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TITULO Ill.- MEMORIA DESCRIPTIVA
CAPITULO 1°.- LA ORGANIZACION TERRITORIAL DE MIJAS

El término municipal de Mijas tiene una extension superficial de 147,9 Km2. Esta limitado
por:

al Norte: por los términos de Alhaurin de la Torre, Alhaurin el Grande y Coin.
al Sur: Mar mediterraneo.

al Este: términos de Benalmadena y Fuengirola.

al Oeste: términos de Ojén, Monda y Marbella.

Esta surcado, de Noroeste a Sudeste, por el valle del rio Alaminos, que, a partir del afluente
arroyo del Laurel se llama de Las Pasadas, y a partir del afluente rio Ojén se llama
finalmente rio Fuengirola, nombre con el que desemboca.

El rio, aparte de los antedichos, recibe por ambas margenes numerosos afluentes y
torrenteras procedentes de las sierras de Mijas (por el Norte) y las estribaciones de las
Sierras Bermeja y Alpujata, por el Noroeste.

El valle del rio estd encajado, pues, en el piedemonte de ambas sierras, en su cuenca alta, y
entre unos monticulos de sus estribaciones —la Sierrezuela y el Cerro del Mesto— en su
cuenca baja, conformandose una amplia y rica vega en el meandro que precede a su
desembocadura.

Aparte de otras entidades de poblacion menores —Entrerrios, Osunillas, Valtocado...— los
nlcleos principales sobre los que gravitd la primigenia organizacion territorial del término
han sido Mijas-Pueblo, Fuengirola y la Cala (a la que se le podria afiadir el efecto gravitatorio
de Marbella y, en general, la Costa). Los ejes basicos de comunicacion (pudiéramos llamar
las carreteras "histdricas") son la cornisa Benalmadena-Mijas-Alhaurin/Coin, la carretera
Mijas-Fuengirola y la carretera de la Costa. Todo ello complementado con una tupida red de
caminos terrizos como corresponde a un municipio que fue eminentemente agricola antes de
su transformacidn en municipio turistico. Estas carreteras historicas, a la que podriamos
anadirle el camino de los Pescadores, que conectaba Fuengirola con Alhaurin el Grande
paralelamente al cauce del rio, han constituido practicamente los Unicos ejes que han
sustentado el desarrollo turistico de Mijas y sobre los que se han apoyado todos los procesos
de colonizacion y transformacidn del suelo agricola.

De una manera exclusiva, y pudiéramos decir parasitaria, las urbanizaciones turisticas han
surgido en funcién de su proximidad con estos ejes, siendo sus ambitos territoriales los

Pagina 182



URBANISMO )
PLANEAMIENTO Y GESTION

AYONTAMIENTO D TEXTO REFUNDIDO
MLJAS PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE MIJAS

limites de propiedad del catastro de rustica, sin otro principio ordenador que estructurara las
urbanizaciones en una vision de conjunto.

Asi pues, los criterios que han regido los procesos de transformacion del suelo agricola en
turistico han sido bien simples, quizas no muy correctos urbanisticamente, pero si efectivos
mientras ha podido durar la explotacion de los recursos, a saber:

- Dependencia de una carretera existente, nacional o comarcal.

- Ambitos de ejecucién correspondientes a los limites de una propiedad Unica para
agilizar y favorecer la gestion y las transacciones inmobiliarias a terceros operadores.

- La explotacion al maximo de la vista al mar hasta donde la topografia y la orientacion
de las laderas lo permitia.

Como inductores de un modelo de calificacion de suelo para ser ofertado turisticamente hoy
dia estos tres ingredientes o recursos estan practicamente agotados. Las carreteras Mijas-
Coin, Mijas-Fuengirola, la carretera de la Costa y el tramo Fuengirola-Entrerrios, del camino
de los Pescadores, han dado ya de si todo lo que podian dar como soporte de un proceso de
urbanizacion de tipo "peduncular" a partir de esas vias'. Las penetraciones hacia el territorio
a partir de esas vias se han detenido, o bien en los limites catastrales de las primitivas fincas
rusticas devenidas luego poligonos o sectores de planeamiento parcial, o bien alli donde la
topografia no posibilitaba el ofrecimiento de las vistas al mar como factor de venta.

Las dificultades que actualmente encuentra el proceso urbanizador de Mijas programado por
el P.G.0.U. vigente, con independencia de razones de tipo econdémico derivadas de los
fluctuantes momentos de recesién y crisis del sector y otras que tienen su origen en los
mismos criterios de clasificacion del suelo del P.G.0.U. —con una sobreoferta de suelo
clasificado dificilmente gestionable— se deben, pues, a la debilidad del soporte
infraestructural sobre el que estaba montado. Agotados estos recursos, se hace preciso
generar "in situ" un nuevo reclamo, un motivo de calidad visual o ambiental sustitutivo de las
vistas al mar que la topografia o la distancia a la costa ya no hacen posible, y a este
propdsito han aparecido, por ejemplo, los campos de golf. Los campos de Cala-golf,
Calahonda, Riviera, Chaparral y, en menor medida, Mijas-golf, aparte de su doble condicién
de equipamiento e infraestructura turistica, han servido para dar salida en el mercado a las
zonas traseras de las urbanizaciones turisticas del litoral, alli donde las dificultades de acceso
y la distancia a la playa hacian perder pulso comercial a las segundas y terceras fases de las
promociones.

Quedan, si, numerosos suelos vacantes en estas urbanizaciones todavia no construidos, e incluso aun no incorporados al
proceso urbanizador en desarrollo de los respectivos planes parciales. Nos referimos aqui al modelo de programacion de suelo
turistico propuesto por el P.G.0.U. vigente, que supone la ocupacion total de los espacios colindantes a las carreteras
mencionadas.
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Pero, sobre todo, se detecta ya la necesidad de ejecutar nuevos ejes viarios
complementarios a los anteriores que ayuden a entender -y consoliden- la estructura
territorial del término, al tiempo que proporcionen la indispensable infraestructura para
sustentar el desarrollo de los sectores de crecimiento previsibles. Algunos de estos viales
estaban ya previstos en el PGOU vigente, como el eje Norte-Sur entre el puerto de los
Pescadores y La Cala, la carretera transversal entre el Nucleo de Mijas y Entrerrios, cefiida a
la traza del Camino de la Fuente del Algarrobo o la carretera entre Fuengirola y el Puerto de
los Pescadores, aunque hoy solo se encuentra en funcionamiento esta ultima y un trozo de
La Cala-Entrerrios, ejecutada por la iniciativa privada como parte de los accesos a la
urbanizacién Cala-golf. Es decir, junto a la debilidad del soporte infraestructural sobre el que
el Plan vigente montaba la urbanizacion de la practica totalidad del término, hemos de
anadir el hecho de que ni aln el exiguo haz de vias estructurantes haya sido ejecutado en su
totalidad, lo que, por un lado, ha dado lugar a un colapso efectivo del proceso urbanizador vy,
por otro, nos sitla ante la necesidad de replantearnos la definicion del modelo de
organizacion del término a partir del andlisis de la realidad territorial que hoy se nos
presenta, tras los afios de vigencia del Plan.

Pagina 184



AYUNTAMIENTO DE

MLAS

TEXTO REFUNDIDO
PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE MIJAS

URBANISMO
PLANEAMIENTO Y GESTION

Carretera Benalmdadena-Mijas-Coin.

T Lasigendics
s Yy s
W

.

-
VAR N
k\\?\}\i&\\\» -

QA

B

g
St
el

iNEY
- R R/
7 E
p! ;

Tllres dt Ittt Gesgrcny Ctesiod Segin et del e 1350, 2° cilicids
4
b ot
Escala de 55555

CN-340

Tooo 400 Sooo Goao Taoo Tooo Tooo Toooo Motros

Fanidistancia de las curvas de ninel. 20 mls

' Mijas en la Costa del Sol.

‘Correfero I\/Iijos-Fuengirdlo.

Pagina 185



URBANISMO
PLANEAMIENTO Y GESTION

AYONTAMIENTO DE TEXTO REFUNDIDO
MIJAS PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE MIJAS

Las vistas y las carreteras como factores
determinantes en la localizacion de asentamienfos
turisticos.
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CAPITULO 2°.- EL TERRITORIO SOBRE EL QUE SE ACTUA

En relacion con los demas municipios turisticos de la Costa, Mijas presenta una serie de
caracteres atipicos que dificultan el entendimiento de su organizacioén territorial. El territorio
municipal de Marbella, Estepona, Fuengirola, Torremolinos, e Incluso Benalmadena, podra
estar extensivamente ocupado por urbanizaciones turisticas (dando esa imagen de continuo
urbano de baja densidad que ofrece todo el piedemonte costero) pero todas ellas estan en
mayor o menor medida incluidas en el campo gravitatorio de los nucleos originales que,
devenidos hoy auténticas ciudades, ejercen claramente su funcién de capitalidad en el
contexto municipal, con las ldgicas interrelaciones que se derivan de su posicion de frontera
y contigliidad. Y salvo Benalmadena, cuyo nicleo también ocupa una posicién interior
(aunque el trasunto de Benalmadena-Costa y el Arroyo de la Miel también la convierte en un
municipio costero), todas estas capitales turisticas ocupan una posicion litoral. En nuestro
caso, el trasunto costero de Mijas resulta ser otro municipio —Fuengirola— cuya area de
influencia traspasa ldgicamente sus limites territoriales y se adentra en Mijas segun tres
principales vectores: la carretera Fuengirola- Mijas, la carretera del Puerto de los Pescadores
y la CN-340, definiendo unos amplios sectores mucho mas dependientes de Fuengirola
quede Mijas en sus relaciones origen-destino cotidianos. (Nos referimos a los asentamientos
de industria escaparate ubicados sobre la carretera Fuengirola-Mijas, a las urbanizaciones
"La Sierrezuela", "El Coto", "Campomijas" y "Mijas-golf", etc., la barriadas de "Las Lagunas"
y el "Albero", los sectores vertebrados por el camino de Campanales y, légicamente, las
urbanizaciones costeras).

Esta atraccidon gravitatoria del nicleo de Fuengirola sobre parte del territorio mijefio es un
hecho insoslayable desde el punto de vista de la planificaciéon territorial, que fuerza a
contemplar su problematica desde una Optica global y de conjunto. La dindmica de
Fuengirola ha condicionado la estructura del poblamiento de Mijas en las dos Ultimas
décadas asi como los usos del suelo en las zonas limitrofes.

Pudiéramos decir que Fuengirola "exporta" a su término colindante problemas derivados de
su propia dindmica, comprimida en la estrechez de sus limites territoriales. La mano de obra
inmigrante que acude al desarrollo turistico de los 70-80 se asienta en Las Lagunas —o sea,
Mijas— su ciudad dormitorio, y el mismo argumento justifica el emplazamiento en territorio
de Mijas, tanto en la vega como en la carretera de subida al pueblo, de almacenamientos y
naves comerciales e industriales preferentemente ligados a Fuengirola.

