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1.1. ABSTRACT.

La identidad es el conjunto de rasgos propios
de un individuo o de una colectividad que los
caracterizan frente a los demads. Es, sin
embargo, un concepto dindmico, susceptible
de cambiar en el tiempo.

A partir de los la década de 1.950, muchas
poblaciones litorales en Espafia sufrieron
profundas transformaciones como conse-
cuencia de boom turistico, acogido con
entusiasmo desde los estamentos politicos y
la sociedad en general, que lo veia como un
factor de desarrollo y despegue econémico
del pais.

Con el objetivo de incrementar el nimero de
turistas, se realizaron importantes
intervenciones en el litoral y en las laderas de
los macizos montafiosos proximos, multi-
plicando la capacidad de alojamiento para un
numero creciente de turistas, pero también
de veraneantes. Esto provocd, en muchos
municipios, unas transformaciones terri-
toriales y urbanas que desfiguraron su
identidad, acercandola a las de otros,
igualmente desfiguradas por los mismos
motivos. Como consecuencia, se han
desarrollado rasgos de homogeneidad en los
destinos  turisticos que dificulta la
competencia entre ellos, afectando a sus
tejidos tanto urbanos como econdémicos.

A partir del andlisis del fendmeno turistico y
de su transcendencia en las trans-
formaciones que se produjeron en algunos
municipios  turisticos litorales de la
Comunidad Valenciana, el presente trabajo
justifica la puesta en valor de la identidad
como elemento clave para la competencia y
viabilidad de los destinos turisticos,
remarcando el papel del territorio y el

paisaje como partes esenciales de la misma.

1.2. IDENTIDAD E IMAGEN
EN EL DESTINO TURISTICO.

1.2.1. Los conceptos de identidad e
imagen en el destino turistico.

En los Ultimos afios, y a medida que se va
configurando el fendmeno de globalizacién
en todos los campos, conceptos como
identidad y marca se estan imponiendo
como una necesidad de mercado. El turismo,
como actividad econédmica y motor de
desarrollo de muchas regiones en el mundo,
no es ajeno a este fenédmeno y encuentra en
la diferenciacion una oportunidad para
enfrentarse a un mercado globalizado.

En este sentido la identidad y la imagen
turisticas son factores clave para Ia
competitividad entre destinos. Segun el
Diccionario de la Real Academia de la Lengua
Espanola, ‘identidad’ es el “conjunto de
rasgos propios de un individuo o de una
colectividad que los caracterizan frente a los
demds”. La transcendencia de la identidad
para los espacios turisticos radica, pues, en la
potenciacion, difusion y explotacién de esos
rasgos propios del destino ya que, si dichos
rasgos quedan diluidos entre otros comunes
a una region o a otros destinos turisticos, la
posibilidad de ser elegido como lugar de
vacaciones se reparte entre todos los
destinos similares.

Pero también, otra acepcion de ‘identidad’
que recoge el diccionario es la de “Conciencia
que una persona tiene de ser ella misma y
distinta a las demds”. Se hace necesario,
pues, no solo difundir y publicitar las
diferencias con el resto de destinos, sino que
los habitantes se sientan identificados con
ellas y las potencien. De este modo se
salvaran asi las diferencias de percepcién
entre los turistas y los residentes, y éstos
dejaran de ver la actividad turistica como
una amenaza.
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Por ultimo, la imagen es una representacion,
no tiene porqué ser necesariamente real
sino remitir a una idea (se puede manipular,
o se puede exhibir sélo aquello que se
considera positivo). Las imagenes se
emplean en marketing para atraer a un
determinado tipo de turista hacia un destino.

Regresando al concepto de identidad, existe
una posicién romantica e historicista, que
relaciona este concepto con el de memoria
histérica, de modo que la identidad de un
territorio esta intimamente ligada con su
pasado, asi como su patrimonio material e
inmaterial, el acervo cultural y el medio fisico
en el que se encuentra. Sin entrar en
contradiccién con esta posicidon, pero
matizandola desde un punto de vista mas
dinamico, hay autores que inciden en que la
identidad es un fendmeno en continua
transformacion, y que la cultura no es un
concepto estdtico. Estas tesis se oponen a las
que afirman que el turismo desvirtua la
cultura tradicional, pervirtiéndola por el
contacto exterior. F. Gonzalez Reverté y S.
Anton Clavé critican las posturas puristas
afirmando que:

“La idea de preservacion de la cultura
respecto al turismo es poco convincente por
tres motivos:

1) se da por sentado que la cultura estd
en un equilibrio estable y que sin la

influencia externa no se modificaria.

2) se parte de la creencia en la pureza y

singularidad de las culturas

3) se perciben los procesos de
aculturacion como excesivamente
negativos. Se ignora con demasiada
frecuencia que las culturas no son
inmutables y que es bueno que asi

sea”.’

Es evidente que el turismo incide tanto en la
cultura como en la transformacién del
territorio, a la identidad de los destinos en
sus percepciones materiales e inmateriales.

Desde la perspectiva de que “el turismo se
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fundamenta en la  satisfaccion de
experiencias mediante el consumo de
lugares™?, los mencionados autores definen
el concepto de ‘destino turistico’ como “un
sistema  territorial de  caracteristicas
especificas en cuanto a finalidad social —la
gestion de las expectativas de los turistas-
que cuentan como componentes
fundamentales con unos  elementos
primarios que configuran su posicionamiento
(recursos y atracciones) y unos elementos
secundarios que facilitan su consumo
(establecimientos de alojamiento, locales
para el entretenimiento, comercio, etc.) y
que le otorgan también singularidad
material”.

