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1. LOS PROCESOS EN DESARROLLO

La Axarquia es un tferritorio de antigua colonizacién, delimitada por la
alineacién montafiosa del subbético que establecen las Sierras de Al-
hama, Tejeda y Almijara por el Norte y Este, los Montes y Hoya de Mé-
laga al Oeste y el Mediterrdneo al Sur, encierra una personalidad muy
acusada, fruto tanto de sus caracteristicas geogrdficas como de la con-
formacién de su propio paisaje, resultado de las distintas culturas que lo
han modelado.

Su clima, favorecido por la cadena subbética que impide la penetracién
de los aires frios del norte y su orientaciéon de solana que atempera la
proximidad del Mediterrdneo, ha sido un factor esencial de su temprano
poblamiento.

El ¢émbito, con una superficie préxima a los 1.000 km?, se encuentra
fuertemente antropizado, configurando el sistema de asentamientos con
mayor nimero de nicleos de poblacién y diseminados existente en An-
dalucia. El modelo de ocupacién se ha adaptado histéricamente para
explotar los recursos de la mejor manera posible en un medio de carac-
teristicas territoriales dificiles: espacio muy movido, de acusadas pen-
dientes, cresterias, lomas y valles.

Las actividades econdémicas han estado vinculadas secularmente a los
usos agrarios y ganaderos, pasando por momentos de crisis, que culmi-
naron con el desarrollo del litoral ligado a la actividad vacacional y tu-
rismo costero, que implicé el abandono de buena parte de la poblacién
del interior que pasé a asentarse en la franja litoral o en el exterior de la
comarca, lo que supuso la ruptura de un modelo mds equilibrado de
ocupacién del ferritorio.

En las dos Ultimas décadas nuevas oportunidades y problemas territoria-
les vienen a significarse en este démbito. La actividad agraria, en precario
en buena parte de este territorio, es en gran medida dependiente de los
avatares de la politica agricola comun (PAC). El mantenimiento de culti-
vos tradicionales que singularizan el paisaje y sirven de freno a la ero-
sién estd seriamente amenazado por el abandono de la agricultura de
las capas mds jévenes de la poblacién debido a las dificultades que
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plantean las explotaciones, tanto por su limitada extensién como conse-
cuencia de la divisién de su parcelario, como por las restricciones fisicas
derivadas de las fuertes pendientes del terreno, que supone la imposibi-
lidad de la mecanizacién. Aunque la introduccién de cultivos subtropica-
les, la disponibilidad de agua y la generalizacién de la técnica asociada
al cultivo de invernadero han supuesto una mejora de la tendencia,
aprecidndose mejores perspectivas econémicas de futuro y por afadidu-
ra una recuperacién de la poblacién.

Esta evidente transformacién territorial derivada de la agricultura se ha
visto acompafada por el desarrollo de la actividad turfstica y de segunda
residencia en el litoral, y mds recientemente en el interior, lo que ha su-
puesto un incremento de la poblacién estable en el dmbito deteniendo
los procesos emigratorios.

Vista del litoral desde Los Montes
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La actividad residencial es, en buena medida, consecuencia del
atractivo que supone este territorio y de una demanda en auge que
supera la actual oferta, relanzada por: la disponibilidad de suelo en
buena posicién respecto al borde litoral y su coste relativo inferior
respecto a otras zonas de la Costa del Sol; la mejora de las infraes-
tructuras viarias, especialmente la entrada en uso de la autovia, que
incrementa la accesibilidad del territorio con la capital y el aeropuer-
to; y el nuevo reclamo turistico y de imagen de calidad de vida que
supone la declaracion del Parque Natural de las Sierras de Tejeda,
Almijara y Alhama.

En el litoral, los procesos de cambio cobran en los Gltimos afios un
nuevo empuje como consecuencia del pulso que dia a dia gana el
uso urbano-turistico frente al uso agricola, de manera que este Gltimo
comienza a convertirse en residual en zonas en que antes constituia
la actividad principal, mientras que en otras dreas las expectativas de
su entrada en el mercado inmobiliario han contribuido a su abando-
no o a la espera de mejores oportunidades para su transformacion
urbanistica. En todo caso, el predominio absoluto, en términos gene-
rales, de la actividad residencial frente a los usos mds netamente tu-
risticos constituye una de las principales caracteristicas del espacio li-
toral, que adolece de una oferta complementaria que recualifique e
impulse la actividad hacia modelos més productivos a la vez que me-

La imagen de la Axarquia. Valle de Salia desde la Atalaya

nos agresivos con el medio fisico natural.

En el inferior de la comarca el turismo rural, adn muy incipiente, y el
fuerte desarrollo residencial, asociado a las caracteristicas climdticas y
paisajisticas, se encuentran impulsados por la demanda de una pobla-
cién con fuerte componente extranjero a la que se ha incorporado re-
cientemente una poblacién nacional, especialmente del drea metropoli-
tana de Mdlaga, que encuentra una oferta todavia asequible para acce-
der a la propiedad de una segunda residencia. La precariedad de la
agricultura, por una parte, pero también las propias caracteristicas de
division minifundista facilitan este proceso, que ha supuesto para los
propietarios agricultores una via de salida para sus tfierras, en buena
medida abandonadas, especialmente en las zonas mds elevadas, de

cumbreras y medias laderas que son, precisamente, las mds codiciadas
por sus posibilidades de vistas panordmicas.

Este proceso bien acogido en general por la poblacién, que ve en ello la
posibilidad de una mejora de las posibilidades de empleo en el sector de
la construccién y la venta de tierras en muchos casos abandonadas o
semiabandonadas requiere, sin embargo, la adopcién de politicas deci-
didas de control urbanistico del territorio que permitan destinar los distin-
tos espacios a los usos mds convenientes, respetar los valores paisaisti-
cos y ambientales, hoy amenazados, y ordenar el desarrollo de la vivien-
da en el medio rural.

El paisaje, junto con el clima, constituye el elemento esencial de la
atraccién residencial y turistica que experimenta La Axarquia, pero es
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precisamente la belleza de este paisaje el factor principal de su deterio-
ro. Las amplias panordmicas, las distancias medias y largas que ofrecen
los montes de tonos marrones oscuros y ocres, festoneados por los grises
de las sierras calizas, ocultan o mds bien impiden reconocer las vistas
que ofrecen las distancias de los planos cortos y medios: las intrusiones
en el paisaje que rompen tipologias tradicionales; los desmontes que
desconocen los procesos erosivos y la sabiduria que encierran las para-
tas y balates; los viarios en pendientes imposibles que se deterioran con
las primeras lluvias; los muros de escolleras que sustituyen a los muros
de piedras o encachados; la multiplicacién de tendidos eléctricos, con-
ducciones de abastecimiento, etc., que, en suma, suponen una reescritu-
ra del paisaje, que transforma y modifica su esencia misma.

Este proceso de desarrollo re-

piados todos lo lugares; y el propio control de los procesos de ocupa-
cién del territorio por agentes externos, que desconocen o ignoran los
emplazamientos sabiamente seleccionados de los asentamientos tradi-
cionales, las tfipologias edificatorias y, en suma, la cultura territorial
adaptativa a la topografia y a las propias caracteristicas del sustrato lito-
l6gico, estdn dando lugar no sélo a una rapidisima modificacién del
paisaje sino también a una multiplicacién y proliferacién de los riesgos
naturales de pequefia entidad, de deterioro de las infraestructuras, de
desencadenamiento de procesos erosivos, de pérdidas de tfierra, de ocu-
pacién de ramblas, de consumos energéticos, etc., cuyos efectos suma-
dos generan ya graves consecuencias en las zonas mds bajas de los va-
lles y en el litoral y son una fuente incalculable de consumo de recursos
naturales pero también financieros, destinados a reponer constantemen-

te lo que naturaleza se encarga,

sidencial disperso en el medio
rural, socialmente aceptado,
genera, debido a sus propias
caracteristicas, una ineficiente
gestion de las infraestructuras y
pérdidas del recurso de dificil
control, asi como una sensa-
ciéon cada vez més cadtica de
ocupaciéon  del territorio, de
salpicado que toca todos los
espacios, que se desarrolla en
todas las cotas y que lo modi-
fica de forma irreversible.

Diseminados Sayalonga-Cémpeta

Lla capacidad técnica para
transformar cualquier espacio,
mediante desmontes y terra-
plenes para ubicar las edifica-
ciones y sus accesos y para
conducir los recursos energéti-
cos e hidricos alli donde se re-
quieran; la posibilidad de al-
canzar con los vehiculos apro-

continuamente, de desbaratar,
debido a un modelo de ocupa-
cién no consecuente con las ca-
racteristicas propias de este terri-
torio.

Los procesos en curso tienen en
el agua un factor limitante esen-
cial, no tanto por la escasez ac-
tual del recurso como por su ne-
cesaria regulacién y distribucion,
tanto en relacién con la agricul-
tura como en el desarrollo de la
actividad residencial diseminada.
El Plan Guaro ha sido sobrepa-
sado por nuevos desarrollos
agricolas fuera de su dmbito que
consumen UNOS recursos no pre-
vistos e incontrolados a los que
se suman riegos, a veces realiza-
dos con técnicas obsoletas que
generan despilfarros  innecesa-
rios; por otra parte, las previsio-
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Habitat del Valle de Benanamayor

naturales mds valiosos implica una creciente consideracién del te-
rritorio desde una nueva perspectiva. Estos espacios, revalorizados,
junto a la multitud de recursos histéricos y culturales, constituyen
extraordinarios activos para el desarrollo de nuevas actividades
vinculadas al turismo. Asimismo, la agricultura tiene capacidad pa-
ra nuevos desarrollos siempre que éstos se realicen de forma or-
denada y mediante un uso no despilfarrador del recurso hidrico.

Por otra parte, la construccién de la autovia ha mejorado sensi-
blemente la articulacién del dmbito con el exterior y es el soporte
para las relaciones internas, liberando el antiguo eje costero de la
presidn a que se vefa sometido por la mezcla de los tréficos de
corto recorrido y los de largo y medio recorrido. No obstante, este
eje costero de la N-340 pierde rapidamente funcionalidad debido
a que el mismo es el soporte de toda la movilidad que se produce
al sur de la autovia, dada la carencia de una estructura mallada
que permita distribuir los tréficos internos.

En el interior, los dos ejes viarios, A-402 y A-356, que siguen la
antigua ruta de enlace entre las ciudades de Mdlaga y Granada; y
el arco de la A-356, que conecta el dmbito por el noroeste con la
N-331, estructuran la comarca, y organizan una red viaria de ca-
rdcter comarcal y local con caracteristicas tipicas de montafia y
una densa red de caminos rurales (viarios forestales, agricolas y
pecuarios) de gran utilizacién que capilarizan toda la comarca y la
dotan de una gran accesibilidad, apenas intuida si sélo se

nes del planeamiento urbanistico demandardn unos volumenes de agua
que van a suponer a medio plazo una situacién de equilibrio estricto en-
tre los recursos disponibles y las demandas, con tendencia progresiva a
lo escasez si no se adoptan medidas de ahorro adecuadas.

Si estos Ultimos procesos presentan los aspectos mds negativos de un
crecimiento no controlado, la propia potencialidad del dmbito permite
augurar unas perspectivas favorables a poco que se corrijan los errores.
La lenta pero gradual dotacién de figuras de planeamiento urbanistico
por los municipios ya supone un cambio en el sentido de asuncién del
gobierno del propio territorio. La proteccion de los elementos y espacios

considera la red oficial de carreteras.

