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INTRODUCCION

El desarrollo y generalizacidon de la actividad turistica en nuestro
pais ha llevado aparejada una serie dispar de cambios para distintos
ambitos. En particular, el turismo ha provocado una transformacion
en aquellos municipios gue, preferentemente por su cercania al lito-
ral y por la bondad de su clima resultaban mas favorables para atraer
y servir de base territorial a la nueva actividad en expansidn. Puede
asi afirmarse, que estos municipios se han «terciarizado» como resul-
tado de un proceso caracterizado por dos notas esenciales; en primer
lugar, se trata de un cambio impulsado por factores exdgenos, o lo
gue &5 igual, no se trata de una evolucidon enddgena de la estructura
economica y forma de vida tradicional de las poblaciones y territorios
afectados. En segundo lugar, nos encontramos ante un proceso
rapido, vertiginoso si se prefiere, ya gque se consolida practicamente
con la gran etapa de expansidn de la economia espafiola (1960-1975).

El turismo se caracteriza por ser una actividad economica gran
demandante de espacio para su desarrollo. No sdlo ocupa el suelo
sobre el que se desarrollan las motivaciones turisticas: litoral, mon-
tafia..., sino también aguel otro destinado al alojamiento de una amplia
poblacion transelnte y el precisado para el establecimiento de la
diversa infraestructura y actividades auxiliares que lo complementan.

Su gran demanda de espacio hace del turismo una actividad beli-
gerante que lucha y provoca conflictos por el uso de suelo. En espe-
cial, la fuerte especulacion, las plusvalias que genera y su propia
capacidad de generacion de renta, se constituyen como factores fun-
damentales para la salida victoriosa de esta actividad terciaria frente
a las demas, especialmente a la primaria, contra la que frecuente-
mente se enfrenta en su lucha por ocupar el suelo. Si ademas, la
mencionada actividad primaria no genera un elevado nivel de renta
personal, es muy posible gue su desplazamiento sea rapido y total.

La evaluacién del resultado al que finalmente se llega es en
muchos casos equivoca v no es susceptible de un juicio simple o
categorico. Asi por una parte, son palpables ciertas ventajas que esta
actividad aporta y que han sido reiteradamente sefaladas. De hecho
ha sido tal la magnitud del fendmeno, que el turismo se ha incorpo-
rado al conjunto de instrumentos de desarrollo contemplados por
determinadas doctrinas economicas. Dentro de estas ventajas, no
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cabe duda que la transformacion turistica del litoral malagueno se ha
traducido en su erecimiento, tanto a nivel demografico (ha sido zona
de inmigracion) como economico (s& sitdan alli los municipios con
mayor renta provincial). Por ende, después de casi tres lustros de cri-
sis economica generalizada, hay que resefiar el mantenimiento de los
indices de actividad turisticos en un contexto de clara regresion de
las industrias convencionales.

Pero ademas de las ventajas citadas concurren un conjunto de
inconvenientes que merecen toda nuestra atencidn. Por una parte,
entre los grandes beneficiarios de las numerosas y confusas opera-
ciones de compraventa que se desatan no suelen predominar pobla-
dores autéctonos. Por otra, no se consigue sino pasar de una situa-
cion de dependencia sectorial —generalmente agropecuaria— a otra
similar —ahora terciaria— estando ausente en ambos casos una
estructura productiva rica y variada que se corresponderia a un drea
econdmicamente moderna y desarrollada y con mejores defensas
ante los cambios del ciclo econdmico. A ambas contraprestaciones
podrian afadirse otras muchas que no se consideraran en este tra-
bajo: destruccion del paisaje y costumbres tradicionales, congestidn
urbana y poblacional, etc.

El presente trabajo es un estudio minucioso de lo acontecido en
ur municipio antafo de base agraria y hoy bdsicamente turistico,
como fruto de un cambio andlogo al ya descrito. Con el analisis de la
transformacidén sufrida por el término de Benalmadena en la provin-
cia de Malaga se persiguen alcanzar dos grandes objetivos. Con el
primero de ellos tratamos de tipificar cuanto hemos indicado, extra-
yendo, a continuacién, posibles pautas de conducta aplicables o
generalizables a otras realidades de similares caracteristicas. En defi-
nitiva, intentamos contribuir a modelizar un proceso gracias al cual,
pueda conocerse e incidirse mas adecuadamente en los procesos
reales de desarrollo turistico.

Subsidiariamente al objetivo anterior, se pretende contribuir al
estudio del drea denominada «=Costa del Sol», que bien puede tomarse
como paradigma de espacio conguistado para la actividad turistica.

Un estudio como este requeriria realizar, al menos, las siguientes
tareas; conocimiento y exposicion de los cambios experimentados en
la poblacion asentada en el término municipal de Benalmadena,
transformacion sufrida en la importancia relativa de los distintos sec-
tores productivos que conforman su base econdmica; analisis de los
cambios experimentados por el suelo (cambios de uso, fases de ocu-
pacion y formas en que ello se ha realizado) y, en la medida de lo
posible, considerar el fendmeno especulativo, intentando senalar
como y guiénes se han beneficiado en la intermediacion de las ope-
racionas relativas a dicho suelo,

Las fuentes y metodologia empleadas en las citadas tareas se
mencionan en cada caso. Solo cabe destacar que en una mayoria de
ocasiones hubimos de recurrir a fuentes directas y entrevistas perso-
nales entre quienes, de una manera u otra, mantuvieron relaciones
con el negocio inmobiliario. El trabajo de campo vy el de tratamiento
de fuentes ha sido asi prolijo y meticuloso.

Para terminar esta breve introduccion indicaremos que con gran
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fortuna no partiamos de cero para la realizacidn de este trabajo.
Varios autores han publicado estudios en torno al municipio que nos
ocupa’'. De esta manera, con la presente obra completamos buena
parte de lo anterior v por ende, avanzamos en la ya mencionada linea de
una necesaria generalizacion de las pautas y fendmenos observados.

Es un aserto comun que la relacidon existente entre dinamica eco-
nomica y dindmica demografica los convierte en dos factores indiso-
ciables. La transformacion de la economia permite la expansion
demografica v ésta, a su vez, incide en la caracterizacion de los sec-
tores productivos. Sin embargo, la claridad expositiva impone la di-
sociacion de ambos factores. Si ha sido la introduccidn de una nueva
actividad, el turismo, el factor inductor del desarrollo, parece pues
adecuado comenzar por el estudio de la evolucidn de los sectores de
la produccion.

1. CARACTERIZACION DE LOS SECTORES PRODUCTIVOS
RADICADOS EN EL TERMINO MUNICIPAL DE
BENALMADENA

La falta de documentacién no nos permite conocer en detalle la
estructura productiva tradicional de Benalmadena, pero todos los
indicios muestran gue la actividad agricola predominaba rotunda-
mente sobre el resto. Ademas de ello, esta agricultura poseia unas
bases y caracteristicas que no otorgaban posibilidades de crecimiento
como indica su evolucion demografica (ver cuadro 3). La caracteriza-
cion de su medio fisico incidia en este estancamiento agrario, al pre-
dominar las zonas montafosas sobre las llanas, limitadas a la rasa
existente en el drea del Arroyo de la Miel. El resto del municipio estd
integrado por la abrupta e incultivable Sierra de Mijas y por las coli-
nas pizarrosas que conectan aquella con el mar. Si estas ultimas
permitieron el cultivo de la vid acompanado de almendros, higueras y
olivos, la crisis filoxérica redujo drasticamente el valor de sus aprove-
chamientos.