En esta definicion quedan integradas, pues,
las caracteristicas fisicas y, por tanto,
objetivas, del espacio turistico asi como las
subjetivas basadas en las expectativas de los
turistas, fundamentadas en la imagen del
destino que cada uno de ellos se haya
creado, a partir de la difundida por la
publicidad, el boca-oreja y su propia
capacidad de percepcion en funcién de su
bagaje cultural, sus gustos o sus aficiones.
Hay que tener en cuenta que la fugacidad de
la relacion entre turista y lugar impide un
conocimiento profundo, en general, del
entorno. Es el propio turista, en funcién del
tiempo disponible y de sus intereses, quien
termina por decidir los aspectos y grado de
conocimiento que obtendrd del destino, asi
como las experiencias que desea vivir en ese
entorno. Ello no quiere decir que la relacién
entre turista y espacio sea banal, Gnicamente
parcial en funcién de los mencionados
intereses individuales y del tiempo
disponible.

En esa misma linea, E. Fayos Sola argumenta
que, “con contadas excepciones (éparques
temdticos “comprehensivos”, resorts a la
club méditerranée...?), el turismo se asienta
en un entorno fisico-cultural y se nutre de —y
se basa en- la estructura de este entorno”>.
En su opinién, “el turismo tiene “escenarios”,
que no fdbricas, y requiere ademds
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“actores”, que se interrelacionan en un
guion-script de reglas de juego, con objetivos
y procedimientos”®. Aparece aqui el
concepto de ‘escenario turistico’, pero,
puntualiza, se trata de escenarios reales, es
decir, no construidos ex profeso para el
turismo, en el que existen unos recursos
naturales (entre otros factores) susceptibles
de ser incorporados al producto turistico. El
paisaje, sea urbano, rural o natural, puede
ser un factor trascendental en la identidad
de un destino turistico, y debe ser
minuciosamente cuidado y puesto en valor.

En el presente trabajo se argumentara la
necesidad de compatibilizar otro tipo de
paisajes y recursos (distintos a los naturales,
como son los espacios agricolas y urbanos)
con las finalidades turisticas, a fin de que
puedan beneficiarse de las externalidades de
la industria turistica y no sean, como hasta
ahora en muchos casos, desdefados como
espacios de menor productividad econédmica
y sus funciones sustituidas por otras
vinculadas mas directamente con el turismo.
En este sentido, resulta interesante la
defensa del paisaje rural como seiia de
identidad territorial esgrimida por M.
Herndandez = Hernandez: “El  paisaje,
entendido como sefia de identidad territorial
y los recursos patrimoniales que se asocian a
éste, se han convertido en el fundamento en
el que se sustentan las actividades vinculadas
al denominado turismo rural, en el que la
«venta» de los paisajes culturales y naturales
constituyen una de sus principales ofertas
frente a aquéllos homogéneos y banales,
resultado de dindmicas econémicas basadas
en la intensificacion de los aprovechamientos
agricolas y la expansion de los usos urbanos.
El arcaismo de estos espacios, denostado en
el pasado, se ha convertido en un elemento
de fuerte atractivo turistico”.

El espacio turistico se encuentra, pues, en
continuo desarrollo, ya que trata de
adaptarse a las diferentes motivaciones de la
demanda, ajustar su capacidad de

alojamiento, mejorar su competitividad
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respecto al resto de destinos y satisfacer los
intereses de sus habitantes. Todo ello
conlleva transformaciones tanto en su
imagen como en su identidad, y hay que
tener en cuenta la irreversibilidad de algunas
de estas transformaciones, a la hora de
planificar el futuro de los destinos. Es
precisamente la irreversibilidad uno de los
principales inconvenientes de los modelos
turisticos implantados en nuestro pais
durante la eclosion del turismo de masas.
Estos modelos terminaron, en algunos casos,
por destruir algunos de los valores
territoriales y paisajisticos que fueron la
primigenia motivacion para la introduccion
del turismo en algunos enclaves,
principalmente en la décadas de 1.960 y
1.970. Tradicionalmente se ha venido
culpando a la falta de planificacién de estos
espacios por la urgencia de la implantacion
del turismo y su potenciacién por parte de
las instituciones publicas. No obstante, en
este trabajo se pondra de manifiesto como
los resultados finales desde el punto de vista
de tratamiento del territorio, de
desvalorizacién del paisaje, o de concepcion
de espacio urbano son similares en casos
donde si se produjo una planificacién previa
del modelo turistico a los casos en los que no
fue asi. La clave, pues, radica mas bien en la
facilidad y la motivacién por la obtencién de
beneficios a corto plazo y una escasa
valorizacion de la identidad y de los valores
territoriales previa a la implantacion de los
modelos, ya sea en las décadas del “boom”
turistico como en las previas al estallido de la
burbuja inmobiliaria en nuestro pais.

1.2.2. Propaganda y arquitectura: la
construccion de la imagen e identidad
de los destinos turisticos.

Dentro de los mecanismos que han
conducido al desarrollo turistico en Espafia,
no puede obviarse la labor de promocidn
que, desde principios del siglo XX han venido
realizando los  diversos  organismos

gubernamentales asignados al turismo.
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PORTADA E IMAGEN INTERIOR DE FOLLETO EDITADO
POR EL PATRONATO NACIONAL DEL TURISMO (C.a.
1.930).

Fuente: Catdlogo Centro de Documentacién Turistica de
Espafia. Ministerio de industria, Energia y Turismo.
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Puede decirse que, simulta-
neamente a la construccién de los
modelos turisticos, a todo el
desarrollo urbanistico destinado a
acoger a la masa creciente de
turistas, se ha venido construyendo
una imagen para atraer a los
extranjeros, a partir de Ia
propaganda oficial. Esta estuvo
centralizada en el gobierno hasta la
aprobacién de la Constitucion de
1.978.

La imagen creada vy difundida
inicialmente partia de la pre-
existencia, es decir, de la identidad
del lugar que pretendia promover.
Con el tiempo, esa identidad es
transformada por el hecho
turistico, y laimagen mostradaenla

propaganda serd selectiva,
reflejando parcialmente la realidad
del lugar. La imagen

propagandistica serd pues, la que
mejor muestre el futuro deseable
del destino turistico y, en ese
sentido, formara parte de |la
construcciéon de la identidad del
mismo como un  concepto
transformable en el tiempo.

