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Asi se desboco
el urbanismo
enLaManga

El primer diseio delajoya
turistica preveia alternar
amplias zonas de playa virgen

y edificios para alb
60.000 personas;

ergara
hoyrozalas

300.000 en verano, y alin crece

FERNANDO LOPEZ HERNANDEZ
CRISTINA LOPEZ ZUMEL
RUBEN GARCIA BASTIDA

i un aviéon pudiera sobre-
s volar las décadas como lo

hace con los territorios, no
necesitaria emplear demasiado
combustible para retroceder has-
ta aquella Manga del Mar Menor
casi virgen, una lengua de arena
de apenas 500 hectdreas salpica-
da inicamente por una tenue ac-
tividad salinera y pesquera. Bas-
taria con retroceder al ano 65 e

iniciar el descenso para aterrizar
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en el aeropuerto de San Javier, jun-
to a los primeros trabajos de cons-
truccion de la terminal civil, a dos
anos de su inauguracion. Los pa-
sajeros que bajaran por la escale-
rilla no encontrarian en el hori-
zonte ni rastro de los dientes de
sierra que hoy dibuja el denso en-
tramado de edificios de La Man-
gay que separan el Mar Menor del
Mediterraneo. Desde alli, podrian
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o0 (o)) o Lo ~
wn n 0 O O
= o (53} N N
o — — Lan) —
® @
|
Consecu-  Aprobacién Construc-
ciondelos delaleyde cionde los
primeros  Centrosy primeros
terrenos e 7onas de nicleos
iniciode  Interés con
las Turistico hoteles y
primeras  Nacional viviendas
obras

2500 m S

¢Cuando se construyeron mas viviendas?

La Manga del Mar Menor
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20112015 | 44
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20212023 | 47

lémetros de la zona sur a tiempo
para acomodarse y contemplar el
Big Bang de una de las mas inten-
sas y voraces transformaciones
urbanisticas que ha vivido el lito-
ral de la Regién de Murcia. Todo
estaba a punto de comenzar. Ape-
nas podrian ver las primeras cons-
trucciones en esos terrenos de
arena fina y vegetacion baja, don-
de el abogado y empresario To-
mas Maestre Zapata planeaba ya
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Fuente: Catastro

fabricar un referente turistico, una
idea a la que dedicaria toda su vida,
pero que fue viendo deformarse
durante su ejecucion.

La informacién publica dispo-
nible en la sede electrénica del
Catastro solo contabiliza 49 vi-
viendas previas a 1960 de las casi
30.000 existentes hoy. Una de las
referencias mas antiguas data de
1940y se ubica en la Cala del Pino,
donde constan dos viviendas re-
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Periodo
preespeculativo

Periodo
especulativo

formadas en 1978.

Para‘iniciar el proyecto, Maes-
tre, procedente de una familia re-
lacionada con la explotacion mi-
nera de La Unién, comienza a
aglutinar los terrenos de la zona
norte de La Manga, que estdn en
poder de familiares suyos, mien-
tras el empresario cartagenero
Francisco

Celdran se
hace con la
zona sur.
«No se lle-
vaban muy
bien y, durante un tiempo, Cel-
dran se niega a venderle su par-
te, aunque al final la operacion
se hace por un poquito mas de
dinero de lo que hubiera desea-
do Maestre», asegura el profesor
titular de Historia e Instituciones
Economicas de la Universidad de
Murcia, Miguel Lopez-Morell.

