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Introduccion

| aumento de la superficie urbano-resi-

dencial en el litoral de la provincia de

Alicante se ha producido en gran medi-
da desde la décadas de los sesenta y setenta
hasta la actualidad. En este periodo de tiempo,
los municipios litorales y prelitorales han regis-
trado notables transformaciones territoriales
que se insertan, en gran medida, en las dina-
micas de cambio que han caracterizado a toda
la costa mediterranea espafiola (HERNANDEZ,
2013). Dinamicas estas que se relacionan con
el desarrollo de las actividades turisticas que
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se han visto favorecidas por la benignidad del
clima, el mar y la proximidad a los centros emi-
sores europeos, sumado a factores internos
relacionados con el contexto aperturista de la
Espafia de los sesenta, que llevaron a incluir
al sector turistico dentro de las actuaciones de
la politica econémica, con el objetivo de obte-
ner el maximo crecimiento para el pais (NAVA-
LON, 1999). También cabe destacar en los ulti-
mos afios la notable llegada de poblacion
extranjera (principalmente jubilada del centro y
norte de Europa) por motivos residenciales li-
gados al reciente boom inmobiliario (MOROTE
& HERNANDEZ, 2014).
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El litoral y prelitoral de Alicante se extiende so-
bre 218 kildbmetros de costa comprendida entre
los municipios de Dénia al norte y Pilar de la
Horadada al sur, adentrandose aproximada-
mente hasta 10-15 kildbmetros hacia el interior
y abarcando el 32% de la superficie de la pro-
vincia (PIQUERAS, 2012). Esta region es uno de
los principales centros turisticos de la Comuni-
dad Valenciana, donde el crecimiento urbano-
residencial ha sido mas acusado y que se ha
relacionado con el llamado turismo residencial,
que no solo ha impulsado el crecimiento eco-
némico, sino que ademas ha sido un agente
principal del cambio social y cultural, que ha
transformado el paisaje social, econémico y
natural de numerosos pueblos de las costas
espafiolas (MAZON & ALEDO, 2005). Este pro-
ceso ha cambiado unas sociedades basadas
en modos de produccion preindustriales y en
sistemas de interaccién comunitarios por nue-
vos sistemas sociales, propios de una etapa
madura del capitalismo inmobiliario. Esta eta-
pa se caracteriza por asentar sus bases so-
cioecondémicas sobre la construccién, promo-
cion, venta y acondicionamiento de las
segundas residencias, la intensificacion, diver-
sificacion vy flexibilizacion de los flujos turisticos
y migratorios, la modificacion del entorno cons-
truido, expansivo en las periferias de los nu-
cleos urbanos y la transformacion de los cen-
tros historicos (MANTECON & al., 2009).

En la costa mediterranea espafiola, el aumento
de la superficie urbano-residencial y la apari-
cion de nuevas tipologias urbanas responden
fundamentalmente a la construccion de segun-
das residencias y urbanizaciones para la de-
manda espafiola y europea (CASADO, 2012).
Este aumento inmobiliario se ha venido produ-
ciendo desde las décadas de los sesenta y
setenta, con una primera disminucién a media-
dos de los ochenta hasta la década de los no-
venta, y posteriormente, un notable incremen-
to, coincidiendo con el denominado boom
inmobiliario. EI numero total de viviendas en
Espafa se incrementé en casi cinco millones
entre el afio 2001 y el 2011 (MINISTERIO DE FoO-
MENTO, 2012), aproximadamente un 25%, al
pasar el parque de viviendas de 21,03 a 26,01
millones, respectivamente. Porcentaje que se
concentra mayoritariamente entre 2001 y 2008.
Esta tendencia se ralentiza a partir de 2007,
cuando se inicia la actual crisis inmobiliaria.
Este rapido desarrollo urbano presenta una
marcada concentracion territorial. Por regio-
nes, Andalucia (1.115.659 viviendas), Cataluna
(769.786), Comunidad Valenciana (791.882),
Murcia (292.708) y Baleares (118.069) acumu-
lan mas de 3 millones de certificaciones de fin
de obra, lo que supone aproximadamente el
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55% del total nacional. La Comunidad Valen-
ciana, por ejemplo, entre 1997 y 2008, fue la
tercera comunidad auténoma en numero de
viviendas iniciadas en esa década. En este pe-
riodo se construyeron unas 790.000 unidades
residenciales, lo que significd un incremento
del 36% con respecto a las existentes en 1996
(BURRIEL, 2008). Esta concentracion regional
se acentua todavia mas a escala provincial.
Las 11 provincias riberefias del mediterraneo
suman 2.487.262 nuevas viviendas visadas
para el periodo 2000-2011, es decir, el 43,88%
del total estatal. Sorprendente resulta esta ac-
tividad en la de Alicante ya que se situd en el
tercer puesto del ranking nacional (345.410)
tras Madrid y Barcelona, y por encima de pro-
vincias de mayor entidad poblacional (pobla-
cién de derecho) como Valencia o Malaga, en
la propia fachada mediterranea espafiola, o de
Sevilla (MINISTERIO DE FOMENTO, 2012).