En el momento anterior al fenomeno de cambio yva mencionado, la
tierra cultivada sdlo suponia el 34,5% de la superficie municipal y de
ésta, el regadio (el tipo de aprovechamiento con mayor necesidad de
mano de obra), inicamente absorbia el 38,7% (menos de 340 hecta-
reas). En el resto, predominaban olivares y tierra de cereal —cuadro
1— casi siempre concentrados en medianas propiedades y bien abas-
tecidas de mano de obra temporal por la amplia oferta de ésta, ya que
dispuestos a este tipo de trabajo se hallaban tanto los minifundistas
como los jornaleros (B80.4% de la poblacidén activa agraria entre
ambos sectores?,

La situacion presentaba tintes mas sombrios si tenamos an cuenta
que la amplia superficie de regadio correspondiente a la rasa del
Arroyo de la Miel se concentraba practicamente entre dos grandes
propietarios que dedicaban su tierra a un cultivo que, a diferencia de
los horticolas, solo necesitaba mano de obra en unas fechas concre-
tas del ciclo: la cafia de azicar. Por su parte, la mayoria de los mini-
fundistas sdlo podian dedicar una parte de sus tierras al mas remu-
nerativo regadio, al situarse el resto de sus predios en las antiguas
zonas viticolas ahora explotadas muy extensivamente mediante oliva-
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res y almendros complementados por un pobre cereal al tercio.
Recalcando que esta era la anica base econdmica de los 2.678 habi-
tantes gue entonces vivian en el municipio, no es pues de extrafar
que para la mayor parte de la poblacion la diversificacion de la eco-
nomia gue introdujo el desarrollo turistico fuera acogida comeo una
auténtica tabla de salvacion, abandonando una agricultura tan parca
en sus beneficios.

CUADRO 1
Distribucion de cultivos de Benalmadena (1960)

Extension [ha.)
Cultivos Total W (1) % (2)
Total regadio ....................... 338,5747 38,7
Total secano ... ... e 532.6891 61.3
Total tierra cultivada . .............. 869,2638 34.5
Erial ...... i o i 1.646.9317 65,5
Total .....oeiininnn 2516,1955 100 100

(1] % sobre el total de superficie.

{2) % sobre el 1otal de superficie cultivada.

Fuente: Excma. Diputacién  Prowincial de Mailaga: Valoracion de la  produccidn
agrana bruta de la provincia de Malaga, 1961

Reprod. da Gamez Moreno, M. L: ap. e, pag. 138

Por otra parte, los distintos tipos de aprovechamiento agricola del
suelo y las formas de propiedad condicionardn, como pronto se vera,
el paso en el uso alternativo Unico: la urbanizacion de |la practica tota-
lidad del término.

Extinguida la actividad agricola en la actualidad, cobra sentido el
andlisis y la ponderacién del peso de las ramas productivas secunda-
rias y la prestacion de servicios que son eje del microsistema econo-
mice municipal.

Para analizar las peculiaridades de las actividades del sector
secundario y del terciario gque se llevan a cabo en el término de
Benalmadena, nos podemos valer de un recuento exhaustivo de las
licencias municipales hoy unificadas con la tasa anual del Ministerio
de Hacienda en concepto de: <Licencia Fiscal de Actividades Comer-
ciales e Industriales», Toda persona que realice una actividad produc-
tora de bienes o servicios viene obligada a abonar anualmente dicha
licencia y de su estudio, depuracién?® y agregacién cabe deducir la
importancia de cada actividad, el lugar donde se llevan a cabo y la
personalidad fisica o juridica del contribuyente. La informacidn
extraida tendra limitaciones, mas, en cualquier caso, estimamos que
resulta suficiente y significativa para los objetivos que persigue el
presente trabajo.

Parece oportuno presentar un cuadro con los resultados globales
de forma que nos sea Gtil como marco de referencia. Para ello hemos
optado por realizar una doble distincién cldsica entre sector secunda-
rio v terciario (cuadro 2), agregando las nueve sdivisiones= que Sse
establecen en la normativa resefiada —las divisiones, a su vez, se
subdividen en «agrupacioness, «grupos= y «epigrafess.



De la informacidn suministrada pueden obtenerse las siguientes
conclusiones: por una parte, el sector secundario redne tan sdlo el
14% aproximadamente del total de licencias; en su seno, el B0% son
licencias incluidas en la actividad de la construccién. En segundo
lugar, el sector terciario alcanza una magnitud desorbitada —86% del
total— destacando en él la division 6. «Comercio, hosteleria, restau-
rantes=. Le sigue en importancia el sector del transporte, mientras
que el resto queda en una situacion francamente marginal.

Profundizando algo més, en el Sector Secundario salta a la vista
la importancia clave gque ha adquirido la construccién, ya no sdlo
como empleadora de mano de obra sino, ademds, como generadora
de renta. Cuando una zona determinada pasa a convertirse en centro
turistico exige la construccion de un amplio conjunto de equipamien-
tos, tanto de tipo infraestructural como de alojamientos. Esta cons-
truccién se traduce en una altisima demanda de mano de obra desti-
nada a tal fin, demanda que tiene como caracteristica esencial una
tendencia decreciente. Ello da lugar a un crecimiento (tanto poblacio-
nal como de dicha actividad, e igualmente de la renta] de tipo
«hongo=, con un répido declive agravado por el constante aumento de
la oferta turistica frente a una demanda progresivamente estancada.
Como consecuencia, edificaciones de toda indole han surgido con
gran rapidez y prodigalidad, definiendo hoy un paisaje urbanizado en
extensas zonas, expulsando el uso agricola que tradicionalmente se
hizo de €. El maximo exponente de esta situacién culmind con la
declaracién de suelo =urbanizable= para la totalidad del término, por
lo cual esta actividad encontraba la maxima facilidad para su expan-
sion desenfrenada. La rectificacion impuesta por el actual =Plan
General» apenas ha paliado dicha situacidn, gracias a lo cual puede
esperarse, en este sentido, facilidades a la edificacidn, si bien con
distinto ritmao.

Exceptuando la construccidn, el término carece de cualquier
industria relevante. Solo pueden citarse una cantera donde se extrae
caliza como material de construccidn, talleres que asimismo Suminis-
tran inputs intermedios a dicha actividad (herrerias, carpinterias de
aluminio o madera, transformadoras del marmaol, etc.), y, por dltimo,
algunas encuadrables dentro del sector agroalimentario (precocina-
dos, helados, confiterias, panaderias..). La localizacion de este
pequefic numero de empresas es muy variada, si bien destaca la
zona del Arroyo de la Miel.

Dentro del Sector Servicios si puede afirmarse que aquellos que
requieren locales de cierta magnitud (talleres de reparacion, garajes,
almacenes...) se situan en la zona norte del Arroyo de la Miel, parte
de la cual se ha consolidado como suelo de =uso industrial= (en la
practica de dudoso uso realmente industrial) tras la aprobacién del
actual Plan.

