Mario GAVIRIA
LA PRODUCCION NEQOCQOLONIALISTA DEL ESPACIO

Trataré el turismo como la explotacidn y control por parte del extranjero
de la produccién y uso del espacio espafiol de calidad.

En los tltimos 15 afios, se estd produciendo en el mundo industrial
avanzado una gran apetencia de espacio de alta calidad en su medio am-
biente, una redistribucién paulatina de los asentamientos de las poblacio-
nes europeas. Las zonas cuyo medio ambiente estd deteriorado con climas
poco confortables y suelos caros situados en la Europa industrial y fria
tienen una alta densidad de poblacién con deseos de suelos baratos, playas,
sol, en suma, un espacio todavia no deteriorado,

El Mediterraneo espafiol y Canarias son actualmente objeto de la
apetencia de los estados industriales avanzados europeos que, pot si mismos,
0 a través de sus agentes turfsticos e inmobiliarios plantean un nucvo
neocolonialismo del espacio de calidad,

Este neocolonialismo puede producirse por dos vias:

A) Por el control del uso y consumo de ese espacio (Los Tour Ope-
rators).

B) Por el control de la propicdad de los terrenos a través de operacio-
nes de compraventa {en el caso de los particulares al comprar parcelas y
de los grandes especuladores al comprar y vender terrenos en las costas me-
ditertdneas espafiolas).
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La estrategia espacial de los QOperadores Turisticos

A final de los afios 50, con el fin de 1a Guerra de Corea y la aparicién
de los primeros sintomas dcl Milagro Econémico Furopeo, centenares de
pequefios operadores turisticos improvisados comienzan a ver una posi-
biildad de beneficios en la mds pura 13gica capitalista al organizar las vaca-
ciones populares de los europeos.

Habfa un gran mercado de aviones de segunda mano resultantes del
final de Ia guerra de Corca y de la aparicién de los jels y unas playas,
pequefios hoteles v pensiones a lo largo del Mediterrineo que estaban
deseando recibir clientes,

En sus comienzos, el operador turistico es simplemente una pequefia
oficina en Londres, en Amsterdam o en Frankfurt, un teléfono y un anun-
cio en el periddico: «Vacaciones en Mallorca, 15 dfas, todo incluido,
x libras».

Espafia, y especialmente Mallorca, reunfan las caracteristicas idéneas,
ya que preferian jugar a la baja en el precio de los hoteles, cosa que no
pudieron hacer en la Costa Azul y en la Riviera ltaliana (lo pudieron
hacer en la Riviera Adridtica y allf el éxito fue Rimini).

Las vacaciones se convierten en consumo de masa y los operadores
turisticos en los industriales del turismo.

Para ello funcionan con la légica inherente a toda organizacién indus.
trial, bisqueda mdxima de la rentabilidad y beneficio privado.

Ello lleva a la aparicién generalizada en los tltimos 15 afies de las
playas charter o centros turfsticos utilizados por los operadores turisticos,
conocido en el lenguaje inglés con el nombre de Holliday Resort. Un
ejemplo tipico de Holliday Resort puede ser Torremolinos, Benidorm,
Sitges, el Arenal de Mallorca.

Después del fendmeno de colonizacidn, el turismo charter tiene una
estrategia espacial, cuyos componentes y pasos principales son los siguien-
tes: el tour operator elige lugates que va estén en marcha, que tengan
una minima concentracién y buenas playas. Tiene lugares que normal-
mente estaban emplcados por los nacionales del pals de origen. Son los
lugares que llaman los ingleses wnspoiled. Todavia hay poca gente en la
playa, los pescadores cumplen su misidn decorativa en el viejo puerto,
los autéctonos son simpdticos y abiertos al turista. Surgen apartamentos
promovidos por espafioles y ¢l pueblo de pesca se va convirtiendo en una
ciudad turistica que presenta signos de contaminacién: agna de la playa
contaminada, restricciones de agua potable, etc.

Para entonces, los operadores turisticos han amortizado sus inversiones,
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han recuperado sus préstamos vy se dirigen hacia otro lugar que tenga
suelo mds barato y emptesarios dispuestos a recomenzar la experiencia.

Los operadores turisticos tienen éxito, comienzan a prestar dincro a
altos intereses {el 30 o 40 96 real) y hacen crecer el lugar siguiendo sus
fines.

La estrategia de las ciudades turfsticas es darse cuenta a tiempo, remo-
delar, replantear sus objetivos, con mejora de la escena urbana, lachando
contra los signos de contaminacién, saturacitn, etc., a la bisqueda de un
turismo nacional o de un segundo impulse como consecuencia de la
actuacién de un operador turfstico regional que asocie a todos los promo-
tores, hoteleros y apartamentos locales, o de otras férmulas de promocién.