Los factores que explican la magnitud de este
proceso ha sido la aplicaciéon de politicas de
ordenacién en el ambito local y regional (nor-
mativas que inciden en los usos del suelo y en
el planeamiento urbanistico) con la liberaliza-
cion del proceso urbanizador: la Ley Regula-
dora de la Actividad Urbanistica de la Comuni-
dad Valenciana (1994), que agiliz6 los tramites
para el desarrollo de actuaciones urbanisticas
(Zoipo, 1995; OLCINA, 2009); mejora de las in-
fraestructuras y de las conexiones de transpor-
te incentivadas por Fondos de Cohesién y
Fondos estructurales UE; precio mas barato
del m? suelo que en otros espacios; y las pre-
ferencias individuales a la hora de elegir la ti-
pologia de la vivienda y las tendencias demo-
graficas como, por ejemplo, la llegada de
residentes extranjeros procedentes del centro
y norte de Europa (NAVALON, 1995; SucH,
1995). También cabe indicar que este proceso
no sélo se ha producido en la costa mediterra-
nea espaniola, sino también en otros espacios
mediterraneos, caribefios, estadounidenses o
australianos, que se han caracterizado por la
presencia de la urbanizacién de baja densidad
(chalés) con presencia de jardines y piscinas
privadas (CHESTNUTT & MCSPADDEN, 1991;
RENwICK & ARCHIBALD, 1998; SAURI, 2003;
TROY & HOLLOWAY, 2004).

Objetivos y metodologia

Los objetivos de esta investigacion son: cono-
cer que superficie es ocupada por las diferen-
tes tipologias urbano-residenciales en el litoral
de la provincia de Alicante, poner de manifies-
to el modelo residencial predominante y la po-
sible existencia de diferencias significativas a
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lo largo del litoral y prelitoral alicantino desde
el punto de vista territorial en la distribucion de
estas tipologias.

Para alcanzar tales objetivos se han digitaliza-
do los usos urbanos a partir de un Sistema de
Informacién Geografica (SIG), en concreto
Gv.Sig. 1.12. Para ello, se han utilizado las or-
tofotos mas recientes del Plan Nacional de Or-
tografia Aérea (PNOA) y se ha foto-interpreta-
do la fotografia aérea del Ejército del Aire de
1978 para poder comparar el crecimiento urba-
no de las diferentes tipologias entre 1978 y la
actualidad.

En el proceso de digitalizacion y tras el analisis
de los mapas de los usos del suelo obtenidos,
se han diferenciado las siguientes tipologias
urbano-residenciales:

» Nucleos urbanos. Se identifican como tales a
los nucleos de poblacion tradicionales al
igual que las pedanias o barrios pesqueros.
Desde el punto de vista del contingente po-
blacional se caracterizan por la presencia
mayoritaria de poblacién espafiola.
Apartamentos con jardin y/o piscina. Corres-
ponden con los blogues de vivienda en altura
con jardin y/o piscina comunitarios vincula-
dos con la difusion de los usos urbano-resi-
denciales de los afios setenta, ochenta y
noventa, mayoritariamente.

Adosados. Se caracterizan por ser urbaniza-
ciones de viviendas con 1 o 2 plantas parea-
das. Estas viviendas disponen de piscina y
jardin compartido entre los vecinos de la ur-
banizacién. Es una tipologia urbana que em-
pezo a implantarse principalmente a partir de
la década de los noventa (a excepcion de
Torrevieja que fue anterior-década de los se-
senta y setenta) (VERA, 1987).

Urbanizacion de baja densidad (chalés). Co-
rresponden con viviendas individuales. Se
caracterizan por tener un jardin y/o piscina
de propiedad particular.

Suelo urbano no residencial. En esta catego-
ria se ha integrado el suelo urbano que co-
rresponde con centros comerciales y de
ocio, centros deportivos, hospitales, indus-
trias, etc.

.

El area de estudio corresponde con los muni-
cipios litorales y prelitorales de la provincia de
Alicante, es decir, aquellos en los que las acti-
vidades turistico-residenciales se caracterizan
por una notable impronta desde el punto de
vista de los usos del suelo. En esta investiga-
cion se ha obviado tanto las ciudades de Ali-
cante, Elche y Orihuela, a pesar de que tienen
zona de litoral. Ello se vincula en gran medida

T

con la dinamica socio-econdmica que las defi-
nen y que las diferencia del resto de los muni-
cipios litorales, donde las actividades turisticas
son dominantes. Por ejemplo, cabe destacar la
franja costera del municipio de Elche, sobre
todo en su tramo norte, que esta especialmen-
te afectada por asentamientos residenciales
de uso no permanente (Arenales del Sol). De
igual manera, la Playa de Sant Joan (municipio
de Alicante) es un espacio turistico y vacacio-
nal en sus origenes, aunque haya evoluciona-
do a area de residencia metropolitana. En el
caso de Orihuela, destacan urbanizaciones de
segundas residencias en la franja costera
comprendida entre las localidades de Torrevie-
ja y Pilar de la Horadada, pero no tienen un
peso importante en relaciéon con el resto de ti-
pologias urbanas que se localizan en el resto
del amplio término municipal de Orihuela
(365,44 km?).

Hay que insistir en los casos de Alicante y El-
che ya que el proceso de urbanizacién de baja
densidad se vincula con el traslado de residen-
cia de la poblacién del nucleo urbano hacia la
periferia, buscando una mayor calidad de vida
(menos contaminacién, ruido, etc.), e incluso
menor precio del suelo. La ciudad de Beni-
dorm (litoral norte), a pesar de que tradicional-
mente ha seguido un modelo mas intensivo de
urbanizacion relacionado con la oferta hotelera
y de apartamentos, en los ultimos afios ha vis-
to como la urbanizacién de baja densidad ha
ganado terreno sobre las demas tipologias.
Por este motivo también se ha analizado con-
juntamente dentro del litoral norte ya que la
superficie urbano-residencial de chalés tam-
bién es importante.