La citada Divisign & constituye el colectivo de licencias mas cuan-
tioso. En su seno es conveniente subdistinguir, siguiendo la nomen-
clatura de las licencias, una serie de agrupaciones tales como las
siguientes:

— «Comercio al por mayor=: Resulta bien significativo que desta-
que claramente «venta de pisos y terrenos- sobre el resto de
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CUADRO 2

Estructura preductiva del término municipal de Benalmadena

Sector Secundario MNam. licen. % sector % total
— Industrias extractivas y bdsicas:
Div. 1. Energia y agua ... 2 083 arr
Div. 2. Extraccidn de minerales, ind.
QUIMIGE ... ieeciin i e, 4 .67 023
— Industrias manulactureras:
Div. 3. Transformacidén de metales, me-
CAMICE ... . rnnrininrinn, 7 292 o047
Div. 4. Otras ind, Man. ................. 36 15,06 217
— Construcecidn:
Div. 5. Construecidn .................... 180 79 40 1113
Total ... e 239 59 90 13589
Sector Terciario
Div. 6. Comeareio, Hosteleria, Restaurantes 1.007 68.23 58.67
Comercio al por mayor .. ... ... ... 68
Comercio al por menor .................. 460
Serv. de alimentacidn . ... ... ..o, 424
Serv. de hosteleria ...................... 29
Reparaciones .............cccoveeenrnenns 20
Div, 7. Transportes y Comunicaciones .... 284 18,35 16,64
Transp. mercancias camign ............. 209
Transp. &n turisma ... ........... &7
Div. 8 Inst. Financieras, Seguros, Publicidad,
Alguileres ... .........cocoiiiiiiiiiii. 78 531 4.57
Adguiler TUNSMOS . .........o.iniirinne. 23
Alquiler apartamantos ... ___ ... ... ... 16
L - PR 33
Div. 8. Otros Servicios ... ............... 104 7.08 6,09
Servicios generales . ..................... 78
OIS .. e 26
Total ..... 1457 98.97 85,97
Total Secundario v Terciario ... .......... 1.706 — 99,96

FUENTE: Licencia Fiscal, 1984. Elaboracidn propia.

actividades comerciales (62,23%). El hecho de que de las 43
licencias encontradas 23 respondan a titulares bajo personali-
dad juridica, pone de manifiesto que nos encontramos frente a
una organizacién mas asentada que el resto, donde esto no
sucede. Que la ubicacién de las mismas sea preferentemente
en la costa y en el centro urbano del Arroyo vuelve a poner de
manifiesto el mismo hecho, la atencién cuidada a unas de las
operaciones mas lucrativas del término.

«Comercio al por menor=. constituido por 460 licencias. Des-
tacan entre las mismas: =articulos de regalo» (72), -alimenta-
cion= (48) y «tejidos y confeccién= (40). La localizacién de todos
estos establecimientos es, necesariamente, dispersa y parece
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clara su relacion con la actividad turistica vy con la poblacion
transednte que ésta conlleva.

— «Servicios de alimentacions: redne asimismo un buen namero
de licencias (424), comprendiendo restaurantes (121) y bares
(256), preferentemente. Su ubicacidn principal es la costera v,
en segundo lugar, la zona centro del Arroyo de la Miel.

— «Hosteleria=: destaca en la agrupacion de hosteleria la elevadi-
sima concentracion de los hoteles, hostales y apartamentos-
hotel en toda la franja costera. Practicamente sélo quedan en
el interior algdn hostal y fonda sin importancia por su capaci-
dad. En total aparecen 18 hoteles: 10 de categoria media (3
estrellas), 4 de lujo (4 v 5 estrellas) y 4 de categoria mas
modesta. La capacidad total de que se dispone sitia a Benal-
madena en el tercer lugar entre los municipios de la provincia
de Malaga.

La Divisidn 7 Transportes y Comunicaciones estd compuesta,
casi en su totalidad, por la agrupacion <transporte de mercancias en
camioness (74%) con una clara mision.

Fuera de las divisiones mencionadas, tiene escaso interés el
comentario del resto de actividades. La conclusién es asi clara: pre-
dominan sin ningdn género de dudas actividades relacionadas o vin-
culadas, directa o indirectamente, con el turismo y el ocio. Su predo-
minio es absoluto cuando las escasas actividades industriales o
terciarias no directamente oferentes de servicios turisticos strictu
senswu, s6lo encuentran su justificacién como complemento o subsi-
diaridad de los mismos.

2. EVOLUCION Y ESTRUCTURA DE LA POBLACION
DEL TERMINO MUNICIPAL DE BENALMADEMNA

El impacto de este profundo cambio econdmico sobre la caracteri-
zacion demografica ha alcanzado todas las variables de ésta: dina-
mica, espacial y estructural. Comenzando por la dimension dinamica,
la evolucion de la poblacion total del término municipal de Benalma-
dena ya es suficientemente indicativa del enorme proceso de cambio
experimentado en el término a partir de 1950. En efecto, de acuerdo
con el cuadro 3, puede muy bien hablarse de un antes y un despues
an torno a tal fecha. De una poblacién estancada que incluso conoce
periodos de recesion se pasa a otra dotada de un crecimiento que
Gnicamente puede considerarse como =explosivos?. Si hubidsemos
de destacar en esta segunda etapa un determinado periodo, éste
seria, sin duda, la década de los afios sesenta, cuando la poblacion se
multiplica 3,6 veces,

CUADRO 3

Evaolucitn de la poblacidn del término de Benalmadena (1900-1981)

—

Afos: 1200 1810 1820 1830 1940 1950 1960 197V0 1981 1985
NOrmero: 2046 1809 1879 18589 2031 2061 2725 9783 13497 13927
1900 = 100: 1000 884 918 957 99.2 1007 1332 4781 8687 9642

Fuenie Nomanclatores correspondientes a los afios ndicados

&7
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La magnitud de esta cifra introduce, a su vez, un segundo feno-
meno. Dado que la tradicional poblacién del término carecia de la
capacidad suficiente para reproducirse con semejantes tasas, necesa-
riamente hubo de registrarse una considerable recepcidn de inmi-
grantes atraidos por la nueva demanda de trabajo, tanto del sector
terciario como, previamente, de la construccién inmobiliaria.

Si hacemos referencia a los datos de las dltimas dos décadas
(cuadro 4), puede facilmente apreciarse como el primer y gran
contingente se produce en la primera de ellas, mientras que en la
segunda la marea se atempera. Durante los afios setenta, el asenta-
miento de la poblaciéon inmigrada permite su progresion y reproduc-
cion y, por consiguiente, el crecimiento vegetativo ya supera el saldo
migratorio.

CUADRO 4

Dinamica demografica del municipio de Benalmadena

Crecimiento Crecimiento

Periodo total vegeatativo Saldo
1960-1969 ... .. 7.068 687 637
1970-1981 ..... 3714 2.162 1.552

Fuente: Carvajal Gutidérres, M.C_, op. o, pags. 49, 55

En cualquier caso, el primer impacto que hay que constatar sobre
tan reducido término es el descrito. En un escaso ndmero de afios, la
poblacion crece como jamas lo habia hecho hasta la fecha, ni en tal
cantidad ni, sobre todo, con tal intensidad.

Légicamente, cambios espaciales acompafiaron al cambio en la
dinamica de la poblacion. Como ya se ha puesto de manifiesto en
otro lugar®, hacia mitad de siglo la poblacién se asentaba mayorita-
riamente en dos nlcleos urbanos: el pueblo tradicional de Benalma-
dena situado en la zona superior del término por historicas razones
de defensa y, en menor medida, en el Arroyo de la Miel, nicleo con
mejores accesos, cercano a la costa, situado en la zona llana sudo-
riental y, por todo ello, con mejores perspectivas de crecimiento.
Fuera de los mismos, el resto de la poblacion de hallaba dispersa por
el término si exceptuamos la zona de la sierra en el limite norte, en
exceso abrupta para facilitar cualquier asentamiento.