No obstante la creciente ctisis en Ja economia central y la aparicién de
las escaseces, hace pensar que los operadores turisticos no van a encon-
trar en el Meditertdneo muchos empresarios dispuestos a lanzarse en la
constiuccidn turistica y se hard subir los precios de tal manera que no
puedan competir con las nuevas ciudades turisticas espafiolas construidas
en los 13 ltimos afios,

De la observacién de las caracteristicas de los lugares expuestos en los
folletos tusisticos, de la visita sistemdtica a los centros turisticos espafioles
visitados por los four operators, asi como a los de Bulgaria, Italia y otros
paises, hemos ido confeccionando una lista de requisitos requeridos por
un Holliday Resort. Estos requisitos pueden no darse enteramente en
éstos lugares, lo que hace que sean incompletos; también puede suceder que
ciertos lugares tengan ademds de todos estos requisitos algunos valores
mds: histdricos, monumentales, fama afiadida ete., etc... No obstante, creo
que se puede deducir una serie de observaciones interesantes:

Requisitos pE uN Holliday Resort
{CenTrRO TURiSTICO)

— Aeropuetto para teactores a un méximo de 60 minutos de autobdis.

— Sol y clima cdlido y seco (como minimo la media mediterrdnea) (o
clima de Alta Montafa),

— Playa (o pistas para esquiar).

— Precios baratos del suelo.

-— Precios baratos de la alimentacidn.

~— Salarios bajos de la mano de obra de la construceidn.

— Salarios bajos de la mano de obra de la hostcleria.
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—_ Fxistencia de una concentracién hotelera minima (unas 6.000 plazas).

_. Agilidad empresarial para la construccién y explotacién de los hoteles.

— Minimos controles y presién fiscal hacia los tours operators y agencias
de viaje.

— Minimo contro} butoctitico estatal de la actividad de los foar operators.

— Poco control real de la importacién y exportacién de divisas y capitales.

— Existencia de un equilibrio ecolégico (agua, aire, paisaje).

— Segutidad fisica del turista, elevada.

— Ausencia de grandes complejos industriales cetrcanos.

— Ausencia inmediata de redes importantes de ferrocarriles, puertos in-
dustriales y autopistas.

— Existencia de una infraestructura minima por este orden: acceso, agua
potable, luz eléctrica, pavimentacién, alcantarillado.

— Existencia de una cierta planificacién urbana y territorial.

— Posibilidad de excutsiones controlables por los four operators.

— TInmediatez de los hoteles a la playa (o al telesilla).

— Proximidad a centros de complejidad funcional (servicios comerciales,
médicos, Bancos, Seguros).

— Existencia de una concentracién compleja y animada de vida nocturna.

— Equilibrio entre apartamentos — Campings — Chalets — Hoteles, vi-
viendas permanentes, etc.

Nota: Benidorm retine practicamente todos los requisitos.

Neocolonizacion,

En las primeras etapas del turismo espaficl, hace 15 afios, tanto Jos
hoteles como las promotoras de urbanizaciones y de apartamenos y chalets
eran impulsados por empresarios v capital espafiol, pero en los dltimos
6 u 8 afios, el capital extranjero va sustituyendo rdpidamente al capital
espafio] encontrdndonos con un control de la industria hotelera por parte
de los tour operators, que forman una figura que definiremos como neoco-
lonialismo del uso del espacio de calidad. Por otro lado, la compra masiva
de terrenos, la promocién de apartamentos, apartahoteles y hoteles por
parte del capital exttanjero y empresas extranjeras radicadas en Espafia, ha
ido creciendo muy répidamente entrando en contradiccidn y competencia
con los antiguos apartamentos y hoteles propiedad de los espafioles, v
es Jo que Namaremos la produccibn neocolonialista del espacio de calidad.

Ast pues, nos encontrariamos ante dos fenémenos complementarios y
contradictorios, Todo espacio turistico espafiol, la playa o alta montafa,
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existe al estado natural y, dadas las condiciones geofisicas, climdticas, etc.,
presenta vnas bases de partida, un capital tietra potencial objeto codiciado
por los paises de renta alta y clima frfo que carecen de 4l.

Los espacios naturales de calidad, a cotta distancia de los pafses curo-
peos, son cada vez més escasos vy en una primera etapa fueron, y son
todavia, utilizados a manera de invasién por los habitantes de las socieda-
des industriales avanzadas europeas.

