-
siones importantes en la Costa del Sol. Tenian
la preocupacién de que en las préximas elec-
ciones ganaran los laboristas y pensaban que
les iban a obligar a invertir el capital en
obligaciones sociales de indole publica y an-
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daban como locos en acreditar inversiones de
capital fuera de Inglaterra, pareciéndoles Es-
pana un pais inmejorable para ello. Cuando
conocieron Mélaga y vieron lo poco o lo
nada que habia hecho el Estado en aquellos
accesos y de carreteras, decidieron que en
turismo no invertirian ni una libra, decidién-
dose por terrenos en el casco de Méalaga para
construir en él viviendas para los habitantes
de la ciudad.

Evidentemente el turismo es un problema
que nos interesa extraordinariamente, puesto
que nos da unos ingresos en divisas, y los
*problemas que nos da la especulacién, que
son evidentes, son ya de un tipo que no so-
mos nosotros los llamados a resolver. Lla
Costa del Sol presenta unas caracteristicas
muy buenas para favorecer esta entrada de
turismo y, por consiguiente, debemos cuidar-
la extraordinariamente. Pero este planeamien-
to realmente deberd tenmer una base econd-
mica muy cierta, con un compromiso que
pudiéramos decir formal por parte de las au-
toridades en que las inversiones de capital
gue deban hacerse se acometan inmediata-
mente para que no vuelva a ser un urbanis-
mo de cardcter negativo, en cuyo caso yo
también diria que casi prefiero que no haya
planeamiento, y que salga lo que pueda.

Si eso sucede, lo Unico que se conseguiria
es sobrevalorar de precio unas zonas inci-
tando més a la especulacién, que es lo que
ha sucedido en muchos casos como en algu-
nas zonas de Madrid. Si no hay una actua-
cién de verdad que venga posteriormente
con las inversiones econémicas que sean ne-
cesarias para las traidas de aguas, para po-
ner en marcha el Plan, lo que dard es abso-
lutamente una u ofra alza en los precios de
especulacién, y con eso los Municipios, a
los cuales se les pone un cinturén de zonas
con ordenanzas, terminard volviendo a sal-
tarselo y con razén, porque lo que se hace
es nada.

Es decir, por tanto a mi me parece que
tiene verdadero interés que se estudie la
zona en conjunto, pero hard falta que se
estudie por los economistas que intervienen
qué valor positivo puede tener este aspecto
de tipo econémico, qué enlace con el Plan
de Desarrollo, qué compromisos de Orden
Ministerial en los distintos aspectos para aco-
meter luego el Plan y evitar asi que termine
todo en agua de borrajas.

JUAN GOMEZ.

Perpina es muy cierto, es decir, que nada

Evidentemente lo que dice

sirve que se haga un planeamiento con la
mejor voluntad, que, ademéis, en este caso
particular, tiene que ser un planeamie_n!o que
abarque una serie de cosas que se salen un
poco de la funcién puramente urbanistica, de
lo que es una ciudad, porque se trata de una
zona muy grande. Por consiguiente, hacen
falta unas inversiones por parte del Estado,
de una entidad grande, y si realmente el
planeamiento se hace y luego no se llevan a
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cabo estas obras que se van a aconsejar en
el planeamiento, todo serd inGtil. Esto pasé
hasta cierto punto con el primer estudio, con
el primer trabajo, en el cual también efecti-
vamente se aconsejaban unas cosas que lue-
go no se han hecho; esto quizd seria conve-
niente que se reflejara en el Reglamento de
la Ley del Suelo, porque, como sabéis, el
Reglamento todavia no existe y la Ley parece
que no ha tfenido en cuenta que cuando se
trata de zonas muy amplias, el planeamiento
desborda con mucho las posibilidades muni-
cipales y pasan a ser obras de interés nacio-
nal, a las cuales tiene que responder el Es-
tado. Entonces resulta que en todos los pla-
neamientos generales hay que hacer un estu-
dio econdémico financiero, en el cual se jus-
tifique la ponderacién entre el planeamiento
que se hace y las reales posibilidades de los
recursos de la comarca; ya comprenderéis que
esto, en este caso, es injustificable por nin-
gln concepto; no hay posibilidad de justifi-
carlo, porque la comarca no puede con todo
esto. Aqui hace falta, en primer lugar, una
carretera importante que cuesta muchisimos
millones (la autopista de la Costa del Sol), y
luego unas traidas de aguas, unos abasteci-
mientos, unas obras de urbanizacién, unas
repoblaciones forestales, unos alcantarillados,
unos accesos a playas, una serie de cosas
que los Ayuntamientos no pueden con ello,
de ninguna manera, y, por consiguiente, el
Estado tiene que responder a esto de alguna
forma.