El hecho mas destacado, paralelo al fendmeno del crecimiento
poblacional, es la aparicidn de un nuevo nicleo: Benalmadena-Costa,
que va creciendo bajo la influencia de la cercana localidad de Torre-
molinos. Hacia 1980, el pueblo tradicional sélo acoge ya un 17% de
la poblacién, mientras que los dos restantes nucleos alcanzan una
importancia similar (en torno al 40%), confluyendo, ademas, hacia su
propia integracién en una sola unidad fisica.

En la actualidad puede hablarse de una gran concentracién de
poblacion en el drea sudeste del término, zona de gran intensidad y
densidad de construcciones. Otra parte de la poblacign, en menar
medida, se dispersa por los numerosos complejos urbanisticos y una



daltima, de caracter marginal, en el pueblo tradicional. Dentro del cen-
tro Benalmadena-Costa/Arroyo de la Miel, los espacios urbanisticos
mas alejados de la costa se han configurado como sciudad-
dormitorio» de gran ndmero de trabajadores de éste y los términos
vecinos, o bien, como zona de ubicacidn de actividades que pueden
encuadrarse en el sector terciario y gque no son estrictamente turisti-
cas.

Por dltimo, son resefiables cambios de gran magnitud en la propia
astructura de la poblacién en sintonia respecto a los resultados obte-
nidos en relacion a la distribucién sectorial de la produccién. El pro-
fesor A. Gonzdlez ha puesto de manifiesto cdmo con anterioridad al
impacto externo, la poblacién activa del municipio se situaba en un
porcentaje elevadisimo en el sector primario. Dedicados a otras labo-
res apenas encontramos a artesanos tradicionales, comerciantes y
algunos dedicados al transporte.

El cambio ya es apreciable en 1960, cuando la poblacién ha que-
dado reducida al 40%, pero es abrumador cuando, de acuerdo con el
Censo de 1970, ya solo alcanza el 4,6%. La estructura de este dltimo
afio es bien significativa v muestra gue nos encontramos entonces
frente a una poblacién dedicada a actividades muy distintas a agque-
llas que podriamos denominar como tradicionales, El 53,2% de la
poblacidn activa se dedica a servicios y el 37,8% al sector secunda-
rio; dentro de éste, el 85% se dedica a la construccion. Puede asi
hablarse de una poblacion gque encuentra su sustento fundamental
en las muy diversas actividades gue conforman el sector terciario vy,
segundo lugar y en una proporcion desorbitada, en la construccion,
gue hemos de entender casi exclusivamente inmaobiliaria.

Los datos del dltimo Censo (1981) muestran pequefios cambios
gue no alteran la nueva estructura. La proporcién de poblacién activa
dedicada al sector agropecuario es puramente simbélico, 2,1%; el
sector secundario ha reducido su oferta de empleo, 23,2%, y en su
seno igual fenémeno ha ocurride con la construccion —77% del
secundario— ; por Gltimo, practicamente dos tercios de la poblacion
activa se encuadran an el terciario (74, 7%).

Puede tener gran interés en la coyuntura actual de crisis econd-
mica, presentar la desagregacion sectorial del desempleo. De acuerdo
con el cuadro 5, se aprecia cdmo es la construccidn el sector con
mayor tasa de paro, mientras que apenas puede hablarse de paro
agricola por la virtual desaparicidn de esta actividad. Una =tasa de
paro= global del 41,3% en el término pone de manifiesto la repercu-
sion de la actual crisis sobre el empleo. Y si bien la actividad turistica
se ha recuperado en los afios ochenta, ya es incapaz de generar un
crecimiento econdmico eqguiparable al de décadas pasadas por el pro-
pio agotamiento del proceso. Por consiguiente, la situacidn es de
clara indefensién para buen parte de la poblacidn atraida y asentada
en &l municipio gque por ende es ahora mas joven al incluir los des-
cendientes de las primeras oleadas inmigradoras.

3. CAMBIOS EN EL USO DEL SUELO DEL TERMINO
MUNICIPAL DE BENALMADENA

El andlisis de las transformaciones espaciales inducidas por el
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CUADRO &

Distribucién sectorial de la poblacién activa
en paro del término de Benalmadena [1981)

Madia % sobre Tasa

Sactores anual total de paro
Agricultura .. ... 1 0.1 1.4
Industria ....... 42 30 23,5
Construccign ... 359 258 59.4
Servicios ... ... B51 61.2 339
Sin ampleo previo 137 88 —_

Total .......... 1.330 100 41,3

Fuente: INEM. Elaboracion propia.

desarrollo turistico es fundamental porque en el caso de Benalma-
dena el desarrollo turistico supuso la sustitucién de una funcion eco-
nomica altamente consumidora de espacio, la agricultura; por otra, el
turismo, de lo gue se deduce el menoscabo y la desestructuracion
gue la agricultura experimentd, asi como las modificaciones del pai-
saje inherentes a este hecho. Pero, como han puesto de manifiesto
Gaviria o Mignon®, el suelo es un factor fundamental en esta fun-
cidn del ocio, debido a la importancia econdmica que reviste la faceta
de la actividad turistica como productora de espacio urbano, al deri-
varse de la misma una notable generacion de plusvalia.

En consecuencia, nuestro analisis tiene como objetivo poner de
manifiesto cuales han sido las directrices gue han guiado la profunda
transformacion de la organizacidon espacial gue lleva aparejada la
conversion de un ambito en zona turistica. Se trata, pues, de un
estudio evolutivo-explicativo en el gque intentamos rastrear la relacidn
entre proceso urbanizador, usos precedentes del suelo y estructura
de la propiedad, aspectos gque hemos articulado en torno a los
siguientes puntos:

1. Origen y caracteristicas de la estructura de la propiedad en
1960, de cara a establecer los tipos de propiedades que participan en
la urbanizacion.

2. Fases del proceso urbanizador y consiguiente reflejo en el tipo
de urbanizacion resultante y en la tipologia de unidades espaciales en
funcion de su modalidad de evolucidn.

3. Ensayo de aplicacion del esquema general de distribucion
espacial del valor del suelo.

La metodologia empleada a este respecio ha sido la de intentar
seguir la evolucidn de la propiedad a través de una serie de unidades
espaciales aglutinadas por su trayectoria semejante. Estas unidades
espaciales figuran en el mapa | y en el cuadro 6 y servirdn de base
para las explicaciones subsiguientes. Para ello contdbamos con el
Catastro de Rostica v con encuestas a habitantes del pueblo, cuyo
conocimiento de este proceso de urbanizacién por motivos profesiona-
les disfruta de reconocida solvencia. Estas encuestas nos han permi-
tido disponer de una informacidén, aunque de cardcter incompleto,
sobre la evolucion de los precios del suelo, evolucidn que confirma la
tesis referida sobre generacidon de plusvalia por la creacion de espa-
cio turistico.