Como decimos, la accidn gravitatoria de Fuengirola y la eclosion del turismo residencial en la
costa ha provocado un desequilibrio de la estructura de poblamiento original con la merma
de habitantes en Mijas-pueblo en contraposicion con el aumento espectacular de Las
Lagunas y las urbanizaciones en torno a La Cala. El despoblamiento de Mijas-pueblo, o la
sustitucion de los habitantes autdctonos por poblacidn extranjera, nos alerta sobre un
problema que habra de requerir una atencion preferente en la revision del PGOU y que alude
a sus funciones de capitalidad. Un nlcleo despoblado, terciarizado o mixtificado puede
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convertirse en un decorado inerte, debilitando unas funciones de capitalidad municipal que si
bien hoy se ejercen de una manera efectiva habran de reforzarse ain mas para poder liderar
un modelo genuino de desarrollo turistico a partir de unos recursos con los que Mijas cuenta
de una forma privilegiada.

En efecto, la sustancia que dota de contenido a la capitalidad no se conforma sélo con el
agregado de funciones derivadas de la simple aglomeracién urbana, sino, muy
especialmente, con otros atributos, quizas mas intangibles pero con mayor peso especifico,
como son las funciones historicas, politicas, simbdlicas o representativas. Siempre hemos
pensado que el haber preservado la integridad arquitecténica, paisajistica y ambiental del
nlcleo de Mijas-Pueblo, en una costa poco caracterizada por el respeto al patrimonio, es el
principal activo con el que cuenta el municipio, desde cualquier punto de vista, como
"locomotora" de una economia que ya es hoy casi exclusivamente turistica. Si, dentro de
este encuadre econdmico, el término municipal de Mijas tiene el privilegio de ofrecer su
medio natural como capital fijo (y como tal, soporte de una oferta turistica innovadora y
diversificada), el conjunto de Mijas-pueblo es el justo exponente de las connotaciones de
calidad que esa oferta comporta. Sin desmerecer a otros municipios, Mijas-pueblo ha sido
una excepcion de lo que debid ser regla y ello hace que el nicleo sea en si mismo puro
equipamiento, pura infraestructura turistica en el contexto del litoral provincial con una
influencia provechosa que trasciende los limites municipales y cualifica al producto Costa del
Sol en su conjunto. De ahi que a efectos de la planificacion territorial sea preciso contar con
la gran fuerza gravitatoria de Fuengirola sobre el municipio, pero las funciones
administrativas, simbolicas y representativas de la capitalidad son ejercidas con toda
propiedad por el pequefio nlcleo de Mijas-pueblo, al tiempo capital y al tiempo imagen de
marca.

Este encastre de Fuengirola en el litoral mijefo justifica, de hecho, el resto de las
atipicidades del municipio, Por ejemplo, Mijas es el Unico municipio costero sin playas, (si
exceptuamos la playa de la Cala, sobre la que mas adelante hablaremos). De ahi que, a
diferencia de otros municipios, la oferta de ocio ligada al binomio sol y playa aqui se
trastoque en "turismo residencial", ligada a otros atractivos, no siendo ello ajeno,
precisamente, al hecho de haberse constituido aqui una importante colonia de poblacion
extranjera de tercera edad.
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évee @ El &rea de influencia de Fuengirola

Los "vectores" de crecimiento.

1 Carretera Fuengirola-Mijas.
2 Carretera Fuengirola-Puerto de los Pescadores.
3 CN-340
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En resumen, las dificultades de entendimiento del territorio mijefio, que solo ofrece un
"precipitado” urbano en el nicleo de Mijas-pueblo y, en menor medida, La Cala, pudiendo
considerarse el resto como un extenso diseminado agricola y suburbial, se disipan cuando se
compone el plano del término con el de Fuengirola. Aparece entonces el territorio polarizado
en esta Ultima ciudad, con un conjunto de relaciones radiales que la ligan a su area de
influencia, sustentada en los siguientes ejes:

a) Hacia el norte, la carretera Fuengirola-Mijas, con una influencia que llega hasta
Mijas-pueblo. Hasta la actual confluencia de esta carretera con el ramal de la autovia
sus margenes se han constituido como un verdadero poligono de industrias-
escaparate, almacenes, restaurantes, etc., junto con las entradas a las urbanizaciones
El Lagarejo y el Hornillo. Desde este punto hacia arriba, "cuelgan" los accesos a las
numerosas urbanizaciones residenciales programadas por el PGOU vigente, en su gran
mayoria consolidadas.

b) Préximo al limite con Fuengirola, desde la carretera podemos considerar un enlace
con el camino de la Alqueria a través de las urbanizaciones El Lagarejo y El Hornillo
(sobre este camino volveremos).

c) Otro enlace con el camino de la Alqueria insinuado por el PGOU vigente entre las
urbanizaciones Campomijas y Sierrezuela, que arranca desde Fuengirola por la Avenida
de Mijas.

d) El Camino de Campanales que vertebrando los espacios hoy semivacantes que
existen entre Campomijas y Sierrezuela y Las Lagunas conecta con la carretera de Los
Pescadores y se adentra hacia el Noroeste del Término. (Referencia para la ordenacion
urbanistica de estos espacios, considerados como ensanche de Las Lagunas).

e) El Camino de los Pescadores, o conexién Fuengirola-Coin cuyo tramo Norte esta
llamado a cumplir una importante funcién como penetracion hacia la Costa desde la
carretera del Guadalhorce. El tramo sur de este camino podria ser, ademas, el soporte
viario de una serie de usos ludicos ligados a la vega del rio.

f) El Camino Viejo de Fuengirola a Marbella (Camino de Acevedo) sobre el que
hablaremos mas adelante, que circunda los cerros del litoral mijefio y, cruzando la
carretera Cala-Entrerrios, continta hasta Cala-golf o se subsume en el antiguo Camino
de Marbella, reapareciendo en la CN-340 a la altura de la urbanizacion "Elviria".

g) Y por ultimo, légicamente, el eje litoral de la CN-340.

Una parte de estos ejes viarios existen ya, cumpliendo su funcién como tales, y otros son
caminos histdricos, todavia terrizos, pero que se insinlan ya como ejes estructurantes.
Todos ellos, como decimos, riegan zonas, en su mayoria consolidadas, que hasta un
determinado arco definen el area de influencia de Fuengirola.
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Sobre este viario radial, esclarecido desde la focalidad de Fuengirola, se superpone otro
complementario en cuya estructuracion entran en juego las légicas conexiones entre ellos y,
muy especialmente la influencia gravitatoria de los dos polos urbanos del término, esto es,
Mijas-pueblo y La Cala.

No podemos entender la organizacién territorial de Mijas sin antes analizar la actual
localizaciéon de los usos del suelo como resultado del modelo de ocupacién preconizado por
el Plan.

De acuerdo con la repetidamente aludida dependencia de las vias principales, la "mancha"
de suelo ocupado se distribuye en tres lineas o cornisas horizontales (a las que habria que
afadir la orla de urbanizaciones cefiida a la carretera Mijas-Fuengirola).

La primera cornisa la constituye el rosario de urbanizaciones residenciales turisticas del litoral
entre Calahonda (W) y La Esperanza (E).

Es un conjunto de urbanizaciones de calidad diversa, construidas preferentemente con
viviendas unifamiliares aisladas en una primera etapa, intensificadas con algunas
construcciones plurifamiliares y adosadas en fases posteriores. En principio cada una de ellas
estaba concebida con un funcionamiento auténomo, dependiendo de uno -0 a lo sumo dos-
enlaces con la CN-340 sin conexiones entre urbanizaciones contiguas aunque fueran exigidas
posteriormente por la gestion municipal en base a unas recomendaciones del Plan General
en este sentido.

Las dificultades topograficas se afrontan también de una manera diversa aunque por lo
general, las edificaciones se sitUan en las crestas y a media ladera de las colinas, justificando
las vaguadas como zonas verdes.

De esta franja urbanizada, continua y dispersa a la vez, destaca el nucleo de La Cala, Unico
sector estructurado como suelo urbano compacto y Unico segmento del litoral mijefio con
una playa lo suficientemente amplia como para poder ser ofrecida como espacio de ocio.
Este nucleo, por su significacién y la posicién que ocupa, esta llamado a ser el trasunto de
Mijas-pueblo en la costa, centro de ocio y servicios de las urbanizaciones del entorno, que
equilibre en parte la enorme fuerza gravitatoria de Fuengirola sobre el cordén litoral.

La segunda cornisa esta constituida por una cadena de lomas que conforma el trasfondo
inmediato de Fuengirola, en donde se asientan una serie de urbanizaciones fuertemente
dependientes de este nicleo (lo que pudiéramos llamar sus barrios residenciales), como son
El Lagarejo, El Hornillo, Campo Mijas, La Sierrezuela, etc. Se extiende desde la carretera
Mijas-Fuengirola (al Este) hasta la confluencia de los rios Alaminos y Ojén (Entrerrios) para
saltar al Oeste con la urbanizacion Cala-golf, de implantacion reciente sobre las laderas al
Norte de Las Lomas del Carril y el Cerro de Los Vientos.

La tercera cornisa esta constituida por las urbanizaciones "pedunculares" que cuelgan de la
carretera Benalmadena-Coin, desde Las Osunillas hasta Valtocado. Al igual que ocurre con la

Pagina 193



URBANISMO )
PLANEAMIENTO Y GESTION

AYONTAMIENTO D TEXTO REFUNDIDO
MLJAS PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE MIJAS

primera cornisa en relacion con la CN-340, las urbanizaciones tienen aqui también un
funcionamiento auténomo dependiendo casi exclusivamente de la carretera local (MA-485)
con el apoyo secundario en primitivos caminos terrizos, como el camino de Valtocado, el de
la Fuente del Algarrobo y la via pecuaria de la Fuente de la Adelfa, que posibilitan su
descenso por el piedemonte hasta un punto en el que la distancia con la carretera hace que
la urbanizacién compacta se diluya en el medio rural.

Como deciamos, a estas tres cornisas mas o menos bien definidas es preciso afadir los
asentamientos producidos a lo largo de la carretera Mijas-Fuengirola y a partir de ésta,
mediante un viario interior que se detiene en los limites catastrales de las fincas que fueron
clasificadas como suelo urbano y urbanizable programado en el P.G.O.U. anterior. La
mayoria de estos asentamientos son urbanizaciones residenciales de baja densidad con
destino a poblacién extranjera, y en sus bordes con la carretera, especialmente en el tramo
que media entre la reciente conexidn con la autovia y el enlace con la variante de Fuengirola
de la CN-340, se ha ubicado de una manera generalizada lo que pudiéramos llamar la
"industria escaparate" de Fuengirola, con naves y grandes locales comerciales destinados a
muebles, materiales de construccion, concesionarios de automovil, restaurantes, etc.