Los beneficios de esta utilizacién fueron, en las etapas de los turistas
individuales, favorables a la economia espafiola e italiana, y en las etapas
actuales de control de los mercados y los precios por parte de los tour ape-
rators, en beneficio de éstos y, sobre todo, de los extranjeros, que pagan
bajisimos precios por la utilizacién del tertitorio espafiol.

Nos encontramos antc una gigantesca estrategia de control expansio-
nista espacial que se manifiesta por parte de los Estados Unidos y Japon
en las Tslas del Pacifico y en Centro América, y por parte de Furopa en el
Mediterrdneo espafiol, africano, las Islas Canarias y, pronto, la Africa
Negra occidente litoral,

Es evidente que el espacio de calidad ecoldgica es un bien cada vez
mds escaso e importante cata al futuro.

La estrategia neocolonialista y expansionista se manifiesta, a todas luces,
en los casos especiales que vamos a tratar: las urbanizaciones en la pro-
vincia de Las Palmas y la construccién y venta de apartamentos,

Ln los afios 60, paralelo al comienzo del boom del automévil, se produce
el boom dec las parcelaciones y urbanizaciones.

A este tema le dedicamos ya un capitulo en nuestro libro Campo,
Urbe y Espacio del Ocio, Ed. Siglo XXI,

El primer andlisis monogrifico y exhaustivo realizado e¢n Espafia sobre
las urbanizaciones fue publicado por nosotros en la revista Gaceta Ilustrada,
en ¢l afio 1969. En €|, y por primera vez, se mostraba un plano dete-
nidamente claborado a partir de los datos del Area Metropolitana de Ma-
drid, en el que se incorporaba con su forma y superficic cada una de las
urbanizaciones existentes en el Area Metropolitana en la provincia de
Madrid, 1o que daba una supetficie para el afio 69 de mds dc 28.000 Has,
parceladas, en tramitacidn, etc... o a veces aprobadas. De aquella cifra
se deducia el evidente exceso de parcelas alrededor de Madrid y la irra-
cionalidad con que se estaban destruyendo sus alrededores.

Un aiio antes, y en lo referente a las urbanizaciones turistica, el inge-
niero de caminos y experto en urbanismo y turismo sefior Arespacochaga
hizo una primera evaluacién de las supetficies turisticas urbanizadas o de
urbanizacién expectante que es el primer intento de una visién pacional
del tema en cifras,
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Para cllo claboré un plano que nosotros reproducimos por su interés
y del que hemos sacado el cuadro siguiente:

La Urbanizacién en ¢ Mediterrineo Espaiiol v Canarias (1}

Mediterrdneo Canacias T
Espanot
Superficie Urbanizada 18,05 0,5 18,55
Superficie en vias de urbanizacidén 32,23 3 3525
Superficie con especulacién actual 5545 10 63,45
Superficie dc especulacidn futura 42,50 14,5 57
148 25 28 176,25

(1) En miles de Has.

Fuente: Sr. ARESPAGCOCH AGA, 1969,

Del anterior cuadro cabe ficilmente concluir que las estimaciones de
1969 hablaban de una cifra aproximada de 176.000 Has., en las costas
espafiolas, urbanizadas, especuladas, o en vias de especulacién.

Esta cifra que en aquel momento parecia exagerada, ha resultado que-
darse escasa.

En clertos puntos especialmente dindmicos, como la Costa del Sol,
la Costa Blanca, Almerfa y Canarias, puede decirse que en los tltimos
cinco afios se ha multiplicade por dos la superficie promovida, legalizada
y especulada.

En la actualidad no hemos conseguido obtencr los datos de nadie que
sepa exactamente las Has. en urbanizacién, sus grados de aprobacién y
las clandestinas, a pesar de que el Ministerio de la Vivienda, su Delegacién
de Mélaga v la Cooperativa de Promotores de la Costa del Sol pongan
cada vez mds interés en clarificar todos estos datos.

No obstante, como dato significativo del crecimiento que ha tenido
la Costa del Sol en estos dltimos cinco afios, desde que hicimos los estu-
dios para Gaceta Ilustrada, y cogiendo como municipio tipo el de Mar-
bella, vemos que ha pasado de 26 urbanizaciones que nosotros sefialdba-
mos en 1969 a 114 urbanizaciones en enecro 1973 segin sefiala la revista
Real Press, de defensa del consumidor turistico, con domicilio en la Costa
del Sol, y que presenta un plano vy unos datos muy completos sobre las
arbanizaciones de Marbella, en su nimero 1.

Esto viene a decir que précticamente todo lo mds importante del tér-
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mino municipal de Marbella estd parcelado y especulado, lo cual no quiere
decir que esté dotado de infraestructura. En cualquiet caso, pasar de 26 a
114 urbanizaciones, algunas de ellas gigantescas (Andalucia la Nueva y
Elvitia son de las mayores de Espafia y estin situadas en el municipio de
Marbella) puede dar idea del proceso de parcelacién y ocupacién de todo
el territorio costero por las urbanizaciones.