El diferente proceso de implantacion de las ac-
tividades turisticas y los resultados derivados
de las tipologias urbanas dominantes permite
establecer significativas diferencias entre el li-
toral norte y sur (ver FIG. 1). Los rasgos defini-
dores son:

« Litoral norte. El crecimiento de la superficie
urbano-residencial vinculado con el turismo
se ha producido de manera progresiva des-
de la década de los sesenta hasta la actua-
lidad. Gran parte de la primera como de la
segunda linea de costa ha sido ocupada por
los usos urbano-residenciales, siendo la ur-
banizacién de baja densidad la que predomi-
na sobre el resto.

Litoral sur. El desarrollo inmobiliario relacio-
nado con la actividad turistica en este sector
ha sido mas reciente (décadas de los noven-
ta y ochenta) y de una forma mas intensa en
los ultimos afos coincidiendo con el llamado
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Area de estudio. Litoral de Alicante

boom inmobiliario producido a partir de me-
diados de los noventa, siendo la superficie
ocupada por la urbanizaciéon de adosados
mayor que en el litoral norte. En este espa-
cio hay que destacar como excepcion a la
ciudad de Torrevieja, ya que en esta locali-
dad el proceso de urbanizacién fue anterior
(década de los sesenta). Incluso ya habia un
pequeno sector consolidado en la primera
linea de costa relacionadas con el veraneo
histérico en villas y chalés, ademas de estar
vinculadas con la balneoterapia desde el si-
glo XX (VERA, 1984).

Los municipios estudiados en funcién del litoral
norte o sur han sido los siguientes:

« Litoral norte: Pego (1), El Verger (2), Els Po-
blets (3), Dénia (4), Gata de Gorgos (5), Xa-
via (6), Pedreguer (7), Benitatxell (8), Teula-
da (9), Benissa (10) y Calp (11) (La Marina
Alta); Altea (12), I'Alfas del Pi (13), Benidorm
(14), La Nucia (15), Polop (16), Finestrat
(17) y La Vila Joiosa (18) (La Marina Baja); y
El Campello (19) (I'Alacanti).

Litoral sur: Santa Pola (20) (El Bajo Vinalopo);
San Fulgencio (21), Guardamar del Segura
(22), Rojales (23), Daya Vieja (24), Benijofar
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Fuente: Elaboracién propia.

(25), Daya Nueva (26), Algorfa (27), Los Mon-
tesinos (28), Torrevieja (29), San Miguel de
Salinas (30), Formentera del Segura (31) y
Pilar de la Horadada (32) (La Vega Baja).

Tipologias urbano-residenciales

A partir de los sesenta, el proceso de apertura
y diversificacion econémica impulsado desde el
gobierno contemplé al turismo como un sector
fundamental y vinculado a éste, la industria in-
mobiliaria (PACK, 2006) basada en un primera
fase en la construccion de planta hotelera vy,
posteriormente, de alojamientos residenciales
con finalidad turistica. Este proceso vino a su
vez acompafiado de un fuerte desarrollo turisti-
co y residencial que ha situado a la Comunidad
Valenciana entre las regiones con una mayor
proyeccion turistica de Espafia. En 2012, esta
comunidad recibi6é 22,2 millones de visitantes
que supusieron 153,9 millones de pernoctacio-
nes; cifra que la situ6 como tercer destino por
detras de Andalucia y Catalufia. La oferta de
alojamiento ascendia a 380.970 plazas (AGEN-
CIA VALENCIANA DE TURISMO, 2013a). De las
124.076.154 plazas hoteleras, que un 50% se
concentran en la provincia de Alicante, acogie-
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ron 6,93 millones de viajeros y generaron algo
mas de 24 millones de pernoctaciones; lo que
supuso el 8,6% del total nacional (AGENCIA VA-
LENCIANA DE TURISMO, 2013b). La poblacién ac-
tiva valenciana vinculada al sector turistico as-
cendié al 10,20% y aporté al PIB de la
Comunidad Valenciana un 12,6% en 2010 (EXx-
CELTUR, 2011). Esta oferta se completa con la
residencial integrada por viviendas y aparta-
mentos no reglados, que sumaban a principios
del siglo xxI alrededor de 2,2 millones de plazas
(VERA & al., 2004), que representaban el 20%
de la oferta total espafiola. Es la tipologia de
alojamiento dominante y pone de manifiesto el
enorme peso del turismo residencial y del sec-
tor inmobiliario en esta region.