CUADRO &

Caracterizacidn de las unidades espaciales distinguidas

Caracterizacion
Dedicacidn Dedicacion Suparficie Suparficia Fases
original actual original urbaniz. Localizacitn urb.
Unidedes R C O E S|0O E 5 U|1 2 3 4 B 6|1 2 3 4 6 6|1 2 3 4 B 6 7|1 2 3 4
1a i L X * ® X
2a t t x X x x
2b i t % x x ®x X
3 t t x X XX X o®oox
4a t p p X x x XX
ab-d PP op B B X % ® PO
Sa-b p P P P ® x k- ® X
6 PP P D p p % x ® x
7 PP P p P % 3 X o® X
Ba-b t 1 X ® X X X o® X
9a-w P P P P p ® % % % X X
10 PP PP p p x x oK x X XX
1 B B PP | u X x X X
12 p [ t|x x x X | x X
13b pp p p p p| x x X ox x
14a p p P p = X X X
14b lp P 1 x X X x ®
14¢ t t x x | x | x
15 t ] Pl X x % X X X
16 t t x a x lx ® x
17 t K | x l x® ¥ % X

Fuente: Catastro de rustica y encuesias.
Nota La diferenciscién introducida por las letras (1a, 1b..) da cuenta de ia divisién en lotes de las unidades originarias existentes en 1360
Dedicacidn: R: regadio; C: cereal; O: olivar; E: erial; 5 sierra; L urbano.; © total; po parcial,

Superficie: 1: menos de 5 has.; 2: 5-10 has.; 3: 10-50 has.; 4: 50-100 has.; §: 100-250 has_; 6: mas de 250 has.

Localizacidn: 1: Arroyo de la Miel; 2: Costa Este; 3: Centro; 4: Costa Centro; 5: Pueblo; 8: Costa Oeste; 7: Sierra

Fazes 1: 1955-1965; 2: 1965-1876; 3: 1975-1985; 4: sin urbanizar

(7] Garcia Manrique, E., La Costa del

Sof. =Malaga=. T. |. Ed. Anal,
Granada, 1986, p. 252

Origen y caracteristicas de la estructura de la propiedad en 1960

Como ha puesto de manifiesto Garcia Manrique’, Benalmadena
se incluye en uno de los tres sectores (el de Torremolinos-
Benalmadena Costa] que han experimentado una destruccién mas
extensa e intensa del suelo agricola en beneficio del urbano-turistico,
contribuyendo asi a la configuracién de la conurbacién de la Costa
del Sol.

Antes de que el proceso urbanizador hiciera tabla rasa de la acti-
vidad agricola en el término municipal de Benalmadena, el catastro
de rustica permitia detectar una cierta relacion entre el tipo de medio
fisico, el tipe de cultive v la estructura de la propiedad. Tomando
como hilo conductor, por las implicaciones que tendra en la genera-
cién del suelo urbano, el origen de los propietarios, podemos distin-
guir entre:

— Grandes vy pequefios propietarios autdctonos [unidades (u.) 1a:
Los Castillejos; 1b: Retamar-Nadales; 5: Rancho Domingo; 6:
Gilabert; 7: Erasa; Ba: Arroyo de la Miel Norte; Bb: Fuente de la
Salud-Benalmadena Costa; 14: Vega Ruiz, y 15: Bil Bil].

— Grandes vy medianos propietarios fordneos que adquieren pro-
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{8} Nuesiro concepio, en esia
ocasion, de gran y pequefia
propiedad es relativo al marco,
considerando que, como se observa
an el cuadro VI del citado articulo,
el 90% de los propiatarios tienan
menos de 10 has.; conceptuamaos
como medianas propiedades las que
disponen de 10 a 50 Has. y como
grandes las que superan las 100
Has. Hay que destacar qua an
Benalmadena no se dan las grandes
propiedades (en torno a las 1.000
Has. ) registradas por Domingueaz
Rodriguez en Marbella, en: Las
grandes propiedades agricolas en el
proceso de urbanizacion de Marbelia.
«Noveno colaguio de Geografias. Ed.
A, G. E.. Valencia, 1985, 5.p.
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piedades entre 1900 vy 1980, aproximadamente, con un
momento de especial intensidad en las transacciones tras la
Guerra Civil, con fines de inversidn estrictamente agraria (u.
2a; Huerta Linares; 3: Tettamancyl; 10: La Perla-Parque San
Alfonso; 11: Casablanca; 13: Torrequebrada; 16: Sta. Ana).

— Propiedades formadas en torno a 1960 con fines ya clara-
mente especulativos, cuya configuracién obedece a diversos
procedimientos:

Aglutinacion de pequefias huertas (u.4: La Serrezuela; 12: Torre-
muelle; 17: Benalmadana-Costa). .

Fragmentacidon de grandes propiedades (9: Carvajal; 2b: Béjar).

Estos tipos de propiedad estan asociados a unos emplazamientos
y tipos de aprovechamientos caracteristicos. Asi, las grandes propie-
dades® se localizan en tres sectores fundamentales: la sierra, el
extremo occidental y la mitad oriental, hasta una linea que uniria
Rancho Domingo con el limite occidental de Torrequebrada, quedando
pues las pequefas y medianas propiedades en la mitad centro-
occidental del término municipal. Ademds, cada una de estas ubica-
ciones esta asociada con una dedicacién predominante caracteristica:
regadio, las del extremo oriental; erial y cereal secano con pequefios
manchones de regadio, las del centro sur y extremo occidental, y erial
con olivar enclavado en la franja de depdsitos cuaternarios, en la sie-
rra. En cuanto a la pequefa propiedad, se caracteriza por una micro-
parcelacidn con dispersidn espacial de las unidades de cultivo, que
permite el complemento de regadios y secanos.

Como declamos, la transformacién llevada a cabo por el proceso
urbanizador de la organizacién espacial regida por los usos agrarios,
se ha desarrollado a lo largo de una serie de fases.

Las fases y modelos del proceso urbanizador

En lineas generales, el proceso urbanizador es susceptible de ser
tipificado cronolagicamente, pudiéndose distinguir tres fases:

® Una primera (1955-65, aproximadamente) en la que la activi-
dad turistica no es adn, al menos en Espafia, un fendmeno de masas
sino de élites que, en el caso de la Costa del Sol, se traduce en el
establecimiento en algunos puntos aislados (Torremolinos, Benalma-
dena, Marbella) de sus residencias de descanso.

En lo que respecta a Benalmadena, hay que resaltar la presencia
entre los propietarios foraneos de miembros de la aristocracia nacio-
nal, que son los primeros en propiciar el desarrollo de la funcién
urbanizadora turistica al ir vendiendo sus propiedades en parcelas
gue oscilan entre 1 v 156 Has., como norma general, en transacciones
directas entre individuos pertenecientes a las clases acomodadas
locales y nacionales, algunos de los cuales ven ya en las mismas la
posibilidad de establecer empresas turisticas (hoteles, apartamentos).

Este proceso se da en dos sectores fundamentales:; la rasa, de la
que absorben con sus propiedades casi el 50% (u.3. 16) v el sector
central de regadio por acequias, en torno al camino que comunicaba



gl nicleo de Benalmadena-pueblo con la carretera Malaga-Cadiz.
Como se puede comprobar, se trataba de fincas privilegiadas por la
facil disponibilidad de agua y por su accesibilidad.

Sera la zona de la rasa la que mas intensamente se vea afectada
por la urbanizacién en esta primera fase, probablemente por su pro-
ximidad al nidcleo de Montemar-Torremaolinos. De esta forma, la par-
celacion se extiende tanto a otras grandes propiedades del tipo 1
(propietarios autéctonos) radicadas alli (u.8) o en sus aledafios (u.2a,
7, 14c¢, 15), como a un reducto de pequefas propiedades que un
emprasario malaguefico adquiere con fines inmobiliarios (U.17). De
esta forma, el 100% de la rasa es controlada en los comienzos por
seis (nicos propietarios.