El desarrollo de las urbanizaciones en Espafia, ha tenido tres épocas
principales que sefialamos a continuacion.

1967-1968.

Es la época del gran boom de las urbanizaciones espafiolas, la mayoria
de ellas simples parcelaciones de tamafio reducido y algunas de ellas cen-
tros de interés turfstico, grandes superficies. Es la época de las grandes
maquetas, del triunfalismo de pensar que todo se va a vender y de los
negocios f4ciles. Los compradores principales son la clase media espafiola,
franceses ¢ ingleses, pero siempre como clientes individuales que compran
la parcela y que, si tienen dinero, contratan a una pequefia constructora
pata que les levante un chalet a su gusto.

Desde esa época quedan en Espafia cientos de miles de hectdreas sin
vender o vendidas pero sin edificar ni construir Ja infraestructura. En al-
gunos casos se ha construido la infraestructura pero deficientemente y el
proceso de deterioro es rdpide.

Desaparece el pequeiio comprador de 1.000 metros, espafiol, francés,
inglés, y, a veces, alemén, y apatece el promotor aleman que busca parce-
las grandes cn las que pueda construir grupos de apartamentos, aparthote-
les, o centenares de chalets, que prefiguran la etapa siguiente.

1968-1971.

Es la etapa de la invasién alemana, como consecuencia del decreto que
considera la compra de terrenos y apartamentos en Espafia como ayuda a los
paises subdcsarrollados, por lo que el alemén que invierte en Espafia cstd
exento de pagar impuestos y puede declararlo durante 12 afios como pérdi-
das (Impuesto sobre la Renta), Es una Ley muy complicada, imposible de
explicar completamente, pero cuya principal caracterfstica es que los prole-
sionales alemanes, con mds de cuatro millones de pasetas de ingresos anuales
prefieren comprar terrenos o apartamentos en Hspafia, o participar en un
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fondo alemén de inversidn inmobiliaria en Espafia, que pagar la cantidad
correspondiente a la Hacienda alemana.

En esta etapa, el cliente comprador de suelo urbanizado es alemdn
interesado en trozos, casi siempre, supetiores a 50.000 metros y a veces
en parcelas de 10 Has. El gran éxito de Maspalomas-Playa del Inglés es
que va con la infraestructura de la urbanizacién por delante y ofrece lotes
de grandes tamafios a precios altos pero que interesan a los inversores ale-
manes camuflados en S. A, espafiolas.

E! Mar Menor, que habfa pasado una crisis continua desde su funda-
cién, se despierta y ve llegar a los compradores y promotores alemanes a
partir de la venta de parcelas o de lotes de 20 o 30.000 metros cuadrados.

En esta etapa los alemanes, que van creando las sociedades de inver-
sién y de promocién en Espafia, tienen que invertir rdpidamente y no
pueden esperar las tramitaciones de una urbanizacién de un suelo ristico
que hubieran comprado, por lo que desarrollan construccién en grandes
lotes comprados a urbanizaciones existentes que tengan hecha la infraestruc-
tura y un sistema 4gil de concesién de licencias y proximidad a un aerc-
puerto.

Asf como en la primera etapa los espafioles ganaban dinero al cambiar
el suelo riistico en urbano y al promover chalets y construitlos, en esta
segunda etapa, los beneficios de la promocién de apartamentos se los llevan
las compafifas alemanas, siendo los espafoles inicamente constructores.

1971-1974.

Las compafifas inversoras alemanas que mas dinamismo demuecstran
para captar los impuestos no pagados pot los alemanes de clase media
alta, entran en la etapa de compra de tetrenos risticos, elaboracién de un
plan parctal o especial de ordenacién turfstica, en zonas en las que haya
suelo batato, es principalmente ¢l caso de Almerfa, algunas dreas del norte
de la provincia de Alicante y, sobre todo, Lanzarote y Fuerteventura que
expondremos con especial detenimiento. En esta etapa, las antiguas utba-
nizaciones espafiolas, pequefias o grandes, ya no venden apenas parcelas
a compradores individuales y los compradores grandes les obligan a precias
mucho mds bajos de lo que esperaban; hay una saturacién del mercado
de parcelaciones y los grandes beneficios van a los extranjetos.