La mayoria de los municipios litorales y prelito-
rales de la provincia de Alicante han llevado a
cabo el proceso de modernizacién de las fun-
ciones productivas apoyandose en lo que se
ha denominado «turismo residencial». Este
concepto se ha utilizado desde finales de los
afios setenta para explicar los cambios socia-
les, econdmicos vy territoriales generados por
el incremento de dos formas de movilidad hu-
mana como son el turismo y la migracién
(HUETE & MANTECON, 2010). Los residentes de
estas viviendas secundarias constituyen una
amalgama social bajo la que se incluyen ca-
suisticas diversas (JURDAO, 1979; RODRIGUEZ,
2004; MAZON & ALEDO, 2005; O’'REILLY, 2005;
2007). Diferentes son las casuisticas de los
residentes extranjeros jubilados que han elegi-
do la costa de Alicante. Destacan principal-
mente tres tipologias de residentes extranje-
ros. Por un lado se encuentran los que vienen
a pasar sus vacaciones y, por lo tanto, perma-
necen un corto periodo de tiempo; por otro los
inmigrantes jubilados que pasan de turistas a
residentes (grupo que coincide con personas
que veraneaban en estas localidades antes de
la jubilacion y que deciden instalarse definitiva-

T

mente en el municipio buscando un lugar agra-
dable donde pasar sus Uultimos afios); y en
tercer lugar, jubilados o prejubilados que ad-
quieren directamente una vivienda y trasladan
a ella su residencia principal atraidos por la
bonanza climatica. Este proceso ha caracteri-
zado a amplios sectores del litoral mediterra-
neo espanol, entre los que cabe citar a las Is-
las Baleares (SALVA, 2002), a la costa del Sol
(RAYA & BENITEZ, 2002) o al litoral murciano, al
igual que al litoral mediterraneo europeo (Cos-
ta Azul francesa) o al de Florida (FERNANDEZ &
BARRADO, 2011). Nos encontramos, por tanto,
ante una actividad que se asocia, por un lado,
a las formas de veraneo tradicionales y, por
otra, a nuevos estilos de vida y tipos de movi-
lidad residencial vinculados a la construccion
masiva de viviendas secundarias (TORRES,
1997; VERA, 2005; HUETE & al., 2008). Excep-
cidén a esta tendencia, basada en la construc-
cion, la venta, el alquiler y el acondicionamien-
to de la segunda residencia, que caracterizo
en gran medida a la costa alicantina hasta el
estallido de la burbuja inmobiliaria en 2008, es
Benidorm, que corresponde a un modelo mixto
con una significativa oferta hotelera (VERA &
al., 2011; MANTECON, 2012).

La importancia del turismo residencial y de las
diferentes modalidades constructivas y sus im-
plicaciones en el territorio determina la impor-
tancia de conocer los modelos urbanos que se
difunden. El analisis de las tipologias urbano-
residenciales se ha llevado a cabo a partir de
un estudio a doble escala: a nivel global (esca-
la provincial) y a escala municipal buscando
similitudes y diferencias urbanisticas desde el
punto de vista espacial que ha permitido dife-
renciar entre el litoral norte y sur. Este analisis
pone de manifiesto que la tipologia que desta-
ca sobre el resto es la urbanizacion de baja
densidad (chalés), ya que representa el
60,43% del total (115,93 km?). El resto de tipo-

Superficie de las tipologias urbano-residenciales del litoral de la provincia de Alicante (km?), 1978-2013

Litoral norte

1978
Ndcleo urbano 6,64
Apartamentos con jardin y/o piscina 2,40
Adosados 0,55
Urbanizaciéon de baja de densidad (chalés) 25,48
Suelo urbano no residencial 1,36
Total 36,44

Litoral sur Todo el litoral

2013 1978 2013 1978 2013
11,60 5,08 8,80 11,73 20,41
8,58 0,39 2,28 2,79 10,86
9,30 0,34 14,04 0,88 23,35
96,37 1,80 19,56 27,28 115,93
13,47 043 7,83 1,79 21,30
139,33 8,04 52,51 44,48 191,83

Fuente: Elaboracion propia.
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logias son minoritarias (ver FIG. 2). Por otro
lado, se encuentran los apartamentos con jar-
din y/o piscina con el 5,66% (10,86 km?) y los
adosados con el 12,17% (23,35 km?). Los nu-
cleos urbanos tradicionales han visto como su
entidad superficial en datos porcentuales se
reduce significativamente desde 1978. En la
actualidad representan el 10,64% (20,41 km?)
frente al 26,37% (11,73 km?) de 1978. En cam-
bio, el suelo urbano no residencial se ha incre-
mentado notablemente, llegando a representar
el 11,10% (21,30 km?) como resultado de las
necesidades que la poblacion tiene de este
tipo de equipamientos (ver FIG. 3).

Este analisis evidencia un proceso de urbani-
zacion y concentracién de poblacion en la fran-

11,10%

12,17%

60,43%

Tipologias urbano-residenciales del litoral de Alicante: repercusiones territoriales

Alvaro Francisco Morote Seguido

ja costera de Alicante, en un primer momento
por las grandes «avalanchas de inmigrantes»
(P1QUERAS, 2012), por parte de poblacion es-
panola (1960-80) y, posteriormente, por parte
de extranjeros (1996-2010). Este es sin duda
uno de los elementos que mas han cambiado
en la Comunidad Valenciana ya que desde los
sesenta la poblacién ha crecido espectacular-
mente (principalmente en la costa) gracias al
inicio de la actividad turistica con la llegada de
extranjeros que han comprado una residencia
o por la llegada de poblacién nacional para tra-
bajar en el sector turistico y de la construccion.
También cabe indicar la poblacion espafiola,
principalmente madrilefios y del norte de Espa-
fia que han instalado en Alicante su segunda
residencia (TORRES, 1997).

B Nucleo urbano

. Apartamentos con jardin y/o piscina
[ Adosados

[ Urbanizacion de baja densidad

Suelo urbano no residencial

FiG. 3/ Superficie ocupada por las tipologias urbano-residenciales del litoral de la provincia de Alicante, 2013

Fuente: Elaboracioén propia.