A la altura de la urbanizacién Pefa Blanquilla y el Hotel Club Puerta del Sol parte un camino
tortuoso, asfaltado sobre la traza original de un camino terrizo, que vertebra todo un
complejo asentamiento denominado "Rancho de la Luz", ya existente con anterioridad al
P.G.0.U. anterior pero ignorado por éste en cuanto a su clasificacion urbanistica. Mas
adelante haremos algunas consideraciones sobre el modelo de asentamiento que supone
esta urbanizacion.

Con los mismos criterios de dependencia de las carreteras existentes el P.G.0.U. reconocia
como urbanizables determinadas fincas rusticas apoyadas en el camino de La Cala a
Entrerrios (sectores 25 y 26) y en el camino de Los Cerros del Aguila, aunque de todos ellos
el Unico asentamiento consolidado es la urbanizacion de Los Cerros del Aguila.

El capitulo 1° del Titulo anterior se ha hecho una exhaustiva referencia al paisaje mijefno
dentro del andlisis general del Medio Fisico. En una vision sintética, y haciendo abstraccion
de las lomas de la Serrezuela, del Carril y el Cerro del Mesto, el término de Mijas es una gran
llanada cercada por el anfiteatro conformado por la Sierra de Mijas (al Norte) y Alpujata y
Sierra Bermeja (al Noroeste y Oeste), que se tocan, en el limite con Coin, por el puerto de
los Pescadores. La zona forestada de la Sierra de Mijas se detiene drasticamente en la
carretera Benalmadena-Coin; la de Alpujata/Sierra Bermeja, en la pista forestal de las minas
de talco. Es este un trasfondo paisajistico de gran calidad, emisor, y a la vez receptor, de
vistas panoramicas sobre todo el término, Fuengirola y la Costa. El espacio no ocupado por
la urbanizacion es el campo mijefio, ondulado, complejo y en gran medida antropizado,
como corresponde a un municipio minifundista con un pasado eminentemente agricola,
surcado por un sinnimero de caminos de labor. Aqui podemos distinguir dos grandes
"bolsas" de suelo rustico, las que existen entre el litoral y Entrerrios, y entre esta zona y la
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cornisa al pie de la Sierra. La primera, vertebrada por el arroyo de la Cala, encajado entre las
Lomas del Carril y el Cerro de los Vientos, esta constituida por las laderas al norte de la
primera cornisa costera (vertientes hacia el rio Ojén), limite hasta donde se ha podido
ofertar la costa y las vistas al mar como reclamo para el asentamiento residencial turistico. Y
la segunda es esa especie de "tierra de nadie" entre las cornisas superiores, en su mayor
parte improductiva, demasiado alejada de ambas como para que pudieran incorporarse al
proceso urbanizador. Ninguna de las dos presenta caracteristicas homogéneas, alternandose
el secano -predominante en todo caso- con construcciones agricolas y parcelas en regadio
salpicadas en las proximidades de caminos terrizos o cainadas que le proporcionan el acuifero
para el riego, llegando a constituirse en diseminados con entidad propia.

Asi pues, tenemos un medio natural compuesto por espacios forestales, vegas aluviales
bordeadas de urbanizaciones en algunos tramos y campos de labor en otros, amplias zonas
de secano y enclaves de regadio, varios diseminados con entidad propia y todo ello salpicado
de construcciones agricolas, muchas abandonadas y otras nuevas de reciente construccion,
detectandose una tendencia de localizacion de la misma poblacion autdctona en el campo,
generalmente en las cercanias de algun camino histdrico que le proporcionan la conexién
con las vias estructurantes del municipio. Todo ello nos dibuja un medio natural como
soporte de actividades multiples, complejas y entremezcladas, un territorio real y conceptual
situado entre lo estrictamente rural y lo estrictamente urbano, reflejo de la confrontacion
entre las viejas estructuras agrarias y la onda expansiva del proceso urbanizador irradiado
desde la costa y Fuengirola, para cuya compresidn es necesario asumir, ante todo, que estas
situaciones de frontera pueden llegar a constituir un modelo propio, sin que sirvan para el
caso las drasticas simplificaciones de manual.

De esa confrontacion ha quedado un litoral ocupado, con mayor o menor agresividad en un
radio de accidn que marca el limite del area de influencia directa de Fuengirola; una
poblacion autdctona e inmigrante confinada en el cinturon periférico de esta ciudad (Las
Lagunas) y un campo que ya no es sélo el espacio natural de las actividades del sector
primario, sino en un ambito de coexistencia entre lo agrario, lo ludico y lo turistico, capaz por
si mismo de generar los recursos que lo mantengan, precisamente, en su condicion de medio
natural. Esa es la caracteristica singular de Mijas con respecto a otros municipios limitrofes,
su principal activo y apuesta de futuro.
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El término de mijas sélo tiene dos concentraciones urbanas:
Mijas-pueblo y la Cala; el resto son urbanizaciones residenciales
suburbanas y diseminado agricola.

m
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Viario radial, desde la focalidad de Fuengirola.

Carretera Fuengirola-Mijas.

Camino de la Alqueria (desde la Avda. de Mijas).
Carretera del Puerto de los Pescadores.

Camino de Campanales.

Autovia variante de la CN-340. 12
CN-340 (travesia urbana).
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Las tres Cornisas:

1 Cornisa Litoral: urbanizaciones residenciales de la costa.
‘ d : i 2 Segunda Cornisa: Las lomas que limitan Fuengirola.
‘ B8 3 Tercera Cornisa: Las urbanizaciones de la carretera Benalméadena-Coin. 113
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CAPITULO 3°.- CRITERIOS Y OBJETIVOS DE LA REVISION DEL PGOU
DE MIJAS.

3.1.- CONDICIONES GENERALES

La Revisidon del Plan General de Ordenacién Urbana de Mijas, aparte de su estricta funcion
reguladora del desarrollo urbano del municipio, encierra en si misma una reflexién sobre su
futuro en un momento en el que la recesién econémica general y la incertidumbre sobre un
hipotético punto de inflexion en la misma dificultan la proposicion de iniciativas innovadoras
dentro del sector productivo que constituye la base de la economia municipal, como es el
turismo. Por otro lado, la situacién de la Hacienda local no es la 6ptima de otras épocas de
euforia urbanistica, con lo que cabe pensar en una reduccidn del protagonismo inversor del
sector publico, no sélo de la administracion municipal sino en lo referente a otras
administraciones, debiendo poner el énfasis en la concertacidn, entre el sector publico y el
privado, como el caracter definitorio del urbanismo que habra de gestionarse en los
préximos afos.

Estas dificultades no tienen por qué dibujarnos un cuadro de pesimismo, pero si obligan a
esforzarnos en encontrar férmulas imaginativas y, sobre todo, a elaborar unos nuevos
modos de urbanismo participativo —lo que pudiéramos llamar una nueva cultura de la
participacion en la planificacion del territorio— segun la cual el incentivo y las facilidades de
tramitacién de las iniciativas privadas por parte de la Administracion debe corresponderse
con el respeto medioambiental y la capacidad efectiva de generar empleo y riqueza por parte
de estas iniciativas, fehacientemente demostrados. Estas consideraciones justifican de una
manera global el tipo de Plan que ahora se presenta a la informacion publica.

Ya en el Avance se explicaban las razones que aconsejaban una desclasificacion de gran
parte del Suelo Urbanizable no programado y de algunas piezas del programado que, a
pesar del tiempo de vigencia del Plan anterior, aun no habian empezado a desarrollarse. A
este respecto resulta pertinente recordar algunas magnitudes del Plan anterior:

En suelo urbano consolidado y urbano en régimen transitorio, el Plan calificaba un total
de 1.285 Has, lo que suponia el 8,69% de la totalidad del término (147,9 Km2).

En Suelo Urbanizable Programado, incluido el "suelo comprometido" (régimen
transitorio), un total de 3.073 has equivalente al 20,77% de la superficie total.

En Suelo Urbanizable No Programado, 4.727 Has, equivalente al 2,08%.

Y por ultimo el Suelo No Urbanizable, en todas sus categorias, era de 5.279 Has, esto
es, el 35,67% del total del municipio.
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Es decir, la totalidad del Suelo Urbano o apto para urbanizar previsto, suponia dos tercios de
la superficie total del municipio, con una superficie tedrica de techo edificable, permitido por
el planeamiento, de 14.613.580 m2 construidos.

Si dividimos por un estandar medio de 100 m2/vivienda y multiplicamos por una composicién
familiar de 3 habs/vivienda (considerando la baja composicion familiar de la poblacién
extranjera residente) obtendriamos una capacidad residencial tedrica de 438.407 habitantes,
cifra absolutamente irreal, por desproporcionada, y para la cual, el municipio no puede
ofrecer el minimo soporte infraestructural.

Por su parte, de un total de 171 figuras de planeamiento —entre sectores de Suelo
Urbanizable Programado y Urbano en régimen transitorio— lo que suponia un total de 4.475
Has se han desarrollado, hasta alcanzar su aprobacién definitiva, un total de 76, lo que
supone un 44,44%.

Otras 33 han empezado su tramitacion, sin estar concluidas, lo que supone un 19,30 %. Y
no han empezado aun 62 de ellas, lo que significa el 36,26%, es decir, aproximadamente
113. En el suelo urbanizable No programado sélo se registra una actuacioén, la urbanizacion
Cala-golf. Ha habido, pues, un relativo dinamismo en el desarrollo de los suelos aptos para
urbanizar de una manera mas inmediata —aquellos que se clasificaron asi por su mayor
facilidad de imbricarse con las redes de infraestructura basica— y un atasco casi completo de
todo aquel que no contaba con ella, es decir, las grandes bolsas de Suelo Urbanizable No
Programado con las que se clasificd la mayor parte del campo mijefio.

El caracter con que la nueva Ley del Suelo contempla los suelos de crecimiento bajo la
clasificacion de urbanizables programados implica la absoluta viabilidad de su ejecucion, lo
cual supone, a su vez, la demostracion previa de las garantias suficientes para ello, desde el
punto de vista de la fiabilidad econdmica y empresarial. La transformacién de un suelo
mediante su incorporacién al proceso de crecimiento genera, por igual, una serie de
compromisos y una serie de plusvalias, de las cuales han de participar, legitimamente, tanto
el sector privado/promotor, como el sector publico en su papel de incentivador y
redistribuidor de esas plusvalias sobre el municipio, a partir de unas reglas de juego
diafanas.