Ademis, y lo que es mds grave, los apartamentos, chalets y parcclas
anteriormente promovidos por espafioles son cada vez menos interesantes de
alquilar ya que los nuevos apartamentos, chalets y parcelaciones promo-
vidos por los alemanes son vendidos directamente en oficinas de venta en
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toda Europa y organizan el alquiler y utilizacién a través de four aperators
extranjeros,

La urbanizacidn es, pues, un negocio perfecto que se escapa, cada
vez mds, de las manos de los espafioles, que ponen la tierra y Ja mano
de obra.

Veamos a continuacién wn andlisis global de !a provincia de Las
Palmas que pudiera servir de base para el futuro andlisis nacional.

La provincia de Las Palmas es un caso éptimo de analisis de la evolu-
¢ién de las urbanizaciones turisticas en Espafia, va que se dan las tres
fases que sefialdbamos anteriormentc con toda claridad.

En la primera etapa, promototes espafioles actuando como personas
fisicas y vendiendo a compradores canarios, ingleses y nérdicos de maneta
aislada, La segunda etapa se simboliza en ¢l rapidisimo crecimiento de
la Urbanizacién Playa del Inglés, en Maspalomas, Costa Canaria, como
consecuencia de la llegada de los capitales alemanes que compran patcelas
grandes para construir rdpidamente bungalows y apartamentos que justi-
fiquen la inversién de los ahorradores alemanes que eluden los impuestos.
Maspalomas Costa Canatria y su é&xito (actualmente tiene casi 100.000
camas), va haciendo entrar en crisis las pequefias urbanizaciones mds anti-
guas y, sobre todo, a los apartamentos construides por espafioles en la
Playa de las Canteras. La tercera etapa es la aparicién de las scciedades
anénimas creadas en Las Palmas. Todo el capital alemdn para comprar
terrenos rusticos, tramitar e! cambio del uso juridico del suelo, de ristico
en urbano turistico y empezar a vender patcelas, bungalows, villas, apar-
tamentos y participaciones en aparthoteles, que es la etapa que se en-
cuentra en su pleno apogeo, principalmente en las islas de Lanzarote y
Fuerteventura, que van destinadas a porer en crisis a Maspalomas igual
que Maspalomas fue poniendo en crisis lenta, interrumpiendo su crecimien-
to, 2 la Playa de las Canteras.

Las Islas Canarias, especialmente, Fuerteventura y Lanzarote, rednen
unas caracteristicas paracoloniales y desérticas con muy baja densidad de
poblacién, sin agua, sin electricidad, sin infrasstructura suficiente, por lo
que los precios de los terrenos cran baratos, Desde hace 6 o 7 afios se da
el caso de que la Isla de Lobos pertenece a una sociedad alemana.

Los promotores alemanes, oculios tras sociedades anénimas y hombres
de paja ban hecho su apaticidn masiva en todas las Islas Canarias. Espe-
cialmente estudiaremos la isla de Fuetteventura.

Como todos los estudios que tocan en Lspafia 2 la propiedad, y espe-
cialmente a [a propiedad ristica, tal vez como prolongacién de los dificiles
trabajos sobre reforma agraria, ha sido muy diffeil la obtencién de datos
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precisos. Las estimaciones son, pues, lo mds rigurosamente posibles peto
no se ha analizado cada uno de los proyectos de las 189 urbanizaciones
existentes en la provincia.

Las supetficies y el nimero de urbanizaciones existentes al 1 de diciem-
bre de 1973, fecha en que se cierra Ja toma de datos de este estudio,
puede observarse en el cuadro siguiente, teniendo importancia complemen-
taria la nota que sigue al cuadro, lo que nos datfa una cifra de 189 urba-
nizaciones,

Superficie en bectireas de lay wrbanivaciones en lz Provincia de Las Palmas

Supetficie
Isla Superficie Has. NZ# Usbanizaciones media
Gran Canaria 612921 84 71,24
Fuerteventura 11.939,20 73 163,50
Lanzarote 226799 30 715,99

Total 20.347,00 189

Nota: A la cifra anterior hay gue afiadit Jos Gltimos avances de planeamientor
aprobados por la Comisién Provincial de Urbanismo de Tas Palmas a finales de
noviemhre de 1973 que suman 843 Ilas. en Fucrtcvenrura y 343 Has, ¢n Gran
Canarias, v que no estdn computados en nuestro cuadro, dande un total al 1 de
diciembre de 1973 de 21.633 Has. de urbanizaciones aprobadas o en tramitacion.

Podemos obsetvar del andlisis del cuadro antetior que la isla de Fuen-
teventusa, que es la vltima promovida, es la que mayor nimero de hectd-
teas tiene en promocién y que ¢l tamafio medio de [a urbanizacidn es
maximo.