Ya con el control total sobre los
terrenos de La Manga, Maestre da
los pasos para urbanizarla con un
proyecto que encarga al arquitec-
to catalan Antonio Bonet. El dise-
no define una infraestructura tu-
ristica que compagina ntcleos ur-
banos con edificios de mas de 20
alturas y franjas de playas virge-
nes de dos kilémetros unidas por
infraestructuras y equipamien-
tos. La idea es dejar grandes es-
pacios naturales y crear plazas
para no mas de 60.000 personas.
«Era un proyecto muy bonito, muy
elitista, con muy poca densidad,
con torres, si, pero muy separa-
das», detalla Lopez-Morell. En la
actualidad, La Manga acoge a cer-
ca de 300.000 personas en vera-
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ANOS 50: Antiguo poblado pesquero de Cabo de Palos (casas de una y dos alturas)

{ i" ANOS 60: Inicio de La Manga (primeros nticleos Plan Bonet)

o % ANOS 70: Grandes infraestructuras e inicio del proceso especulativo

V/'/Z/ ANOS 80: Consolidacion del proceso especulativo (saturacion trama de segundas residencias)

ANOS 90 Declive del proceso especulativo
(colmatacion plan sur y ralentizacion norte)

Estancamiento del proceso urbano
g (sin actividad en plan sur y puntual en el plan norte)

11, La pri fase de Los C

rell. La primera fase de Los Cu-
Hasta 1960 solo se habian banitos aparece en el Catastro con
construido medio centenar fecha de construccion de 1960.
de viviendas; sin embargo Le siguen dos viviendas en el ca-
solo entre el 86 y el 90, se nal de Marchamalo en 1964, el
levantaron mas de 7.200 edificio Miramar, de 11 plantas,

en 1965; el edificio Puerto Bello,
Marysol y Cubanitos II, todos en
1965. También urbanizaciones
singulares como la Torre Hexa-
gonal, en 1966.

En términos generales, la ur-
banizacion de La Manga sigue un
proceso lineal, avanzando casi ki-
lémetro a kilometro. Mientras que
al inicio, la antigliedad media de
los inmuebles esta en torno al afio
1975, en los kildbmetros 13y 14
la media es del afio 2000. Aun-
que hay dos importantes excep-
ciones. La primera en el kilome-
tro 5, que se corresponde con la
zona del Zoco, que despega a fi-
nales de los 70 con mas de 1.200
viviendas. La segunda sucede al
final de La Manga, en el kiléme-
tro 16, donde la antigiiedad media
es de 1997. Alli se construyen
1.000 nuevas residencias en el
periodo 2001-2005, el mismo mo-
mento en el que el kilometro 13
vive un espectacular crecimien-
to del numero de inmuebles. Las
décadas de los 2000 y los 80 son
las que ejercen una mayor pre-
sién constructiva en La Manga.

«El modelo, al principio, tiene
mucho éxito -senala Lopez-Mo-
rell-, Estaba orientado a un turis-
mo de clase alta y empieza a lle-
gar gente con mucho dinero. El fa-
moso Ovni, donde ahora esta Co-

noy sufre los problemas de la sa-
turacion urbanistica y su alta es-
tacionalidad. En total, segun el
Catastro, hoy hay 19.835 referen-
cias de viviendas ubicadas en la
zona de La Manga correspondien-
te a San Javier y otras 8,708 en el
término municipal de Cartagena.

El impulso a la construcciéon
proviene de principios de los 60,
cuando el régimen franquista de-
cide realizar una apuesta estraté-
gica por el turismo con la inten-
cion de atraer divisa extranjera,
y da alas a las pretensiones de
Maestre. Para ello, desarrolla la
Ley de Centros Turisticos, que se
aprueba en el 62. «Fue una puer-
ta de atras a la recién aprobada
ley del suelo para fomentar la crea-
cion de grandes desarrollos turis-
ticos en una veintena de ubicacio-
nes de Espana, entre ellas La Man-
gan, explica el responsable del gru-
po de Investigacion y Desarrollo
(1+D) de Politica Territorial, Pla-
nificacion Ambiental y de la In-
fraestructuras de la Universidad
Politécnica de Cartagena (UPCT),
Salvador Garcia-Ayllon.