El Plan es el marco en el que se establece el justo término en ese reparto de plusvalias
dentro, siempre, de la logica territorial del modelo urbano que este Plan intenta perfilar,
como garantia de que el desarrollo se encauza por los términos de la racionalidad y la
economia urbana. El Avance que precedié a este documento el Ayuntamiento ha estado
abierto a cuantas iniciativas innovadoras y productivas pudieran plantearse desde la esfera
privada, generadoras de un legitimo beneficio para sus promotores y, en Ultimo término,
para la economia del municipio, en forma de generacion de riqueza y empleo. Estas
iniciativas, ciertamente en numero escaso, han sido en su mayoria incorporadas a la
redaccion del Plan como Suelo Urbanizable Programado, al que vienen a sumarse otras
piezas, ya programadas por el Plan anterior cuyo desarrollo en primera etapa resulta
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indispensable para la consecucidon de determinados sistemas, o por ser zonas naturales de
crecimiento o complecidon de tramas urbanas en vias de consolidacion. En definitiva, en razén
de los compromisos urbanizadores que comporta, e incluso de las cargas fiscales inherentes
a esta categoria de suelo, se ha clasificado de Suelo Urbanizable Programado aquello que
expresamente se ha solicitado, pudiendo ser desarrollado sin necesidad de depender de
condiciones externas al ambito de la actuacion, asi como los suelos urbanizables
programados en tramite de ejecucién procedentes del Plan anterior.

En lo que se refiere al Suelo Urbanizable No Programado el Plan ha mantenido con esta
clasificacion los suelos con clara vocacién de devenir urbanizaciones, fundamentalmente
turisticas, en las cuatro lineas de crecimiento consolidadas por la ejecucion del plan anterior,
es decir, la costa, la cornisa intermedia (desde Fuengirola hasta Cala-golf), el eje Fuengirola-
Mijas y la cornisa superior. Las razones para esta clasificacion estriban en que, adn
reconocimiento su aptitud para ser urbanizados, su ejecucion depende de condiciones
externas a su ambito —conexion con viales estructurantes a través de suelos ajenos aun no
desarrollados, conexion con el saneamiento, etc.— o bien por ausencia de iniciativas que se
hubieran manifestado explicitamente en el Avance, o sencillamente, por razones de
estrategia temporal en la programacion del suelo, auspiciando el que se desarrollen primero
los suelos mas aptos para consolidar el armazon estructural del municipio. No obstante, si se
han desclasificado como No Programados las dos grandes bolsas intersticiales entre las tres
cornisas, pasandolas a No Urbanizables; en primer lugar por haberse demostrado
urbanisticamente inviables, y en segundo lugar por ser un territorio que, enfocado
turisticamente, responde a una demanda distinta a la de los asentamientos turisticos
tradicionales. Hemos apostado aqui resueltamente por que el campo mijefio tenga una
utilizacion turistica singular y novedosa, bajo la premisa de continuar siendo campo,
precisamente como condicién de la demanda, lo cual alude a unas caracteristicas de
densidad, ocupacién y condiciones de mejora del medio natural que no encajan en el
concepto de suelo urbanizable. A una minuciosa tipificacion del Suelo No Urbanizable, en
funcion de su diversidad para albergar usos productivos complementarios con el
estrictamente agricola se dedica buena parte de la atencion de este Plan.

Por su parte, el Plan ha clasificado de suelo urbano todo aquel que lo es de hecho y de
derecho, por contar con todas las condiciones infraestructurales establecidas por la ley, y
aquellas piezas intersticiales enclavadas en el suelo consolidado, de cierta entidad, que
habran de cumplir determinadas condiciones de infraestructura, via Unidades de Ejecucion,
para sustanciar completamente su categoria de urbanos. Estos suelos, en su operatividad,
son asimilables al Suelo Urbanizable Programado Transitorio, condicion ésta que se deriva de
estar en tramite de ejecucion, sin haber culminado la totalidad del proceso de
patrimonializacidén de derechos, los cuales, ldgicamente estan explicitamente reconocidos.

Desde el punto de vista del disefio territorial, el Plan pretende dotar de inteligibilidad al plano
del territorio mijefio mediante la introduccion, en parte "a posteriori", de un modelo de
estructuracion territorial que ya estaba latente en el Plan que se revisa, pero que, entonces,
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el reconocimiento de un gran nimero de derechos adquiridos de suelo se encargaban de
oscurecer junto a la filosofia, ya cuestionada, de la hipercalificacién de suelo urbanizable
como mecanismo auténomo y autorregulador de los procesos de crecimiento. Ello hace que
el modelo no pueda expresarse con la claridad que quisiéramos, aunque, si bien se mira, las
tensiones del territorio son lo suficientemente complejas como para que el planeamiento
urbano pueda reducirse a términos esquematicos. El Plan, pues, pretende poner énfasis en
todos aquellos aspectos que refuercen su coherencia conceptual, pero, al tiempo, asume sus
contradicciones como expresiéon de las situaciones heredadas y la complejidad misma del
territorio sobre el que se actua.

3.2.- CONSOLIDACION DE UN MODELO DE ORDENACION TERRITORIAL:
CRITERIOS DE CLASIFICACION DEL SUELO.

El Plan reconoce el modelo de "las tres cornisas" (Costa, Rio y Sierra, en la toponimia que a
todos los efectos utilizaremos) fundamentado en la realidad topografica y en los criterios de
implantacién territorial basados en la dependencia de las vias estructurantes que se habia
iniciado con anterioridad al Plan General, sancionados por éste. Ya expusimos sobradamente
la teoria reguladora de los asentamientos turisticos a partir de las vistas al mar o a los
campos de golf como factor de promocion y el substrato catastral de rustica como definicion
de los perimetros territoriales de los sectores de suelo urbanizable.

No podemos decir que en la costa mijefia el terreno descienda abruptamente hacia el mar
pero si con la pendiente suficiente como para que no existan playas (si exceptuamos la
llanada de la Cala en la vega baja del arroyo del mismo nombre), y dé lugar a un rosario de
urbanizaciones en ladera ya construidas o simplemente programadas hasta una cuerda o
hipotética divisoria de aguas a partir de la cual las laderas caen al Norte, ofreciéndose como
trasfondo visual de la zona interior del municipio.

En esta corona de urbanizaciones costeras, como en los demas sectores programados por el
Plan anterior, el Plan propone el reconocimiento como Suelo Urbano de todas aquellas piezas
que lo son de hecho y de derecho, o sea, por su grado de consolidacién o por haber
culminado todos los tramites de planeamiento y gestion correspondientes al Suelo
Urbanizable Programado, cumpliendo su plan de etapas. Por contra, se recogen como Suelos
Urbanizable Programados Transitorios y No Programados los que, procedentes del Plan
anterior con esa clasificaciéon, no han iniciado o no han culminado sus expedientes de
planeamiento.

Pero a diferencia del Plan anterior este Plan establece explicitamente unas condiciones al
crecimiento y desarrollo de esta primera cornisa, a saber:

- La traza de la autovia es una realidad mas préxima en su ejecucion que cuando se
redacto el Plan anterior, razén por la cual no podemos considerarla ahora como una
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"sombra" inconcreta sobre el plano sino como una potente infraestructura de
comunicaciones con una enorme incidencia territorial que, a los efectos de la
planificacién urbana, es como si estuviera ya construida. Su traza opera como un tope
o barrera para las urbanizaciones de la primera cornisa sblo sobrepasada por
situaciones de hecho, como las segundas fases de las urbanizaciones Calahonda vy
Riviera del Sol. A este respecto, y dadas las dificultades objetivas de traspasar estas
urbanizaciones por su ambito, en parte consolidado, se ha propuesto un trazado
alternativo, que comporta un kildmetro y medio de tunel, desde la Roza del Aguado
hasta las Lomas del Vicario, por detras del Cerro de los Vientos, para conectar con el
tramo de Marbella, discurriendo siempre por terrenos no urbanizables.

- La hipotética divisoria de aguas mencionada mas arriba, a partir de la cual las laderas
al Norte constituyen el trasfondo paisajistico desde la zona de Entrerrios, las Lomas de
la Sierrezuela y el piedemonte ladera abajo de la carretera Benalmadena-Coin.
Consignamos aqui algo que desarrollaremos mas adelante, como es la idea del medio
natural de Mijas como "produccién de paisaje", lo que nos mueve a proponer todas
estas laderas, entre la divisoria de aguas y el rio Ojén, como Suelo Nb Urbanizable.
Esta hipotética linea nos estd subrayando el limite maximo a los crecimientos de las
urbanizaciones hacia arriba.

- La necesidad de vertebrar el rosario de urbanizaciones costeras mediante la creacién
de nuevos viales interiores —estructurantes o locales— que descarguen a la CN-340
del monopolio de los transitos transversales. Como apuntamos en capitulos anteriores
la conexién entre urbanizaciones no era condicién grafica del Plan sino una
recomendacion tramitada via gestidn urbanistica. Gracias a ello se ha logrado la ligazén
interior con vias de trafico local de la mayor parte de las urbanizaciones que el Plan
certifica ahora expresamente mediante el dibujo de todo el viario existente mas el
propuesto. Mencion aparte merece el reconocimiento como una de las vias
estructurantes de este sector costero el llamado Camino de Acevedo o Camino Viejo de
Fuengirola a Marbella que vertebra los poligonos aun no desarrollados de la 2a linea de
Costa, entre Cerros del Aguila y el Parque de Recreo de El Chaparral. Esta via habra de
constituir una carga de urbanizacién propia de estos poligonos, cuyo desarrollo no se
puede concebir desde el simple viario capilar que pende hacia el Norte de la CN-340,
precisando de una via propia que "riegue" y dé servicio a estos sectores interiores.
Esta carretera va a parar a la de La Cala-Entrerrios y, a través de ella, continda hacia
Marbella describiendo un arco interior que va a conectar de nuevo con la CN-340 a la
altura de Elviria.

Se han grafiado en el plano los espacios ocupados por los campos de golf, en tanto que
zonas verdes e infraestructura turistica que justifica y sustenta el desarrollo de las segundas
fases de esta primera cornisa, alli donde los pliegues del terreno dan vertientes al norte que
imposibilitan la vista al mar.
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Propugnamos mantener para estos sectores de crecimiento las mismas condiciones de
edificabilidad y densidad establecidas en el Plan vigente. Nb obstante, el Plan incorpora una
estricta Normativa de Urbanizacion, aparte de unas condiciones especificas en cada
ordenanza edificatoria, tendentes a corregir evidentes errores urbanisticos producidos en
algunas urbanizaciones del litoral como, por ejemplo, la edificacion en altura sobre terrenos
accidentados, las estructuras de hormigon al aire libre para garantizar una cota desde la que
se vea el mar en viviendas unifamiliares o el abuso de las hileras de viviendas adosadas con
una elevada ocupacion de suelo y un alto deterioro del paisaje.