JUAN A. RIDRUEJO. Voy a intentar con-
testar un poco a la pregunta de Fernando
Ramén quiza para salir en defensa de los
especuladores. No he acabado de entender
este ataque violento contra el especulador
porque me parece que si admitimos que Es-
paha es mds o menos una economia de mer-
cado y no un régimen totalitario, el especu-
lador no hace méas que lo que le dejan;
por tanto, el valor que fija el especulador
a un terreno, no es mas que el valor expec-
tante de ese terreno; no es méas que el ma-
ximo valor; precisamente en encontrar este
maximo estd el arte del especulador, que el
comprador o el promotor va a ser capaz de
pagar de modo que sea rentable y que, por
tanto, es funcién de lo que al promotor le
van a permitir hacer encima de ese solar.
Por eso yo no he entendido tampoco el pro-
ceso de especulacién que ha explicado Juan
Gémez; yo creo que el proceso funciona
exactamente al revés de la manera que él
lo ha explicado. Ha dicho existen unos te-
rrenos, empieza a hacerse presién de precios
de los terrenos, se empieza a especular y en-
tonces hay que permitir una edificacién mas
voluminosa; naturalmente funciona al revés,
precisamente porque se sabe que se va a per-
mitir una edificacién voluminosa es por lo
que se especula, y es por lo que suben los
valores del terreno. Si un especulador em-
pezase a fijar unos precios por encima del
limite rentable lo que ocurriria es que no

los venderia. Por tanto, se acabaria el es-
peculador. Me parece a mi que la solucién
a la especulacién no es la de la expropiacién,
ni es si seguimos dentro de un régimen no
totalitario, ni siquiera la solucién de la in-
versién laborista inglesa de los derechos de
desarrollo; todo esto seria muy caro. Yo creo
que la solucién es mucho més sencilla, es la
administrativa, y es tradicionalmente urbants-
tica; la solucién estd en una zonificacién, con
unas ordenanzas, y en una puesta en ejecu-
cién de estas zonificaciones; y que, por tanto,
el control esté en las manos del urbanista
y en las manos de los municipios y no es
necesario ni cambiar el sistema social ni nada
de variaciones forzosas masivas de todas las
regiones en cuestién.

ESCUDERO. Yo pienso en la reunién que
vamos a tener manana y en la que nuestros
invitados el sociélogo y el economista van a
hablarnos, me gustaria que Ros Hombravella
tocara este tema de la especulacién y sus
consecuencias. Es decir, yo creo que la po-
sesién del suelo por unos pocos es algo de
cardcter monopolistico. Veo que en las ciu-
dades se valora el terreno en funcién de las
leyes de proteccién de vivienda, absorbiendo
mucha parte de lo que el Estado intenta
dar a un promotor o intenta dar como pro-
teccién social, y esto, autométicamente, lo ab-
sorbe el propietario del terreno. Quisiera que
este desencaje del problema del suelo, en
una economia de mercado, se nos planteara
manana.

JOAQUIN GILI.
que ha hecho Juan Gémez sobre Marbella

Después de la exposicién

y la Costa del Sol, hemos estado dando vuel-
tas sobre una serie de asuntos que si bien
estan relacionados con el urbanismo, no eran
propiamente urbanisticos; por tanto, insisto,
una vez mads, porque creo que es muy im-
portante que nuestros invitados, en este pri-
mer contacto que han tenido con nosotros,
no lo tomen como una cosa incidental, sino
que se aficione en estos estudios que nos
han de facilitar datos importantisimos para
poder planear, para poder hacer un urbanis-
mo que responda a una sociologia, es decir,
el problema de la casa aislada, de la casa no
aislada. Esto es la cuestién sociolégica, los
problemas econémicos de la especulacién, de
la no especulacién; todo esto que aqui se ha
debatido; por tanto, yo estoy muy contento
de este congresillo y ademés de que estéis
vosotros aqui, y que os intereséis por esto, y
vengdis a los otros congresos, y nos guiéis
en esas cosas. Fijaros bien que hemos estado
hablando una hora de cosas que a nosotros
no nos perfenecian; exactamente era una con-
versacién puramente ideolégica, una conver-
sacibn de café, porque su inferés debe ser
muy grande, pero ninguno de nosotros tenia
fundamento ni ciencia suficiente para hablar
de muchas cosas de las que se han hablado.
Y nada maés.
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