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TRANSFORMACION

DEL II'TORAL E
INTERVENCION PUBLICA:
EL CASO DE CANTABRIA

Javier Lecnardo Martin (*)
Julio Pozueta Echavarri (*¥)

En las ultimas décadas, el litoral cantabrico ha expe-
rimentado una sustancial transformacion debida, en
gran parte, a la introduccion y desarrollo de instalacio-
nes balnearias y turisticas en las dreas de playa préxi-
mas a las villas mds importantes.

En esta transformacion, el papel del Estado se evi-
dencia como decisivo a traves de dos tipos de interven-

ciones. Por una parte, y cronologicamente primera, a
traves de la privatizacion de propiedades publicas. Por
otra parte, mediante la aprobacion de planes de urba-
nismo que, confirmando el uso turistico preferencial,
legalizaban las expectativas inmobiliarias ligadas a
dicho uso.

INTRODUCCION

Este articulo pretende exponer algunos resulta-
dos, parciales todavia, de una investigacién en
curso sobre el papel del planeamiento y de la
actuacion publica, en general, en las transformacio-
nes del htoral de Cantabria.

Su objetive es mostrar, concretamente, ciertas
uniformidades, que se detectan en varias dreas
costeras, y que hacen referencia a la secuencia y
orden en las intervenciones de agentes publicos y
privados.

Nuestras conclusiones se refieren, fundamental-
mente, a las secuencias de inten:'cnciﬁn en la
produccion de espacios de tipo turistico y se limitan
a los datos obtenidos en cuatro niicleos de Canta-
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bria: Castro-Urdiales, Laredo, Santander y Suan-
ces. No obstante, datos parciales obtenidos en otras
zonas costeras de la regidn parecen confirmar la
generalidad de nuestras conclusiones para el con-
junto de las mismas.

LA TRANSFORMACION DEL LITORAL

No es nuestro propdsito entrar en una exposi-
cion detallada de las transformaciones territoriales
que han tenido lugar en el litoral cantdbrico en las
Oltimas décadas que. en gran medida, son similares
a las ocurridas en la mayorfa de las costas espafio-
las. Sin embargo, puede tener interés mostrar
algunos rasgos especificos de estas transformacio-
nes en relacién a las peculiaridades geografico-
culturales de la region y, en cualquier caso, intentar
una cuantificacién aproximada de las mismas para
valorar su importancia.
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A) Las bases geogrificas de la transformaci6n
turistica, la localizacion de las villas costeras

Los casos de transformacién de tipo turistico a
que haremos referencia se localizan, todos ellos, en
las proximidades de las villas historicamente mas
importantes de la costa de Cantabria, y en el
entorno inmediato de las playas existentes.

Es interesante resaltar el hecho de que, hasta
mediados del siglo XIX, las zonas de playa proxi-
mas a las villas, marineras o comerciales, de la
costa de Cantabria permanecen practicamente al
margen de las actividades sociales. Las villas se han
localizado histéricamente en funcién de considera-
ciones estratégicas, tanto productivas como defen-
sivas, en colinas proximas y en la mayoria de los
casos dominantes, de las rias o bahias mas impor-
tantes del litoral. Su proximidad a playas amplias y
de arena fina no se debe, por tanto, a consideracio-
nes estratégicas, sino que es consecuencia de fend-
menos de dindmica litoral inherentes a estos acciden-
tes costeros. Es decir, esta proximidad puede
considerarse historicamente casual.

Pero, esta peculiaridad, que no se presenta, por
ejemplo, en el litoral mediterrdneo, donde las
playas pueden cumplir una funcién de varadero de
embarcaciones pesqueras debido al menor efecto de
la acciébn mareal, es precisamente una de las
circunstancias geografico-culturales que explican la
facilidad con que se produce la transformacién
turistica en torno a estas zonas. En efecto, en torno
a estas playas las iniciativas turisticas se encuentran
con unos terrenos practicamente sin uso y, por
tanto, sin usos competidores, pero que cuentan con
el apoyo de los servicios e infraestructuras de las
villas proximas.