FIG. 4/ Superficie ocupada por urbanizaciones en Xavia en 1978 (imagen izquierda) y 2013 (imagen derecha)

Fuente: Fotografia aérea del Ejército del Aire (1978) y https://maps.google.es/maps
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Un segundo resultado que se infiere del ana-
lisis de la FIG. 3, y vinculado con el hecho de
que la tipologia de baja densidad es la domi-
nante si se analiza de forma conjunta toda la
orla costera, es su periodo de implantacion.
La urbanizacion de baja densidad ya estaba
presente en las décadas de los sesenta y se-
tenta. Su origen se vincula con el inicio de las
actividades turisticas en esta regién. En un
primer momento, las urbanizaciones de cha-
Iés se ubicaban en la primera linea de playa.
A finales de los setenta en el litoral norte ya
habia localidades como Xavia (ver FIG. 4) o
Calp, donde esta tipologia urbana ocupaba
gran parte de estos términos municipales y
empezaba a producirse un proceso de difu-
si6n hacia municipios de segunda linea (Pe-
dreguer, Gata de Gorgos, La Nucia, etc.).

En el sector sur la presencia de la urbaniza-
cion de baja densidad, al igual que el resto de
tipologias urbanas, no era tan relevante des-
de una optica territorial. Solo destacan algu-
nas urbanizaciones en Torrevieja o en la cos-
ta de Orihuela (NAVALON, 1995). En la
actualidad, el litoral y prelitoral norte y sur se
caracterizan por presentar un elevado indice
de compactaciéon por los usos urbano-resi-
denciales. Especialmente llamativo ha sido
este crecimiento en la costa sur, ya que prac-
ticamente se ha ocupado este sector en tan
solo 10-15 afos, coincidiendo con el ultimo
boom inmobiliario (VERA, 2005; 2006; Bu-
RRIEL, 2008). Significativo, por ejemplo, ha
sido el caso de la localidad de Rojales (ver
FiG. 5).

CyTET XLVI (181) 2014

3.1. Litoral norte de la provincia
de Alicante

Un analisis comparativo entre el litoral norte y
el litoral sur evidencia diferencias significativas
desde el punto de vista de las tipologias mayo-
ritarias y desde la entidad de cada una de
ellas. A modo de ejemplo, podemos citar, que
para el caso de la costa norte el porcentaje de
la urbanizacion de baja densidad alcanza la
cifra del 69,03% (96,37 km?) sobre el resto de
las tipologias, en cambio en el litoral sur no
llega al 40%. La principal tipologia es la urba-
nizacion de baja densidad (ver FIG. 6). Las de-
mas representan unas cifras muy inferiores.
Los apartamentos con jardin y/o piscina repre-
sentan el 6,14% (8,58 km?) o los adosados
con el 6,87% (9,30 km?). Si se desciende a
escala municipal la trascendencia de la urbani-
zacion de baja densidad es notablemente ma-
yor; adquiriendo rasgos que podriamos califi-
car como de tipologia unica, ya que los
porcentajes alcanzan valores cercanos al 90%.
Representativas resultan localidades como Xa-
via donde el suelo ocupado por la urbanizacién
de baja densidad representa el 88,74% (19,74
km?), en Benissa el 86,46% (7,80 km?) o en
Teulada el 85,82% (8,22 km?) (ver FIG. 6).

En este sector de la costa alicantina las urba-
nizaciones de adosados no tienen una presen-
cia relevante, ya que el modelo residencial a
seguir ha sido el de las urbanizaciones de cha-
Iés, donde los propietarios (mayoritariamente
extranjeros) tienen tanto un jardin y una pisci-
na privada, ya que aplican el mismo modelo de

FIG. 5/ Comparacién de la ocupacion del suelo por urbanizaciones en Rojales, 1978 (imagen izquierda) y 2013
(imagen derecha)

Fuente: Fotografia aérea del Ejército del Aire (1978) y https://maps.google.es/maps
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Fic. 6/ Superficie de chalés y adosados en el litoral
norte de la provincia de Alicante, 2013

Chalés Adosados

km? % km? %
L'Alfas del Pi 4,57 7065 0,69 10,68
Altea 727 73,94 1,06 10,84
Benidorm 2,82 2353 0,23 1,99
Benissa 7,80 86,46 0,06 0,69
Benitatxell 2,83 80,93 0,38 11,01
Calp 7,04 7829 058 647
Dénia 12,70 67,22 1,53 8,11
El Campello 361 51,03 0,72 10,14
Els Poblets 1,34 8443 1,34 761
El Verger 0,33 22,80 0,17 11,92
Finestrat 1,43 46,50 0,77 24,99

Gata de Gorgos 1,26 66,10 - -
La Nucia 3,97 6859 096 16,57
La Vila Joiosa 3,44 5484 0,08 1,27
Pedreguer 5,62 81,10 0,10 1,58
Pego 1,64 49,90 0,05 1,87
Polop 0,79 50,55 0,39 24,82
Teulada 8,22 8582 053 549
Xavia 19,74 88,74 0,84 3,78

Fuente: Elaboracion propia.

urbanizacién de sus lugares de procedencia
(PARES & al., 2013). Un comentario especifico
precisa la superficie ocupada por los aparta-
mentos con jardin y/o piscina. De los 8,58 km?,
aproximadamente la mitad (3,53 km?) se con-

69,03%

Tipologias urbano-residenciales del litoral de Alicante: repercusiones territoriales

Alvaro Francisco Morote Seguido

centran en la ciudad de Benidorm que desde
el inicio del proceso de implantacion de las ac-
tividades turisticas ha adoptado un modelo di-
ferente basado en la oferta hotelera (BANOS,
1999), pero que en los Ultimos afios la superfi-
cie de chalés ha crecido notablemente.