Resulta evidente que, dentro de
este proceso de construccidon de
imagen e identidad de los destinos,
la arquitectura ha tenido un papel
importante, pues ha formado parte
de los escenarios turisticos y ha sido
protagonista en las fotografias de
folletos y carteles, con diferentes
propdsitos. La arquitectura, como
expresion de culturas, ha sido
objeto de exposicion en todas las
etapas del desarrollo turistico.

Pero los carteles vy folletos
turisticos, en su evidente funcién
de promocién, han sufrido
variaciones (en tono, lenguaje vy
objetos representados), en funcion
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del publico objetivo al que se han
dirigido, a su nivel cultural y sus
anhelos.

En una primera fase, cuando Ia
actividad turistica estaba reservada
a las clases mas adineradas de la
sociedad, los folletos publicitarios
se desarrollaron no con una
finalidad comercial entendida
desde el mas puro capitalismo, sino
como un catidlogo de bienes
materiales e inmateriales que
trataban de inventariar la belleza de
nuestro pais y, en un segundo
plano, atraer a los Vvisitantes,
extranjeros o no, procedentes de
esas capas altas y cultas de la

LESDAGNEES] BELLE TOUTE LAN

sociedad. Information gratuite: PATRONATO NACIONAL DEL

TURISMO (Office National Espagnol du Tourisme),

Era pues, la identidad del lugar, sus Madrid, Medinaceli, 2; Paris, 12, Boulevard de la

pes, . gan Madeleine. Informatigpe et billets: dans toutes les
caracteristicas fisicas, geograficas, Agences de Voyagesjj "= i e

climdticas, paisajisticas, su historiay
su legado artistico y construido, la
gue convertia a un destino en digno
de ser visitado. El edificio singular,
la arquitectura tradicional y hasta la
imagen urbana eran alabados con
lenguaje retdrico en los folletos,
reproducidos en fotografias vy
convertidos en excusas para visitar
ciudades con una consideracion
similar a la del paisaje. A su vez, la
arquitectura se establecia como un
marco en el que descansar vy
disfrutar del clima, la tranquilidad y
la luz en convivencia con la
naturaleza.

A medida que crece la oferta y la
capacidad de alojamiento turisticos
en nuestro pais, se hace necesaria
una funcion publicitaria que
estimule el consumo de esa oferta
garantizando su ocupacion, ante la
competencia de paises como

Francia e Italia. En este contexto, CARTELES TURISTICOS: Dibujos de J. Renau (C.a. 1.930)
segun explica el cartelista Josep y J. Morell (C.a. 1.941).
Renau en su ensayo “Funcién social Fuente: Centro de Documentacién Turistica de Espafia.

Ministerio de industria, Energia y Turismo.

-13-



Alicia M. Garcia Amaya

ESPARA

351A BRAYA

PUBLICACIONER-DE T4 iefColGN CUNIRAL DEL TURISMO

coSTA BRAVA

PORTADAS DE FOLLETOS TURISTICOS (entre 1.940-1.960) Y
CARTELES (1.968, 1.976) DE LA COSTA BRAVA.

Fuente: Centro de Documetacion Turistica de Espafia. Ministerio
de industria, Energia y Turismo.

Se aprecia la importancia de la naturaleza en los primeros planos,
sobre todo en las fotografias en blanco y negro. Quedan
representados también otros conceptos interesantes para el
turista: el descanso al sol, la posibilidad de llegar en automoévil —la
mayoria de los visitantes de la Costa Brava en los afios 60 y 70 lo
hacian en este medio-, las referencias a practicas tradicionales
como la pesca o la arquitectura de raices mediterraneas (incluso
aquélla de nueva creacion).
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del cartel publicitario”, publicado
en 1937, “la pldstica publicitaria
cumple maravillosamente los fines
de desmaterializacién de los
objetos y productos industriales,
creando alrededor de ellos cierta
atmdsfera de idealizacién amable,
a veces de irrealidad poética” °.

Del mismo modo, el paisaje
mostrado en los carteles aglutina
los ideales mas valorados por el
turista. Como ejemplo de ello, en
los afios treinta y cuarenta, la
barraca, principal exponente de la
arquitectura tradicional valenciana,
ilustrada en los carteles de Josep
Renau vy Josep Morell -acompafiada
de cargados frutales, floridos
jardines y omnipresentes palmeras,
todo ello plasmado con vivos
colores- conceptualiza un tipo de
atractivo destinado a captar a los
turistas ingleses, franceses y
procedentes del norte de Europa:
el sol mediterrdaneo y un paisaje
exuberante, exdtico, rural, de
intensos colores y templada luz,
cuya belleza perdura todo el afo.

A partir de la década de 1.950, con
la inclusion de la fotografia en los
carteles, aparece una nueva
“tendencia a liquidar progresi-
vamente la expresion lirica y
poética en la propaganda,
imponiendo formas cada vez mds
directas 'y concretas en la
representacion de los objetos”’.
Pero en contraposicién, la realidad
se torna mas indomable en la
representacién  conceptual: la
imagen ya no puede ser una
yuxtaposicién de objetos deseables
y representativos de los valores a
destacar, y debe seleccionarse cui-
dadosamente el encuadre y el
punto de vista para que el resul-
tado sea el deseado, eliminando
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todo aquello que distorsione la idea
que se quiere transmitir.