En aquel pequeno paraiso por
estrenar, «las primeras edifica-
ciones son Los Cubanitos, el hotel

Entremares... Todo al principio Srad llados Beach, eralacasa
de La Manga», senala Lopez-Mo-  Estado de La Manga en los primeros compases de su urbanlzauén frente a su aspecto actual. ceHiForM del ministro de Comercio = 2»
(=] o — ~ ™ < 5 O r~ 0 o o — ~ m <t n [0} ™~ ] < r~ ~N
~ 0 o0 0 o0 0 o0 0 00 0 0 e o N (<)) o) o)) D o = o o -
(&)} <)) N = 5} (<)) o o o) N o (=) 5 =) [5)) o o =) o o o o o
— — — et — — — — — — — — — — — — — — — — ~ ~ ~
® r ? L] T L J
! l ¢ J v ! v J V v ¥ v
\paricién deun Finalizacion Iniciodela Suspensiénpor Primeras Transferencia Intervencion Aproba- Pulso politicoy  Dimisién Fallo de los Recurso del Estudio de la
:ejido promotor de las obras  deriva parte del MOPU denuncias constitucio-  de la CARM dalaley juridicoentrela del tribunales a favor Ministerio de CARM del
nmobhiliario de Puerto urbanistica  de las nuevas degrupos nal de revocando con  Nacional Consejeria de consejero  de los promot: Medio Ambientey tiinel norte
ocal surgidode Menor y especulativa NN SS de San ecologis- competencias cardcter de Obras Pablicasy de Obras  res forzando paralizacion de las  para conectar
a suspension Veneziola. Javier al no tasy en urbanismo retroactivo Costas  Ordenaciondel  Pablicasy alaCARM a obras de Puerto La Manga bajo
{e pagos Parada de regular las cofradias aCCAAy 2.240 licencias Territorio y ‘lobby’ Ordenacién buscar Mayor por parte el Parque
sncubierta de Puerto zonas de La de pes- consistorios  urbanisticas de promotor y del una solucién del Tribunal Regional de

Waestre Mayor Manga cadores La Manga ayuntamientos  Territorio  negociada Supremo las Salinas



4 REGION | ASI SE DESBOCO EL URBANISMO EN LA MANGA |

> | Agustin Cotorruelo. Tam-
7 bién el ministro de Indus-
tria Claudio Boada se hizo una casa,
asi como grandes empresarios y
turistas extranjeros».

Gracias a la ley de Centros Tu-
risticos, Tomas Maestre se ve en
el centro de un virtuoso circulo
econémico. Ejecuta las infraes-
tructuras a cuenta de los crédi-
tos blandos que le brinda el Es-
tado, crea parcelas y las vende
convirtiéndolas en dinero en poco
tiempo. «Ademas, se queda equi-
pamientos estratégicos como ho-
teles, puertos, el casino, etcéte-
ra. Se convirtié en uno de los
hombres mas ricos del pais»,
cuenta Garcia-Ayllon,

Constan mas de 1.500 referen-
cias catastrales de uso residen-
cial entre 1960 y 1969. Pero es
en la década de los 70 cuando La
Manga vive su estallido urbanis-
tico con cerca de 7.000 nuevas
viviendas. También entonces se
construyen numerosos comple-
jos turisticos y hoteles para sa-
tisfacer la creciente demanda de
plazas. «Fue entonces cuando
aquello se empezo a torcer», sub-
raya Garcia-Ayllon.

Como se torcié
En 1973, la primera crisis del pe-
tréleo provoca un fuerte efecto
inflacionista y una reduccion de
la actividad econdmica. La de-
manda extranjera comienza a caer
y el régimen franquista avanza
hacia su desintegracion. El frena-
zo econdémico obliga a Tomas
Maestre a vender parte del pro-
yecto. «Comienza a pagar a mu-
chos de los contratistas que tie-
ne con suelo por falta de liquidez,
desde pequenios fontaneros has-
ta empresas y fabricantes, lo que
hace que pierda parte del con-
trol», asevera Garcia-Ayllon. «Eso
genera una pequena burguesia
inmobiliaria, que es el origen del
problema de La Manga: propieta-
rios que quieren sacar el maximo
provecho al suelo que tienen. Y
empieza a construirse mal»,
Lépez Morell explica que aque-
llos propietarios «obviaban el pro-
yecto inicial y construfan al ma-
ximo de la capacidad que les per-
mitian los ayuntamientos, que ahi
fueron bastantes negligentes». Asi
se llega al gran ‘boom’ especula-
tivo de los 80. Solo en la segunda
mitad de esta década se edifican
mas de 7.200 viviendas, segtn el
Catastro. «Eran los inicios de las
comunidades auténomas, los pro-