Esta caracteristica, a la que va unida, en general,
la titularidad puablica de grandes superficies de
terreno (titularidad explicable en muchos casos por
el origen maritimo de los mismos), permite la
parcelacién y urbanizacién de éstos terrenos sin
apenas conflictos, dada la escasa importancia social
del suelo ocupado.

B) Valoracién de la transformacién turistica

Histéricamente, por tanto, las zonas de playa
préximas a los nicleos urbanos, a que nos venimos
refiriendo, han permanecido pricticamente virge-
nes hasta mediados del siglo XIX en alglin caso o,
incluso, hasta bien entrado el siglo XX.

Sin embargo, a partir de mediados del siglo
pasado, y de forma generalizada en los afios 60 del
presente, las dreas en torno a estas playas han sido
objeto de rdpidos procesos de ocupacion, parcela-
cién y edificacién que han transformado drastica-
mente su anterior paisaje y que, incluso, llegan a
desplazar, actuando como polos, el centro de
actividad de algunas de estas villas.

Desde 1850, el proceso de urbanizacién de tipo
turistico experimentado por estas dreas ha llevado
a la ocupacién de mas de 300 hectireasde sueloya

la construccion de unas [5.0().0 vivienldas (I)_para
estos usos, ademas de otros 11pos de instalaciones
que, como balnearios, hoteles, embarcaderos, relle-
nos de marismas, puertos deportivos, etc., _han
transformado sustancialmente su tradicional situa-
cién. .

La localizacion de actividades turisticas en estas
zonas, que concentran hoy el 80 por IQO dela ofe_r}a
turistica regional, ha llevado a la glgulentc relacion
entre superficies urbanas y turisticas:

CUADRO 1
VALORACION RELATIVA DEL SUELO TURISTICO
Ha. Ha. Urhams_rfr::jig':b_
Turisticas total (%)
G ~Urdiales «..-.u00es 27 87 31
sz;jc;. .r. .] .............. 144 200 72
Santander «...oveviiaiien 90 600 15
QUANCES + v vvvvvnrenssrons 40 111 36
oAl e 301 998 30

Sin entrar a analizar otras transformaciones
inducidas por estos nicleos turisticos en las zonas
urbanas préximas (cambios en la distribucion de la
poblacién activa, cambios culturales, etc.), creemos
que las cifras son suficientemente expresivas de la
importancia de la transformacién experimentada
en dichas areas.

C) Las grandes etapas de la urbanizacion turistica

El proceso de urbanizacién turistica de estas
zonas no ha sido, evidentemente, uniforme. Ciertos
niicleos iniciaron tempranamente su transforma-
cién, mientras otros s6lo muy recientemente se han
incorporado a ella.

Sin embargo, e independientemente del impacto
mayor o menor de cada una de ellas, todas han
experimentado en alguna medida el impacto de
varios tipos de iniciativas turisticas, que intentare-
mos tipificar siguiendo un orden cronolégico.

(1) Las cifras exactas del nimero de viviendas turisticas en las
cuatro villas consideradas son dificilmente precisables por no
existir censos fiables, debido tanto a la dificultad material de su
re:-a_hzaclén (en general, métodos de encuesta) como, incluso, a la
dificultad de llegar a una clasificacién rigurosa entre distintos
tipos de ocupacion vacacional (temporada, vivienda secunda-
ria, etc.). lf’ara el caso de Cantabria, el censo de viviendas del
LN.E. estimaba para 1970 en 10,134 el nimero total de
viviendas secundarias existentes en los cuatro niicleos (1.386 en
Castro Urdiales, 5.522 en Laredo, 2.703 en Santander y 523 en
Suances)l. §u_bre un totalde 12.111 estimadas para ¢l conjunto de
los mumc:l?los costeros (los cuatro niicleos concentrarian, en
consecuencia, un 83 por 100 del total costero). Por su parte, el
Plan de Ordenacién de la Oferta Turistica de los Municip‘ios
Cost;ros dt:_ la Provincia de Santander estimaba. en 1978 y
mediante derr§us procedimientos de encuesta p’arcialcq en
l§.280 las viviendas turisticas concentradas en los c;.l‘atm
nicleos (2.550 en Castro, 7.000 en Laredo, 7.000 en Santander y
l.TbSOnieq Suanees). Finalmente, otros planes de ordenacién,
uAr)a sticos o territoriales, proporcionan otras estimaciones.