En un primer momento, la fotografia
en blanco y negro no es una
herramienta eficaz para plasmar la
calidez y luz mediterraneas, por lo que
el paisaje y la naturaleza, asi como la
propia actividad turistica (bien sea de
estancia, de descanso, o de descu-
brimiento) son las protagonistas. Por
ello, son numerosas las imagenes de
esta época que recurren a la inclusién
vegetacion en un primer plano,
respondiendo al deseo del turista de
contacto con la naturaleza:
haciéndole sentir que ésta es
aprehensible, de que el destino
turistico se encuentra inmerso en ella.
Mds adelante, las posibilidades que
ofrecera la fotografia en color para
mostrar el clima y luz mediterrdneos
permitirda un mayor repertorio de
objetos que mostrar al turista: desde
nuevos desarrollos costeros hasta

tranquilos jardines, viviendas
unifamiliares entre naranjos,
embarcaciones pesqueras o

deportivas, festejos y gastronomia.

Con las posibilidades abiertas por la
generalizacidn del uso de la fotografia
en color, a partir de los afios 60 la
propaganda oficial empleard varios
mecanismos para atraer al turista
hacia el destino publicitado,
estudiando los anhelos de sus
principales visitantes. Asi pues, la
Costa de Malaga vy las islas Canarias,
destinos preferidos inicialmente por
britanicos, destacaran actividades
como el golf o el disfrute de los bafios
de mar incluso en invierno. Algunos
destinos de la Costa del Sol se erigiran,
ademds, como exponentes de la
exclusividad, mostrando una forma de
vida deseada por los burgueses del
norte de Europa: viviendas
unifamiliares con floridos jardines
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PORTADAS DE FOLLETOS TURISTICOS DE FINALES DE LOS
ANOS 60:

Costa del Azahar, 1.968, Foto: camping de Santa Marta, en
Cullera, Valencia. Costa Blanca, 1.969, Foto: Jardines en
Javea.

Fuente: Centro de Documentacion Turistica de Espafia.
Ministerio de industria, Energia y Turismo.

El primero recoge varios conceptos relacionados con el
destino turistico Cullera: la posibilidad de acceso en
automovil, para los turistas franceses y los veraneantes
espafioles, la presencia de la naturaleza, el mar y el sol, asi
como un incipiente desarrollo de segunda residencia. Los
jardines de Javea representan, en cambio, una naturaleza
domesticada destinada a un publico con mayor poder
adquisitivo, una residencia ideal bafiada por la luz
mediterranea. Los desarrollos intensivos quedan en un
plano lejano, casi imperceptibles, pero presentes.
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Folletos afio 1.969.

COMPARATIVA DE PORTADAS DE FOLLETOS TURISTICOS DE
BENIDORM Y PENISCOLA (Afios 1.967 y 1.969).

Fuente: Catalogo Centro de Documetacion Turistica de Espafia.
Ministerio de industria, Energia y Turismo.

Los folletos de 1.967 muestran los escenarios turisticos, con la
arquitectura (residencial turistica de nueva creacién en el caso de
Benidorm, tradicional en Pefiiscola) como protagonista.

Los folletos de 1.969 muestran esos mismos escenarios de fondo,
con un primer plano centrado en la actividad turistica basada en el
disfrute del sol y de la playa. La intensa de actividad de Benidorm y
la ocupacion de sus playas contrastan con la tranquilidad y el reposo
subyacentes en la imagen de Pefiiscola.
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privados bajo la luz mediterranea,
en las proximidades de campos de
golf y puertos deportivos.

La Costa Brava, en contraposicion,
visitada principalmente por
franceses y espafioles en vehiculo
privado, apostara por el paisaje, las
practicas autéctonas y la arqui-
tectura de formas tradicionales,
independientemente de que éstas
fuesen o no de nueva creacion.

En lugares a los que el turista
acude principalmente en
automovil, la presencia de los
vehiculos y de formas de
alojamiento acordes con sus
posibilidades econdmicas son
presentadas en un marco en el que
la naturaleza debe estar presente.
La arquitectura, en sus formas mas
modernas, comparte el prota-
gonismo junto con la naturaleza, el
mar, la luz y los medios de viaje y
alojamiento mds econdmicos. En
estos anos, los destinos turisticos
del litoral valenciano se debaten
entre  mostrar una imagen
tradicional o desarrollista. Frente a
la establecida silueta de Pefiiscola,
por cuya imagen apenas pasa el
tiempo, el dinamico skyline de
Benidorm, en continua actuali-
zacion, se alza como el maximo
exponente del desarrollo turistico
y urbano del litoral de Ia
Comunidad Valenciana.

Entre ambos polos —diame-
tralmente opuestos- un elenco de
poblaciones litorales deciden qué
imagen mostrar al exterior: si
inicialmente fueron el paisaje, la
ruralidad y la tradiciéon los que
apelan al espiritu curioso vy
romantico de los visitantes; a
finales de los afios sesenta y
principios de los setenta el
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desarrollo urbano, la modernidad, el
automovil y la embarcacion de recreo son a
su vez reclamos y consecuencias de un
turismo de masas en los que ya no es la
identidad, sino la propia actividad turistica,
el incentivo para continuar la espiral
desarrollista. El turismo Ilama al turismo. A
principios de los afios 70, la actividad, el
desarrollo y la multitud son sinénimos del
éxito de los destinos.

A mediados de esa década, cuando
empiezan a notarse los efectos de la crisis
energética mundial y aparecen las primeras
manifestaciones ecologistas, se produce el
estancamiento de la actividad inmobiliaria.
Se hace necesario un replanteamiento de la
imagen. Ante una realidad construida
dificilmente transformable, es necesario
alejar el foco para difuminar esos
inconvenientes: el escenario urbano se
convierte en lejano fondo e incluso se exilia
deliberadamente de la imagen, en los
primeros planos, naturaleza, mar vy
embarcaciones —pesqueras esta vez-, playas
ligeramente ocupadas y siluetas recortadas
bajo las luces del amanecer o el anochecer
muestran una imagen parcial y manipulada
de las consecuencias del desarrollo turistico.
La playa, explotada en las décadas anteriores
por la frenética actividad, es ahora evocada
como paisaje. La arquitectura turistica se
presenta de nuevo en su faceta mas amable
y elitista: la de la vivienda unifamiliar
integrada en la naturaleza y que disfruta de
un espectacular entorno.