En suma, el dmbito se encuentra en un extraordinario proceso de trans-
formacién con un buen potencial de crecimiento que requiere corregir
sus principales disfuncionalidades. El Plan de Ordenacién del Territorio
ha de establecer las medidas reguladoras y propositivas que contribuyan
al desarrollo de estas potencialidades y resuelvan los conflictos de uso
corrigiendo las tendencias negativas detectadas.



2. DIAGNOSTICO

1. La colmataciéon y compactacién de la franja litoral frente a Ia dispersion
de la segunda residencia en el interior.

La Axarquia cuenta con un elevado nimero de nicleos de poblacién
que presentan una clara dicotomia entre los situados en el inferior, de
pequefo tamafo, y los litorales o de influencia préxima que se han des-
arrollado rdpidamente como consecuencia de las actividades turisticas y
de segunda residencia.

Los municipios del interior, vinculados a una agricultura tradicional en
retroceso, han experimentado un proceso creciente de despoblacién y
sélo en algunas zonas ha parecido reducir su tendencia como conse-
cuencia del desarrollo de la segunda residencia, que ha propiciado la
incorporacién de nuevos habitantes fordneos.

Este Gltimo proceso, se ha visto reforzado como consecuencia de la me-
jora de las comunicaciones con la capital provincial y el aeropuerto y la
declaracién del Parque Natural de la Sierras de Tejeda, Almijara y Al-
hama, factores que han incrementado el valor de posicién y favorecido
lo apetencia por la localizacién residencial en un territorio muy atractivo
paisajistica y ambientalmente. La demanda de segunda residencia, tanto
de extranjeros como de espafioles, se ha visto favorecida por la permisi-
vidad para su implantacién, menores costes del precio del suelo y costes
minimos de urbanizacién. Esta demanda adopta esencialmente un mo-
delo de crecimiento disperso, que acentla, exacerba y redefine el mode-
lo de diseminado caracteristico de este territorio, propiciado por el
abandono de la agricultura tradicional, el minifundismo agrario y por la
existencia de recursos hidricos disponibles.

A la ausencia de una consideracién integral del territorio por la mayoria
de los municipios del interior del dmbito se suma, en aquellos términos
municipales que en la actualidad tienen figura de planeamiento general
aprobado, una desigual consideracion del medio rural, lo que da lugar
a diferencias notorias en el tratamiento del suelo no urbanizable, tanto

en lo que se refiere a los usos prohibidos como en la determinacion de
los pardmetros considerados para las edificaciones permitidas.

Esta falta de homogeneidad juridica en la consideracién de un territorio
de similares caracteristicas fisicas y naturales da lugar a una fuerte pre-
sién inmobiliaria en aquellos municipios que adoptan criterios mds per-
misivos en sus politicas urbanisticas en el suelo no urbanizable.

La consecuencia esencial de este proceso es la alteracién de unas pau-
tas histéricas de ocupacién del territorio que, si bien se ha caracterizado

Evolucién de la poblacién interior/litoral

Tasa de crecimiento anual

Municipios Poblacién de derecho .
medio
1981 1991 2003  1981-1991 1991-2003

Litorales 68.010 79.650 95.087 1,58 1,47
Interior 38.881 36.793 37.513 -0,55 0.16
Total 106.891 116.443 132.600 0,85 1.08
Fuente: INE, Censos de Poblacién y Padrén
Poblacién segun lugar de nacimiento

Lugar de nacimiento Ambito Prov. Mélaga

Total % Total %

Su municipio 67.397 54,4 678.712 54,0

Otro municipio de la
misma provincia

36.449 29,4 277.163 22,0

Otra provincia andaluza 5.825 4,7 112.888 9,0
Otra Comunidad Auténoma 5.535 4,5 96.137 7,6
Extranjero 8.578 6,9 92.727 7,4
TOTAL 123.784 100  1.257.627 100

Fuente: IEA.1999. Elaboracién propia
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por la dispersién, se ha efectuado en una completa adaptacién a las
condiciones del terreno. La adopcién del modelo en una situacién dife-
rente, con mayores demandas de recursos hidricos y energéticos, gran
capacidad para transformar la topografia, accesibilidad mediante vehi-
culo privado, incorporacién de nuevos modelos edificatorios, etc., sin
unos adecuados criterios y mecanismos de control da lugar a la trans-
formacién del territorio sin considerar sus caracteristicas naturales, multi-
plica la energia necesaria para el funcionamiento del modelo y genera
fuertes impactos ambientales que requieren de una continua correccién.

miento que se revisan o modifican
para adaptarlos a las necesidades
del corto y medio plazo.

El desarrollo de la actividad turistica

y residencial, menos intfenso que en
la Costa del Sol occidental, ha recibido un nuevo impulso en los Gltimos
afios, lo que ha dado lugar, por un lado, a un fuerte crecimiento, con
procesos de expansién laderas arriba, afectando en sus procesos urba-
nisticos a la primera corona de nucleos prelitorales y, por otro, a la col-
matacién entre nicleos de poblacién y ocupacién en la banda litoral de
espacios intfersticiales, excepto en los espacios de interés naturalistico,
protegidos por figuras de planeamiento o en aquellos en que la renova-
cién y modernizacién de la agricultura ha permitido mantener este uso
compitiendo con los procesos urbano-turisticos.



Los municipios litorales experimentan en la década un extraordinario crecimiento del parque de viviendas, que
se hace extensible a la segunda corona litoral (Macharaviaya o Frigiliana) pero no menos importante es el nue-
vo proceso en desarrollo del crecimiento del parque de viviendas en la Axarquia oriental del interior (Alcaucin,
Coémpeta, Sayalonga o La Vifiuela), basada en la segunda residencia

Evolucién de la Poblacién y la Vivienda 1991 / 2000

% Incremento viviendas Evolucién Poblacién (%)
1991-2000 1991-2000

Municipios del Litoral
Algarrobo 17,4 7,2
Nerja 24,3 18,4
Torrox 42,5 15,0
Vélez-Mdlaga 42,0 8,2
Primera Corona
Benamocarra 12,0 0,8
Frigiliana 35,7 0,0
lznate 5,8 1,9
Macharaviaya 27,9 1,1
Moclinejo 5,4 3,8
Sayalonga 41,0 10,8
Municipios del interior
Alcaucin 26,7 8,6
Alfarnate 1,6 -5,4
Alfarnatejo 1,9 -8,3
Almdchar 0,9 -5,3
Archez 6,5 5,7
Arenas 8,3 -5,8
Benamargosa 0,7 -6,2
Borge (El) 0,0 -4,2
Canillas de Aceituno 2,6 -20,8
Canillas de Albaida 7,2 10,0
Colmenar 6,2 =1,5
Comares 5,4 -4,2
Cémpeta 21,9 13,2
Cotar 2,6 -1,6
Periana 14,7 0,4
Riogordo 0,8 6,1
Salares 1,4 -12,6
Sedella 2,8 4,3
ViAuvela 46,7 4,0
TOTAL 30,1 7.2

Fuente: Censo 1991 y Padrén de poblacién 2000, Boletines de vivienda de la COPT , SIMA
2002. Elaboracién propia

El sistema de asentamientos experimenta importantes modificaciones. Los nlcleos
secundarios tienen una tasa global de crecimiento superior al de las cabeceras muni-
cipales; el diseminado, al contrario de la tendencia general en Andalucia, experimenta
un importante auge poblacional, aunque las estadisticas de poblacion reflejan la dina-
mica existente, a causa de que los desarrollos inmobiliarios son fundamentalmente de
segunda residencia.

Casi la mitad de los 125 nlcleos existentes en 1999, pierde poblaciéon respecto a
1991. El crecimiento ha tenido lugar esencialmente en aquellas zonas de la comarca
en que se han desarrollado los cultivos en invernadero y los nuevos cultivos subtropi-
cales, y en aquellos municipios que gozan de una gran calidad paisajistica, buena dis-
ponibilidad de agua y una mayor permisividad para la implantacion de la vivienda en el
medio rural.

Distribucién de la poblacién. 1991-1999

Distribucién Poblacién N° de nicleos
1991 1999 TCAM! 1991 1999
Cabeceras 79.381 81.891 0,39 29 29
Otros nicleos 30.149 34.862 1,81 93 96
Diseminado 6.903 7.037 0,24 - -
TOTAL 116.433 123.790 0,77 122 125

! TCAM = Tasa de crecimiento anual medio
Fuente: Nomenclator 1991-1999. INE e IEA

Suelos Urbanizables (a marzo de 2002)

Area Calificacién del Suelo SUP (m?2) SUNP (m?2) Total (m2) %
Litoral S. Residencial 5.514.061 5.491.324 11.005.385 48,9
S. Residencial-Turistico 7.804.164 7.804.164 34,6
S. Industrial 840.115 347.770 1.187.885 5,3
S. Pendiente de Definicién 2.523.309 2.523.309 11,2
S. URBANIZABLE 14.158.340 8.362.403 22.520.743 100,0
Interior S. Residencial 2.845.023 83,3
S. Industrial 570.900 16,7
S. URBANIZABLE 3.415.923 100,0
'I:OTAL S. Residencial 13.850.408 53,4
AMBITO S. Residencial-Turistico 7.804.164 30,1
S. Industrial 1.758.785 6,8
S. Pendiente de Definicién 2.523.309 9,7
S. URBANIZABLE 25.936.666 100,0

Nota: SUP = Suelo Urbanizable Programado; SUNP = Suelo Urbanizable No Programado.
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La “urbanizacién” del medio rural

Vivienda tradicional

Nuevas tipologias
de viviendas

Lo viejo y lo nuevo
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De cumplirse las previsiones planteadas por los municipios litorales en
sus respectivas figuras de planeamiento, la superficie de suelo urbaniza-
ble alcanzard las 2.252 ha de las que el 95% estan destinadas a uso re-
sidencial y residencial-turistico entendido este Gltimo como residencial de
baja densidad. De acuerdo con las previsiones, en términos de vivienda
supondrd un incremento aproximado de un 66% respecto de las vivien-
das actualmente existentes en los municipios litorales. Este proceso, de
continuar asf, podria agotar en las proximidades del litoral las posibili-
dades de un posible desarrollo turistico basado en el alojamiento hotele-
ro, el cual es capaz de generar empleo y actividad de forma mds intensa
y durante un periodo estacional més largo.

: ' - Este acelerado desarrollo de la segun-
Pmumﬁgg&gﬁmwﬂm da residencia ha ido casi a la par que
B suELo URBANO la dotaciéon de servicios y equipamien-
tos, pues en el litoral los procesos ur-
SO A SRR banisticos se han efectuado con figuras
QI ESPECULMENTE PROTEGIDO de planeamiento que han detectado
comin - las carencias existentes, de manera
que las insuficiencias, especialmente
en materia de depuracién de vertidos,
se encuentran en la actualidad en pro-
ceso de solucién.

|| SUELO URBANIZABLE

Il sisTEMAS GENERALES

En conjunto, tanto los nicleos litorales
e interiores como los diseminados de
poblacién mantienen sus principales
relaciones funcionales con Vélez-
Mélaga, centro cabecera comarcal,
que ha ido reforzando su papel incor-
porando nuevas funciones publicas y
privadas.

Asi, los nicleos de cabecera del inter-
ior presentan, cuando las tienen, unas
dotaciones publicas exclusivamente re-
lacionadas con el sistema bdsico de
ensefianza y sanidad, de manera que
todas las relaciones funcionales para la adquisiciéon de bienes y servicios
se efecttan en la capital comarcal y en algunos casos, y sélo para de-
terminadas funciones, en Nerja, Torrox o en Mdlaga.