En la segunda cornisa formada por las urbanizaciones que, de Este a Oeste van desde el
Lagarejo a Cala-golf, pasando por El Hornillo, Campomijas, La Sierrezuela, Mijas-golf, etc. (lo
que hemos llamado "Rio"), el continuo urbano no se expresa con la claridad de la primera
cornisa por la interrupcién que supone la vega del rio Ojén en su confluencia con el Alaminos
para formar el rio Fuengirola (con las plantaciones y explotaciones agricolas de La Macorra y
Entrerrios), a lo que coadyuva el hecho de que aln no se hayan empezado a construir las
edificaciones de Cala-golf.

El criterio seguido aqui para las clasificaciones de suelo es similar al expresado para la
primera cornisa. Se efecttan, no obstante, algunas correcciones en la delimitacién poligonal
de algunos sectores y se apunta expresamente la necesidad de que los sectores de suelo
urbanizable programado situado al Norte de Campomijas y La Sierrezuela absorban, como
cargas internas y externas las partes alicuotas correspondientes a la ejecucion de unos viales
considerados fundamentales por este Avance como son los que, partiendo de la llamada
pista del Hornillo o camino de la Alqueria, se bifurcan a la altura del paraje conocido como El
Lagarejo y La Alondra en dos carreteras: una hacia levante, contorneando por el Norte a las
urbanizaciones Campomijas, El Hornillo y el otro hacia el Sur, entre Campomijas y La
Sierrezuela, para llegar hasta Fuengirola a través de la Avenida de Mijas. Sobre el significado
de estos viales volveremos mas adelante. Como habremos de referirnos también mas
adelante a la reordenacién de los terrenos ocupados por los antiguos sectores 31, 32, 33 y
colindantes que constituyen la expansion natural de Fuengirola fuera de sus limites, en el
intersticio existente entre Las Lagunas y la 22 cornisa.

La tercera cornisa, —lo que hemos llamado "Sierra”"— tampoco se expresa territorialmente
con una claridad lineal, como dependencia Unica de la carretera Benalmadena-Mijas-Coin,
por cuanto que en el sector mas oriental, al sur de Osunillas, se verifica una tendencia mas
fuerte de Sur a Norte, como corresponde a la colindancia con Fuengirola y la expansion
hacia arriba de la urbanizacion Torreblanca del Sol. Se verifica, por tanto, esa tension
potente y conflictiva que emite radialmente Fuengirola hacia su area de influencia, esto es,
Mijas. Las desclasificaciones propuestas en el Avance de los antiguos sectores 49 y 51, como
elemento de debate para una reflexion sobre el modo de ocupar esta zona se ha resuelto
favorablemente para los particulares en razén de los derechos adquiridos, esgrimidos con
solidez juridica, y de la absoluta imposibilidad econdmica para arrostrar, desde la Hacienda
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Necesidad de vertebrar longitudinalmente las estructuras viarias de las urbanizaciones costeras
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local y los recursos del Plan, cualquier procedimiento indemnizatorio que compensara esos
derechos. El Plan confia a la operatividad de sus normas de urbanizacion y al buen disefo
urbano de estas piezas, el que quede garantizada la proteccion paisajistica en la ladera y
piedemonte del paraje de Osunillas.

El espacio situado entre la urbanizacion Mijas La Nueva y Valtocado es la zona que mas
sugerencias ha registrado en la informacion publica del Avance, con distintas solicitudes de
clasificacion, pero todas demostrativas de la intencién de ocupar este suelo, con preferencia
para la poblacidon autdctona en conjuntos de baja densidad. Atendiendo minuciosamente a
las condiciones concretas del lugar, una parte de esos terrenos se han clasificado
directamente de urbanos, por serlo de hecho, otras de No programado y otros de No
urbanizable en "Diseminado", con las posibilidades especificas de edificacion correspondiente
a esta calificacién, segun lo establecido en las Normas.

Los terrenos publicos del antiguo vertedero de El Cerrajon permitiran alojar una promocién
de viviendas publicas circunscrita solo a las zonas topograficamente aptas, calificando de
Sistema General de Areas Libres las laderas no edificables en orden a garantizar la
proteccion paisajistica de la loma.

Aparte del reconocimiento del sistema de cornisas, el Plan actualiza las clasificaciones de
Suelo a lo largo de la carretera Mijas-Fuengirola, colmatando intersticios y dando carta de
naturaleza al asentamiento consolidado del Rancho de la Luz, que, por error material, no fue
contemplado en el Plan anterior, a pesar de ser un tipo de ocupacién turistica muy
significativo de las nuevas tendencias de la demanda.

En el Avance proponiamos clasificar el Rancho de la Luz como Suelo Urbanizable
Programado, pero insinudbamos ya que un modelo de ocupacidn semejante seria mas
facilmente tramitable por la via del Suelo No Urbanizable, a través de los "Proyectos
Turisticos en el medio rural", figura que habria de permitirnos la localizacién de
asentamientos turisticos de baja densidad en donde la preservacion y mejora del medio
natural fuera su razdn de ser. Con caracter orientativo, estableciamos las siguientes
determinaciones para estos proyectos:

- Garantizar la imposibilidad de crear nlcleos de poblacién, mediante el
establecimiento de determinadas condiciones de densidad, parcelacion y separacién
minima entre edificaciones.

- Limitaciones expresas a las condiciones de urbanizacion para conjurar toda
posibilidad de establecer el embridon de una urbanizacion futura.

- Compromisos expresos de mejorar el paisaje mediante la plantacion de especies
autdctonas, agricultura bioldgica, explotaciones agricolas, huertos, forestacioén, etc.

- Establecer como usos dominantes el residencial unifamiliar y el agricola, pero
permitiendo asimismo el hotelero, hostelero, lidicos, recreativos, etc... y otros ain no
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Los campos de golf como motor del desarrollo de
la segunda linea de costa. (Golf "El Chaparral’.

Propuesta de clasificacion de suelo en la primera cormisa.
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El modelo de osenfomienfoé tur’lstiéos de baja densidad mediante Planes Especiales Turistico:
en el Medio rural (diseminado de la Algueria).

El Suelo No Urbanizable simple (Vista desde Las Lomas del Flamenco). Al fondo la tercerc
cornisa, y ala derecha el vertedero del Cerrajon.
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Suficientemente tipificados pero que pudieran constituir una variedad de ofertas
innovadoras que tengan el medio natural como protagonista.

Todo el suelo clasificado como No urbanizable por el Plan, en secano o en regadio, es
susceptible de ser contemplado bajo este prisma. El objetivo de estos proyectos es abordar
de una manera activa y positiva el problema de la total desaparicion de un paisaje agrario
que a buen seguro habria de permanecer inerte, contemplado desde la sola dptica del suelo
agricola, encontrandose como se encuentra el sector primario en una recesion total en el
contexto de la economia mijefia. (Una importante produccidn agricola, como las plantaciones
de aguacates de la zona de Entrerrios, esta en trance de desaparecer por no poder soportar
la competitividad de otros paises. Esta plantacion ha demostrado la viabilidad del campo
mijefio para los cultivos tropicales y extratempranos, pero su productividad depende de la
estructura de la comercializacién y de las leyes del mercado, algo que se escapa a la
capacidad reguladora de este Plan General).

Apostamos, pues, por una "reaparicion" de la agricultura a partir de unos usos mas sensibles
y selectivos de la demanda turistica que de un disuasorio confinamiento al uso agricola, que
no testimoniaria otra cosa que no saber qué hacer con el suelo No urbanizable. En todo
caso, nada de lo dicho impide la aparicién de zonas exclusivamente agricolas, tan extensas
como rentables puedan ser productivamente.

3.3.- LA ESTRUCTURA VIARIA COMO SOPORTE DEL MODELO DE ORGANIZACION
TERRITORIAL

Ya nos hemos referido en el capitulo segundo al papel jugado por los ejes radiales que
partiendo de Fuengirola se adentran en territorio mijefio determinando unas relaciones
gravitatorias entre metropoli (Fuengirola) y area de influencia (el término de Mijas, con
especial atraccion hacia la costa y las zonas inmediatas de la segunda cornisa). Nos
referiamos también a un sistema viario complementario con el anterior en cuya
estructuraciéon entraban en juego las relaciones ortogonales entre esos ejes radiales y, muy
especialmente las conexiones internas entre las zonas y nlcleos mas significativos del
termino (Mijas-pueblo, Entrerrios y La Cala) de cuyo reconocimiento y facilidades de
comunicacién va a depender el peso especifico que le asignamos a esos nlcleos,
fundamental para contrarrestar la fuerza gravitatoria de Fuengirola sobre Mijas, que si bien
es incontestable por la propia realidad urbana de los dos municipios, provoca unos
desequilibrios y una sustraccion de recursos hacia Fuengirola que habrian de ser vitales para
la economia mijefa.

Aln a riesgo de reincidir, pasamos a describir los elementos basicos de la red viaria del
término, soporte de la estructura organica de su territorio. (La numeracién se corresponde
con su indicativo en el plano).
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- La carretera Benalmadena-Mijas-Coin (MA-485) que vertebra toda la cornisa superior
y marca el limite con el trasfondo forestado de Mijas (0).

- La carretera Fuengirola-Mijas (MA-409) (1), con una influencia que se deja sentir
notoriamente hasta la altura de la urbanizaciéon Da Pilar y el Hotel Club Puerta del Sol,
con una especial intensidad en el tramo entre la conexién con la autovia y la variante
de Fuengirola de la CN-340 en forma de establecimientos comerciales tipo "industria-
escaparate" dependientes de Fuengirola y numerosos restaurantes. De esta carretera
arrancan las vias locales que vertebran las urbanizaciones anexas a la misma, con
especial significacién para el ramal tortuoso que ensarta todo el complejo diseminado
que constituye el Rancho de la Luz y que, a su vez, va a conectar con el nlcleo de
Mijas a través de la carretera de La Fuente del Algarrobo que mas adelante
comentaremos (2).

Hemos de significar también otra carretera diagonal propuesta que arrancando de la
MA-409 cerca de Fuengirola contornea por el Norte las urbanizaciones de El Lagarejo,
El Coto y El Hornillo para juntarse con el actual Camino de la Alqueria (o pista del
Hornillo) que va a parar al nicleo de Mijas a través de las urbanizaciones Mijas La
Nueva, la Alqueria y el diseminado del mismo nombre. Esta carretera supone otra
instancia de comunicacion alternativa a la MA-409 entre Fuengirola y La Cornisa
superior (3).

- El Plan consolida otro enlace con el Camino de la Alqueria, sélo insinuado en el
P.G.0.U. anterior, desde el nlcleo de Fuengirola a través de la Avenida de Mijas y su
continuacién por una via que discurre por el barranco existente entre las
urbanizaciones La Sierrezuela y Campomijas, hoy cortada (4).