No obstante, a mediados de los afios 80 se
produce un cambio de paradigma en el
turismo, causado por los cambios en la
motivacion y el nivel de exigencia de la
demanda. La fragmentacion de las
vacaciones, la aparicion de las lineas de bajo
coste y el desarrollo de las nuevas
tecnologias contribuiran a ello.

Por otra parte, la gestion de la informacion
con el uso de internet se hace inabarcable. La
propaganda ya no puede controlar lo que se
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muestra o no a los turistas. La realidad esta
potencialmente expuesta a los ojos de
cualquiera. Se hace entonces necesario
actuar no sélo sobre la imagen, sino sobre el
propio modelo turistico para poder competir
contra los destinos emergentes.

Es una época de una gran incertidumbre, y la
decisién entre el mantenimiento e incluso la
intensificacion del modelo turistico de sol y
playa pre-existente, o la reestructuracion
para adaptarse a las nuevas y variadas
motivaciones de la demanda, coexisten
como dos tendencias paralelas e incluso
coincidentes en el espacio y en el tiempo. La
arquitectura cobrara, pues, un papel
protagonista en la reconversién de los
destinos existentes, mediante la creacion de
nuevos servicios acordes con las exigencias
de la demanda, asi como en la creacién de
hitos, cuya finalidad es la singularizacién de
los destinos, la formacién de imagenes de
modernidad que mostrar al mundo, en una
lucha constante por destacar frente al resto
de destinos. La era de la informacidn es, a su
vez, la era de la imagen.

1.3. EL MODELO
RESIDENCIAL TURISTICO.
TURISMO, VACACIONISMO
Y TURISMO RESIDENCIAL.

1.3.1. El modelo residencial turistico
como marco del turismo residencial.

Si atendemos a la configuracion del edificado
urbano de la costa valenciana, a partir de la
franja de 20 m. de la linea de costa hasta los
1.000 m., la mayor parte del suelo
urbanizado se destina a uso residencial,
principalmente a la segunda residencia.

Histéricamente, una gran parte de la franja
litoral de la Comunidad Valenciana ha estado
deshabitada hasta la segunda mitad del siglo
XX, ya que gran parte de ella estaba formada
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por zonas pantanosas (marjales)
caracterizadas, hasta dicho momento, por la
insalubridad, siendo  frecuentes las
enfermedades endémicas asociadas a estos
terrenos que, por otra parte, contaban con
escasa capacidad agroldgica.

Es en esta segunda mitad del siglo XX cuando
la actividad turistica comienza a ser
relevante en Espafia, y los destinos de sol y
playa experimentan un rdpido desarrollo. En
1.951 se supera por primera vez la cifra del
millén de visitantes en Espaiia, cifra que se
duplicaria en 1.955, sentandose asi las bases
de lo que se denominaria boom turistico
durante los afios 60 y 70. En estas décadas,
se experimentan politicas que buscan un
continuo aumento de la cantidad
(incrementandose la oferta de alojamiento)
y un cierto control de la calidad y los precios.
Al mismo tiempo, se generaliza el modelo
desarrollista y se favorece la especulacion, al
tiempo que prolifera el fendmeno de las
urbanizaciones, tanto en la costa como en el
campo. Debido a ello, hay una conexién
ineludible en la costa entre los espacios
turisticos y la segunda residencia que, en las
ultimas décadas, ha generado el llamado

turismo residencial, definido, segun el
Instituto de Estudios Turisticos como “la
permanencia del turista de forma

prolongada durante periodos vacacionales
en un lugar geogrdfico determinado.
Estancia prolongada del turista en una
vivienda de su propiedad o alquiler”®. Mas
alla del fendmeno estrictamente residencial,
R. Huete lo define como “un sistema de
relaciones en el que confluyen
comportamientos tipicamente turisticos con
otros mds proximos a las nuevas estrategias
multi-residenciales internacionales susten-
tadas en la produccion a gran escala de
viviendas de uso no principal”®. Este
fendmeno contrastard con la vision mas
purista y clasica del turismo, como la que
apuntaban a mediados de los afios 90 R.
Barba y R. Pié al afirmar que “el turismo se
refiere siempre a una forma de residencia
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temporal, a un viaje y a un desplazamiento
esporddico o periddico, con lo que la
vinculacion con el lugar del residente —el
destinatario del producto-, es muy distinta de
la que desarrolla un residente perma-
nente”*°,

El Observatorio Valenciano de la Vivienda
distingue, ademas, entre ‘turista de sequnda
residencia’ que “tiende a pasar mds tiempo
en el destino turistico repartido, gene-
ralmente, en varias visitas anuales” y ‘turista
residencial’ como “aquel turista que
convierte su segunda residencia en vivienda
permanente. Su permanencia en el destino
puede, pues, superar el aflo. Sin embargo, no
realiza actividad econdmica en el destino
turistico y sus ingresos principales provienen
de fuentes externas al destino”. El primero de
ellos sera objeto de la politica turistica, ya
gue sus comportamientos y necesidades se
asimilan a la de los turistas, mientras que el
segundo se consideraria a grandes rasgos
como un residente, ya que sus necesidades
de equipamientos y de servicios son
similares a los de los residentes. Los turistas
residenciales tendran mayor impacto en los
ambitos social, cultural medioambiental,
econdmico y politico, ya que se incorporan
como residentes en los municipios de
destino®®.