Esta circunstancia se aprecia en la propia disposicién de la red principal
de carreteras, que confluye en la cabecera comarcal, asi como en los
servicios de transportes, en los que Unicamente los nicleos situados al
norte y noroeste (Colmenar, Comares, Alfarnate y Alfarnatejo) priorizan
sus relaciones directas con la capital antes que con Vélez-Mdlaga.



El callejero axdrquico

Memoria Informativa .:

Cutar




PLAN DE ORDE

20

NACION DEL TERRITORIO DE LA COSTA DEL SOL OR

AL-AXARQUIA

/ )
 “ALFARNATEJO |

AL

Y

L\PERIANA
ZE?
J\S\

v

5 ALCAUCIN
CANILLAS DE
C ol \Acslrimpj
‘ TUNOJ
& Linuera RR\SEDEELA

COMARES. f = 5 | SALARES

S~

T \
S ¢ 2 )
,/J S I apvigeHAR
3 /
/ / AN
ht L
{ { BENAMOCARRA
% & oS -
— ) i“MOCLINEJO < iznATE
@ \ o
/ £ _~ MACHARAVIAYA
f PN Y
£ 3 \
) 3 y
s A
; ot

MALAGA «.

Por otra parte, el modelo territorial planteado por la suma de planes ur-
banisticos reafirma la capitalidad comarcal de Vélez-Mélaga; no obstan-
te, la ejecucion de las dos potentes infraestructuras que suponen la auto-
via y la carretera del arco A-356 propician una nueva realidad territorial
para este municipio.

Las nuevas facilidades de comunicacién estrechan, por una parte, los
vinculos de Vélez con los pueblos del interior y con sus diseminados pe-
ro, por ofra parte, también abren posibilidades a todo el litoral y a los

A y >

¢ |
' rorrox /

Fuente: Consejeria de Obras Piblicas y Transportes. (2002)

mismos nUcleos del hinterland de Vélez

ESTADO DEL PLANEAMIENTO que tradicionalmente han gravitado

PGOU. sobre el nucleo principal, de forma tal
NN.SS. .
su que pueden llegar a obviarse las rela-

ciones con Vélez-Mdlaga recurriéndose
directamente a la capital provincial.

Planeamiento en tramitacién

Sin tramitacion

—_—— Y =

NS e

Esta misma circunstancia hace que se
produzca de forma paulatina la incor-
poracién de la parte mds occidental de
La Axarquia al drea de influencia me-
tropolitana de Mdlaga con la consi-
guiente transformacién a primera resi-
dencia de buena parte de los suelos
actualmente destinados a segunda re-
sidencia.

2. Ladensa red viaria capilariza suficien-
temente el territorio pero requiere
mejorar su capacidad de servicio pa-
ra responder a las necesidades deri-
vadas de nuevas demandas.

Las infraestructuras viarias de La Axar-
quia mantienen, en su estructura mds
bdsica, la misma disposicién que la
red caminera histérica; esto es, un
conjunto de viarios en direccién norte-sur que fenfan por objeto la co-
municacién de cada uno de los nicleos del interior con la costa, como
via de salida natural de los productos primarios derivados de la agricul-
tura.

El desarrollo de la infraestructura viaria ha seguido esta légica histérica,
que ha consistido en transformar estos caminos de conexién en ejes via-
rios asfaltados con unas caracteristicas propias de carreteras de monta-
fia e incorporar progresivamente los nicleos proximos entre si situados
en los mismos ejes de los valles fluviales.
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Frigiliana

Fuera de esta perspectiva local de conformacién de la red de carreteras,
las principales transformaciones realizadas han seguido una légica re-
gional, cuyo objeto ha sido servir a las relaciones de medio y largo reco-
rrido; asf, el eje viario que sigue el antiguo camino de comunicacién
Granada-Mdlaga, que mantiene este papel de articulacién; el framo del
arco costero, cuya finalidad es la de conectar toda la Costa del Sol por
el inferior salvando el paso de la capital; y, mds recientemente, la auto-
via, que ofrece una alternativa répida de comunicacién a la colmatada
carretera costera.

Estas actuaciones, que adicionalmente sirven a las relaciones comarca-
les, no han terminado por estructurar todo el dmbito, de manera que en
los conexiones internas siguen primando las relaciones interior-costa, fal-
tando aln conexiones entre pares de nicleos préximos situados en con-
travertientes, los cuales carecen de ofra comunicacién entre si que no
sea las que les proporcionan los antiguos y numerosos caminos rurales
que estructuran todo el territorio y que suplen las deficiencias de articu-
lacién atn existentes.

Buena parte de este sistema viario sufre en la actualidad una notable
pérdida de funcionalidad a la par que hace frente a nuevas demandas
derivadas del desarrollo de la actividad agricola generada por el Plan
Guaro y del incremento de la movilidad producida tanto por el aumento
de la motorizacién como por el auge de la segunda residencia.

A su vez, la red de cardcter agricola ha sufrido un rdpido deterioro por
la incidencia de los procesos de erosién, deslizamientos e inundaciones y
por su insuficiente mantenimiento, a lo que se une la pérdida de capila-
ridad que ha producido la construccién de la autovia, que ha reducido
las conexiones entre ambas mdrgenes; en cuanto al incremento de la
movilidad, la proliferacién de viviendas en el medio rural, hace que en la
actualidad la red de carreteras se vea afectada por multitud de nuevos
accesos a urbanizaciones y diseminados que parasitan la red y la dete-
rioran por problemas de desprendimientos, arroyadas, etc., como conse-
cuencia de un inadecuado disefio de las conexiones y viarios de pene-
tracion.

Algarrobo
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En todo caso, la agricultura de forzados y del cultivo subtropical es la
que genera las principales demandas a la red, fundamentalmente a la
red secundaria. Por tanto, los problemas planteados se localizan en el
enforno de esta agricultura, donde el viario no redne caracteristicas téc-
nicas suficientes, especialmente de pendientes, radios de curvaturas y
anchura de calzada para el trafico de vehiculos pesados.

s u )

CANILLAS DE ALBAIDA

SAYALONGA

Fuente: Consejeria de Obras Piblicas y Transportes. (2002)

En relacién con el viario local, el desa-
RED VIARIA rrollo de la segunda residencia de in-
terior no genera una especial deman-
da de la red viaria en cuanto que la
Y = Basica movilidad se produce en enfornos
{ Intercomarcal [ .

3 ocales y los problemas esenciales se
derivan del deterioro de la red

RED DE CARRETERAS

N Secundaria

,f&f""f RED CAMINERA ~ caminera que da soporte a las urbani-

zaciones y diseminados, que estdn
dando lugar a la apertura de nuevos
viarios o a la ufilizaciéon de los
existentes  sin  unas  adecuadas
condiciones de servicio.
Por lo que respecta al desarrollo turfs-
tico rural, la demanda sobre el viario
es de indole distinta, ya que por sus
propias caracteristicas no es especial-
mente sensible a los tiempos de reco-
rrido y si, por el contrario a las condi-
ciones de integracién paisajistica del
mismo, que en los Gltimos afios adole-
frIGiLaNA ce de una cuidada consideracion.
Por Ultimo, en el litoral, la préctica
eliminacién del trdfico de largo reco-
rrido ha mejorado las condiciones de
uso de la N-340 que, en todo caso, se
ve fuertemente demandada por los tré-
ficos derivados de las urbanizaciones
que se desarrollan en el eje costero y
que continuardn desarrolldndose de acuerdo con las previsiones del pla-
neamiento urbanistico, lo que requerird, en caso de continuar el actual
modelo de entrada en peine en este viario y la falta de conexiones inter-
nas entfre urbanizaciones, a una progresiva pérdida de la funcionalidad
recientemente adquirida y a la necesidad de priorizar el transporte pdbli-
co dado la progresiva conversién de la franja litoral en un continuo edi-
ficado.

NERJA



El viario de la Axarquia. La integracién en la topografia
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Autovia del Mediterrdneo
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En suma, los problemas planteados por la
red viaria son, esencialmente, la falta de
una mayor conectividad entre los nicleos
de poblacién que permita una completa
articulaciéon de todo el sistema, la mejora
de las caracteristicas técnicas en determi-
nados tramos de la red y en especial en el
viario agricola, el control de accesos a la
red principal viaria y la mejora de la ade-
cuacién de las vias a las condiciones pai-
sajisticas, orogrdficas y geolégicas del te-
rritorio.

3. Las transformaciones de usos previstas
precisan valorar de nuevo el balance
hidrico y planificar y gestionar de mane-
ra integral las infraestructuras y servicios
hidraulicos.

Uno de los aspectos esenciales del ciclo
del agua en La Axarquia es el desconoci-
miento sobre la disponibilidad de los re-
cursos existentes, de forma que no es po-
sible establecer una hipétesis plenamente
fiable de sostenibilidad en relacién con las
perspectivas de desarrollo futuro.

La propia complejidad del ciclo del agua en las numerosas cuencas que
componen el dmbito, la insuficiencia de la red hidrométrica, el descono-
cimiento fehaciente de las utilizaciones del agua, especialmente de las
subterrdneas, o la reduccion de las disponibilidades futuras, segin las
previsiones oficiales publicadas por los organismos encargados del se-
guimiento del cambio climdtico, son factores que estdn en la base de la
incertidumbre en torno al ciclo del agua que alertan sobre la necesaria
discrecién y la prudencia a la hora de evaluar los recursos disponibles y

planificar los sistemas hidricos futuros.

\\_‘F\\; | L | =< 4
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En la actualidad, el balance hidrico entre recursos disponibles y deman-
das se salda de forma excedentaria, aunque se identifican déficits locales
y temporales cuyos sintomas evidencian el empeoramiento de los recur-
sos subterrdneos mas litorales y la falta de garantias en los suministros
de determinados municipios del interior de La Axarquia y de algunos re-
gadios abastecidos mediante captacion directa de cauces y manantiales.
La modulacién de la demanda se caracteriza por su escasa adaptacién a
los recursos.

La planificacién hidrolégica, en su horizonte a largo plazo, prevé una si-
tuacion ligeramente deficitaria que seria corregida mediante transferen-



cia de recursos hidricos desde la zona de Mdlaga. Los recursos futuros
de procedencia interna seguirdn siendo los mismos y las demandas se
desglosan en dos grandes asignaciones procedentes del embalse de La
Virduela: la de los riegos del Plan Guaro, parcialmente consumida en la
actualidad y la destinada a abastecimiento urbano, con una cuantia
equivalente a la que se estd consumiendo hoy dia. Por otro lado, identi-
fica nuevas fuentes de recursos procedentes de la regulacién de los rios
Torrox y Algarrobo, de la depuracién de aguas residuales urbanas o de
la mejora del conocimiento de alguna unidad hidrogeolégica, pero no
concreta materializaciones.

Ante esta situacidn prevista resulta necesario realizar un reajuste en la
asignacién de recursos regulados con el objeto de atender las nuevas
demandas urbanas y turisticas que, a tenor de los suelos urbanizables
clasificados y el ritmo edificatorio registrado, experimentardn en los mu-
nicipios litorales un aumento sustancial en los préximos afios del orden
de 16 hm®. La asignacién de recursos para el Plan Guaro no estd efecti-
vamente comprometida, debido al retraso de sus materializaciones, y
aunqgue existe margen temporal y cierfas posibilidades de responder sa-
tisfactoriamente a las iniciati-

Memoria Informativa .:

como por la extensién de las infraestructuras y de los suelos turisticos y
urbanos.