Viene « continuacién la Isla de Cran Canaria, que fue donde primero
sutgicron las urbanizaciones, con un tamafio medio de 71 Ilas., pero con
una supetficie promovida que se extiende a la mitad de Fuenteventura.

Finalmente, Lanzarote con menos urbanizaciones, con un tamafio medio
de urbanizacién aproximado al de Gran Canaria pero con la que hay que
incluir el peligro que se cierne sobre la Isla de Lobos, cercana a la Isla de
la Graciosa, la Isla de Alegranza y la Tsla de Montafia Clara,

A Ia Isla de Fuerteventura, que da unas 12.000 Has., hay que afiadirle
843 mds, resultantes de los dltimos datos conocidos hasta el 1 de di-
ciembre.

La gran accidn se centra sobre los extremos Norte v Sur de la Tsla prin-
cipalmente, Esta Isla, que ha apasionado tradicionalmente a los alemanes,
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serd poseida por un sibdito alemdn desde muy antiguo en toda su parte
Sur a partir del Istmo de la Pated, llamado asi por el muro que prohibia
la entrada a los espaficles durante vatios lustros y que ahora ha sido
parcelado en grandes lotes de mds de 100 Has. vy vendidos a otros alema-
nes, Lanzarote muestra una evolucién més razonable de las urbanizacioncs.

En Lanzarote la labor intensa de Jas autoridades y de artistas como
César Manrique han acelerado la redaccién de un plan de la Isla ya
aprobado, la planificacién de términos municipales, y en cierto modo la
consetvacién del paisaje, casi ejemplar para el testo del pais.

Es importantisimo sefialar que las cifras aqui dadas se refieren a
terrenos v urbanizaciones de los que va existe algln documento en tramj-
tacién legal a través de los municipios o del Ministerio de la Vivienda,

Podemos calcular, sin temor a error groseto, que en proceso de compra-
venta v especulacidn expectante se hallan en las islas de Fuerteventura
y Lanzarote otras 20.000 Has. mds. Estdn en la etapa de investigacién
de la proptedad, sefialamiento de linderos, levantamientos catastrales de tipo
privado, que son las fases primeras por las que se define a la propicdad
del suclo desériico y comienza a ser comprado y vendido.

En €] cuadro que se expone a continuacién hemos hecho un desglose
(de cada una de las urbanizaciones segin islas), del total de las hectareas
promovidas por Sociedades Andnimas, lo que nos da un volumen del 61 %
del total de las hectdreas promovidas.

Este cuadro es de especial importancia ya que, aunque haya algunas
sociedades andnimas que sean de capital espafiol, y aigunas de capital
mixto, Ja referencia mds segura sobre la inversidn extranjera en urbaniza-
ciones es la de evaluar las sociedades andnimas, compuestas en un 90 % de
capital extranjero.

Hay que tener en cuenta que también algunas de las promovidas apa-
rentemente por espafioles vy como promotores individuales, que no han
sido computadas a efectos de promociones por extranjetos, se trata nica-
mente de testaferros.

Urbanizaciones promuopidas por Sociedades Andnimas

{1 (2}
Total Has. Total Has. promo- 9 (2)K1)
promovidas vidas por S.A. Media
Gran Canaria 6.129.21 1.205,60 15 %
Fuerteventura 11.939.80 9.833,30 82 9%
Lanzatote 2.2671,99 1.510,60 67 %
Total 20.337,00 12.551,30 61,72 %
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En el aiio 1972 se crearon més de 323 sociedades andnimas en el
ramo, la mayoria de ellas alemanas. Asi pues, €l estimar que el 61 9% de
las utbanizaciones son promovidas y controladas por capital extranjero
serfa més bien una estimacién baja en cuanto a lo existente actualmente;
y en cuanto a las 20.000 Has. del préximo futuro puede decirse que la
casi totalidad serdn promovidas por extranjeros.

Hay también precedentes de sociedades anénimas espafiolas creadas
por Bancos industriales que, por medio de la especulacién en Urbanizacio-
nes y terrenos, cubren los posibles déficits consecuencia de errores en
inversiones industriales.

Ta Unidn Espafiola de Explosivos de Rio Tinto tiene en Lanzarotc
cantidades muy importantes de tertenos y una de las mayores urbaniza-
clones aprobadas en las Islas Canarias.

En los ultimos meses de 1973 aparece en Fuerteventura una fuerte
suma (unos 3.000 millones de pesetas) pata comprar terrenos en nombre
de Alios Hornos de Vizcaya. Del acero a las playas cdlidas, de la produccién
pesada a la produccidn del espacio,

Las decenas de intermediarios y comisionistas de la Tsla estdn excitados
por ¢l ruevo mercado que se abre, esta vez para los vascos.