- Proximo al enlace entre la MA-409 y la variante de la CN-340 parte el Camino de
Campanales que, vertebrando los espacios semivancantes que hoy existen entre Las
Lagunas y la segunda cornisa conecta con la carretera de Los Pescadores (MA-426) y
se adentra hacia el Noroeste del término, sirviendo, en su tramo mas urbano, como
referencia para la ordenacidn urbanistica de estos espacios (5).

- La carretera MA-426 (6); camino del Puerto de los Pescadores, que enlaza Fuengirola
con Coin y Alhaurin, cuyo tramo Norte esta llamado a cumplir una importante funcién
como penetracién hacia la Costa desde la carretera del Guadalhorce. El tramo Sur de
este camino habra de ser, también el soporte viario de una serie de usos ludicos
ligados al rio. En el Plan se ha proyectado una solucién alternativa al enlace actual con
la variante de la CN-340 (7).

- El camino Viejo de Fuengirola a Marbella (Camino de Acevedo) (8) arranca de la
variante de la CN-340 y circunda los cerros del litoral mijefio (Majano, Los Cardos,
Escobar y la Escalera) para extenderse hacia el Oeste, bien continuando hacia el
término de Marbella (en direccion al Colegio Aleman) o hacia la urbanizacién Cala-golf.
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Ya nos referimos en el epigrafe anterior al papel que juega como soporte de las
extensiones hacia el interior de las urbanizaciones costeras.

- El eje litoral de la carretera CN-340, hoy transformado en autovia con enlaces a
desnivel con las principales urbanizaciones (9).

La red viaria se completa con las siguientes vias estructurantes:

- La carretera Entrerrios-La Cala (10), como derivacion hacia el Sur de la carretera de
los Pescadores (MA-426). Su ejecucion esta encomendada a la iniciativa privada, via
convenio urbanistico, de la cual se ha ejecutado ya un primer tramo como parte de los
accesos a Calagolf. Su existencia supone el principio de una hipotética penetracion
hacia la Costa desde la carretera del Guadalhorce (de la Red de Carreteras de la Junta
de Andalucia).

- El camino de la fuente del Algarrobo (11) o camino de Mijas a Ojén, que une
Entrerrios con Mijas-nlcleo, ya contemplada en el Plan anterior. La ejecucion de esta
carretera es de vital importancia para potenciar las relaciones internas entre los dos
nucleos del municipio, Mijas-pueblo y La Cala, con la renovada importancia que el Plan
confiere a este Ultimo Sector. Junto con el Camino de la Alqueria (3) sera la carretera
que sirve de soporte al Suelo No Urbanizable, con las perspectivas de desarrollo
expuestas en el epigrafe anterior.

Todas estas vias se complementan con otras vias secundarias de enlace que cierran circuitos
internos, proyectando sobre el territorio una malla que homogeniza el término desde el
punto de vista de la comunicacién. Asi, por ejemplo, el ramal, ya construido, de acceso a
Cala-Golf desde la carretera La Cala-Entrerrios (12) cuya continuacion se propone hasta
Entrerrios para, cruzando el rio, conectar con la carretera del Puerto de los Pescadores y con
el nlcleo de Mijas, a través de la Carretera de las Lomas del Flamenco.

Asi también otra ramal al Oeste del camino de la Alqueria (13) que desciende hacia el Sur
paralelo al arroyo de Cafiaddén, contorneando Mijas-golf para conectar con la carretera de los
Pescadores y desde ésta, cruzar el rio hacia los Cerros del Aguila y terminar enlazando con el
camino viejo de Marbella (14). Este ramal cierra asimismo un circuito con el camino de
Campanales (5).

Para terminar, es preciso consignar otras vias secundarias como el Camino de Valtocado
(15), el Camino Viejo de Ojén (16) (que conduce hacia las minas de talco), con un ramal que
cierra un circuito con la carretera del Puerto de los Pescadores (17) y el Camino de Las
Lomas del Flamenco (18) que habra de vertebrar los suelos urbanizables programados al
norte de la segunda cornisa.
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3.4.- POTENCIACION DE LA DIVERSIDAD MIJENA COMO SOPORTE DE OFERTAS
TURISTICAS DIFERENCIADAS

En el Capitulo sobre la Estructura Econdmica del Municipio de Mijas se hace una amplia
referencia a la crisis global del sector turistico con sus dos componentes fundamentales; el
agotamiento de los modelos tradicionales que hasta el momento ha producido el turismo de
masas Yy las nuevas megatendencias del turismo mundial que, entre otros ingredientes se
basan en la identificacion calidad turistica = calidad medio-ambiental y en el caracter mas
activo y personificado del disefo vacacional.

Hablabamos también en los primeros capitulos de esta Memoria de las peculiaridades de
Mijas con respecto a los municipios costeros colindantes en razén de su tardia incorporacion
al desarrollo turistico masivo basado en el binomio sol y playa. Esto, en ultimo término, ha
operado a favor de Mijas pues le permite disponer de una gran parte de su territorio virgen
para pensar en todo tipo de ofertas diversificadas, a saber:

- Se deja un amplio margen al crecimiento del turismo residencial en el sector costero,
pero regulando, a través de una normativa especifica, las condiciones de ordenacién y
edificacién para evitar efectos negativos ya consignados en algunas urbanizaciones del
litoral.

- Se pretende potenciar el nlcleo de La Cala como trasunto costero de Mijas-Pueblo. A
ello nos referiremos mas adelante.

- Se ha redactado una normativa especifica que regula los usos en el medio litoral, por
definicién siempre precario en un municipio turistico, haciendo cumplir con rigor la
vigente Ley de Costas, especialmente en lo que se refiere al impedimento actual de
accesos publicos a playa, intrusiones en la zona maritimo terrestre, carteles
anunciadores, construcciones ilegales, etc. A excepcion de la Cala de la Butibamba, el
medio litoral mijefio no dispone de grandes playas que puedan ofertarse resueltamente
como espacio de ocio. No obstante los roquedales de las Piedras del Cura y la Punta de
Calaburras ofrecen pequefios arenales y pequefas playas recoletas de gran calidad
paisajistica (playa del Chaparral, playa de la Campana, etc...) con el problema de su
excesiva proximidad a la CN-340. La proteccion especifica de estos roquedales es
encomendada por este Plan a un Plan Especial.

Es este uno de los aspectos sobre el cual el debate permanece mas abierto.
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Carretera Bcncﬂmédenct-Mi]qs-Coin (MA-485).
Carretera Fuengiro|0~Mi]c15 (MA-409).
Via principul del Rancho de la Luz
Camino de la Alqueria.
Nueva conexion Fuengirola-Mijas, desde la Avda. de Mijas
Camino de Campenalos. y el Camino de la Alqueria.
Carretera del Puero de los Pescaclores (MA-426).
Nueva conexién de la MA-426 con la CN-340.
Camino Viejo de Fuengirola-Marbella(Camino de Acevedo).
CN-340.
\Carrelera La Cala-Entrerrios.
Camino d;|a Fuente del Algarrobo.
Ramal a Cala-golf desde La Cala-Entrerrios.
Ramal del arroyo del Caialén.

Enlace de la anterior con ol camino de Acevedo.

Camino de Valtocado.
Camino Viejo de Ojén.

Ramal Camino Viejo de Ojén-Carretera de los Pescadores.
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Camino de Las Lomas del Flamenco.
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* Bifurcacion del Camino de la Alqueria: al Oeste hacia la carretera de los Pescadores sobre
la traza del arroyo del Canaddn y al Este, hacia la carretera Mijas-Fuengirola, bordeando
Campomijas y el Homillo.
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- Los campos de Golf de Calahonda, de Riviera, Chaparral, Mijas-golf y Cala-golf, a los
que habria que afadir el Alhaurin Country Club colindante con el término de Mijas al
Noroeste, parecen haber saturado por el momento la demanda de este deporte en el
municipio. El enfoque que damos al Suelo No Urbanizable no impide, sin embargo, la
implantacién de otros nuevos que deberan atenerse a las condiciones impuestas por la
Normativa del Plan, especialmente estricta en lo que se refiere a las disponibilidades de
agua para riego.

La reciente adjudicacion del Hipédromo de la Costa del Sol al municipio de Mijas
permite la concrecidon de un gran equipamiento turistico de caracteristicas territoriales.
Su ubicacién en las cercanias de la costa es cuestion determinante para su rentabilidad
y uso, por ello se ha situado en el antiguo Sistema General "Parque de Recreo El
Chaparral", hoy en su mayor parte de propiedad municipal, y con unas condiciones de
centralidad territorial, magnificas vistas y adecuadas comunicaciones. Permitiendo el
cambio de clasificacién de suelo realizado situar dos grandes Sistemas Generales de
Areas Libres en las cercanias de los nicleos de poblacién autéctona.

- Unas modalidades mas imaginativas e innovadoras del uso hotelero en el medio rural.
La red de caminos y carreteras descritas en el punto anterior, especialmente aquellos
que surcan el Suelo No Urbanizable permiten ofertar, como producto, el hecho de
encontrarse en un entorno rural, con todos sus ingredientes, pero, a la hora de la
verdad, perfectamente comunicado con las ventajas y servicios del medio urbano. Si a
ello unimos la existencia de un sin nimero de lagares, cortijos y alquerias
abandonados Yy ruinosos, cabria pensar en una operacion generalizada de
reconstruccion y rescate de esas tipologias rurales con destino a uso hotelero, como
hosterias o pequenos paradores, con una escasa dotacidn de servicios y gastos de
mantenimiento (es decir, con una presencia mas activa del cliente en ese
mantenimiento, como si de una vivienda se tratara). Se estaria ofertando medio
natural, paisaje agricola, tranquilidad y privacidad ... pero a cinco minutos de
Fuengirola, la Cala o Mijas, amén de las playas y la autovia que proporciona la
comunicacién con toda la costa. A ello se hace una expresa referencia en la Normativa,
tramitandose esta iniciativa por medio de un Plan Especial.

- El medio rural de Mijas esta ya hoy surcado por una infinidad de circuitos ecuestres
que utilizan la tupida red de caminos agricolas existentes. Esta modalidad de turismo,
asi como el excursionismo, el senderismo, ciclismo, etc., solo precisa de las sinergias
derivadas de su sistematizacion, divulgacién y complementariedad con otras ofertas
similares. Estamos convencidos de que un aspecto importante de un Plan General
sobre un municipio turistico es lo que tiene de guia, prolija, clara y pormenorizada, de
las redes y circuitos turisticos que sobre el territorio se superponen. En nuestro caso, a
la red de hosterias mencionada en el parrafo anterior habria que superponerle la red
de circuitos ecuestres, senderismo, etc., con expresion de los puntos especialmente
significativos, como encrucijadas, fuentes, puntos de vista singulares, etc.
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- El equipamiento de la Cala del Moral. Este Plan sanciona —ampliando su superficie—
el espacio destinado a Equipamiento, contemplado en el Plan anterior, situado en la
vega del arroyo de la Cala, entre éste y la Carretera la Cala-Entrerrios.