Por estos motivos, debe concluirse que es necesario conocer la superficie
y tipologias de regadios del dmbito, los recursos hidricos asignados y uti-
lizados, la eficiencia en la aplicacion del agua, el estado de los acuife-
ros, etc., con el objeto de evaluar la demanda agricola y apoyar, en ca-
so de existencias excedentarias, un nuevo concepto de Plan Guaro
adaptado a las expectativas econdmicas, ambientales y territoriales del
ambito.

Aunque la viabilidad financiera estd hoy en dia muy cuestionada, no de-
be ignorarse que es posible acometer nuevas transformaciones en riego
o actuaciones de mejora y modernizacién con recursos reutilizados pro-
cedentes de las estaciones depuradoras de aguas residuales, especial-
mente de las de Rincén de La Victoria, Vélez- Malaga, Manzano (Torrox-
Algarrobo) y Nerja, disefiadas para la reutilizacién y cuya adaptacién a
los necesidades técnicas de las posibles zonas de riego requeriria sola-

mente inversiones suple-

mentarias en bombeos y

vas de desarrollo agricola conducciones.
previstas, la expansién conti-
nuada de los regOd'los tanto Balance entre recursos y demandas (hm®/afio). Horizonte de 10 afos ES.f.OS Plomeamlemos de re-
dentro como fuera del dmbito Subsistema Recursos disponibles Demandas Balance utilizacién determinarian un
del Plan, desarrollados con Subterréneos  Superficiales  Total Urbana  Regadio Otras  Total  Total nuevo marco hidrico para
instrumentos  financieros y Il.1 (RV) 20 57 77 15 52 07 67  +10 el dmbito y supondrian re-
técnicos ’o]enos al mis.mo, es- TO”T'E\L(AE) ;8 ;g ]2020 272 gg ?:Z ]3063 ']_j percusiones po'siﬁvo.s,'T.ales
tén poniendo en peligro no como: a) la disponibilidad
sélo su viabilidad técnica, so- a corto plazo de recursos
cioeconémica y financiera, Balance entre recursos y demandas (hm®/aiio). Horizonte de 20 afios superiores a los fransferi-
sino que posiblemenfe imp|i- Subsistema Recursos disponibles Demandas Balance bles a |0r90 plOZO desde la
quen una reduccién de sus Subterréneos  Superficiales Total Urbana  Regadioc  Otras  Total Total zona de Mdlaga; b) incre-
objetivos  superficiales  de L] 20 o7 77 L& 50 09 67 +10 mento de las disponibilida-
., 1.2 10 12 22 8 28 0,9 36 -14 sl L .
transformacién, tanto por la TOTAL 30 %9 100 >4 78 18 104 " des hidricas del émbito; )
aparicién y consolidacién en Fenies Pl idliaies ok In Cusnza Sur garantias para la correcta
su exterior de nuevas deman- explotaciéon de las comple-
jas infraestructuras de de-

das de agua para regadio,

puracién y el mantenimien-
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to de los recursos turisticos en buenas condiciones ambientales e higiéni-
co-sanitarias; y d) margen adicional de maniobra para seguir investi-
gando en los métodos y técnicas de obtencién de nuevos recursos mds
viables y sostenibles para los sistemas hidricos, asi como el tiempo nece-
sario para ir mejorando en la gestion integral del ciclo del agua.

e

En lo que se refiere a la gestién del agua, se caracteriza por su inmadu-
rez (multiplicidad de utilizaciones independientes y poco coordinadas del
recurso) y por la escasa experiencia gestora, excepcién hecha de Axara-
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La Axarquia Este las redes
definen un extenso tejido in-
fraestructural integrado por
compartimentos  estancos
(municipios), con numero-
sos casos de redes de dis-
tribucién que colindan con las del municipio vecino al extenderse hasta
los limites municipales al objeto de prestar servicio al poblamiento en di-
seminado.

" NERJA

La complejidad y exceso de dimensionado de las redes, su precario es-
tado de conservacion y la baja tasa de renovacién dificultan realizar una
gestién eficaz de los servicios municipales de agua.
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Embalse de La Vifivela desde la Atalaya

Sistema de abastecimiento en el medio rural

La renovaciéon de redes de distribucion en baja constituye, por tanto, una
accién indispensable para realizar una gestiéon eficaz e impedir que las
demandas se multipliquen; por ello, el avance en la gestién integral y
mancomunada del ciclo del agua en los municipios del interior constitu-
ye una necesidad que debe inspirar proyectos de explotaciéon conjunta
que mejoren la calidad del servicio y permitan corregir los déficits de
suministro detectados en algunos nicleos durante el verano.

En esta linea, la conexién Axaragua - Nerja puede constituir un nuevo
instrumento tanto de acceso a nuevas disponibilidades hidricas para el
abastecimiento urbano mediante la introduccién en el sistema de exce-
dentes, como para fortalecer las garantias de suministro o compensar
déficit localizados. Asimismo, la conexién hidrdulica de toda la costa
malaguena (Costa del Sol Occidental - Mdélaga — Costa del Sol Oriental)

puede configurarse como el instrumento que garantice los suministros
urbanos incluso en futuras situaciones de emergencia.

En lo que respecta a las infraestructuras hidréulicas urbanas, debe sefa-
larse que en materia de depuracién se asiste en la actualidad a un im-
portante proceso de ejecucién de instalaciones que permitirdn en plazos
definidos la resolucién de los problemas de contaminacién en el litoral,
aunque los déficit acumulados no permiten sefialar que todo el dmbito
pueda tener resueltas las infraestructuras sanitarias en los términos fija-
dos por la Directiva Comunitaria 91/271/CEE.
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4. Una agricultura tradicional en declive y unos regadios en expansion.

La agricultura constituye, junto al turismo, uno de los soportes principales
de la economia de La Axarquia, concentrando en muchos de sus muni-
cipios la generacién de empleo y renta para sus habitantes.

En los Gltimos afios se asiste a la pérdida de efectivos agrarios en el sec-
tor y a un reajuste territorial, mensurable en un claro retroceso de la
agricultura de secano en beneficio de la agricultura de regadio y de for-
zados, de importantes consecuencias territoriales y ambientales.

La elevada fragilidad del medio fisico de La Axarquia, su orografia com-
plicada y de fuertes pendientes, un medio natural limitado y marginal en
términos productivos y proclive a la erosién, a los que se le une la dificil
mecanizacién del campo, el envejecimiento de la poblacién rural y el
predominio del minifundismo, son factores explicativos del declive del
modelo agrario tradicional; sin embargo, la complementariedad de los
aprovechamientos agrarios y el sostén de su rentabilidad gracias a las
ayudas de la PAC contribuyen al mantenimiento de esta agricultura de
secano, aunque poco a poco estd siendo abandonada por ofras activi-
dades més remunerativas o sustituida, en las zonas en que esto es posi-
ble, por una nueva agricultura mds tecnificada.

La crisis estructural del sector vitivinicola, los rendimientos marginales del
almendro o las incertidumbres de futuro que pesan sobre el olivar de
montafia son, entre ofras, las causas del progresivo abandono de esta
agricultura tradicional, que ocupa casi la mitad de la superficie cultivada
de La Axarquia, y con ello el cierre, en determinados espacios del ambi-
to, de expectativas productivas ante las dificultades del terreno y sus defi-
ciencias agroclimdticas. Esta tendencia tiene, a corto y medio plazo, una
incidencia sustancial en la renta agraria y en el propio paisaje, en la
pérdida de sus valores constitutivos y de identidad cultural y en su mode-
lado territorial, perceptibles tanto en las caracteristicas del modo de
ocupaciéon del territorio y laboreo agricola, en los procedimientos em-
pleados para el control de la erosién, en la propia arquitectura popular,
como en las técnicas vinculadas a un modo productivo consecuente con
las caracteristicas del medio.
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Estructura de los usos del suelo

Usos Superficie (ha) %
Forestal 37.162 37,7
Ofros espacios naturales 5713 5,8
Agricola 51.307 52,1
Residencial 2.759 2,8
Terciario 138 0,1
Industrial 148 0,1
Extractivo 121 0,1
Infraestructuras 933 0,9
Equipamientos 159 0,2
Improductivo 142 0,1
TOTAL 98.582 100,0

Fuente: Mapa de Usos del Suelo. 1:10.000. Elaboracién propia.2002

Estructura de los usos agricolas

Tipo de agricultura Usos agricolas Superficie (ha) %

Secano Herbdceos en secano y pastizales 6.668 13,0
Olivar y almendral 22.624 44,1
Vifedo 2.985 5,8
Vifiedos abandonados y zonas improductivas 6.339 12,4
TOTAL SECANO 38.616 75,3
Regadio Regadios tradicionales 887 1,7
Citricos, frutales y cultivos subtropicales 7.680 15,0
Regadios intensivos 2.462 4,8
Intensivo bajo pléstico 1.115 2,2
Mosaico de riegos intensivos 547 1,1
TOTAL REGADIO 12.691 24,7
TOTAL 51.307 100,0

Fuente: Mapa de Usos del Suelo. Escala 1:10.000. Elaboracién propia.2002

NOTA: Las superficies de la agricultura de secano, aparecen sobrevaloradas en relacién a las
estadisticas oficiales agrarias. Su explicacién radica en que las técnicas de interpretacién de fo-
togramas aéreos no proporcionan suficientes argumentos para su discriminacién en sus dife-
rentes situaciones productivas: activo, abandonado, produccién integrada, régimen de no la-
boreo, etc.

Las evidentes consecuencias del abandono de las practicas culturales, la
banalizacién del paisaje como consecuencia de su progresiva homoge-
neizacién, el deterioro de las estructuras sustentadoras de esta econo-
mia, la pérdida de los rasgos identificadores y de su simbologia, tienen
como consecuencia el abandono de una cultura de siglos adaptada al
medio y, por tanto, respetuosa con el mismo.

Estructura del parcelario

Tamaio parcela (m2) N° parcelas % Superficie (ha) %
< 2.500 44.095 441 4.945 5,4
2.500 - 5.000 21.688 21,7 7.820 8,6
5.000 - 10.000 17.976 17,9 12.662 13,9
10.000 - 50.000 14.482 14,5 27.318 29,9
50.000 - 200.000 1.390 1,4 11.841 13,0
> 200.000 254 0,2 26.674 29,3
Total agrario 99.885 100,0 91.264 100,0
Total publico y urbano 11.542 7.350

Fuente: Catastro de rdstica. 2002

En contraste con este proceso, en el litoral, la agricultura de regadios
acondiciona vegas fluviales y laderas, hasta cotas entorno a los 150 me-
tros, a las necesidades derivadas de las nuevas formas de explotacién
agraria, y se extiende sobre el escenario litoral, unas veces compartiendo
espacios, ofras cediendo dmbitos tradicionales de cultivos, con una
compleja interrelacién con los usos urbanos y turisticos; no obstante, la
fortaleza del sector residencial en sus instrumentos de apropiacién del te-
rritorio tiende a truncar los lazos entre agricultura de regadios y urbani-
zaciones, induciéndole a retroceder hacia el interior y, con ello, a trans-
formar laderas con multiples factores limitantes, tanto fisicos como terri-
toriales, y a generar importantes repercusiones ambientales y econémi-
cas derivadas de su implantacién y gestion cotidiana.



En cualquier caso, esta competencia desigual por el territorio se materia-
liza mediante numerosos procesos de desestabilizaciéon agricola y de de-
gradacién de los enfornos turisticos, exteriorizados en sus transiciones y
contactos, mediante multiples conflictos, entre otros, los visuales.