Resumiendo, esta primera fase se caractarizaria por tres tipos de
transacciones:

1. Fragmentacién de las grandes propiedades ya en parcelas
bastante reducidas (menos de 3 Has., u.3, 8, 16), ya en lotes mayores
(5-15 Has., u.7 y 11), vendidos directamente a sus futuros ocupantes.

2. Aglutinacién de pequefias propiedades para crear un patrimo-
nio inmaobiliario con vistas a la urbanizacién (U.17).

3. En los casos de las u.B y 15, los titulares se reservan una
mayor extension que en las restantes, mientras que en el caso de la
u. 10 mantendra su extensidén hasta la actualidad, sin proceder a su
urbanizacion,

4. Finalmente, en &l caso de la u.2., sélo se desprende del sector
meridional, el conactado con la rasa, al que vende en un solo lote de
175 Has. aproximadamente, también a una familia de la élite finan-
ciera madrilefia.

Se constata asi la diferencia respecto a la etapa pionera del caso
marbelli, fundamentado en la creacién de grandes urbanizaciones con
cientos de hectareas, y quizas sea esta caracterizacion de los inicios
del desarrollo urbano la que siente las bases de la configuracién pos-
terior del mismo. Unas bases que, como se deduce, se distinguen
ante todo por su variedad.

En otro orden de cosas, el proceso urbanizador ligado a esta pri-
mera etapa se define por su escasa densidad de construccion. Como
veremos a continuacion, si en el caso de las u.10, 11 y parte de la 2a
ge ha mantenido esta condicidn, en &l de las restantes unidades ubi-
cadas en la rasa practicamente ha desaparecido, al configurarse a lo
largo de la siguiente etapa como el nicleo fundamental de las restan-
tes manifestaciones de la actividad turistica en el municipio de
Benalmadena.

& Una segunda fase (1965-73) durante la cual, como es de
comun conocimiento, se produce el mds intenso proceso urbanizador
en relacidn con la difusién del turismo al ocio de masas, diversifican-
dose sus manifestaciones.

Estas las podemos concretar en:

1. Aparicién de grandes urbanizaciones (Torremuelle, Torreque-
brada).
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2. Aparicidn de un alto nimero de pequefias urbanizaciones.

3. Establecimiento de un nuevo tipo de edificacién: la destinada
al habitat de la poblacién laboral atraida y asentada por el desarrollo
turistico.

4. Densificacidn de las construcciones dedicadas a usos turisti-
COS.

5. Como resultado de todo ello, difusién espacial del proceso
urbanizador.

Segin se puede deducir de estas caracteristicas, la diversidad de
este proceso urbanizador es su rasgo mds evidente, y esta diversidad
resalta mas aln si recordamos como este periodo algido de las tran-
sacciones inmobiliarias derivadas del desarrollo turistico se va a
realizar sobre un sustrato caracterizado por la concentracion de la
propiedad y buena parte de la zona mas codiciada por aquél: la franja
costera. Sin embargo, frente a lo que cabria esperar de esta circuns-
tancia, y quizdas en relacién con las caracteristicas que en Benalma-
| dena presenta la primera fase de este proceso, ello no se tradujo en
| una homogeneizacién de las operaciones inmobiliarias.

Comenzando con las dos «grandes» urbanizaciones, cada una de
ellas responde a un modelo distinto. En el caso de Torremuelle (u.12),
se trata de la aglutinacién de medianas y pequefias propiedades
compradas directamente a sus titulares autéctonos, En el caso de
Torrequabrada (u.13), si la incluimos en esta segunda fase es porque
en ella se sitda el comienzo de su azarosa trayectoria, por otra parte
bastante significativa de la dispersién gque las operaciones inmobilia-
rias presentan en Benalmadena. Tiene su origen en una mediana
propiedad de tipo 2, perteneciente al que se convirtié en uno de los
principales intermediarios inmobiliarios de la Costa del Sol, vendida
directamente, y con fines claramente urbanizadores, a un extranjero.
Después de una serie de avatares en los que median estafas y
embargos, se consolida, ya en la tercera fase del proceso urbaniza-
dor, como punto de partida de un complejo deportivo residencial. El
éxito del mismo hace que en afios posteriores se extienda considera-
| blemente mediante la adquisicién —y aqui interviene el factor
dispersion— de otra mediana propiedad del tipo 1 (la 6, de 60 Has.) y
de un fragmento de una gran propiedad (14a), también autdctona, de
cuya extension total (165 Has.) 67 Has. ya habian pasado en 1967 a
manos de un sibdito aleman, protagonista de la transaccién de que
ahora se trata.

La bisqueda de grandes parcelas se entiende en este caso por su
adecuacidn al tipo de complejo turistico que la auspicia. Sus amplias
necesidades de espacio (campo de golf), su propio caracter de com-
plejo, combinando varios sistemas residenciales (apartamentos a pie
de costa, urbanizacion difusa en el interior) veria facilitadas sus
expectativas de implantacién y crecimiento por la existencia de gran-
des propiedades en su entorno. Asi, la expansidn se produjo hacia el
noreste y no hacia el oeste, ambito dominado por los pequefios pro-
pietarios.

En lo que se refiere a la densificacién de la construccién, ésta
responde a dos circunstancias. Una, el ya referido crecimiento de la
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poblacidn estable, que presenta el mismo cardcter de aluvién inmi-
gratorio que se registra en el resto del &mbito de la Costa del Sol, y
que se refleja en un andlogo tipo de construccion barata y de altisima
densidad. En el caso de Benalmadena se localiza en torno al nicleo
de Arroyo de la Miel y en este sentido interviene la titular de la u.B
que facilita la venta de solares a bajo precio para contribuir a resolver
la escasez de vivienda barata destinada a esta poblacion recién lle-
gada.

Otra, la de la difusion del turismo a la masa de la poblacidn
eurcpeo-cccidental, con el consiguiente abaratamiento residencial,
realizado fundamentalmente a costa de esta densificacidon del habitat
{construccidn en altura, multiplicacion del namero de apartamentos).
Este fendmeno va a afectar fundamentalmente al sector conocido
como Benalmédena Costa, correspondiente precisamente a la zona
urbanizada en la fase primera, que conoce asi una nueva transforma-
citn del parcelario. Poco a poco, los chalets van cediendo su lugar a
las torres de hoteles y apartamentos, en un proceso favorecido por la
escasa dimension de las parcelas. Casi simultaneamente, aparece un
nuevo sector de alta densidad de construccion residencial turistica: el
extremo costero occidental, probablemente bajo la influencia de la
proximidad del nucleo de Fuengirola, caracterizado por el aplastante
predominio de la construccion en altura a lo largo de la linea litoral.
Su relativamente escasa extension superficial le permite aprovechar
las pequefias parcelas existentes en este sector.

Queda asi consolidado a partir de las u. 2, B, 14c, 16 v 17 lo que
sera el nicleo de mayor densidad de urbanizacidn, el que realmente
conoce la sucesion de los dos tipos de creacidn de espacio urbano: el
de poca densidad y el de alta densidad abocando todo ello a una
auténtica atomizacion del parcelario, a la par gue, como se puso de
manifiesto en epigrafes anteriores, también sera el que albergue la
diversificacion de actividades productivas, quedando el resto del
municipio con funcion meramente residencial.