si, el Plan General de Laredo las estimaba para ese municipio
esn 5.861 para 1978: el de Castro, en 1.783 para 1983, v el de
cuarérées, en 606.I An;c tales qivergencias. hemos op:aéa por

onsiderar una cifra intermedia de 15.000 viviendas turisticas

para valorar cuantitati j {
sty vamente el conjunto de los cuatro nicleos
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El primer tipo de transformaciones a que se ven
sometidas estas 4reas se inicia a mediados del siglo
XIX, cuando la moda de los bafios de ola evidencia
su utilidad. Esta primera etapa se caracteriza por la
construcciéon de los primeros balnearios (Santan-
der, entre 1844 y 1868; Castro-Urdiales, en 1868;
Suances, en 1874, etc.), y de forma mas selectiva
por la construccién de hoteles de viajeros y villas, asi
como de otros establecimientos ligados a los bal-
nearios.

De estas fechas datan las primeras concesiones
para ocupaciones de la zona de dominio piblico
litoral (los balnearios y, en Santander, algunos
hoteles), y en ¢lla tienen lugar cambios importantes
en la titularidad de la propiedad de los terrenos, asi
como algunas parcelaciones, especialmente en la
zona del Sardinero.

La importancia de estas primeras iniciativas no
radica sdlo en su impacto directo, de trascendental
importancia en lo que se refiere a la capital, sino
también en el hecho de que estas zonas seran,
precisamente, a partir del ejemplo santanderino,
objeto constante de atencién y de expectativas.

Sin embargo, el desarrollo turistico de Santander
en esta primera ectapa, que alcanza su mayor
dinamismo en los afios 20 del presente siglo, acusa
una fuerte deceleracion en los afios treinta, en que,
por razones obvias (exilio real, guerra civil), se
paralizan practicamente las operaciones de parcela-
cion y edificacién. De hecho, la red viaria y los hitos
mas significativos del paisaje urbano del Sardinero
se mantendran casi intactos desde los afios veinte
hasta los sesenta.

La segunda etapa de transformaciones turisticas
tiene lugar en la inmediata postguerra y consiste
fundamentalmente en la generalizacion de los cua-
tro nucleos unifamiliares, al amparo de los incenti-
vos de la Junta Nacional del Paro, de concesiones o
privatizaciones de propiedades publicas y acogién-
dose, en muchos casos, a la Ley de Viviendas
Bonificables.

Esta etapa tiene efectos importantes en los cuatro
nticleos. En Santander, colmatando la parcelacion
y edificacién del periodo anterior y, en el resto,
iniciando la ocupacién de extensas dreas en las
inmediaciones de las playas con construcciones
particulares, hasta entonces practicamente inexis-
tentes. ) )

La tercera forma de urbanizacién de tipo turisti-
co se inicia en los afios sesenta y se enmarca en el
«boomy turistico que experimentan el conjunto de
las zonas costeras del pais.

Laredo es ejemplo prototipico de este tercer
proceso, que es seguido en mayor o menor medida
por el resto, con efectos diferentes en el caso de
Santander, donde se produce una renovacion y
densificacién del niicleo preexistente, y se caracte-
riza por una actitud muy favorable de las institucio-
nes locales, amparada en la apologia constante del
turismo que proviene de las mas altas instancias del
Estado. )

Durante esta tercera etapa, la construccién para
uso turistico experimenta un salto cuantitativo y
cualitativo importante, aprovechando la favorable
coyuntura de la demanda extranjera y los inicios de

la demanda interna espafiola, que sustituird progre-
sivamente a aquélla.

Finalmente, en la 1ultima década, se observan
cambios importantes en las funciones de estos
nlicleos turisticos, que pasan progresivamente a
convertirse en zonas de residencia secundaria, y no
solo estival, de los habitantes de las zonas urbanas
proximas (Castro y Laredo en relacion a Bilbao,
Suances a Torrelavega) o, incluso, en el caso de
Santander, a convertirse, en gran medida, en un
drea de residencia permanente inserta en la trama
urbana de la ciudad.