- Las explotaciones mineras de las estribaciones de la Sierra Bermeja, dedicadas a la
extraccion de talco, que es otra importante fuente productiva, tanto por la calidad
singular del mismo como por la exclusividad de este material, que ha sido declarado de
espacial interés minero por la Unidén Europea. Las actuales minas, asi como las zonas
de prospeccion con potencialidad minera han sido consignadas en el Plano de
Estructura General y Organica de este Plan, a E: 1/10.000.

- Los usos ludicos del rio, aspecto al que seguidamente nos referiremos.
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Se deja amplio margen al crecimiento del turismo residencial

costero, pero se regulard a través de una normativa especifica que

evite efectos negativos sobre el paisgje, como, por ejemplo, el i

abuso de la ordenacidon mediante viviendas adosadas. [ ‘
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El uso turistico del Suelo No Urbanizable: el senderismo, circuitos ecuestres, rehabilitacion
de alquerias para uso hotelero, etc.
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3.5.- EL RI0 FUENGIROLA COMO ESPACIO "ACTIVO" PARA USOS LUDICOS Y
RECREATIVOS

El Plan que ahora se revisa concentraba el Sistema de Areas Libres en dos grandes "parques
de recreo", uno en el Chaparral y otro en Entrerrios. En el presente Plan se cuestionan
ambos porque sus caracteristicas y localizacién no aportaban nada a las zonas de mayor
poblacién residente y por ello los cambios de situacion acercandolos a las zonas de mayor
utilizacion o de mas interés en cuanto a su uso ludico recreativo. Uno se sitla en las
cercanias de La Cala, en la zona de ensanche de la misma al Norte de la CN-340 y otro en la
margen derecha del Rio Fuengirola.

La observacidon detenida de lo que ocurre en las riberas del rio Fuengirola —especialmente
los dias festivos y fines de semana— nos insinda la idea de trasladar a su vega el concepto
de parque de recreo anterior.

El rio, con su vega y su afluente, el Ojén, es un elemento clave de la geografia del término,
al que divide en cuatro cuadrantes bien diferenciados, dando lugar a una incisién transversal
en el territorio con formacion de dos laderas o dos "fachadas" a la vega. Por otro lado, la
carretera de Los Pescadores acompafia al cauce en un buen tramo de su recorrido, lo cual
quiere decir que un terreno privilegiado en cuanto a sus condiciones paisajisticas y
topograficas esta facilmente puesto a disposicion del ciudadano por su comodidad de acceso.
Proponemos, entonces que el rio sea contemplado como medio natural, si, pero bajo el
angulo significativo de Sistema de Areas Libres que permita albergar una gran diversidad de
usos al aire libre desde el reconocimiento previo de la diversidad de sus tramos. El rio es
paisaje, pero puede ser también campos de deporte, senderos de excursionismo, huertos
familiares y todo tipo de actividades concebibles al aire libre. El rio es el gran "parque de
recreo" metropolitano de Mijas y, en general, de toda la Costa del Sol.

Desde otro punto de vista, la zona de vega baja esta constituida por terrenos inundables, lo
que aconseja acometer estudios tendentes a la regularizacion hidraulica del cauce.
Precisamente como consecuencia de ello la Confederacion Hidrografica va acometer la
ejecucion de dos embalses, de regulacion y abastecimiento, en las cuencas altas de los rios
Ojen y Alaminos, cuyos proyectos se encuentran en fase de redaccion. Ambos se han
grafiado en el plano de Estructura General y Organica a E:1/10.000, como expresion de una
realidad futura, de enorme importancia en su aspecto estrictamente hidraulico pero también
en el paisajistico.

3.6.- EL MEDIO NATURAL COMO PRODUCCION DE PAISAJE

Ya hemos dicho que del analisis de las macrotendencias turisticas se deduce la identificacion
entre calidad turistica y calidad medioambiental. Y ya hemos dicho también que el hecho de
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contar aun con una "gran cantidad de paisaje" es el principal activo de Mijas y lo que le sitUa
en una posicion de privilegio con respecto a otros municipios turisticos del entorno.

Producir paisaje es, pues, invertir en capital fijo de la industria turistica, es crear unas
condiciones de excelencia ambientales que repercuten favorablemente en todo lo que
hagamos en el municipio, pues vendra apoyado por la "imagen de marca" que esa calidad le
confiere. Dada la saturacion de la Costa del Sol, decir hoy paisaje es, en Ultimo término,
decir prestigio, y eso es un "label" de calidad que cuesta mucho trabajo recuperar una vez
que se pierde.

El paisaje es preciso considerarlo como un fendémeno interactivo entre focos emisores y focos
receptores. El paisaje es siempre el trasfondo de otro, y viceversa. Queremos decir que, por
ejemplo, si por desgracia se produjera un desaguisado urbanistico en Cala-golf no sélo se
veria perjudicado el entorno inmediato de esta urbanizacion sino que repercutiria
negativamente en la zona de Valtocado, en la cornisa superior, pues la primera es el
"background" paisajistico de la segunda. Y por la misma razdn, la existencia del vertedero
del Cerrajon no solo perjudica el entorno de Valtocado, la Alqueria y Mijas La Nueva sino que
su inequivoca humareda degrada todas las visuales que hacia el espléndido trasfondo
forestado de Mijas se puedan lanzar.

Este principio de la interaccidn explica los motivos por los que se ha desclasificado, pasando
a No Urbanizable la ladera norte de la primera cornisa, evitando que, hacia esta vertiente, se
produzca una imagen similar a la que hoy da la vertiente sur de algunas urbanizaciones
costeras con un alto porcentaje de ocupacion de suelo.

Por otro lado debera abordarse con procedimientos "ad hoc" (tipo "hidro-siembra", por
ejemplo) esa asignatura pendiente del municipio que es la cantera, que como un dedo
acusatorio pende sobre el nucleo de Mijas.

3.7.- POTENCIACION DE LA CALA COMO TRASUNTO COSTERO DEL NUCLEO DE
MIJAS

Ya hemos avanzado repetidamente las ideas que aqui exponemos. La Cala es, junto con
Mijas-pueblo, el Unico "precipitado" urbano del término municipal.

Entendemos que La Cala debe ser el rostro urbano de Mijas en el medio litoral, algo asi
como la relacion entre Benalmadena y Benalmadena-Costa, con la diferencia-sin duda a
favor de Mijas de que La Cala mantiene ain una escala humana de nucleo tradicional que la
hace mas sugestiva y permite verla con mas posibilidades de acuerdo con las nuevas
tendencias turisticas.
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La Cala ha de consolidarse como un nucleo bien definido, personalizado por la singularidad y
calidad ambiental de sus espacios, con capacidad de albergar una gran diversidad de usos,
residenciales y terciarios, que equilibren la enorme fuerza gravitatoria con que hoy dia
Fuengirola "succiona" usos y recursos de Mijas. De ahi la importancia de que se ejecute la
red arterial proyectada por este Plan, que acerca el nlcleo de La Cala a cualquier sector del
territorio mijefio.

La posicion de La Cala hace que el comercio de primera necesidad, los bares, restaurantes,
mercadillos, oficinas publicas, etc. de todo el litoral costero, desde Calaburras a Calahonda,
gravite sobre ella, pero su "hinterland" debe extenderse también hacia el interior, esto es
Calagolf, Entrerrios y los diseminados que puedan producirse en el Suelo No Urbanizable.
Una continuidad viaria que acerque Mijas-pueblo con Mijas-La Cala en un recorrido de diez
minutos, a través del camino de Las Lomas del Flamenco y la Carretera Entrerrios-La Cala,
es algo lo suficientemente sugestivo, —en cuanto pone en contacto una gran diversidad de
sensaciones, paisajes, usos y, en definitiva, ofertas turisticas— como para que necesitemos
explicarlo.

Estos objetivos se abordan fundamentalmente desde una calificacion del suelo que consolida
la actual topologia del lugar, evitando la posibilidad de desmadres volumétricos, la
construccion de un paseo maritimo peatonal desde la torre de la Cala hasta la urbanizacién
Torrenueva, la regeneracion de playas (contemplada por la Demarcacion de Costas) en la
desembocadura del arroyo de la Cala, incentivos (via Normativa) para la regeneracion del
uso hotelero sobre el actualmente cerrado "Hotel Club Puerta del Sol" y la especifica
proteccion de la Torre de la Cala —hito historico y referencial— y de las prospecciones de
una villa romana detectada en la zona préxima a la carretera.

3.8.- EL TRATAMIENTO ESPECIFICO DEL NUCLEO DE MIJAS

No creemos que tenga una connotacion degradante pensar en las ventajas econdmicas que
a Mijas-pueblo le han devengado el hecho de preservar su integridad arquitectdnica,
paisajistica y ambiental. Indudablemente ello merece un reconocimiento desde el punto de
vista cultural, pero no es menos cierto que tal actitud se revela hoy como algo enormemente
rentable, por estar proyectando una beneficiosa imagen de marca para el propio municipio
en primer lugar, pero también para toda la Costa del Sol, lavando la cara a otras situaciones
menos encomiables.

Mijas-pueblo esta declarado Conjunto Histdrico Artistico, por lo que le es preceptivo la
redaccion de un Plan Especial de Proteccion de acuerdo con la vigente Ley del Patrimonio
Histdrico Espafol. En ausencia de este Plan la accion municipal ha ejercido una preservacion
cautelar satisfactoria, corrigiendo a veces algunas lagunas de las ordenanzas, excesivamente
genéricas, cuando la fragilidad y singularidad del tejido histérico habrian de exigir unas
ordenanzas mas singulares y adaptadas al pormenor de cada calle.
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En este sentido el Plan General incorpora ya unas implicitas medidas de proteccion
empezando, precisamente, por las ordenanzas. Entendemos que la maxima operatividad de
las ordenanzas no radica tanto en un exhaustivo nimero de éstas, ni en una redaccién
prolija de sus determinaciones sino en una correcta identificacién de sus ambitos de
aplicacion, es decir, pocas ordenanzas, pero bien adaptadas a la realidad morfoldgica del
lugar, lo que pone el énfasis del trabajo en la identificacién previa de esas condiciones
morfoldgicas.

Las ordenanzas propuestas por el Plan reconducen la edificacion hacia la tipologia tradicional
de nucleo, fundamentalmente en sus parametros de ocupacion y altura, de manera que la
imagen resultante de un eventual proceso de renovaciéon urbana sea como la "foto fija" de la
imagen actual del nlcleo, que deberia permanecer inviolable. Se pone coto, pues, a algunas
discordancias volumétricas que han aparecido Ultimamente -dentro del comedimiento y
control que, afortunadamente se ha mantenido en el nlcleo- debido, precisamente, a la
existencia de unas normas excesivamente genéricas y proclives, por tanto, a interpretaciones
no siempre correctas.