De manera general, gran parte del litoral norte
de la provincia de Alicante presenta la misma
imagen y tipologia de paisaje, a saber, un pai-
saje de urbanizaciones de chalés que ocupan
gran parte de los municipios de la primera y
segunda linea de costa. Antes de que comen-
zara el boom inmobiliario en las localidades de
segunda linea, la presencia de urbanizaciones
era mas testimonial, pero en la actualidad se
puede observar como el proceso urbanizador
ha llegado incluso a municipios que estan con-
siderados como de tercera linea de costa,
como es el caso de Polop o los valles interio-
res de la Marina Alta (Vall de Xalo). Esto se
debe al proceso de difusién urbana desde la
costa hacia el interior debido a la saturacion
del suelo en la primera linea de costa, la bus-
queda de espacios de mayor calidad paisajis-
tica y un precio del suelo menor.

3.2. Litoral sur de la provincia
de Alicante

En el litoral sur encontramos diferencias nota-
bles con respecto a la costa norte, ya que las
urbanizaciones de adosados tienen una ma-
yor presencia en este territorio. La superficie
ocupada por esta tipologia representa el
26,74% (14,04 km?), mientras que en el litoral
norte representaban tan solo el 6,87% (9,30
km?). En este caso, la urbanizacion de baja
densidad solo supone el 37,24% (19,56 km?).

[ Nucleo urbano

. Apartamentos con jardin y/o piscina
[ Adosados

[ Urbanizacion de baja densidad

Suelo urbano no residencial

Fic. 7/ Superficie ocupada por las tipologias urbano-residenciales en el litoral norte de la provincia de Alicante,

2013
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Fuente: Elaboracién propia.

438



El porcentaje de la superficie de adosados no
supera a la urbanizacion de baja densidad,
pero hay que destacar que esta ultima tipolo-
gia presenta unas caracteristicas diferentes a
la que podemos encontrar en las urbanizacio-
nes de chalés del norte. En la costa sur los
chalés se caracterizan por presentar unas
parcelas de reducidas dimensiones (400 m?
de media) que se asemejan al modelo de los
adosados, frente a los 1000 m? de las parce-
las de chalés del litoral norte (MOROTE & HER-
NANDEZ, 2014). En este sector las urbaniza-
ciones de adosados empezaron a construirse
en Torrevieja principalmente a partir de los
sesenta y setenta. En esta época, el fenome-
no residencial llevaba presente casi dos dé-
cadas en esta localidad y por lo tanto, gran
parte del término municipal estaba ya urbani-
zado. Por lo tanto, habia una necesidad de
buscar una tipologia urbano-residencial que
pudiera dar beneficios a la hora de vender vi-
viendas y que no se ocupara tanto suelo.
También hay que vincular esta urbanizacion
con el comprador de la vivienda, que empe-
zaban a ser los extranjeros, de manera gene-
ral, con un poder adquisitivo medio-bajo, y
que demandaba un tipo de alojamiento ase-
quible a sus ingresos (NAVALON, 1995). Este
hecho provocé que los promotores buscaran
una tipologia de construccion de viviendas
asequibles para esta poblacidon. Nace de esta
manera y por lo tanto, se introduce la cons-
truccién de adosados (bungalows) que en un
primer momento se van a construir en Torre-
vieja y posteriormente, se van a difundir en
las localidades vecinas (litoral de Orihuela,
Rojales, San Fulgencio, San Miguel de Sali-
nas, etc.), y por el resto del litoral de la pro-
vincia. De ahi que destaque el litoral sur por
la presencia de esta tipologia urbano-residen-
cial. En Torrevieja también, a partir de la dé-

14,90%

37,24% 26,74%

CyTET XLVI (181) 2014

cada de los ochenta se incrementa la oferta
de apartamentos en la primera linea de costa
haciendo un continuo urbano con el casco ur-
bano. Algunas de estas urbanizaciones son El
Acequidn, Playa del Cura y de los Locos
(VERA, 1987). En la actualidad, los aparta-
mentos con jardin y/o piscina en toda la costa
sur suponen el 4,35% (2,28 km?), los ntcleos
urbanos el 10,64% (8,80 km?) y el suelo urba-
no no residencial el 11,10% (7,83 km?) (ver
FiG. 8).

El analisis de la superficie de adosados a es-
cala municipal evidencia, asimismo, la impor-
tancia de este modelo de urbanizacion, ya que
esta superficie supera el 30% de las tipologias
urbanas en algunas localidades (ver FIG. 9).
Por ejemplo, en Torrevieja la superficie ocupa-
da por urbanizaciones de adosados represen-
tan el 36,30% (5,70 km?), en Santa Pola el
32,87% (2,19 km?) o en San Fulgencio el
31,29% (1,23 km?). En el caso de Torrevieja
las urbanizaciones de adosados se han ido im-
plantado principalmente desde las décadas de
los sesenta y setenta, en cambio, en San Ful-
gencio el crecimiento urbano-residencial se ha
producido recientemente y en un espacio corto
de tiempo coincidiendo con el ultimo boom in-
mobiliario. Cabe insistir también al igual que
sucede en el litoral norte, que este hecho se
debe a un proceso de difusion de la urbaniza-
cion de la costa hacia el interior, y en este
caso se suma la busqueda de suelo mas bara-
to, proporcionado por unos espacios agricolas
con problemas de rentabilidad. En los demas
municipios del litoral sur los porcentajes de su-
perficie ocupada por adosados son inferiores
ya que la superficie de chalés es mayor, pero
como se ha indicado anteriormente se aseme-
jan mas al modelo de urbanizacion de adosa-
dos que al de chalés.