LAS BASES DE LA TRANSFORMACION
TURISTICA: LA PRIVATIZACION
DE PROPIEDADES PUBLICAS

Los procesos de urbanizacidon de tipo turistico
que se han venido superponiendo sobre el litoral de
Cantabria, con los resultados antes apuntados, se
inician en todos los casos por cambios en la
titularidad y estructura de la propiedad del suelo en
el entorno de las playas y, en general, por la
privatizacion de propiedades publicas.

Es interesante subrayar la importancia de estas
privatizaciones. De hecho, €stas no sélo se presen-
tan como condicién previa al desarrollo turistico,
sino que, a menudo, constituyen el factor decisivo,
el motor, de las transformaciones, en la medida en
que impulsan, por si mismas, como operacion
lucrativa en si, el inicio del proceso, v su localiza-
cién configura los polos determinantes de la estruc-
tura de los futuros nicleos turisticos.

La privatizacién de propiedades publicas se ha
realizado, en general, a través de tres tipos de
mecanismos administrativos. En primer lugar, me-
diante concesiones administrativas para la ocupa-
cion de terrenos en la zona de dominio piublico
litoral. En segundo lugar, mediante concesiones
para efectuar rellenos de terrenos marismosos en la
franja intermareal. Finalmente, mediante la enaje-
nacion de propiedades publicas a través de diversas
formulas de cesién, venta directa, subastas, etc.

Las concesiones administrativas para la ocupa-
cién de terrenos por particulares en la franja de
dominio publico litoral, de duracién limitada en el
tiempo, no han tenido una gran importancia en
cuanto a superficies ocupadas, pero constituyen, en
general, el inicio del proceso de transformacion,
caracterizando el lugar como balneario o turistico.
Concedidas por el antiguo Ministerio de Fomento,
y mds recientemente por el de Obras Piiblicas,
constituyen, todavia hoy, uno de los mecanismos
menos transparentes y, aparentemente, mas arbi-
trarios de las concesiones estatales al no existir
criterios explicitos que las regulen o directrices
previas de politica territorial para su adjudica-
cién (2).

(2) Recientes trabajos como los Planes Indicativos de usos de
la zona de Dominio Piblico Litoral, de la Direccidén General de
Costas, pretendian, en cierta medida, establecer criterios de
planificacién, al menos provincial, de amplias dreas costeras.
Sin embargo, su cardcter indicativo ha hecho de ellos documen-
tos de consulta sin apenas proyeccién real sobre los mecanismos
administrativos que regulan las concesiones.
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DESARROLLO TURISTICO Y
PROPIEDAD DEL SUELO.

[]:DID AREAS TURISTICAS ACTUALES

E SUELO DE ORIGEN PUBLICO

CASTRO-URDIALES

L
1.7
=

En el caso de la costa de Cantabria, dichas
concesiones se refieren fundamentalmente a la
instalacién de balnearios en las playas y, en algin
caso, a la construccién de hoteles o viviendas
turisticas. Sin embargo, dada la amplitud temporal

de las concesiones (més de treinta afios, en general
Yy en ocasiones de 99) y el irregular seguimiento dé
I_os expedientes, a menudo, las concesiones de este
tipo dan lugar a verdaderas privatizaciones en
muchos casos dificilmente denunciables y demos-
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trables, dada la complejidad legal de los expedien-
tes (cambios en la titularidad, uso, delimitacion,
prérrogas, etc.).

Los mecanismos del segundo tipo, las concesio-
nes para rellenos en la franja intermareal, reguladas
también por los Ministerios de Fomento v Obras
Publicas, consisten fundamentalmente en la adju-
dicacion a un particular de los terrenos saneados, a
cambio de la construccion de una obra de defensa o
portuaria (en general, un muelle para uso comercial
0 pesquero, que sirve de contencién a los nuevos
terrenos ganados al mar o a las rias).