En este sentido, se ha comprobado que la
experiencia previa es uno de los factores que
motivan el turismo residencial. De este
modo, puede considerarse el turismo como
la base del turismo residencial, en el sentido
de que el turista residencial comienza,
generalmente, siendo un turista que, en el
momento de su jubilacidn, busca condi-
ciones seguras para el disfrute del tiempo y
el espacio disponibles??,

Tanto el turismo como la segunda residencia
han sido, durante décadas, motores del
sector de la construccidn y han afectado
simultdaneamente a los municipios turisticos
de modo que sus planes generales han
tenido que dar cabida a ambos modelos. No



La identidad velada: El turismo como pretexto en la transformacion del litoral valenciano. El caso de Pefiiscola.

obstante, se trata de dos formas de
ocupacion territorial que generan modelos
econdmicos muy distintos: la primera
produce un rendimiento econdémico
generalmente estacional o ‘de temporada’,
mientras que la segunda tiene el mayor peso
como actividad econdmica generalmente
durante la construccién, siendo muy bajo
(pese a la posibilidad de generacidon de
ingresos por alquiler, que en gran medida
forman parte de una economia sumergida)
una vez construidos los inmuebles. Por otra
parte, muchos municipios turisticos han visto
incrementados sus ingresos en las arcas
municipales gracias a las licencias de obra,
hasta el punto de que éstas fueran su
principal r, sufriendo gravemente las
consecuencias del estallido de la burbuja
inmobiliaria a partir de 2.008.

Si bien, a lo largo de la historia, se ha
demostrado la resistencia de la actividad
turistica a las crisis econdmicas, también es
cierto que se trata de wuna actividad
extremadamente sensible a aspectos como
la moda, situacién politica, estado de
conservacion del paisaje o los monumentos,
precios, etc. Por otra parte, la segunda
residencia aporta ventajas como la
fidelizacion del destino, la vinculacidon
subjetiva del huésped con el lugar, y una
ampliacion de la temporada de ocupacién
(personas que amplian su estancia en los
lugares de segunda residencia mas alla del
periodo estrictamente vacacional).

1.3.2. EIl fenémeno de las urba-
nizaciones durante los aifios del boom
turistico.

En cuanto a su origen, si bien el turismo fue
la causa que motivé la necesidad de creacion
de una oferta de alojamiento capaz de
anticiparse a la demanda, el fendmeno
urbanizador destinado al veraneo, al turismo
interior e incluso a la residencia de fin de
semana, pronto se convirtié en el principal
consumidor de suelo para uso residencial. Y
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es que, durante la década de 1.960, al mismo
tiempo que se produce un significativo
incremento de la actividad turistica, también
se produce una mejora del nivel de vida en
Espafa que, acompaiado de politicas
sociales como el derecho a las vacaciones
pagadas, asi como el incremento de valor del
suelo, fomentd una cierta tendencia a
adquirir, por parte de los espafioles que
alcanzaban cierto poder adquisitivo, parcelas
en las que luego se edificaron construcciones
y que serian el destino vacacional y de fin de
semana de la clase media espafola. Todo
ello potencié el fendmeno especulativo que,
pese a los intentos de contencidon de las
sucesivas legislaciones del suelo a partir de la
de 1.956, ha sido constante en los municipios
costeros, y sélo sometido a las fluctuaciones
de las situaciones macroecondmicas
nacionales y mundiales.

Desde finales de los afios 50 del siglo pasado,
el valor productivo de la tierra se ve
sustituido por su valor de venta, inmerso en
un proceso especulativo y desarrollista, y
precedido por una situacién de carestia que
habia dominado la posguerra. M. Gaviria
describia la situacion del siguiente modo:

“Se vende la propiedad. A partir del principio
de que un pais de propietarios es un pais de
patriotas y conservadores, se satisface tal vez
un deseo ancestral de poseer tierra, cosa
cuyo mercado estaba dificil por el apego
tradicional de los agricultores a ella. Se han
puesto en el pais 140.000 Has. en venta.
Antes no se podia tener tierra donde caerse
muerto”®3.

El desarrollo de las parcelaciones y
urbanizaciones en los primeros afios tenia,
ademas del propio uso, una finalidad
especulativa por parte de las empresas
constructoras y urbanizadoras. El suelo era
mejor inversion que la construccion, por ello
gran parte del suelo estaba en manos de
constructores. En palabras de M. Gaviria,
que justifican la inversién en terrenos para
aquellos espafioles que han Vvisto
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suficientemente mejorada su situacién
econdmica, y que son seducidos por el
mercado inmobiliario: “El promotor ofrece
en ciertos casos ‘garantias’ antiinflacionarias
(sus ahorros en tierra firme). El dinero ha
pasado del calcetin bajo el ladrillo a la

parcela”*,

El resultado fue una colonizacién del espacio
sin precedentes con urbanizaciones, algunas
de las cuales contarian con deficiencias
sustanciales a nivel de instalaciones vy
dotaciones durante décadas (falta de
saneamiento, asfaltado de calles, etc.).
Segun R. Barba y R. Pié “Desgraciadamente,
de aquellas  primeras y timidas
aproximaciones de ‘urbanizar la naturaleza’,
de mediados de los 60, se dio paso a otros
procesos mucho mds duros, intensos y
masivos, en los que se substituyo el modelo
inicial por otro basado en un ‘urbanismo
vertical de apartamentos’ y una ocupacion
territorial en ‘piel de leopardo de segundas
residencias’, que durd hasta los afios 73-74,
en los que la crisis del petréleo cerro el
ciclo” >,

Sobre la conveniencia o no de los modelos
verticales sobre el residencial unifamiliar,
hay muchos aspectos que valorar y que
incluirian aspectos paisajisticos, funcionales,
de movilidad, de cohesién social o de
infraestructuras, entre otros. Lo que si es
cierto es que gran parte de los desarrollos
verticales han sido, y contindan siendo, fruto
exclusivo de la mayor rentabilidad vy
aprovechamiento urbanistico, con escasa
calidad paisajistica, de habitabilidad y de
confort.