Esta agricultura, cuya imagen mds expresiva es la del cultivo subtropical
del aguacate y los citricos, sustentada en factores tales como la exclusi-
vidad climética del émbito, la estabilidad de precios o los bajos requeri-
mientos de mano de obra, asumibles fécilmente desde la economia fa-
miliar, encuentra como factor limitante su demanda de agua y las fuertes
inversiones iniciales destinadas a acondi-

cionar los terrenos inclinados con el obje- i
to de favorecer el cultivo, controlar el
drenaje y evitar la erosién. En general,
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jora de la eficiencia de sus estructuras agrarias, definiendo asi un mosai-
co de situaciones que van desde experiencias dindmicas y pioneras hasta
numerosas resistencias de cardcter relicto, tales como las dificultades pa-
ra realizar una gestién eficaz del agua en los riegos tradicionales, los
problemas para afrontar la modernizacién y conservaciéon de los regadi-
os histéricos abancalados, la inmovilidad de los arrendamientos histéri-
cos o el laboreo agricola mediante traccién animal. Cada vez son mds
frecuentes las intrusiones urbanas desestabilizadoras de estos espacios.
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En la ¢ltima década, sin embargo, la ex-  mitaca
pansién de la construccién y el crecimiento
residencial han supuesto un importante in-
cremento de las industrias auxiliares ligadas al sector asi como de las ac-
tividades empresariales logisticas que, por la posicion central de Vélez-
Mélaga en el dmbito y su dimensién poblacional, tienen en este munici-
pio su principal desarrollo, lo que se refleja en las crecientes necesidades
de suelo para actividades productivas. Este desarrollo comienza a ex-
pandirse en el litoral a ofros municipios, que concentran el grueso de los
suelos destinados estos usos.

En el interior, la presencia de suelo de uso industrial aparece sélo en
unos pocos municipios y estd vinculado esencialmente a las actividades
agropecuarias, excepto en Colmenar, que experimenta en el Gltimo

Fuente: INE y elaboracién propia (2000)

quinguenio una demanda creciente de suelo para la ubicacién de em-
presas procedentes de la capital, que buscan suelo en condiciones ade-
cuadas de localizacién y de dotaciones a costes relativamente mds bajos
en unos tiempos de desplazamiento muy asequibles a la aglomeracién
urbana. Esta tendencia, a buen seguro va a continuar en el futuro alcan-
zando al municipio de Riogordo.

6. Elinsuficiente aprovechamiento de las potencialidades turisticas del lito-
ral por la extensién del modelo vacacional de segunda residencia.

Las condiciones de partida del dmbito para desarrollar un potente y di-
ndmico sector turistico son excelentes. Al inmejorable clima de la Costa
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del Sol se afade un paisaje singular, basado en la configuracién topo-
gréfica y en su textura de paisaje agrario rural. Ademds, la buena com-
binacién existente entre la litoralidad (playas, acantilados, actividades
nduticas), los espacios de interés naturalistico y ambiental y los recursos
culturales y antropolégicos, diferencian netamente este territorio y le do-
tan de una fuerte personalidad.

Desde hace algin tiempo la situacién del mercado europeo es espe-
cialmente favorable para las zonas que ofrecen condiciones para pro-
ductos distintos. Por otra parte, el dmbito se encuentra ubicado en uno
de los principales destinos turisticos europeos: la Costa del Sol. Ello le
permite disponer de facilidades para el acceso desde puntos lejanos (ae-
ropuerto con multiples conexiones) y conglomerado de empresas en su
entorno que facilitan la venta de servicios turisticos a un grupo muy am-
plio de operadores y segmentos del mercado.

Frente a esta conjuncién de factores favorables (recursos y facilidades en
el contexto productivo), el turismo reglado y profesional se ha desarro-
llado tarde, en una dimensién claramente inferior a su potencial y sélo
en algunos lugares de la costa (Nerja). El raquitismo del sector turistico
queda de manifiesto por las escasas 3.596 plazas hoteleras de categoria
de tres o mds estrellas en 2003.

Puede concluirse, pues, que la tradicién residencial del litoral de La
Axarquia ha adquirido ya una dimensién suficiente para el orden territo-
rial deseable y que las necesidades actuales se orientan mds hacia la re-
cualificacién y modernizacién de espacios, la dotacién de equipamientos
turisticos que den soporte a actividades y la creacién de condiciones pa-
ra que se desarrolle un sector turistico atrofiado, que cuenta con un ele-
vado potencial de desarrollo econémico vy territorial del turismo litoral en
condiciones de sostenibilidad y que, sin embargo, estd escasamente
aprovechado.

Torrox Costa
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En contraposicién, la zona ha experimentado, desde hace afos, una in-

tensa demanda para la segunda residencia y la vivienda de temporada
que aprovecha los mismos recursos y facilidades que favorecen el turis-
mo. Con cardcter general, el espacio turistico litoral de La Axarquia estd
siendo utilizado por residentes temporales y veraneantes y, en menor
medida, por excursionistas en actividades informales y turistas.

La oferta de viviendas de temporada, en propiedad o en alquiler, es muy
extensa (cerca de 50.000). Su implantacién y desarrollo ha constituido
durante décadas una de las principales fuentes de riqueza y dinamismo
del dmbito. En la actualidad, los servicios requeridos por esta poblacién
estacional que puede rondar en algunos momentos las 200.000 perso-
nas, mantienen una parte sustancial de la actividad, empleo y renta, del
dmbito.

Una parte de los veraneantes y residentes temporales que utilizan el par-
que de viviendas de temporada es de origen extranjero, lo cual constitu-
: 4 : i ;g ye una ventaja debido a sus pautas de distribucion de visitas, més repar-
Nerja y acantilados de Maro tidas a lo largo del afio, y a un gasto medio diario algo superior al vera-
neante nacional. A pesar de ello, la fuerte concentracién de esta activi-
dad en determinados dias del afio es causa de graves disfunciones terri-
toriales y de desequilibrios en el empleo, debido a los prolongados pe-
riodos de inactividad y a los problemas de congestion derivados de las
fuertes concentraciones de poblacién en verano.

La légica general del sector residencial se fundamenta en el crecimiento
cuantitativo de su oferta. Los mayores beneficios econémicos y sociales
se obtienen de la actividad constructiva, la cual cuenta con un contexto
de mercado muy favorable gracias a una creciente demanda de segun-
da residencia en el conjunto de Europa. Se desprende de ello que se
dan las condiciones para que la presion urbanistica residencial sobre el
litoral y zonas de influencia marina por vistas sea muy elevada. La ten-
dencia a la colmatacién y a la absorcién de todos los recursos de suelo
para promociones inmobiliarias residenciales existentes limita otras op-
ciones territoriales y reproduce la ocupacién con productos inmobilia-
Los usos del litoral rios, cambiantes segin la demanda (del apartamento a la casa unifami-
liar), estableciendo una competencia de usos que traslada costes insal-

vables para otras actividades productivas (agricultura y turismo)
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7. La necesidad de mejorar la oferta de turismo en el interior e integrarla
con la oferta litoral.

La integracién entre el litoral y el interior del émbito es un hecho territo-
rial y paisajistico basado en la amplitud del circo montafioso que se de-
sarrolla en torno a los valles de los rios litorales. Esta integracién no estd
plenamente trasladada al funcionamiento del espacio turistico y al apro-
vechamiento del potencial de desarrollo de actividades en el interior.

El valor turistico del interior descansa netamente en su interés como me-
dio rural, con un espacio manejado y un sinfin de pequefios nicleos ur-
banos dotados de personalidad y atractivo en su caserio y en su tframa
urbana, combinado con el atractivo naturalistico y de paisaje silvestre del
Parque Natural. Las posibilidades de aprovechamiento recreativo y de
turismo activo de este espacio son amplias, especialmente en el Par-

del escenario en el que operan las empresas de alojamiento y de servi-
cios turisticos con objeto de fortalecer este sector y contribuir a la gene-
racién de empleo estable y renta para los residentes.

Frente a un potencial de desarrollo turistico y recreativo basado en la
sostenibilidad y en valores naturales y culturales, se destaca como el fe-
némeno de mayor frascendencia territorial en la actualidad, en el espa-
cio turfstico rural, la ocupacién del campo por parte de numerosas vi-
viendas de temporada; no obstante, conviene sefalar que la declaracién
de Parque Natural de las Sierras de Tejeda, Almijara y Alhama, ha con-
tenido el proceso de edificacién dispersa en su dmbito, dando lugar a
uno de los elementos de mayor valor y proyeccién futura del espacio tu-
ristico del interior.

que Natural, pero no estdn convenientemente desarrolladas al no exis-
tir suficientes atractivos organizados y utilizarse los recursos de manera
informal.

Las oportunidades recreativas y culturales de estos recursos han sido
exclusivamente protagonizadas hasta fechas recientes por veraneantes,
residentes extranjeros temporales y excursionistas procedentes de Md-
laga y el litoral. El desarrollo propiamente turistico, correspondiente a
establecimientos profesionales dedicados a prestar servicios a turistas,
ha tenido una escasa presencia, si bien, en estos momentos se estd vi-
viendo un empuije significativo, centrado en férmulas no convenciona-
les como casas rurales con servicios, villa turistica, etc., y con el apoyo
de las entidades dedicadas al desarrollo rural.

Para aprovechar convenientemente las oportunidades que ofrece La
Axarquia se requiere una ordenacién conjunta y la definicién de un
modelo comin, evitando los perjuicios que causa una dispersién de
las politicas, especialmente en el dmbito municipal. El mejor escenario
de optimizacién de oportunidades turisticas y recreativas estd relacio-
nado con la delimitaciéon y cualificacién de un espacio turistico de La
Axarquia que atne y valorice todos sus recursos y que materialice sus
oportunidades de forma compatible con la conservacion del medio

El Patrimonio Histérico. Torre del Jaral

ambiente. En este proceso se ha de procurar una mejora sustancial
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El Patrimonio Natural. Tajo de Gomer y Alto del Fraile

El modelo turistico del interior. Casa rural

El auge y crecimiento de las actividades turisticas, convencionales y no
convencionales, no es comparable en dimensién con la importancia de
la segunda residencia y el alquiler de temporada. No obstante, este fe-
némeno tiene otra significacién en el interior que en el litoral y hoy es
aun posible una reorientacién hacia férmulas de mejor integracién terri-
torial que permitan incrementar los mayores beneficios relativos que se
desprenden de sus efectos econémicos y sociales en un entorno deprimi-

do

8. El deterioro del paisaje como consecuencia de unas transformaciones
no respetuosas con el medio.

El paisaje de La Axarquia es el legado de una cultura tradicional adap-
tada a una orografia complicada y a unos recursos naturales limitados
que, encontrando secularmente las condiciones y los medios materiales

de su existencia, ha transmitido una diversa gama de contenidos forma-
les o simbdlicos y de valores culturales y estéticos propios de un ajuste
equilibrado entre usos, capacidades del medio y respuestas del territorio.