Se han creado unas especificas zonas de proteccidon, mediante su calificacion como Sistema
General de Areas Libres, en los lugares de mayor interés paisajistico, -y de mayor fragilidad
como son la corona que circunda el escarpe de la Muralla, en el nlcleo, y el entorno de la
ermita de San Antdn y ruinas del antiguo castillo en Osunillas. En este paraje se valora el
acantilado de formacién calcarea que ha dado lugar a edificaciones rupicolas mediante su
incorporacion a un recorrido turistico en cornisa por todo su contorno.

La zona de proteccion de la muralla ha supuesto la desclasificacidén del antiguo sector 56 y la
declaracién de Suelo No Urbanizable, con Proteccidn Paisajistica de todo el piedemonte que
va desde el arroyo de Pajares hasta la carretera Mijas-Fuengirola. Y en la muralla se propone
una vieja aspiracion, como es la continuidad del Camino de las Canteras, que bordea el pie
de farallon, desde el camino de la Fuente del Algarrobo hasta la Avenida del Compas, junto a
la ermita de la Virgen de la Pefa.

Se crea, asimismo, la ordenanza de "Edificios Protegidos" para todos aquellos elementos del
patrimonio arquitectdnico de contenido monumental, parte del cual habra de integrar el
preceptivo catalogo individualizado de Bienes de Interés Cultural que acompafie al Plan
Especial.

Se han detectado todos los intersticios de suelo vacante con cierta entidad, como unidades
de Ejecucion en Suelo Urbano, con objeto de que su proceso de edificacion tenga un tramite
ordenador previo e integrado con la morfologia y tipologia tradicional mijefia, y no dejado al
simple albur de las intervenciones arquitectonicas individualizadas; tal es el caso, por
ejemplo, del espacio con forma de anfiteatro en cornisa que existe entre las calles Cristdbal
Alarcén, de la Cantera y la fuente del Algarrobo; importante zona receptora y emisora de
vistas que habra que tratar, por tanto, con gran delicadeza.
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El medio natural como “producciéon de paisaje”.

Embalse de agua para el golf de Cala-goilf.

Nacimiento de agua sobre el camino viejo de Ojén.
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El nGcleo de la Cala

1 Carretera La Cala-Entrerrios, nuevo aceso a la Costa del Sol desde el
Guadalhorce.
Carretera Benalmdadena-Mijas-Coin.
Camino de la Fuente del Algarrobo (conexién La Cala-Mijas Puelo).
Carretera del Puerto de los Pescadores.
Proyecto de Autopista.
El equipamiento metropolitano de La Cala.
Nacleo y puente de Entrerrios. 138
Coiny el Valle del Guadalhorce.
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La calle Fuente del Algarrobo es el tramo urbano en donde arranca el camino de Mijas a
Ojén. Se ha creido conveniente clarificar su insercién en la trama urbana con una conexion
directa con la calle de las Canteras, la cual, a su vez, continla claramente hacia el centro
urbano y la Avenida del Compas.

3.9.- LA ORDENACION DEL SUELO VACANTE ENTRE FUENGIROLA Y MIJAS
(EXTENSION DE LAS LAGUNAS)

La estructura urbana de Las Lagunas se origind con los asentamientos populares realizados
al socaire de la ciudad de Fuengirola. Iniciandose en los terrenos lindantes con dicho término
municipal, apoyandose en los caminos histéricos de comunicacién de ambos (Coin, C/ La
Union, etc...)

Con el transcurso de los afos la atraccion ejercida se cualificd en una primera instancia -
urbanizaciones de La Sierrezuela, Campomijas, El Copo, etc... —y aumentd, convirtiéndose
en una fortisima tensidon de crecimiento que en muy temprana fecha— finales de los afios
sesenta traspaso los terrenos de la, en entonces, futura variante.

Este proceso fue analizado y respondido por el Plan General vigente, cuando dice:

"... Con el relleno de vacios y con las sucesivas ocupaciones de los poligonos de
extensién quedan suficientemente garantizadas las distintas promociones para el
crecimiento del ndcleo de Las Lagunas que evidentemente hay que considerar
también como de Fuengirola pues si no superaria las expectativas mas
optimistas...

... La estructura urbana propuesta para las Lagunas se apoya precisamente en
estos nulcleos o asentamientos procurando un relleno de los mismos en cada
area ..."

La respuesta dada se complementaba con la prevision del suelo urbanizable —sectores 31,
32 y 33— que se consideraba necesario para absorber el crecimiento del casco.

La realidad ha demostrado lo acertado del andlisis y estrategias del Plan; pues, no sélo se ha
colmatado el suelo urbano, sino que el urbanizable se ha desarrollado en gran parte —sector
31— no terminandose de desarrollar el planeamiento de los otros sectores —32 y 33— por la
gran division de la propiedad del suelo en ellos existente.

En el presente Plan se reconoce el caracter de los suelos vacantes existentes entre las
actuales implantaciones y las urbanizaciones residenciales referidas, adscribiéndolos a la
expansion del nlcleo y ordenandolos pormenorizadamente desde el criterio de armonizar el
transito de los asentamientos populares y sus ensanches, a las urbanizaciones. La trama
urbana se normaliza sobre los ejes determinados por la continuidad, y ampliacion, de la
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existente; en sentido Sur-Norte: C/ Palomar uniendo el vial de servicio de la autovia con el
camino de Campanales, Avda. de Mijas, cl. San Valentin y Alamo hasta la Urb. La Sierrezuela
y a través de la vaguada que la separa de la Urb. Campomijas conectar con el camino de la
Alqueria, prolongacién de los viales del Sector 31 conectando la Avda. de los Lirios con el
camino de Campanales y por Ultimo el vial de ribera del arroyo del Cafiadon estableciendo la
conexién de la carretera Fuengirola-Coin con el camino de la Alqueria; en sentido Este-
Oeste, la potenciacion del camino de Campanales establece el eje viario basico,
interconectando la carretera Mijas-Fuengirola con la Fuengirola-Coin (Puerto de los
Pescadores).

La adecuacion a las necesidades de suelo en un proceso tan vivo exige la adopcion de los
mecanismos Yy figuras de planeamiento mas capaces de dar una pronta respuesta al mismo.
La clasificacién como Suelo Urbano de parte de los terrenos y la division en unidades de
gjecucién pregestionadas permitirdn dar una respuesta inmediata. A medio plazo se resuelve
mediante los paquetes de suelo urbanizable a los que se le confia la ejecucién de los ejes
viarios resefiados.
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Se disefard un discreto crecimiento entre el casco consolidado y
Mijas la Nueva.

El casco urbano de Mijas, Conjunto Historico-Artistico.

Se -protegerd especialmente el pie de la muralla mediante la desclasificacién del
Sector 56.
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3.10.- PROBLEMATICA ESPECIFICA DE LAS URBANIZACIONES

El mantenimiento y conservacion de las urbanizaciones —residenciales o industriales—
necesita una firme determinacién por parte de la administracién municipal en orden a exigir
el cumplimiento de la legislacién y el planeamiento urbanistico tanto por parte de los
promotores de las mismas como de los terceros adquirentes de parcelas o inmuebles. Su no
observancia produce la situacion actual, donde la existencia de un gran nimero de
urbanizaciones antiguas, con instalaciones obsoletas y desaparicion del promotor de las
mismas junto a la organizacién de los copropietarios produce una presidon vecinal intensa
sobre los servicios municipales; reclamandole al municipio la solucién de unos problemas que
bien arrancan de una mala ejecucion de obras o bien de la inexistencia del necesario
mantenimiento.

La Ley del Suelo y sus reglamentos (Art. 223.3 LS y 67 y RGU) establece imperativamente la
obligatoriedad de constituir entidades urbanisticas colaboradoras, denominadas Entidades de
Conservacion —con dicho fin—. Su necesidad se hace cada vez mas patente en un municipio
turistico donde el buen estado de sus calles y urbanizaciones es su patrimonio, su marca de
calidad.

En un municipio como Mijas, donde existen mas de 125 urbanizaciones, el problema alcanza
proporciones de imposible solucion desde la esfera y con fondos municipales, se necesitarian
aproximadamente para mantenimiento anual, sin considerar las inversiones necesarias para
reparar sus actuales deficiencias.

En el Plan se regulan expresamente las entidades de conservacion, estableciendo de forma
inequivoca su implantacion y delimitando sus ambitos de actuacion tanto para la
reurbanizacion en una primera instancia como el mantenimiento en una segunda.

3.11.- LOS ASENTAMIENTOS INDUSTRIALES

En el Estudio Econdmico que acompana a este documento se concluye que Mijas puede
convertirse en una zona atractiva para cierto tipo de empresas industriales relacionadas con
la actividad econdmica de la Costa del Sol, proveedoras de bienes de consumo final para
todo el litoral, aprovechando su situacion estratégica entre municipios turisticos y con suelos
calificados a este fin bien comunicados con la costa.

Como se ha apuntado en las razones para la revision del P.G.0.U., éste calificaba dos
sectores industriales, el 30 y el 60, en lugares que se revelaban inadecuadas para tal fin, el
uno por estar situados en terrenos inundables de vega baja y el otro por su abrupta
topografia y emplazamiento absolutamente ajeno a las tendencias de la demanda.

El Avance reconduce esta situacion con los criterios expuestos en el primer parrafo mediante
la calificacion de un sector industrial sobre terreno plano, proximo al sector 30 pero fuera del
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area inundable, bien comunicado con la CN-340 (y, por tanto, con Costa la Costa del Sol) el
Camino de los Pescadores (por tanto con el valle del Guadalhorce) y con la futura autopista.

Y por los mismos criterios de comunicacion, se ha previsto otra pequena zona industrial en el
punto en el que confluyen la Carretera de los Pescadores, la carretera Entrerrios -La Cala y el
Camino de la Fuente del Algarrobo, verdadero epicentro de comunicaciones del municipio,
que lo hace apto, por ejemplo, para la instalacion de industrias de transformacion agraria. Se
concibe asi mismo como una instancia de descongestion y regulacién del asentamiento
industrial anterior, pues aun reconociendo éste por la existencia de industria y naves
existentes, cuya implantacién no queremos perjudicar con un cambio de calificacién, es a
todas luces injusto que toda la demanda industrial se concentre y congestione junto a los
barrios en donde el proceso de reconversion turistica ha confinado a la poblacién autdctona,
trabajadora e inmigrante. Hemos dicho repetidamente que la solucidn, ciertamente "a
posterori", de los problemas urbanisticos de Las Lagunas constituye uno de los objetivos
prioritarios de este Plan, lo cual pasa por el reequipamiento, reurbanizacion y la dignificacion
de sus espacios publicos. Resultaria contradictorio con estos objetivos que insertaramos toda
la actividad industrial, en exclusiva, dentro de un entramado urbano que pretendemos
dignificaren su calidad residencial.
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