A este respecto, resulta esclarecedora la
critica que el profesor J.M. Naredo realiza
acerca de la construccién moderna y lo que
él denomina “estilo universal”'

" No confundir con “Estilo Internacional”, término
acufiado a partir de la exposicion "El Estilo
Internacional: Arquitectura desde 1922", celebrada en
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“Este modelo constructivo universal, a
diferencia de la arquitectura verndcula, no
trata los edificios como un todo adaptado a
las peculiaridades del clima y los materiales
del entorno, sino que separa las distintas
piezas del edificio: por un lado, aparece un
esqueleto de vigas y pilares, que forma la
estructura, luego se hacen los cerramientos
y, finalmente tienen que intervenir los
expertos en climatizacion para que eso sea
habitable (...). El primer requisito del éxito del
estilo universal es que la energia fésil barata
y abundante, hace mds econdmico el uso
generalizado de materiales intensivos en
energia (el hierro, el cemento los ladrillos, el
bloque... o el aluminio) que facilitan el disefio
industrial repetitivo y hacen antiecondmica
la construccion mds singular e intensiva en
mano de obra (...). Pero al requisito antes
mencionado se afiade una clave importante:
se construye para vendery obtener beneficio.
Tal y como se explica en las Escuelas de
Arquitectura, ademds de su baratura, el
estilo universal permite meter el mdximo
volumen construido posible en una
parcela”?®.

En base a estas palabras, gran parte del
edificado compacto presenta importantes
deficiencias de habitabilidad, al tiempo que
precisa de un alto consumo de energia tanto
para su construccién como para el alcance
del confort, como consecuencia de las
exigencias de rentabilidad del mercado. Por
ello, tanto el espacio urbano generado como
la calidad de la edificacién en si tienen
importantes carencias. Esta tendencia, si
bien ha sido mejorada en décadas sucesivas
con la incorporacidon de nuevas normativas
de habitabilidad, aislamiento térmico,
acustico y a partir de 2.007, por el Cddigo
Técnico de la Edificacidon, no ha modificado la
l6gica inmobiliaria del maximo
aprovechamiento permitido, por lo que la
intensidad de los usos y la distribucion de la

el MOMA - Museo de Arte Moderno de Nueva York en
1932 y organizada por organizada por Henry-Russell
Hitchcock y Philip Johnson
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edificacién en la parcela ha respondido

siempre al maximo aprovechamiento
lucrativo.
En cualquier caso, si bien se puede

argumentar que el verdadero desarrollo de
las urbanizaciones se produce con el turismo
de masas, y que este fendmeno se desarrolla
sobre todo después de la Segunda Guerra
Mundial -entrando en Espafa algo mas tarde
debido al aislamiento al que fue sometido el
pais tras la victoria del régimen franquista- lo
cierto es que ya en los afos treinta del siglo
XX se comenzaba a experimentar un proceso
urbanizador en las zonas de costa basado en
la especulacién. La revista AC lo denuncid
entonces al comparar la propuesta para la
Ciutat de Repds con el tipo de urbanizacion
gue se estaban desarrollando en la costa. A
este respecto, el nimero 13 de la revista se
refiere —jya en 1934!- a “urbanizaciones
tipicas del siglo XX” caracterizando como
tales las compuestas por:

“Gran paseo maritimo; via de gran
circulacion inmediata a la playa, peligrosa
para los peatones, de aspecto urbano
aumentado por los elementos decorativos;
balaustradas en piedra artificial, jarrones y
bancos de la misma materia.

La playa pierde su contacto con los
elementos naturales y participa de las

desventajas de la ciudad.

Parcelacion del terreno: queda éste dividido
en pequefios solares en cada uno de los
cuales se emplaza una vivienda con su
correspondiente cerca que hace el jardin
inaccesible al publico, privando a éste de las
ventajas del arbolado y haciéndolo circular
por calles asfaltadas.

Trazado de calles: La parcelacion en
pequeiios solares obliga a situar estas calles
a corta distancia unas de otras, lo que
contribuye a la destruccion del arbolado y
aumentar el aspecto urbano del conjunto.
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El movil de estas urbanizaciones es la
especulacion sobre terrenos. Se realizan por
distintas empresas, dando Ilugar a un
conjunto desordenado”?’.

Si bien el desarrollo de las urbanizaciones y
la especulacion inherente a las mismas se
detuvo debido a la Guerra Civil y se mantuvo
en suspenso durante las dos primeras
décadas de la posguerra, se reactiva a
consecuencia de las politicas que alentaron
el llamado boom turistico en Espafia. Es
significativo el hecho de que el fendmeno
turistico residencial tiene su arranque ya en
aquellos primeros afios de desarrollo del
turismo de masas, si bien ha sido durante la
década de 1.990 cuando su volumen vy
transcendencia econdmica y social lo han
convertido en objeto de estudio
independiente. Hasta mediados de los afios
70 del siglo XX, cuando los efectos de la crisis
del petréleo repercuten en el mercado
inmobiliario  turistico produciendo su
estancamiento, M. Gaviria habia detectado

tres etapas de desarrollo de |las
urbanizaciones en Espafia®®.
La primera, entre 1957 vy 1.967,

corresponderia a simples parcelaciones de
tamafio reducido en general y otras, de
mayor extensién, desarrolladas como
centros de interés turistico a partir de la
entrada en vigor de la Ley 197/1.963 de 28
de diciembre, sobre Centros y Zonas de
Interés Turistico Nacional. Los principales
compradores de parcelas en este periodo
corresponderian a la clase media espafiola,
franceses e ingleses que, de forma individual,
comprarian la parcela para edificar un chalé
a su gusto, a través de una pequeiia
constructora local. En esta etapa los
espafioles obtendrian beneficios tanto en el
cambio de suelo rustico a urbano
(urbanizacidn), promocién y construccion de
chalés.