[ Nucleo urbano

. Apartamentos con jardin y/o piscina
[ Adosados

. Urbanizacion de baja densidad

Suelo urbano no residencial

Fic. 8/ Superficie ocupada por las tipologias urbano-residenciales en el litoral sur de la provincia de Alicante, 2013

Fuente: Elaboracién propia.
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Superficie de chalés y adosados en el litoral
sur de la provincia de Alicante, 2013

Chalés Adosados

km? % km? %
Algorfa 042 21,33 050 24,92
Benijofar 027 3394 0110 13,01
Daya Nueva 027 40,12 0,08 1255
Daya Vieja 028 67,30 003 828
gz;an;tera del 021 2861 002 252

Guardamar del
Segura

Los Montesinos 0,90 46,58 0,20 10,52
Pilar de la Hora-

0,92 2574 0,83 23,33

2,76 3659 152 20,18

dada

Rojales 365 56,00 147 22,59
San Fulgencio 220 5594 1,23 31,29
§:En';";9“e' de 1,34 57,04 022 941
Santa Pola 155 2399 219 3287
Torrevieja 4,77 30,66 570 36,60

Fuente: Elaboracion propia.

Transformaciones territoriales

La intensidad del proceso de urbanizacion en
el litoral de Alicante ha provocado la apari-
cion de transformaciones territoriales y con-
flictos entre los que cabe citar el incremento
de la competencia por el uso del suelo, al
aumento de los consumos de determinados
recursos (electricidad y agua) y de genera-
cion de residuos (basuras o aguas negras) o
la segregacion social. El cambio en los usos
del suelo se traduce en la sustitucion de los
agrarios por los residenciales. La competen-
cia entre ambas actividades econdmicas se
va decidir a favor de esta ultima como conse-
cuencia de las elevadas plusvalias asociadas
a su cambio de uso. En esta region el espa-
cio litoral deja de ser un factor de produccion
para convertirse en objeto de consumo
(VERA, 1984). Los propietarios de las parce-
las agricolas, agricultores y profesiones libe-
rales y, especialmente, grandes inversores
nacionales y extranjeros han adquirido terre-
nos para invertir en el negocio de la cons-
truccién que hasta el estallido de la burbuja
inmobiliaria en 2008 ofrecia un alto beneficio
economico vinculado con la recalificacion de
suelos rusticos para la construccion de se-
gundas residencias mediante su parcelacion.

CIUDAD Y TERRITORIO

También cabe destacar la politica de capta-
cién de ingresos por parte de los ayunta-
mientos a partir de las licencias de construc-
cion y la revision del planeamiento con el fin
de crear suelo urbanizable, que se convirtie-
ron en practicas muy difundidas con caracter
especulativo de las propuestas urbanisticas
(NAVALON, 1995; SUCH, 1995).

Otra repercusion es la segregacion urbana y
social de estos espacios. Las urbanizaciones
se instalan al margen de los nucleos urbanos
tradicionales, configurando nuevas areas resi-
denciales que, generalmente, superan nota-
blemente en tamafio al nucleo urbano tradi-
cional. Es el caso, por ejemplo, de la localidad
de San Fulgencio, donde las urbanizaciones
se concentran en un nucleo consolidado de
chalés y adosados conocido como la Marina-
Oasis situado a 3 km al noreste del pueblo.
Proceso similar se observa en el municipio de
Rojales, donde se han construido macro-ur-
banizaciones como Benimar, Pueblo Lucero,
Ciudad Quesada o Doia Pepa.