Fs interesante sefialar que todo promotor, parcelador y urbanizador
especulador sigue unos pasos que comienzan a ser tipificados en lo que
pudiéramos llamar una fesomenologia de urbanmizador turistice, que no
acaba sino cuando la urbanizacién estd4 ocupada por viviendas y utilizada
plenamente, y cuando la Administracién local se hace cargo de la gestion
de los servicios, cosa que he sucedido en muy pocas urbanizaciones en
Espaiia desde el afio 1956 en que existe la Ley del Suelo.

Exponemos a continuacién la lista de las diversas acciones o estadios
por los que va pasando el urbanizador en su intento constante de revalo-
rizar la tierra. Especialmente en Fuerteventura es un caso tipico este
fendmeno, ya que al ser todo desietto no es como en las urbanizaciones
de la Costa del Sol, [a Costa Brava o la Costa Blanca.

He aqui las diversas ctapas de la promocién urbanfstico-turistica:

Se detectan terrenos ultrabaratos situados cerca del mar,

Se hace opcidn de compra.

Se busca un nuevo comprador para venderle una parte o todo v en-
catgar un proyecto técnico para el resto.

Sc contrata un arquitecto o un ingeniero para realizar un Plan Parcial
de Urbanizacién.

Se pone nombre a la urbanizacidn.
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Se ponen varios pigantescos carteles explicando el nombre de la urba-
nizacién y las bellezas que va a ofrecer, una vida nueva, etc.

Se delimitan senderos.

Se mide una y otra vez.

Se levantan planos.

Se regula la escrituracién y titularizacién,

Se hacen levantamientos topogrificos.

Comicnza la publicidad indirecta: los promotores llegan a la prensa
local diciendo que pretenden invertir cientos o miles de millones en la
urbanizacién mds bonita y moderna del mundo, que son un grupo finan-
cieto muy fucrte y que en cuanto les den el permiso comienzan a cons-
truir {cosa que todavia no ha sucedido seriamente en Fuerteventura).

El arquitecto entrega los proyectos.

Se comienza la tramitacién en el Ayuntamiento.

Se intenta comenzar a vendet trozos y parcelas en la ambigiiedad de
que hay ya una aprobacidn inicial por parte del Ayuntamiento a pesar de
que ésta sea tan irregular quc nunca puede llegar a ser aprobacién defi-
nitiva por la Comisién Provincizl de Urbanismo.

Caso de que la tramitacién fuera bien, se comienza a clavar estacas que
sefialan los nimeros de cada parcela y, en algunos casos, se marcan las
parcelas con cal en ¢l suelo.

Se trazan con cal en ¢l suelo las Hneas por donde irdn las calles de las
patcelaciones,

Se ponen piedras alincadas y pintadas de cal como forma mds perfec-
cionada de urbanismo seméntico.

Se plantan algunas palmeras junto al cartel, la playa y la carretera
para dar sensacién de que comienza la urbanizacidn.

Se compacta alguna calle principal de la urbanizacién poniendo dnica-
mente bordillos. El bordillo es el simbolo maximo de la urbanizacién en
Fuerteventura.

Se construyen uno o dos chalets o bungalows para poder tomar unas
fotos con una palmera delante, dando la sensacién de que la urbanizacién
existe.

Se echa picén en algunos de los caminos en los que se han puesto
bordillos. Esto no se ha hecho en casi ninguno de los casos de Fuerteventura,
excepto en PL.ALAFUSA. y Plava Blanca.

Se construyen un hotel y algin bungalow o apartamento piloto para
ensefiar a los vuelos charter que vendrdn especiales de inversores de
Alemania o de Suecia a alojarse en el hotel una semana, ver el territorio
y comprar sobre plano a la vista de los apartamentos y bungalows piloto.

Pasan los afios y la aprobacién llega. Se revende, Hegan otros com-
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pradores y se estanca el proceso de la urbanizacién en infraestructura sin
que los precios bajen. Los precios siguen subiendo, pero no se invierte,
Llegan los problemas originados por la falta de infraestructura y cada
hotel resuelve directamente sus problemas; una depuradora, una potabili-
zadora, un grupo elecirégeno para la energla eléctrica y una carretera,
mejor o peor pavimentada, de acceso,

Finalmente, pues, vemos que son unas urbanizaciones en las que
no se urbaniza, sino que se hace como que se urbaniza. Esta es la situa-
cién en que estén unas 18.000 hectireas en Ja provincia.