Este paisaje no se corresponde con los estereotipos bdsicos en los que
los paisajes bellos se asocian con lugares poco intervenidos y con recur-
sos naturales bien conservados, sino que se relaciona con un paisaje
muy humanizado, construido palmo a palmo, y mantenido mediante una
ingente labor humana de siglos siguiendo directrices de sostenibilidad y
de aprovechamiento al limite de las capacidades instrumentales disponi-
bles en ofras épocas. Aunque también se reconocen evidencias mds
desacordes, persisten extensas zonas y numerosos elementos que permi-
ten entender el modo de manejo tradicional de este territorio como una
economia de uso correcta basada en una especial vinculacién con su
entorno que ha llevado a garantizar su preservacion.
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Este recurso se entiende en La Axarquia como un bien
colectivo, donde los municipios se ven representados y
comparten sus dmbitos visuales y referencias geografi-
cas, y en la que sus pobladores han participado acti-
vamente en su confeccién mediante unas reglas del
juego universales que difieren localmente en el modo
de adaptacién al terreno y sus particularidades; asi, es
posible distinguir varias identidades paisajisticas que
cualifican y diversifican su territorio: los paisajes serra-
nos; la zona litoral; entre ambas, la agricultura tradi-
cional de los montes; la nueva imagen de la arboricul-
tura; y las vegas agrarias tradicionales.

Intrusiones paisajisticas

Estos paisajes se encuentran en cada caso sometidos
a diferentes situaciones Yy Procesos de evolucién; asf, Antiguo muro de contencién. Adaptacién al paisaje Nueva escollera. La banalizacién del paisaje
mientras la orla externa de paisajes serranos y los va-
lles intramontanos de Alfarnate y Alfarnatejo mantie-
nen sus caracteristicas mds primigenias y, en el se-
gundo caso, estén regulados por un envidiable orden
territorial y coherencia paisajistica, los montes orienta-
les, por el contrario, soportan una reciente y profunda
transformacién que da lugar a un fuerte contraste en-
tre un modo de ocupacién generado por una cultura
popular tradicional y los nuevos modelos de utilizacion
del espacio. Junto a ellos contrastan, a su vez, los
nuevos paisajes agricolas modelados con criterios
productivos, que intfroducen modernas sefias de iden-
tidad, propias del paisaje tecnificado de la agricultura
y, en la ribera maritima, el paisaje edificado urbano- == <
turistico, que aparece imbricado con los relieves litora- Ingenierias sin consideraciones paisajisticas La linea del cielo
les, costas acantiladas y playas, y los usos agricolas.

La cultura tradicional popular se encuentra hoy en una

critica encrucijoda en la que confluyen multitud de factores y sinergias de
dificil salida, entre los que se destacan: el declive de estas comunidades
rurales y, en paralelo, el abandono imparable de los espacios producti-
vos tradicionales y la aparicién de extensos territorios con apariencia de

baldios; un fuerte choque de costumbres entre lo autéctono y la moder-
nidad, representado por actuaciones que no se adaptan a las caracterfs-
ticas del paisaje, insensibles ante el incalculable legado cultural; la irra-
cionalidad e insostenibilidad de ciertos sectores de la nueva economia
agraria dirigida por premisas de viabilidad y rentabilidad a corto plazo;
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o la falta de atencién a unos sistemas naturales (suelos, drenajes, etc.)
debilitados y descontrolados, que con el tiempo se van perfilando como
factores de riesgo para los propios sistemas productivos y de relaciones
de La Axarquia.

En esta situacién de incertidumbre y de choque cultural se estd registran-
do un proceso de banalizacién y aculturacién, identificable en términos
de pérdida neta de valores culturales y estéticos y de sostenibilidad agri-
cola, promovido por las interacciones y sinergias del binomio: retirada
de la agricultura tradicional/entrada desordenada y poco respetuosa de
los usos residenciales en el medio rural.

Se estd produciendo, bajo la forma de la residencia rural, la aparicién
de una nueva identidad paisaijistica y territorial confeccionada por un
modelo de desarrollo rural regulado por la insensibilidad cultural y am-
biental y por la especulacién como factor de competitividad y uso del te-
rritorio.

Asi, el paisaje de La Axarquia se encuentra en un periodo de confluencia
entre dos modelos de entenderlo: a) el tradicional, confeccionado por la
cultura en decadencia, y b) el traido por la modernidad, con una impor-
tante inercia expansionista, muchas de las veces, ambientalmente insos-
tenible e insensible ante el patrimonio del entorno. El primero ha creado
paisaje y generado el recurso, el segundo, reconoce estas apreciables
cualidades, aporta escasos valores y opera en términos de degradacién
y desestabilizacién generalizada bajo un comin denominador, que estri-
ba en la adaptacién de los terrenos, cimas y laderas, a las exigencias de
su actividad.

El resultado es la complejidad y dureza de las obras ejecutadas y el des-
cuido u olvido de las inserciones paisajisticas. Fragilidad de los paisajes,
abandono de la gestién por parte de sus pobladores, e intervenciones
intensas y poco adaptadas a las caracteristicas del medio, entre otros,
son aspectos claves en la concepcién de esta nueva corriente que se
puede concretar en:

Las nuevas soluciones en ladera

Una casa, un camino




Valle de Alfarnate. Un paisaje primigenio

Valle de Torrox. Un paisaje transformado por la agricultura del aguacate

Memoria Informativa .:

Desarrollo sustentado en la pérdida neta de patrimonio natural y cul-
tural. Las implantaciones se realizan sin ninguna conexién funcional
con el espacio que les rodea; al mismo tiempo que de forma ajena a
las costumbres y patrones urbanisticos y arquitecténicos dominantes o
tradicionalmente aceptados, presentando una doble vertiente: la
atencién se reserva para los espacios interiores y productivos, en tan-
to que sus exteriorizaciones son agresivas con el enforno.

Ejecuciéon de infraestructuras y mantenimiento de las existentes sin
medidas y acciones de infegracién en el paisaje.

Edificacién, planificada o incontrolada, con tendencia a desarrollarse
sobre dreas estratégicas de gran proyeccién publica y espacios de ca-
lidod paisajistica que grava y deteriora la imagen comarcal.

Desarrollo desestabilizador del territorio. La edificacién o los preca-
rios aterrazamientos agricolas constituyen la punta visible de una in-
tervencién que trae consigo una importante dotacién de servicios in-
dependientes, de complejo trazado por cerros y laderas (apertura de
nuevos viarios, tendidos eléctricos, conducciones y depdsitos de
agua), disefiados y ejecutados bdsicamente con criterios de viabilidad
econdémica y de rentabilidad a corto plazo, sin apenas considerar va-
riables ambientales,
paisajisticas o terri-
toriales.

Por ofra parte, los crite-
rios de productividad vy
competitividad, promo-
vidos por la actual co-
yuntura econdémica se
imponen sobre unos
aprovechamientos  de
un medio natural limi-
tado y marginal en
términos  productivos,
asi como sobre las va-
loraciones sociales vy

Competencia por el suelo. Torrox

43



44

ON DEL TERRITORIO DE LA COSTA DEL SOL ORIENTAL-AXARQUIA

culturales hasta hace bien poco existentes. Hoy, el declive de la sociedad
rural y el abandono del espacio agricola tradicional da lugar a un pro-
ceso imparable de pérdida de identidad y de valores paisaijisticos y cultu-
rales, asi como de homogeneizacién de medios, ambientes rurales y pai-
sajes comarcales.

Los paisajes agricolas funcionales, modelados con criterios productivos y
uniformes, suponen la nueva expresién y aportacién de la agricultura a
los paisajes comarcales. Algunas de estas modernas sefias de identidad,
como la arboricultura, aportan importantes factores de equilibrio y com-
pensacién a gran escala, derivados fundamentalmente de la implanta-
cién sobre el territorio de una de sus graves carencias, los cromatismos
verdes; ofras, en cambio, la agricultura de invernaderos, perilan el mar-
co mds desestructurado, desequilibrado e in- .
sostenible dentro del paisaje de La Axarquia. wi

Por ¢ltimo, en el litoral la competencia entre
los usos urbanos y agricolas han dado lugar
a un proceso de desestructuracion del orden
territorial y de confusién y mezcla entre usos,
con aparicién de bolsas de marginalidad y
de edificacién desordenada que ponen en
peligro al propio paisaije.

9. El incremento de los riesgos naturales co-
mo consecuencia de la insuficiente consi-
deracion de las caracteristicas fisicas del te-
rritorio.

La Axarquia es un d&mbito que presenta

diversidad de  fenémenos  naturales

asociados a sus condiciones de ferritorio

montafioso y riberefio del mar y que suelen

manifestarse mediante dafios numerosos

pero casi siempre de baja intensidad. A /
excepcién de los terremotos, con capacidad 1
catastréfica y amplia repercusién territorial,  “eri WY
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los demds fenémenos naturales apenas han supuesto riesgos relevantes
para los asentamientos humanos, sus dmbitos productivos y sistemas de
relaciones e infraestructuras.

La orografia movida y complicada como factor potenciador del
desarrollo de muchos fenémenos naturales ha contribuido sélo
relativamente debido a los mecanismos de adaptacién al medio de los
espacios productivos y de los sistemas de infraestructuras.

Asi, ubicados los ndcleos urbanos, caserfos y redes viarias sobre lugares
elevados, y corregidas las laderas mds pendientes con extensas zonas
escalonadas al objeto de retener el suelo y el agua para asi atemperar el
régimen hidrico y obtener cosechas mds abundantes, el sistema de
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drenaje natural de muchas zonas de La Axarquia estuvo mitigado, y
dependiente de ello, sus efectos en las zonas bajas.

En las Gltimas décadas, estas estrategias han ido devaludndose, ya sea
por el declive de la agricultura tradicional que estd descuidando el
mantenimiento de las laderas abancaladas, o por la introduccion de
manejos con légicas de actuacién caracterizadas por la adaptaciéon de
los terrenos a los requisitos técnicos de las actividades a implantar. Las
sinergias acumuladas por este binomio sobre las laderas van debilitando
unos sistemas naturales que con el tiempo se perfilan como riesgos para
el propio sistema productivo y para el sistema viario.

Asi, las manifestaciones ordinarias y extremas del ciclo del agua
constituyen hoy dia el factor de riesgo mds extendido en el territorio,
frecuente y con mayor potencialidad de provocar dafios econémicos,
aunque raramente catastréficos. Debido a la falta de atencién prestada,
el drenaje natural de los Montes, especialmente de los orientales,
desestructurado 'y con  funcionamiento  descontrolado  utiliza
frecuentemente  carreteras 'y numerosos caminos, casi siempre
desprovistos de cunetas y de intersecciones regladas con la red, o los
atraviesa indiscriminadamente acompafidndose de procesos de
inestabilidad de laderas, de deslizamiento de taludes viarios y de
sedimentacién de arrastres.

El funcionamiento torrencial de la red de drenaje se presenta como el
fenémeno cotidiano con mayor potencialidad de dafos, especialmente
sobre carreteras, red caminera y usos emplazados en laderas bajas vy
medias. Durante el acontecimiento de temporales el sistema de
relaciones de La Axarquia queda profundamente afectado, siendo
necesarias posteriormente importantes tareas de reparacién de dafos.

Las inundaciones provocadas por la red de drenaje, dadas las
condiciones de buena capacidad de evacuacién proporcionadas por la
pendiente de los cauces y ramblas, quedan relegadas a los llanos
litorales y a los tramos bajos de las vegas de los rios Iberos, Vélez, Seco,
Guy, Algarrobo y Torrox. Sus principales repercusiones estriban en el
anegamiento de cultivos, cortes temporales de la carretera costera
(infraestructura que frecuentemente opera como elemento amplificador

Desprendimiento. Alfarnatejo

El litoral reclama su espacio. Escolleras (Chilches)

Deslizamiento de carretera. Iznate

Memoria Informativa .:
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de las crecidas), e incidencias localizadas sobre urbanizaciones y zonas
habitadas. La peligrosidad natural de las corrientes, extrema en el eje de
los ramblas, se acompafia casi siempre de roturas parciales de los
sistemas defensivos que introducen un componente de riesgo
impredecible sobre las llanuras de inundacién.