En pleno ‘boom’ del
ladrillo, entre 2001y
2005, se hicieron mas
de 2.200 viviendas

en el kilémetro 13

A finales de los 80 Ia
Comunidad estableci6 una
moratoria para suspender
mas de 2.200 licencias,
pero la Justicia la tumbé

Numero de viviendas en La Manga del Mar Menor
Ano de construccion por kilometro
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motores contaban con la conni-
vencia de los ayuntamientos y el
Gobierno regional empezaba a
querer ejercer sus competencias,
pero hay cierto vacio de poder y
el modelo se va desfigurando. Se
hipertrofia», destaca Garcia-Ayllon.

El desarrollo es tan desafora-
do que el Ejecutivo socialista de
Carlos Collado intenta en el ano
88 frenarlo con una moratoria
que afecta de manera retroacti-
va a 2.200 licencias en San Javier.
Los promotores se aglutinan en
el ‘lobby’ Club Costa Calida para
batallar contra cualquier inten-
to de poner coto a su actividad.
«Aunque ahora vuelven a estar
de actualidad, las moratorias y
los grupos de presion en el Mar
Menor tienen sus precedentes»,
apunta Garcfa-Ayllon. En el 89,
el Tribunal Superior de Justicia
de Murcia anula la moratoria. Y
el entonces consejero de Obras
Publicas y Ordenacion del Terri-
torio, José Salvador Fuentes Zo-
rita, acaba dimitiendo.

El segundo gran ‘boom’ se pro-
duce a principios de siglo, con la
construccion de otras 7.000 vivien-
das en solo diez anos. Solo entre
2001y 2005 se levantan cerca de
5.000. Y lo que iba a ser un mode-
lo de alto poder adquisitivo acaba
convertido en un proyecto enfo-
cado a la clase media.

Segtin el Catastro, mas de la mi-
tad de las viviendas de La Manga
tienen menos de 83 m’. El inmue-
ble méas pequernio tiene 18 y fue
construido en 1980. También hay
varias viviendas de 22 m°, aun-
que, conviven con muestras de
aquella primera idea del destino
de lujo. Incluso hay una vivienda
que supera los 1.400 metros, que
data de 1970.

En los ltimos diez anos, la cons-
truccién ha estado practicamen-
te parada, con apenas 160 nuevas
viviendas. Pero atin hay un total
de 609 parcelas clasificadas como
suelo vacante, sin construir. El ta-
mano es muy variable, desde la
mas pequena, que cuenta con una
superficie de 19,61 m’, hasta los
120.000 m’ de la mas grande. En
total, mas de un millén de metros
cuadrados estan disponibles. Y los
dos tltimos kilometros son con di-
ferencia donde mas parcelas hay,
con 224 para una superficie de
300.000 m’, También en los dos
primeros kilémetros hay mucho
suelo. Alli, el 68% de las parcelas
miden menos de 1.000 m".

Los cambios introducidos por el
Gobierno regional a principios de
mes en la moratoria urbanistica
en el entorno del Mar Menor pro-
vocan ahora dudas en los ayun-
tamientos de Cartagena, San Ja-
viery Los Alcizares respectoa la
obligacion de tramitar solicitu-
des de licencia para construir nue-
vas viviendas y plazas hoteleras
junto a suelos urbanos consoli-
dados. «En La Manga quedan por
construir muchas cosas —adelan-
ta Garcia-Ayllén—-, hay reconocidos
unos derechos urbanisticos. Y
aquella batalla que perdid la Con-
sejeria frente a los promotores en
los anos 80 tiene sus consecuen-
cias hasta los Gltimos dias».