En los dltimos afios han aparecido una gran variedad de fondos de
inversién inmobiliatia y promotoras de inmobiliarias turisticas con ga-
rantfas de interés del 12 96, entte las que cabe destacar Eurovosa, Plus-
Renta, Iconsa, Turist Renta y muchas mds. T.a forma casi artesanal que
tenfa ¢l antiguo promotor de apartamentos, un constructor venido a mds,
adguiere un volumen industrial y financiero importante. Hay fondos de
inversién inmobiliatia que actGan en Espafia y en el extranjero tratanda
de canalizar ahorro e inversionistas hacia Canarias.

Por otro lado, aparecen organizaciones de gran importancia como REN-
TA CANARIA.

Es evidente que ¢l boom de la construccién de apartamentos, bunga-
lows, apartshoteles, etc., en las Islas Canarias, corre paralelo a la apari-
cién de las sociedades andnimas extranjeras hacia cl afio 1968.

Desde entonces a fin de 1973 se ha quintuplicado el niimero de plazas
extra-hoteleras en la provincia de Las Palmas, segin se muestta en el
cuadro elaborado por el Centro de Tnvestigacidén Dcondmica y Social de
Las Palmas de Gran Canatia.

En dicho cnadto puede observarse cédmo hasta el afio 67-68 el creci-
miento era paulatino y principalmente promovido por espaficles y algunos
ingleses, nérdicos y alemanes. El principal incremento se producia en las
Palmas, en torno a la playa de Las Canteras y los inversotes eran espa-
fioles, principalmente residentes en Canarias:
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Los antiguos apartamentos eran administrados por las comunidades
de vecinos, y contratados a través de operadores turfsticos extranjeros,
y hasta los tltimos afos tenfan casi todos una ocupacién bastante elevada
dutante Jos meses de invietno.

Pero Ja aparicidn de los apartamentos promovidos y vendidos por los
fondos de inversidn alemdn trae, como consecuencia inmediata, la deca-
dencia del alquiler de los apartamentos de Las Palmas (Las Casnteras), el
crecimiento del Sur de la Isla de Gran Canaria (Maspalomas, etc.).

Muchos de estos edificios de apartamentos, la gran mayorfa, funcionan
como hoteles.

Los turistas tienen bonos para comidas en restaurantes vecinos, en
general una comida diatia, realizando la comida de mediodia en la playa.

La tictica de las agencias de vigjes ha ido imponiendo el que el
edificio entcro sea alquilado a una misma compafifa para que los clientes
no puedan comparar los precios de los distintos operadores turisticos.

La eslrategia de contrataci6n cs muy simple: se contratan a mejot
precio los apartamentos recién estrenados, abandondndoles una vez que se
han deteriorado, al cabo de tres o cuatro afios, los edificios méds antiguas,
que en general eran propiedad de espaiioles.

No sabemos muy bien por ahora que rentabilidad prometen y ototgan
los {ondos de inversién alemanes a los inversores, inversores-compradores,
de apartamentas en la Provincia de Las Palmas.

Lo que si sabemos muy bien es que las 104.000 plazas extra-hoteleras
cxistentes en la Provincia de Las Palmas tiencn una ocupacién anval que
no llega al 40 %, segin estudios muy perfeccionados por el Centro de
Investigacidn Feondmica y Social de Las Palmas. Aparece pues, una
infrautilizacién y despilfarro del capital invertido en la construccién.

No s¢ puede dejar de relacionar esta situacidén de infrautilizacién de
los apartamentos turisticos (en toda Lspafia se calculan en méds de millén
doscientas mil camas, siendo los datos del Censo del 70 que englaba resi-
dencias secundarias muchisimo mds altos) con el déficit de viviendas que
existe en Espafia, y especialmente en Tas Palmas, donde la calidad del
alojamiento populatr es muy baja. A pesar de que en los tltimos afios se
observa una construccién masiva de viviendas para los autéctonos, puede
calcularse en 30.000 el ndmero de petsonas que viven en chabolas o casi
chabolas. Esta situacién sc produce en la misma capital v es visible desde
las carreteras,

Muy grave es Ltambién el déficit de alcantarillados y aguas sucias verti-
das al mar en el centro mismo de Las Palmas, junto al puerto. Pero donde
m4s grave es la situacidn es en el agua potable, precisamente en verano,
cuando no hay apcnas turistas extranjeros y es necesaria el agua para los
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nacionales. En el verano del 73 se estreped la planta potabilizadera, tenien-
do que abastecer a la poblacién con camiones que costaban hasta 60 pese-
tas el metro cibico, a pesar de que el Gobierno Civil mared el precio de
10 pesetas. Esta escasez de agua es mds indignante cuando en el sur de
la isla existen captaciones que se dedican al abastecimicnio turistico de
la zona de Maspalomas v se reservan para los turistas en el invierno.
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