Este mecanismo fue utilizado profusamente en el
siglo XIX, por ejemplo, para la construccién del
Ensanche de Santander que, en su mayoria, se
asienta sobre 4drecas de playa y marisma desecadas
mediante la construccion de nuevos muelles para
ampliacion del puerto. Desde el punto de vista
turistico, el relleno mds importante realizado en las
villas 2 que nos venimos refiriendo es el efectuado
en Castro-Urdiales, mediante una concesién de
50.280 metros cuadrados, fechada en 1891, adjudi-
cada a Luis Ocharan, importante empresario mine-
ro vasco establecido en Castro-Urdiales, cuya par-
celacion y venta dio origen al primer desarrollo
balneario en las proximidades de la citada villa.

Una diferencia fundamental entre estas concesio-
nes v las del primer tipo es que éstas llevan
implicito el cambio de titularidad de los terrenos
recuperados al mar o a las rias, es decir, conllevan
la privatizacién definitiva de los terrenos, ya que
son concesiones a perpetuidad.

No obstante, el mecanismo de mayor trascenden-
cia cuantitativa e¢n la privatizacién de propiedades
plblicas ha sido la enajenacién directa de estas
propiedades a través de ventas, cesiones o subastas.
Este tercer tipo de privatizacion, que se ha utilizado
en los cuatro municipios estudiados, ha incorpora-
do al mercado inmobiliario una parte sustancial del
suelo actualmente ocupado para uso turistico.

CUADRO 2

CRONOLOGIA DE LAS PRINCIPALES
PRIVATIZACIONES (3)

Niicleo Afio  Tipo de privatizacién S“ell""nf::‘e
Santander...... 1857 cesibén-venta 106.800
Santander...... 1871 concesién-ocupacion 42.600
Santander...... 1872 venta-demostracion 297.423
Castro....cooune 1891 concesion-relleno 79.200
Suances........ 1896 concesidn-relleno 48.831
Laredo ... 1925 cesidn 170.000
Castro v vveensas 1943 venta 82.240
lLaredo ........ 1943 venta 500.000
SUANCeS.....uu0 1947 venta-subasta 185.130
Laredo ..... ... 1957 cesién-permuta 1.100.000

TOTAL v avnin o el PR . 2.612.224

(3) En este cuadro se han incluido, exclus@vaijnente, aquellas
privatizaciones que por su importancia cuantitativa han supues-
ta cambios notables en los usos del suelo, Han quedado, por
tanto, al margen, numerosas concesiones y chianes de reducida
superficie que, como las referidas a balne_emu_s {rcfercncyadas en
apartados anteriores), pueden haber tenido importancia como
caracterizadoras de la zona desde el punto de vista de su uso.

Del cuadro anterior, en que hemos incluido una
relacién cronoldgica de las privatizaciones més
importantes desde un punto de vista cuantitativo,
pueden extraerse algunas caracteristicas significa-
tivas de estos cambios de titularidad.

Por una parte, el hecho de que las privatizaciones
se agrupen en ciertos periodos, que vienen a
coincidir con los inicios de las diferentes etapas de
la evolucidn turistica de estos niicleos, coincidencia
gue se revela mucho mds acentuada al analizar
cada nicleo en particular, viene a subrayar el
caracter de condicién previa y de motor que han
tenido estas privatizaciones en el desarrollo de las
diferentes formas de urbanizacién de tipo turistico.

Por otra parte, algunas de estas agrupaciones en
el tiempo de las privatizaciones recogidas en el
cuadro, parecen coincidir con perfodos muy marca-
dos politicamente y podrian responder a politicas o
actitudes generales, explicitas o implicitas, por
parte de los responsables politicos municipales o
nacionales. Este es el caso, por ejemplo, de las
privatizaciones de los afios cuarenta, en los que se
produce el paso a propiedad privada de grandes
superficies de terreno de inmejorable situacién (se
trata de los terrenos inmediatamente lindantes con
las playas) en los nicleos de Castro-Urdiales,
Laredo y Suances (debe tenerse en cuenta que el
desarrollo anterior de Santander habia colmatado
para esas fechas el entorno de sus playas).

Finalmente, cabe sefialar la importancia cuanti-
tativa de las superficies privatizadas, sobre todo si
s¢ comparan con las superficies actualmente ocu-
padas por usos turisticos. En el cuadro n.2 3 puede
observarse la importancia relativa de estas privati-
zaciones que han constituido mas del 86 por 100 de
suelo actualmente dedicado a tal fin.