La erosién se considera como un proceso natural potenciado por la
deforestacién y puesta en cultivo de terrenos con excesiva pendiente o
facilmente erosionables. Constituye un problema vinculado al sistema
productivo agricola cuyos riesgos derivados se centran en la pérdida de
suelo, su fertilidad y su productividad biolégica, la generacién de surcos
de arroyada, la movilizacién de importantes cantidades de dridos, y el
aterramiento de caminos y carreteras en zonas bajas. Las tasas de
erosién mas relevantes, altas o muy altas, se identifican en los Montes
Occidentales y en el Pasillo de Colmenar, especialmente sobre laderas
cultivadas sin précticas de contencién de suelos.

La inestabilidad de laderas y los riesgos derivados de las arcillas
expansivas e hinchables son comunes y frecuentes en casi todo el Pasillo
de Colmenar, definiendo un factor de debilidad territorial y requiriendo,
en periodos humedos, importantes tareas de reparacién de dafios en
infraestructuras  viarias y redes camineras. La variable pendiente
operando conjuntamente con el drenaje descontrolado también
infroduce multitud de interferencias (aterramientos, desprendimientos,
etc.) sobre el viario de Los Montes y en otfras zonas del dmbito.

Los terremotos, pese a su escasa frecuencia de aparicién y corta
duracién, alcanzan una amplia repercusién territorial e impactos intensos
sobre la sociedad que se materializan en pérdidas de vidas humanas y
destruccién parcial de nicleos de poblacién. En el contexto peninsular,
Lla Axarquia se encuadra en el interior de la zona de mdxima
peligrosidad derivada de la actividad sfsmica.

Se trata, pues, de un riesgo importante en al dmbito cuyos efectos
pueden mitigarse mediante la aplicaciéon de técnicas de edificacion
sismorresistente; por el confrario, también pueden magnificarse si se
obvian las medidas especiales en los acondicionamientos del terreno
(explanaciones y terraplenes), hoy dia, convencionalmente realizados de

forma previa al trazado de infraestructuras y a la implantacién de
invernaderos o edificaciones en el medio rural. En este sentido, las
caracteristicas del terreno de cimentacién, frecuentemente creadas de
forma artificial mediante rellenos y terraplenes, pueden ampliar la
peligrosidad sismica.

En el marco de estas consideraciones debe ponerse especial atencién al
desarrollo urbanistico aguas abajo del embalse de La ViAuela, que
requiere de medidas de prevencién y control ante posibles episodios
catastréficos.

En lo que se refiere a la dindmica litoral, en épocas de calma relativa y
de vientos moderados, las olas ejercen poco trabajo de erosién; por el
contrario, en los periodos de temporal se pone de manifiesto la
debilidad de un medio costero regresivo y crénicamente deficitario en
aridos que cada vez cuenta con mds tramos de costa regularizados
mediante escolleras defensivas, al mismo tiempo que recibe con mayor
frecuencia actuaciones en materia de proteccién y regeneraciéon de
playas. Las playas y su dindmica definen un sistema regresivo, sensible y
fragil que induce a adoptar posiciones conservadoras y bien maduradas
ante futuros planteamientos de utilizacién, més cuando la disminucién
de dridos removilizables por la dindmica litoral estd motivada a su vez
por efectos retroalimentados en cuencas y costas. De este modo, se estd
determinando una fachada litoral cada vez mdés vulnerable a los efectos
de los grandes temporales.

Otros riesgos con incidencia difusa y baja potencialidad de dafios deri-
van de la sobreexplotacién de acuiferos costeros: procesos de intrusién
salina y contaminacién agricola, o de la contaminacién de las aguas
provocadas bien por la utilizacién generalizada en la agricultura de pro-
ductos fitosanitarios y compuestos nitrogenados, bien por la proliferacién
de edificaciones residenciales en el medio rural que no cuentan con sis-
temas adecuados de depuraciéon de sus aguas residuales.



10. Necesidad de potenciar el patri- o
monio cultural como recurso turis-
tico y como sefia de identidad del A
ambito. e

El patrimonio histérico-cultural de la
Costa del Sol  Oriental-Axarquia
represenfa un importante recurso -
turistico-territorial, dada su diversidad
y riqueza y como reflejo de la
identidad histérica de la comarca.

Ademds de los cuarenta y wun
elementos incluidos en el Catdlogo
General de Patrimonio  Histérico
Andaluz, a los que habria que afadir
los otros 16 elementos incoados, en |

la Axarquia existen numerosos restos ‘2
de edificaciones o construcciones que / RS
desde nos dan muestra de las {
diferentes culturas y modos del !
aprovechamiento del territorio. v

NS ,;\ A
oy

Asf, los conjuntos histéricos de
Macharaviaya y Vélez-Mélaga, la
Cueva Nerja y alrededores de Maro,
y los numerosos castillos, fortalezas
medievales, torres defensivas y demas
bienes incluidos en el Catdlogo, y por tanto sometidos a un régimen de
proteccién por la normativa sectorial, deben ser potenciados como
recursos turisticos en el desarrollo del dmbito. Especial mencién merece
lo Cueva de Nerja, pues la riqueza de sus restos arqueoldgicos la
ratifican como uno de los asentamientos paleoliticos mds importantes del
Mediterrdneo peninsular, y uno de los mds visitados.

Junto a estos bienes protegidos, existen otros posibles elementos de
interés cultural, con potencialidad para promover el desarrollo turistico
de la comarca. Este es el caso de los conjuntos urbanos de la mayoria
de los pueblos de la Axarquia, de infterés desde el punto de vista

Tm
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paisajistico y arquitecténico, entre los que cabe destacar, ademds de los
declarados o incoados, Salares, por el barrio morisco, puente y alminar;
Comares, por la disposicién de su nicleo urbano sobre un escarpado
monte; y Cémpeta, por sus calles empinadas con tradicionales casas
drabes. Las edificaciones rurales constituyen, asimismo, un patrimonio
de interés para el reconocimiento de la identidad comarcal. Entre estas
edificaciones destacan los cortijos, los molinos hidrdulicos de origen
andalusi y morisco, las almazaras, lagares pozos, fuentes, y norias que
se reparten por todo el territorio.
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CATALOGO GENERAL DEL PATRIMONIO HISTORICO ANDALUZ.

CATALOGO GENERAL DEL PATRIMONIO HISTORICO ANDALUZ.

Municipio Denominacién Tipologia Estado
Torrox Villa romana del Faro de Torrox Zona Arqueolégica  Incoado
Convento Ntra. Sra. de las Nieves Monumento Incoado
Torre Vigia de Calaceite Monumento Declarado
El Castillo Monumento Declarado
Torre de Guil o del Morche Monumento Declarado
Claustro Exconvento S. José de la
Soledad Monumento Incoado
Iglesia San Juan Bautista Monumento Incoado
El Castillo Monumento Declarado
Monasterio de las Carmelitas Des-
calzas Monumento Incoado
Convento Nira. Sra. de Gracia Monumento Incoado
Parte antigua ciudad Conjunto Histérico Declarado
Torre Vigia de Moya Monumento Declarado
Castillo o Casa-Fuerte del Marqués  Monumento Declarado
Torre Vigia de Lagos Monumento Declarado
Torre Vigia del Jaral Monumento Declarado
Castillo de Almayate Monumento Declarado
Vélez-Mdlaga Torre Vigia de Chilches Monumento Declarado
Torre Vigia de la Boca del Rio Vélez  Monumento Declarado
Real Convento de Santiago Monumento Declarado
Ermita Ntra. Sra. de la Cabeza Monumento Incoado
Casa de Cervantes Monumento Incoado
Camarin de Maria Santisima de la
Piedad Monumento Incoado
Desembocadura del rio Algarrobo
|c||cL:e comprende: Morro de Mezquiti- Zona Arqueolégica  Incoado
Ch/orreros y Trayamar
Desembocadura del Rio Vélez que
comprende: Cerro del Peidn, Cerro Zona Arqueolégica  Incoado

del Mar, Colina
de Toscanos, Alarcén y Jardin

Municipio Denominacién Tipologia Estado
Castillo El Alcazar Monumento Declarado
Alcaucin Castillo de Zalia Monumento Declarado
Cueva del Boquete de Zafarraya Zona Arqueolégica  Declarado
Alfarnatejo Abrigos del Tajo de Vilo Monumento Declarado
Algarrobo Torre Derecha o Nueva Monumento Declarado
Torre Ladeada o del Portichuelo Monumento Declarado
Archez Alminar de la Villa Monumento Declarado
Castillo de Bentomiz Monumento Declarado
Arenas PD(ZJrirn(:Zlu(i: de la Concepcion en Monumento Incoado
goomllas o Aasiiv- El Castillo Monumento Declarado
Colmenar Ermita de la Candelaria Monumento Incoado
Aljibe drabe de Mazmullar Monumento Declarado
Comares ::icgimq Nasire S ¢ b Enear- Monumento Incoado
El Castillo-Cementerio Monumento Declarado
Coémpeta El Castillo Monumento Declarado
El Borge Iglesia Nuestra Sra. del Rosario Monumento Incoado
Escudo del Ingenio Monumento Declarado
Frigiliana Conjunto Histérico Paraje Pintoresco Incoado
El Castillo Monumento Declarado
Macharaviaya La Villa Conjunto Histérico Declarado
Torrecilla de Nerja Monumento Declarado
Castillejo del Rio de la Miel Monumento Declarado
Torre Vigia Chucho Monumento Declarado
Torre Vigia del Pino Monumento Declarado
Torre Vigia de Macaca Monumento Declarado
e Torre Vigia de Maro Monumento Declarado
Torre Vigia de la Caleta Monumento Declarado
El Castillo Monumento Declarado
Torre Vigia Arroyo de la Miel Monumento Declarado
Alrededores de Maro. Cueva de o
N Paisaje Pintoresco Declarado
Cueva de Nerja Monumento Declarado
Salares Alminar de la Villa Monumento Declarado
Sedella El Castillo Monumento Declarado
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Municipio Denominacién Tipologia Actividad
Molino de Josélana Almazara Oleicultura
El L i -
sl alo el Lagar Vinicultura
Carmen
El Molino Almazara Oleicultura
Sedella Moli F ir
Ouno dle Firesglio Molino Molineria
el Molinero
. lino hari hidrau-
Molino de Sedella |Mo ine (neiaro (il museo
ico
" L & ot [ Mixto vifia para vino y
Cortijo Capitén almazara hidrdulica )
Torrox pasas y olivar
Molino Isidro almazara hidrédulica segunda residencia
- La Fragua Fragua Forja
Virivela : :
El Molino Almazara Oleicultura
Tejar Tejares Produccién Teja
. Trapiches, Almazara, Oleicultura, Molineria,
El Trapiche . - - ,
Molino harinero Produccién azicar
. Norias, P , o
La Noria erles, Foxes e eelue Abastecimiento agua