En efecto, la urbanizacion dispersa refluye hacia un sector delimi-
tado por las vias de comunicacion: entre la via férrea y la carretera de
Benalmédena-Mijas, polarizada por otro foco pionero: la u.11. Como
deciamos, son una multitud de pequefias urbanizaciones las que pro-
tagonizan esta dimension del proceso urbanizador. Como ocurriera en
el caso de las grandes urbanizaciones, su promocidn estd ligada a
toda una gama de modalidades:

a) Segregacion de los sectores proximos a la carretera Benal-
madena-Mijas de la gran propiedad de sierra, que pasa direc-
tamente (caso de la u.5) o indirectamente (caso de las u.1 y 4)
a ser asiento de urbanizaciones en una (Rancho Domingo) o
mas (La Serrezuela, E| Retamar...) operacionas inmobiliarias.
Destaca en este sentido el caso de la u.4 (La Serrezuela). cuyo
configurador es el intermediario antes citado que une al sector
meridional de la u.1 partes de las fincas de medianos propie-
tarios autdctonos, anexionandose incluso terrenocs municipales
(lo que daria lugar a un largo pleito que abocaria en la recupe-
racion de la finca por el municipio), constituyendo asi una
masa superficial destinada a ser fragmentada en una serie de
urbanizaciones.



b) Urbanizacion por venta en lotes medianos (10-20 Ha.) de una
gran propiedad, dando lugar cada uno de los mismos a una
serie de pequefias promociones urbanisticas, Este es el caso
de la u.9, despiezada en una serie de ventas en las 9a, 9b, 9c,
9d vy 9e, base de las urbanizaciones situadas en torno al
camino gue conecta en este sector occidental la carretera de
Cédiz con la de Mijas, con lo que, una vez mas, las vias de
comunicacion parecen como los grandes ejes de polarizacion
de la urbanizacion dispersa.

e Este es el sustrato sobre el que se desenvuelve la tercera fase
(desde 1973 hasta la actualidad), cuyo reconocimiento responde,
desde nuestro punto de vista, a |la necesidad de reflejar el posible
impacto en la evolucion del proceso urbanizador de la crisis econd-
mica mundial. En efecto, los afios que siguen a esta fecha critica
(1974-1977) son ciertamente afios de incertidumbre: las quiebras (u.
14b) se suceden y con ellas, muchas veces, los fraudes (u. 13 Torre-
quebrada, 15 Bil Bil). Pero cuando la situacién politica se clarifica y la
coyuntura econdomica no es tan desalentadora, se reemprenden las
actividades constructoras, claro esta a un ritmo ralentizado respecto a
la fase segunda, cuya evidencia puede estar en el ya citado cambio
de la poblacién activa.

Ahora la relacidon entre proceso urbanizador y turismo presenta
una nueva perspectiva, la de la segunda residencia, o incluso, la de
creacidn de vivienda principal en la franja rural periférica, en relacion
con la incorporacion de un nuevo sector a la demanda: las clases medias
nacionales y, dentro de ellas, las locales. Prolifera asl, una nueva
modalidad (chalet adosado) destinado a una poblacién que, en oca-
siones, trabaja en la conurbacion de la Costa del Sol dispuesta a des-
plazarse todos los dias hasta su lugar de trabajo utilizando los dos
principales medios de transporte: la casi colapsada nacional 340, o el
ferrocarril suburbano. Estas nuevas construcciones tienden a rellenar
los intersticios dejados por el proceso urbanizador precedente, res-
pondiendo casi siempre a promociones de reducida superficie.

Por otra parte. siguen apareciendo urbanizaciones convencionales,
esta vez trepando por las faldas de la sierra, en torno a un nuevo polo
establecido en 1972, el parque de atraccionas Tiveli, que fragmentan
la unidad 2a.

Un tercer aspecto de esta fase es el de la recuperacion de aque-
llos antiguos proyectos inmobiliarios paralizados por irregularidades
puestas de manifiesto en los primeros afos de la crisis. Asi, la citada
operacién de Torrequebrada es en 1975 cuando se lleva al fin a la
practica, curiosamente por la compafia contratada para la edificacion,
ante la quiebra de la sociedad promotora, mientras que en otras
como <Benal Beachs o «Torrevigia= (franja litoral de la u.5) habran de
esperar hasta la mds vigorosa recuperacion econdmica de los afios
ochenta para ver completada su construccion, contribuyendo su exis-
tencia a la expansién hacia el oeste de una linea costera de cons-
truccidn en altura que tiene su limite en el Aloha Playa.

Por &l contrario, sintoma del debilitamiento del ritmo edificador
puede ser la persistencia de la extensa u.11 (35 has.) v de la adn
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(9) Como mera aclaracion hay que
recordar que cualguier operacion
inmobiliaria aboca en una
fragmentacion (muchas veces
atomizacion) da la propiedad por su
propia finalidad. Por eso, cuando nos
referimos a fragmentacidén estamos
indicando el paso de promocion-
urbanizacién y no el de venta de los
terrenos urbanizados an parcelas.
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mas amplia u.14b sin construir, probablemente por resistencia de sus
titulares a la venta, pero sin que ello signifique la recuperacién de
uso agricola, en una manifestacién prototipicamente urbana.

Creemos que la cronologia de estas transacciones explica la dis-
tribucion espacial del proceso urbanizador, aparentemente irregular.
La aparicion desde la primera fase de dos focos (el oriental y el cen-
tral) concita en torno a ellos los dos tipos fundamentales de construc-
cion del espacio urbano: el de alta densidad y el de baja densidad
respectivamente. Pero la caracterizacion del parcelario rdstico original
no influye en la del parcelario urbano final. La desconexion entre
estos focos, representada por el vacio de urbanizacion existente entre
Benalmadena Costa y Torrequebrada, obedece a la presancia de esa
gran propiedad autéctona —ya reducida a mediana por las transac-
ciones (u.14a, u.l4c)— cuyos propietarios parecen no haber recibido
aun la oferta apetecida.

Por otra parte, lo abrupto de la franja litoral explicaria la ausencia
de urbanizacion costera entre Torrequebrada y Carvajal.

De esta forma se completa el proceso urbanizador del término
municipal, hasta adquirir su configuracién actual. Estamos pues en
condiciones de trazar una tipologia de unidades espaciales en funcién
de su tipo de evolucidn.

En el cuadro 7 hemos intentado sintetizar la relaciéon existente
entre los principales procesos de urbanizacion y las tres categorias de
fincas distinguidas en el epigrafe 1. Como se ve, han sido légica-
mente las propiedades de tipo 3 las que presentan una evolucidn
compleja, comprobandose asi mismo como ha predominado la frag-
mentacion? sobre la aglutinacidn.

Por otra parte, de la observacion de las fases de urbanizacién de
cada unidad se puede inferir la existencia de tres tipos de fincas:

— Las que participan de las tres fases de urbanizacion, bien por
fragmentaciéon sucesiva, bien por reedificacion, encuadradas en
la rasa y sectores aledafios occidental y septentrional (u.2b, 3,
6, 7. Bb, 14, 16, 17).

— Las que se incorporan al proceso urbanizador en una segunda
fase, que corresponden fundamentalmente al sector central vy
occidental del municipio, trepando hasta la falda de la sierra
(u.1, 4,5, 9,12, 13). Mencién aparte merece la u.10, de urba-
nizacién incoada en la primera fase y completada en la
segunda, siempre bajo la modalidad de construccidn de baja
densidad.