CUADRO 3

RELACION DE SUPERFICIE DE ORIGEN PUBLICO
A SUPERFICIE TOTAL TURISTICA (4)

Ha. Ha.

Neclea piblicas-1 turisticas-2 % (1/2)

CASEED: v vwmiiismiki 16,2 27 60,0
Laredosicasmnisitesma 177,0 144 100,0
Santander .......co00vnnnn 44 8 90 498
SUABCES - i s v 234 40 58,5
TOTAL........... 261,4 301 86,8

(4) En el caso de Laredo se da la paradoja de que la superficie
de origen piblico privatizada es superior a la superficie actual-
mente de uso turistico. Esta paradoja tiene su explicacion en el
hecho de que el Ayuntamiento de Laredo era propietario de
todos los terrenos existentes en torno a las playas de La Salve y
el Puntal. Dichos terrenos han sido privatizados en tres etapas,
pero una buena parte de ellos se encuentran todavia sin edificar,
Por otra parte, de los datos referidos a Laredo, la cesién-
permuta de 110 Ha. en 1957 a la sociedad Salve, S.A., a cambio
de la construccidn de una carretera al Puntal, constituyé un
intento frustrado de privatizacién, va que dichos terrenos
fueron, finalmente, recuperados por el Ayuntamiento, tras
largos pleitos, en 1964. Dichos terrenos estidn siendo, sin
embargo, privatizados en la actualidad meédiante ventas par-
ciales.

Respecto a Santander, debe sefialarse que, hoy dia, resulta
préacticamente imposible delimitar un 4rea de uso exclusivamen-
te turistico dentro del conjunto urbano, dada la progresiva
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EL PAPEL DEL PLANEAMIENTO
EN LA TRANSFORMACION DEL LITORAL

Desde la perspectiva de analizar el papel de la
actuacion publica en la transformacién turistica del
litoral cantdbrico, resulta imprescindible proceder
al andlisis del planeamiento territorial y urbanisti-
co, en la medida en que es éste uno de los
instrumentos legales mediante los que se regula la
ordenacidn, intensidad y usos del suelo y, por tanto,
condiciona la distribucién espacial y la intensidad
del uso turistico.

En este sentido, nuestro andlisis se va a referir
principalmente a aquellos planes que han supuesto
un cambio respecto a la situacién precedente en
relacién a la intensidad v ordenacion del uso
turistico, Consideremos, por tanto, fundamental-
mente, los planes calificadores de suelo, dejando a
un lado aquellos que desarrollan los contenidos de
éstos (planes parciales, especiales, etc.).

Aparte de las ordenanzas edificatorias anteriores,
a las que tomaremos como referencia comparativa
para valorar los' cambios introducidos por los
planes urbanisticos, los cuatro niticleos a que nos
venimos refiriendo han estado o estdn regulados
por los siguientes planes urbanisticos:

Santander

— Plan de Ensanche de la ciudad hacia el Este y
Nordeste, 1924.

— Plan Comarcal de Ordenacién Urbana de
Santander, 1955.

Laredo:
— Plan General de Ordenacion Urbana, 1964.

Castro-Urdiales:
— Plan General de Ordenaciéon Urbana, 1965.

Suances

— Plan Especial de la Concha, 1966.
— Plan General de Ordenaciéon Urbana, 1975.

De estos planes, Ginicamente el Plan de Ensanche
de la ciudad hacia el Este y Nordeste de la misma,
de Santander, en lo que afecta al Sardinero, puede
considerarse como un intento ordenador, mientras
qgue el resto de los planes, los correspondientes a
una segunda etapa de planeamiento, por las califi-
caciones de suelo que establecen, por los aumentos
sustanciales de edificabilidad que proponen y por
su escasa incidencia en la ordenacién morfoldgica
de las dreas turisticas, son fundamentalmente pla-
nes legalizadores de expectativas inmobiliarias li-
gadas al turismo.