Vélez-Mdlaga

Acueductos

Hacienda del Conde

Vifia para produccién de

pasas

turismo residencial

Lagar de Campos

Vifa y lagar para la
produccién de pasas

segunda residencia

Lagar de Gélvez

Mixto vifia y olivar

edificio de servicio de
explotacién agricultura
tropical

Municipio Denominacién Tipologia Actividad
G e Sl il Almazara Oleicultura
guel
Molino de San ) . L
Alcaucin Sebasfién Molino harinero Molineria
Molino Altero Molino harinero Molineria
Molino Quemado Molino harinero Molineria
Alfarnatejo Molino de Gangarra  Molino harinero Molineria
Molino La Vapora Molino harinero Molineria
Benamargosa
El Molino Almazara Oleicultura
El Borge Molino Quintana Almazara Oleicultura
Mo!lno de José el de Almazara Oleicultura
Quico
. . Fdbrica de Aceite
liniles o ezl Ntra. Sra. de la Ca-  Almazara Oleicultura
tuno
beza
El Molino Almazara Oleicultura
. Panificadora Ntra.
Canillas de Al-
b;:]r;qos © Sra. del Perpetuo So-  Fdbrica Harina. Panaderia
corro
El Molinillo Molino harinero Molineria
Comares El Molino Almazara Oleicultura, Hosteleria
La Bodega Bodega- Lagar Vinicultura, Restauracién
Cémpeta i
P ieline e hismys) Almazara Oleicultura
Navas
Molino Martinez Molino harinero Molineria
o5 Pozo de la Noria Pozo de agua Abastecimiento, Agua
Gtar
Molino San José Almazara Oleicultura
La Molina Almazara Oleicultura
Mglnoleoliasllavey Molino harinero. Panaderia, Molineria
) deras
Periana Produc A Ta——T
Destileria de Alcohol  Destileria reduc. Agudrciente y Li-
cor. Restauracion
Riogordo {\é\:lmo g o B Molino harinero Molineria
Salares Bodega de José Félix Bodega Vinicultura
Lagar de José Félix Lagar Vinicultura
Lagar de Federico Lagar Vinicultura
Bodega y Machota Bodega- Lagar Vinicultura

de Federico
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3. EL ESCENARIO TENDENCIAL

3.1. INTRODUCCION

Segun ha quedado de manifiesto en el Diagnéstico, la dindmica territo-
rial de este dmbito estd sometida a procesos muy vivos y con gran capa-
cidad transformadora. De hecho, el momento se caracteriza por un ele-
vado grado de incertidumbre derivado de la aparicién de fuertes tensio-
nes constructivas, de las cuales no se conoce bien ni su dimensién, ni su
alcance, ni sus patrones de conducta.

No es posible establecer objetivos y estrategia de ordenacién sin esta-
blecer una interpretacién prospectiva de cual serfa el escenario de evo-
lucion tendencial més probable en ausencia de Plan. Es decir, antes de
formular la ordenacién propuesta para este dmbito se debe describir de
forma sencilla los principales trazos que definen la situacién hacia la que
tiende La Axarquia, considerando tanto los patrones de evolucién inter-
nos como el efecto probable de las principales fuerzas que inciden sobre
este dmbito.

Sin este escenario tendencial no es posible entender las propuestas del
Plan. Una vez formulados los objetivos del Plan, el disefio de medidas
reguladoras y de inversién, consecuente con dichos obijetivos, estd total-
mente condicionado por la interpretaciéon que se realice de la evolucién
futura de este territorio y sus principales variables.

Por ofra parte, la formulacién de un escenario tendencial es un ingre-
diente imprescindible para una evaluacién ambiental de los contenidos
propositivos de este Plan.

3.2. SITUACION ACTUAL

La Axarquia tiene hoy 133.000 habitantes de derecho que ocupan
38.000 viviendas principales y 60.000 viviendas de ocupacién temporal.
Ademds cuenta con casi 3.600 plazas en hoteles y 4.000 en campa-
mentos turisticos.

La evolucién demogréfica es de un crecimiento interanual medio del
1,08%, con una marcada diferencia entre la banda litoral (1,47%) y el
interior (0,16%). La evolucién de viviendas, sin embargo, crece a un rit-
mo del 3%, fuertemente en el litoral, un alto ritmo en la primera corona
de municipios colindantes con el litoral y con una tasa claramente infe-
rior en el interior.

Estas edificaciones residenciales, junto con sus instalaciones asociadas
de servicios urbanos y espacios productivos industriales, ocupan una su-
perficie de 2.350 hectdreas de suelo urbano clasificado. El consumo de
agua actual en el medio urbano de los municipios litorales es de unos

16,5 hm®/afo .

La actividad agricola tradicional, localizada en el interior, se ha reducido
notablemente, predominando las parcelas semiabandonadas o con cul-
tivos lefiosos con escaso mantenimiento. En el litoral, destaca la existen-
cia de una agricultura de regadio realizada con técnicas més modernas
(invernaderos principalmente) que cuenta en parte con las infraestructu-
ras de distribucién de agua del plan Guaro. Las previsiones de este Plan
estdn muy lejos de cumplirse ya que no existen condiciones favorables
para la implantacién de una actividad agricola viable en todo el dmbito.

3.3. SITUACION PLANIFICADA

El planeamiento urbanistico ha clasificado suelo para 35.000 viviendas
en urbanizable sectorizado y otras 13.000 viviendas en no sectorizado.
El suelo urbanizable ya clasificado supone unas 2.250 hectareas adicio-
nales al suelo urbano.

Entre los sectores clasificados como urbanizable hay que destacar un
sector que prevé un campo de golf, hotel y viviendas con una necesidad
de agua estimada de 1,07 hm®/afo.

El conjunto del suelo ya clasificado supone un incremento de demanda
de otros 16,5 hm3/afio. 7,8 hm3/afio correspondientes al suelo sectori-
zado, 4,63 hm3/afo al no sectorizado y 1,07 al sector con campo de
golf.



Una parte considerable de esta superficie clasificada como suelo urbani-
zable se localiza en el dmbito planificado del Plan Guaro. Lo cual repre-
senta de hecho una reduccién de suelo agricola previsto y del consumo
de agua asignado al uso agricola.

3.4. CONSIDERACIONES SOBRE LA DEMANDA

El principal fenémeno territorial de los préximos afios serd la urbaniza-
cién del suelo para construccién de viviendas. La demanda de viviendas
estd alimentada por diferentes segmentos que actian en proporciones y
condiciones diferentes de precio y tipologia. La ordenacién territorial de-
be considerar estos diferentes componentes de la demanda, pero no
puede plantearse un modelo de prioridad estricto para unos u otros da-
do que el mercado de vivienda no segrega en funcién de estos segmen-
tos, sino que las ofertas y promociones son finalmente adquiridas por in-
tegrantes de cualquiera de los segmentos, independientemente de su
orientacién inicial como producto inmobiliario.

En la actualidad se pueden identificar los siguientes segmentos de de-
manda:

= Demanda de viviendas para el crecimiento demogrdfico vegetativo
del dmbito. Se puede estimar en unas 500 viviendas/afio.

= Demanda de vivienda principal para traslados de residencia desde la
aglomeracién urbana de Mdalaga. No es posible determinar su di-
mensién, si bien existen indicios de crecimiento.

= Demanda de segunda residencia con compradores nacionales, espe-
cialmente de Madrid (AVE a dos horas y media). No se conoce su
dimensién, aunque es muy probable que crezca exponencialmente a
partir de la finalizacién de la conexién de alta velocidad.

= Demanda de segunda residencia en transiciéon hacia principal (inmi-
grantes climdticos en proceso de consolidacién de su estancia en el
ambito). Se trata de compradores o promotores de su propia vivienda
que adquieren o promueven pensando en un uso vacacional durante

Memoria Informativa .:

unos pocos afos y un traslado progresivo de residencia a partir de su
jubilacién. Una parte de este segmento tiene mucha proclividad hacia
la vivienda aislada en el campo.

= Demanda de primera vivienda para residentes extranjeros con diez
meses de ocupaciéon (inmigrantes climdticos). Este el segmento de
mayor incertidumbre y mayor capacidad de crecimiento. La motiva-
cion principal de los compradores estd relacionada con la bondad
climética, una parte de este segmento valora ademds el paisaje vy el
modo de vida de La Axarquia. Es muy probable que el crecimiento de
demanda de los climdticos sea explosivo y que abarque a todo tipo
de subsegmentos y patrones de preferencia.

= Demanda de viviendas para alquiler vacacional. Se trata de viviendas
de nueva planta o modernizadas que se destinan al alquiler durante
periodos no superiores a un mes. Es un segmento alimentado por los
precios pagados por los inquilinos extranjeros. Su dimensién es redu-
cida, en comparacién con la demanda de vivienda para la adquisi-
cién, pero tiene perfiles de rentabilidad social que deben ser desta-
cados.

= Demanda de promociones inmobiliarias compuestas de residencial,
hotel y campo de golf. Se trata de la férmula més extendida de pro-
mociones inmobiliarias de dimensién superior a las 200 viviendas. El
mercado inmobiliario de la vivienda vacacional o de nuevos residen-
tes estd marcado por el entorno de golf, la insercién de las viviendas
en un campo de golf les proporciona unos atributos y un atractivo
que convierte a esta férmula en la preferida por los grades promoto-
res. Los datos de proyectos en estudio en el dmbito sitGan esta de-
manda en una cifra préxima a las 600 hectéreas.

3.5. ESCENARIO TENDENCIAL

La evolucién mds probable del émbito para los proximos afos, en au-
sencia de Plan de Ordenacién del Territorio, queda caracterizada por lo
siguiente:



52

1. Lo demanda de vivienda estard fuertemente alimentada por la pu-
janza compradora de los mercados europeos (inmigrantes climdti-
cos) y la segunda residencia.

2. Los municipios litorales tenderdn a clasificar la totalidad del suelo
existente entre la costa y la autovia.

3. Se registrardn demandas para operaciones urbanisticas con campo
de golf en un numero superior a diez.

4. En el interior de La Axarquia el uso del suelo estard marcado por un
abandono progresivo y generalizado de la agricultura y el manejo
del campo.

5. Se intensificard la propensién a la construccion de viviendas en el in-
terior en parcelas agrarias calificadas como no urbanizable y caren-
tes de servicios urbanisticos.

Estas transformaciones del uso del suelo y del espacio urbano supondrdn
cambios profundos en la franja localizada entre la autovia y la costa. En
esta franja se estima que serd finalmente urbanizada una superficie de
unas 3.150 ha; de las cuales 1.250 ha seran de ciudad y urbanizacio-
nes de media densidad, 940 ha de urbanizaciones de baja densidad y
940 ha de urbanizaciones de campos de golf y baja densidad.

Una parte de estos crecimientos situados al sur de la autovia, y de ofros
situados al norte, se realizardn en la superficie agricola del Plan Guaro.
Lo cual supone una reduccién de los consumos de agua agricolas. En el
horizonte mds intenso de esta sustitucién se estima el volumen de agua
afectado en unos 16,5 hm®/ano.

En relacién con las demandas de agua las previsiones asociadas a cre-
cimientos no contemplados en planeamiento vigente en 2005, se sitGan
en unos 25,8 hm3/afio adicionales, lo que sumado al consumo actual y
al desarrollo ya planificado (16,5 hm®/afo + 16,5 hm®/ano) sitva la
previsiéon tendencial, en ausencia de Plan de Ordenacién del Territorio,
en una cifra préxima a los 60 hm3/afo.

La primera opcién de obtencién de recursos para el riego de campos de
golf es la reutilizacién de aguas depuradas, la cual puede alcanzar un
volumen méximo de 4 hm*/afio. El resto, del agua necesaria para los
desarrollos urbanisticos que se derivan de este escenario tendencial, solo
puede ser obtenida de la reasignacién de uso del agua del Plan Guaro y
de instalaciones de desalacién.
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