— Finalmente, existe otro grupo que, aungue tiene su origen o
participa con un fragmento de su extensidn en la fase 1, no ha
llegado a conocer la urbanizacién a pesar de su emplazamiento
privilegiado en torno a sectores polarizadores del proceso
urbanizador (u.11, 14b y 15).

Todo lo anteexpuaesto puede sintetizarse en una conclusion fun-
damental: las caracteristicas del proceso urbanizador aparecen de-
terminadas en mayor medida por factores como localizacidn y dispo-
nibilidad de agua que por la estructuracidn de la propiedad, que sélo



{10} Johnson, J. H., Geografia
Urbana, Ed. Dikos Tau, 1974, pp. BE,
87. 160, 207

imervino como elemento indirecto de atraccion del turismo en los
comienzos del proceso.

Pero si, como hemos intentado poner de manifiesto, es dificil
extraer un modelo de proceso urbanizador, el andlisis de los precios
del suelo si permite, en alguna medida, aplicar al proceso de creacién
de suelo urbano de funciédn turistica algun tipo de modelizacion.

CUADRO 7
Evolucion de las unidades

Tipos de Evolucion simple Evolucidén complaja |
Ewvolucin: Tipos de propiedades Tipos de propiedades
1 2 3
M - 12 Aglutinaci
antenimianto Aglutinacion | 4,17

Fragmentacidn total | 5, 7, 8, 15| 3,9, 10, 18 27 Fragmentacion

Fragmenl. parcial 1. 2 11 12 Mantenimientos] 13
22 aglutinaci
Aglutinacién 12 + 22 aglutinacidn
1° Fragmentacidn.) g 14
L + 2% aglutinacidn !

Fuente: Catastro de Rostica. Elaboracién propia.
1: Grandes y medianos propietarios autdctonos.
2: Grandes propietarios aloctonos.
3: Propiedades formadas en torne a 1360 con fines especulativos.

Esguema general de distribucién espacial del valor del suelo

En el cuadro 8 hemos tabulado los fragmentarios y casi siempre
aproximados precios del suelo vigentes en las transacciones operadas
sobre las unidades distinguidas, agrupandolos en los sectores mas
significativos del término municipal. Sin embargo, a pesar de su
caracter meramente indicativo, su analisis permite constatar la com-
probacion del citado esquema general en el caso de Benalmadena.

En su formulacidén original, referido exclusivamente a los centros
urbanos, factores como centralidad, comunicabilidad, dotacidn de ser-
vicios y existencia de grandes operaciones inmobiliarias, actdan como
elevadores de los precios'? y, con ello, como incitadores de la densifi-
cacién, a los que hay que incorporar, en el caso del espacio urbano
turistico, otros elementos como proximidad a la costa y disponibilidad
de agua. Confrontando estos principios con el cuadro 8 podemos
compraobar como su aplicacion contribuye a explicar sus valores:

1. La densificacién esta ligada a los precios mas altos en térmi-
nos absolutos, observdandose en el sector de Benalmadena-
Costa las diferencias temporales de precios méas acusadas.

Sin embargo, esta norma tiene su excepcidén en el caso de
Arroyo de la Miel, en relacion con su dedicacidon a vivienda
barata para la poblacién laboral y al drea de poligonos funcio-
nales, sin olvidar la citada intervenciéon voluntaria de la titular
de la propiedad de esta zona, tocante a venta de solares bara-
tos con destino a viviendas sociales.
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2. La cercania a la costa es el segundo factor en importancia
como creador de plusvalia, siendo sus precios los segundos
también en valor.

3. Ambos sectores eran los mejor dotados en materia de agua y
comunicaciones.

4. Las diferencias de precio observadas entre el sector «Pueblo» y
el sector «Centro= en beneficio del segundo, pueden relacio-
narse con la mayor proximidad de este Gltimo a grandes ope-
raciones inmobiliarias como Torremuelle o Torrequebrada.

CUADRO 8B
Evolucion de los precios del suelo (1945-1385)

Sectores
Pariodos: Costa [ Arroyo Costa Costa
Este Pl Pueblo | Centro Sherra Oeste Centro
Hasta 1945 015 | 0,004 |
| 007
1945-1955 0,50
0,36
1955-1965 | 35 | 0,35 80
1.76
| 19651875 | 1.000 160 60 160 100 | 55
1.300 150 | | |
. 850 '
| 1975-1985 | 300 | 105 | 800 350

Fuente: Encuestas. Elaboracion propia.
Nota: La presencia de varios precios para un mismo periodo, responde a variacionas
intrazonales,

Pero como rasgo mas evidente, destaca la generacién de plusvalia,
corroborando asi la afirmacién expuesta en el modelo citado de des-
arrollo econdémico basado en el turismo. Es de destacar en este sen-
tido como son los terrenos de menor valor agronémico y de mejor
emplazamiento costero los que presentan una mayor generacion de
plusvalia, lo que confirma la conversidn del suelo del municipio turis-
tico en suelo urbano, de tasacion totalmente desligada de su capaci-
dad agricola. Paralelamente, la magnitud de la plusvalia explica el
desarrollo del barbecho y el interés de los pequefios agricultores por
la venta de sus tierras, desafectandose asi de su actividad original.

Es asi, como en estrecha relacién con este tema estan las dos
cuestiones fundamentales que plantedbamos: coémo vy a quién benefi-
cia esta primordial dimension emanada del desarrollo turistico que es
la generaciéon de plusvalia. En lo que respecta a la determinacion de
los beneficiarios, la respuesta es compleja, ya que, en una primera
aproximaciéon y basandonos en los cuadros 7 y 8, no cabe duda que
los principales beneficiarios fueron los grandes propietarios, al pre-
dominar los procesos de fragmentacién sobre los de aglutinacién. Sin
embargo, casos como los de las unidades 4, 12 y 17, afectaron a un
numers, no por reducide menos considerable, de pequefios propieta-
rios pero, sobre todo, abrieron a los restantes las expectativas de la



{11) Gomez Moreno, M. L., ap. i,
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especulacion, y de ahi su reflejo en la extension del =barbecho
social="". No hay que olvidar, en este sentido, la figura de los inter-
mediarios, algunos de ellos extraidos de esta clase de pequefios-
medianos propietarios pioneros en las transacciones inmobiliarias
pero sin pertenecer otros tantos a esta clase, convertidos en auténti-
cos artifices de las operaciones especulativas mds ambiciosas, y que
sl engrosan la categoria de los beneficiados por este rdpido proceso
de transformacion del suelo.

En cuanto al cémo del proceso urbanizador, el cuadro 7 explica
dos de sus rasgos fundamentales: la atomizacién de las operaciones
inmobiliarias y la difusién y/o dispersién de éstas por toda la superfi-
cie municipal. Este «como= habria que completarlo exponiendo de gué
manera la transformacion del espacio rural que conlleva presenta dos
vertientes: una de creacidn de espacio urbano (sector de la rasa), otra
de espacio periférico rural, caso de las colinas pizarrosas incluyendo
su contacto con la Sierra de Mijas. De esta forma el antiguo espacio
rural pasa a albergar dos funciones: es la base de la transformacién
de la funcionalidad econdmica del municipio, pero es también el
receptor de este cambio, pudiéndose establecer la siguiente secuen-
cia:

Directo: rasidencia turistica

Residencia de la poblacion activa indu-
cida.

Emplazamiento de la actividad terciaria
inducida

USO RURAL -+ USO TURISTICO
Indirecio:
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