El Plan de Ensanche de Santander de 1924 que,

transformacién hacia usos netamente urbanos (vivienda perma-
nente) de la tradicional zona turistica de El Sardinero. A efectos
exclusivamente de contar con una referencia comparativa para
el caso de la capital, hemos considerado como superficie de uso
turistico las aproximadamente 90 Ha. que ocupaba la zona del
Sardinero en los afios 40, cuando todavia no se habia iniciado su
transformacién hacia la residencia permanente.

en lo referente al Sardinero, proponia una trama
viaria nueva y regular para ordenar los terrenos
desamortizados de la finca de la Alfoqsma, incau-
tada en 1868 a la reina Isabel I, fue, sin embargo,
ampliamente modificado, desde su primera apro-
bacién en 1916 hasta la definitiva de 1924, para
amoldarlo casi estrictamente a una red de vias de
servicio a las diferentes propiedades en que se
dividié la finca para su subasta (5).

El hecho de que no propusiera aumentos de:-
edificabilidad para la zona del Sardinero, pero si
una ordenacion viaria global, articulada en cierta
medida con la del resto de la ciudad, confiere a este
plan la singularidad de ser el Gnico de los analiza-
dos en el que, durante su realizacion, se produjo un
aumento considerable de las licencias solicitadas y
concedidas, seglin muestra el cuadro n.2 4, para
disminuir considerablemente una vez aprobado.

CUADRO 4
LICENCIAS CONCEDIDAS EN EL SARDINERO

Quinquenios Viviendas concedidas
1900-1904 .. oviiivrrieeninarsnineens 11
1905-1909 ..ocvvvvinnrvaniarieiiassas 7
1910-1914 .. covvivanrremnaisansananan 8
IDTA-I919% v smamumnsmnmenons e mnenen 40
PO2G-192® Lo s e sz 56
1925-1929 .o wasiseiiviivesis s svaliiasi 20

* Quinguenios ¢n gue se estd procediendo a la modificacion del Plan.

Es decir, los propietarios del suelo se aseguraron,
mediante la obtencién de licencias de construccion
de viviendas en sus parcelas, que la red viaria, el
elemento ordenador del plan, debiera ajustarse a
sus intereses individuales de forma que, cuando el
plan se aprobara, debiera recoger una situacion de
hecho que no es sino la legalizacion de sus expecta-
tivas.

Con el resto del planeamiento sucede a la
inversa, es decir, la aprobacién del plan no supone
el final de una etapa constructiva y su legalizacién a
priox_-i, sino que se constituye en punto de partida de
un ciclo constructivo justificado, en gran medida,
por el aumento de las posibilidades edificatorias
que concede y por las escasas contraprestaciones a
que obliga.

En efecto, en todos los planes de esta segunda
etapa de planeamiento, se contemplan cambios
Importantes en la edificabilidad permitida, antes
limitada a la tipologia unifamiliar por distintos
mecanismos (6), que pasa a situarse en valores

(Sd) VP{ J. Pozueta_, «El proceso de urbanizacién turistico: La
far:?d:iﬂ;;g Id_cl Sardineron, tesis doctoral. Universidad de San-
5 Eéfj.lAmes de 1955, El Sardinero contaba con las ordenanzas
|i: . :n de Ensanche Id’e 1924 que, recogiendo otras anteriores,
a;m adan la construccién de la zona a tipologias unifamiliares o
Cd!}sa ;s. En el resto dve los nicleos, donde las zonas turisticas
edli ;ca as lo habian sido sobre terrenos publicos, el control
cionl::tgir;i lrc;::;b‘l;cl_an las propias clausulas de las privatiza-
el misma&;mnes, subastas o ventas, al establecer el
fEleesiing, In conm » Que era, en todos los casos a que nos

s ccion de viviendas unifamiliares.
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comprendidos entre los 2 y 3 metros cibicos por
metro cuadrado, en la mayoria de los casos (7).

Simultdneamente a esta elevacién de las densi-
dades edificatorias, los planes de los afios 50 y 60
proponen grandes ampliaciones de los suelos desti-
nados implicita o explicitamente a construcciones
turisticas (8), aceptando, practicamente sin modifi-
caciones. la red de espacio publico existente origi-
naria de los caminos de division o acceso a las
fincas, v evitando establecer limitaciones o contra-
prestaciones a la iniciativa privada, en forma de
nuevo viario o nuevos espacios de equipamiento y
servicios.