La expansién residencial ha ido acompafiada
de una intensificacion en el cambio de mode-
lo urbano basado mayoritariamente en la difu-
sién de nuevos modelos urbano-residenciales
de baja densidad (unifamiliares con piscina y
jardin), de media densidad (adosados) y a las
edificaciones en altura (apartamentos), inte-
grados ambos, mayoritariamente, en urbani-
zaciones privadas con jardin y piscina, que
contrastan con los nucleos urbanos tradicio-
nales. Estas urbanizaciones llevan consigo
una serie de demandas como la dotacién de
servicios e infraestructuras (red de sanea-
miento de agua, de abastecimiento, electrici-
dad, recogida de basuras, etc.). Una de las
principales repercusiones relacionadas con
las tipologias urbanas-residenciales es la inci-
dencia en el consumo y la demanda de agua.
La demanda de agua ha aumentado sobre
todo en el litoral debido al crecimiento de vi-
viendas, principalmente de chalés vinculados
con la actividad turistica. La expansioén urba-
no-turistica del litoral se ha configurado se-
gun las exigencias de unos visitantes que
demandan una serie de productos asociados
con el disfrute del clima, del mar, de las pla-
yas, campos de golf, etc., y que se localizan
en diferentes areas. Algunas de ellas son los
grandes centros de turismo de sol y playa ba-
sados en la oferta hotelera (Benidorm), los
espacios vacacionales y de segunda residen-
cia (Dénia, Torrevieja, etc.), o las areas urba-
nas de media y baja densidad destinadas a
residentes extranjeros (Teulada, Calp, Benis-
sa o I'Alfas del Pi (GIL & Rico, 2007).
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La urbanizacion de baja densidad (chalés) pro-
picia un mayor consumo de suelo y de recur-
sos hidricos. Este consumo se intensifica en
verano y se diferencia entre consumo de usos
interiores (higiene personal, limpieza y alimen-
tacion) y exteriores (jardines, piscinas y otros
usos ornamentales) (DOMENE & SAURI, 2003).
Algunos trabajos en relacion con los consumos
de agua en funcion de la tipologia residencial
han estimado para las viviendas unifamiliares
con piscina y jardin privados, unos modulos
superiores a 600 litros/vivienda/dia. En cam-
bio, en el litoral sur, donde destaca el modelo
urbano de bungalows o adosados, esta tipolo-
gia permite una gestion mas eficiente del ciclo
integral del agua, ya que se disminuye la lon-
gitud de las redes y el consumo de agua. Para
esta tipologia se ha estimado unos médulos de
456 litros/vivienda/dia (Rico, 2007). El consu-
mo de este recurso se ha acrecentado princi-
palmente por la vinculacion de los jardines y
las piscinas, al igual que algunos complejos de
ocio (campos de golf), con las nuevas promo-
ciones urbanisticas. El agua es, por tanto, un
fundamento de las nuevas orientaciones del
modelo turistico, surgidas ante las motivacio-
nes del turista, que justifican la creacién de
nuevos productos como la practica del golf,
que se ha convertido en el reclamo de las nue-
vas promociones de viviendas vacacionales en
la costa alicantina (BANOS & al., 2010).

Conclusiones

En el litoral de la provincia de Alicante se iden-
tifican varios modelos urbano-residenciales
vinculados con la actividad turistica. Estas ti-
pologias que han aumentado su superficie ur-
bano-residencial desde las décadas de los
sesenta y setenta se han ido configurando
atendiendo a factores diversos entre los que
destacan el periodo de implantacion, la proce-
dencia y nivel de renta de la poblacion, tipo de
promocion, etc. Rasgos que explican las dife-
rencias entre el litoral norte y sur de Alicante.
De manera general, la tipologia mayoritaria en
toda la costa es la urbanizacion de baja densi-
dad que representa el 60,43% sobre el resto,
pero si se analiza por separado la costa norte
y la sur, las diferencias son relevantes. En el
litoral norte el modelo representativo es el de
la urbanizacién de baja densidad que alcanza
la cifra del 69,03% (96,37 km?) sobre el resto,
donde destacan algunas localidades con unos
porcentajes superiores al 80% como Xavia,

T

Benissa o Teulada. Una vez se habia ocupado
gran parte de este espacio litoral, se iban
construyendo urbanizaciones en los munici-
pios situados mas al interior como Pedreguer,
Gata de Gorgos o Polop. En cambio en este
sector del litoral la superficie ocupada por los
adosados solo representa el 6,87% (9,30 km?).
Cabe destacar también el caso de la ciudad de
Benidorm, que a pesar de albergar gran parte
de la superficie de apartamentos, la urbaniza-
cion de baja densidad ha registrado un impor-
tante incremento, ya que en la actualidad ocu-
pa esta tipologia una superficie de 2,82 km?2.

En el litoral sur los porcentajes de la urbaniza-
cion de baja densidad y de los adosados son
muy similares. La primera representa el
37,24% (19,56 km?) y la segunda el 26,74%
(14,04 km?). En el caso de los chalés, éstos se
asemejan mas a las viviendas de adosados ya
que el tamafo de las parcelas es inferior a las
que nos podemos encontrar en el litoral norte.
Son chalés de reducidas dimensiones, donde
el jardin y la piscina, que son privados, se
adaptan al tamafo de la parcela. El porcentaje
de la superficie de adosados si se analiza a
nivel municipal, en algunas localidades supera
el 30% sobre el resto de tipologias como en
Torrevieja, Santa Pola o San Fulgencio.

Estas tipologias urbanas llevan consigo una
serie de repercusiones y conflictos territoriales.
Por ejemplo, la demanda de determinados ser-
vicios e infraestructuras, la segregacion social
y urbana o el incremento de la demanda de
agua. En este sentido, seguin nos encontremos
un modelo urbano u otro, el consumo hidrico
sera mayor o menor, pues en el caso de la
urbanizacion intensiva (apartamentos con jar-
din y/o piscina) el consumo de agua es inferior
a la de la urbanizacién extensiva. Por lo tanto,
la demanda de agua sera mayor en aquellas
areas donde predomine el modelo de urbani-
zacion de baja densidad, donde gran parte de
los recursos hidricos se destinan al riego del
jardin y el llenado de la piscina. En cambio, el
volumen de agua demandado se reduce para
el caso de los adosados, pues en este caso el
jardin y la piscina son comunitarios (a pesar de
que son mas grandes) y las parcelas particula-
res son tan pequefias que no suelen disponer
de césped u otro tipo de vegetacion. Similar
ocurre con el resto de recursos energéticos o
infraestructuras, ya que un modelo mas inten-
sivo supone un gasto y mantenimiento menor
que en la tipologia extensiva.
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