Asi, en el Plan General de Laredo de 1964, se
pasa de una superficie ocupada por construcciones
turisticas del orden de 30 hectdreas a una superficie
calificada por el plan para este uso de mas de 250
hectdreas; en Castro Urdiales, de 15 a unas 150, y
en Suances, de 8 a mds de 40. Mientras cn
Santander, la colmatacién existente en la zona del
Sardinero. por la construccién de viviendas unifa-
miliares, reduce las posibilidades de ampliacion.

Todo ello ha tenido como efectos, por una parte,
el desarrollo de construcciones turisticas en bloques
vy, a menudo, en altura en nuevas zonas todavia sin
ocupar y, por otra parte, la renovacion edificatoria,
con mayores densidades y previo derribo de las
construcciones existentes, en aquellas zonas mas
colmatadas de El Sardinero, Castro Urdiales y
Suances.

En este proceso, el planeamiento ha tenido una
importancia decisiva, pudiendo comprobarse, ana-
lizando el ritmo edificatorio, como las fechas de
aprobacion de los mismos constituyen, al mismo
tiempo, el inicio de un salto cuantitativamente

(7) En El Sardinero, el Plan Comarcal de 1955 concede una
edificabilidad en torno a los 2,5 metros cilihicos por metro
cuadrado; el Plan General de Laredo la establece en 4, 2,5y 2,
segiin las zonas; el de Castro Urdiales, en 3,5, 3y 2,5, v los de
Suances en 1,5, v 3 para las zonas de la Ribera y la playa.

(8) Fl destino turistico del suelo calificado es explicito, por
ejemplo, en ¢l Plan General de Laredo, que asi lo sefiala en la
primera pagina de la Memoria Justificativa, o en el de Suances,
que lo establece coma un objetivo. En los de Castro Urdiales y
Santander existen menos referencias explicitas, dado lo escueto
de las memorias que se conservan, pero la vocacion turistica de
algunas zonas resulta evidente.

importante respecto al ritmo constructivo anterior.

Asi, en Santander se pasa de 29 licencias concedi-
das para la zona del Sardinero en el quinquenio de
1950-54, a 32 en 1955-59, 387 en 1960-64 y mads de
800 en 1965-70; En Laredo se pasa de 945 en 1960-
64, de las que 396 corresponden a 1964, afio de
aprobacién del Plan, a 3.139 en 1965-69, después de
la aprobacion, y en Suances, donde es el afio en que
se aprucba el Plan Especial de la Concha, que en
ausencia de Plan General opera como calificador
del suelo, se alcanza el maximo de licencias solici-
tadas y concedidas para viviendas turisticas, 48,

En definitiva, parece poder deducirse que el
planeamiento urbanistico en los cuatro nucleos
estudiados ha jugado fundamentalmente un papel
legalizador de expectativas particulares, bien a
priori o a posteriori de realizarse las mismas,
quedando en un plano secundario otras funciones
reguladoras que le son propias.

A MODO DE CONCLUSION

De estos andlisis se deduciria que las transforma-
ciones de tipo turistico que han tenido lugar en las
ultimas décadas en la costa de Cantabria, parecen
deberse no sélo a las presiones e iniciativas de
agentes privados, sino, en gran medida, a la
intervencion de organismos piiblicos, municipales o
estatales.

Las instituciones piblicas aparecen incluso como
el motor de dichas transformaciones, en la medida,
en que son sus intervenciones, procediendo a la
privatizacidn de propiedades publicas o redactando
planes urbanisticos, ademds de otros mecanismos
en estudio, como la construccién de infraestructu-
ras, las que inician y potencian la participacién de
los particulares, removiendo los obstdculos y con-
troles existentes que habian permitido, hasta enton-
ces, preservar un cierto orden y equilibrio territo-
rial o urbanistico.

Esta constatacion pone en evidencia, finalmente,
la sujecion a los intereses privados que ha carac-
terizado a buena parte de la administracién con
competencias urbanisticas y territoriales durante
las Gltimas décadas y la necesidad de potenciar un
cambio cultural en este sentido.
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