Si en el afio 70 se estimaba en 90.000 Ha. la
superficie de suelo afectado con finalidad
turistica en las dos décadas precedentes®®, el
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Estimaciones de superficie urbanizada, en vias de urbanizacion,
sometidas a especulacién y a futura especulacién para el afio 1968.

Fuente: GAVIRIA LABARTA, M.J. et al. Espafiia a go-go. Turismo
chdrter y neocolonialismo del espacio. Turner, S.A, Madrid, 1974. P
281.

i GAVIRIA, M. et al. Espafia a go-go. Turismo chdrter y
neocolonialismo del espacio. Turner, S.A, Madrid,
1974. P 281.
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esquema realizado por el ingeniero
de caminos y experto en urbanismo
Juan de Arespacochaga” con las
estimaciones de 1968 de zonas
urbanizadas, en vias de
urbanizacién 'y sometidas a
especulacién o futura especulacion,
dan una muestra de la importancia
del fendmeno especulativo, asi
como del desarrollo urbanistico de
algunas zonas a finales de los afios
60. Seglun dicho esquema, el
desarrollo de la costa de Alicante
presentaba grandes similitudes al
Hinterland de Madrid o la Costa de
Gerona, donde la superficie
sometida a especulacién igualaba a
la superficie urbanizada mas la que
estaba en vias de urbanizacion,
siendo todavia mayor la superficie
prevista de especulacion a futuro.
En la costa mediterrdnea la
superficie urbanizada alcanzaba en
esas fechas las 18.050 Ha., mientras
que la superficie en vias de
urbanizacién era de 32.250 Ha. La
superficie sometida a especulacion
alcanzaba la cifra de 55.450 Ha. y
con previsiéon de futura
especulacién de 45.050 Ha., lo que
suponia un total de 148.250 Ha.

Durante la segunda etapa, entre
1.968 y 1.971, se produce el
fendmeno que M. Gaviria describe
como “invasidon alemana”: “como
consecuencia del Decreto que
considera la compra de terrenos y
apartamentos en Espafia como
ayuda a los paises subde-
sarrollados, por lo que el alemdn
que invierte en Espafia estd exento
de pagar impuestos y puede
declararlo durante doce afios como
pérdidas  (Impuesto  sobre la
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Renta)”?. En esta etapa, el cliente suele ser
uninversor alemdn que actla a través de una
sociedad andnima espafiola, adquiriendo
grandes extensiones de terreno urbanizado
(generalmente superiores a 5 Ha.) para
edificarlas y venderlas principalmente a
alemanes. En esta etapa las compaiiias
inversoras no pueden esperar las
tramitaciones de urbanizacién en suelo
rustico, por lo que el suelo objeto de negocio
es aquel que ya cuenta con infraestructura,
un sistema agil de concesidn de licencia y
proximidad a un aeropuerto. En esta etapa,
los inversores alemanes se convierten pues,
en los promotores de las edificaciones.

En latercera etapa (entre 1.971y 1.974"), los
inversores alemanes pasan también a ser
urbanizadores, a elaborar planes parciales y
especiales y a vender a europeos de clase
media alta, comprando suelo rustico en las
zonas en la que éste es barato (Almeria,
norte de la provincia de Alicante, Lanzarote
o Fuerteventura). Sus operaciones afectan al
mercado, saturando el mercado de las
parcelaciones y haciendo que bajen, en
general, los precios, por lo que las antiguas
urbanizaciones desarrolladas por espafioles
tienen dificultades para venderse y ser
rentables. Ademas, se generan dificultades
para alquilar y vender propiedades por parte
de espanoles, ya que los inversores
alemanes cuentan también con oficinas de
venta directa en Europa.

1.3.3. Segunda residencia y turismo a
partir de los afios 80.

Si en la década de 1.960 la demanda habia
ido siempre por delante de la oferta de
alojamiento turistico, y habia condicionado
el ritmo de ocupacién del suelo de uso
turistico-residencial, bien fuera en la costa,
bien en la sierra, la recuperacion del empleo
a finales de los afios ochenta propicié la
segunda expansién inmobiliario-turistica. En
esta segunda etapa, la vivienda secundaria

iii| 3 fecha de finalizacién del periodo coincide con la
publicaciéon del texto de M. Gaviria.
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se popularizé entre las clases medias-bajas, y
muchos municipios litorales y pre-litorales
de la Comunidad Valenciana destinaron
cientos de hectareas a este uso.

A principios de los noventa se produjo una
sobreproduccion de viviendas de este tipo,
adelantandose a la demanda. El mercado no
podia absorber la produccién al ritmo que se
construia, lo que produjo bajadas de precios
en el stock de apartamentos y bungalows
que quedaban vacios tras su construccion.

Este proceso volvid a repetirse en la
siguiente década, ya que si bien a finales de
los 90 volvia a conseguirse un equilibrio
entre la oferta y la demanda, en el primer
lustro del siglo XXI se desarrollaron
importantes operaciones vinculadas a
diferentes ofertas de ocio, principalmente
campos de golf.

Pero el estallido de la burbuja inmobiliaria y
la crisis econdmica mundial iniciada en 2.007
volvid a suponer un stock de viviendas y la
quiebra de muchas empresas destinadas a la
promocién y la construccién. El resultado ha
sido un gran stock de viviendas en poder de
los bancos y un gran numero de edificios sin
terminar, urbanizaciones fantasma,
terminadas pero sin edificaciones, y edificios
cuya construccién quedé paralizada que se
convierten en ruinas contemporaneas,
espoliadas en muchos casos en todo aquello
gue pueda venderse como chatarra. Si bien
poco a poco se han ido poniendo a la venta
algunos edificios terminados, con una gran
bajada de precios y al ritmo que interesa a
los bancos (propietarios actuales de un gran
ndmero de promociones), las consecuencias
territoriales y paisajisticas, asi como el
impacto urbano de las construcciones sin
terminar, afectaran todavia durante afios
tanto a turistas como a residentes. La
dificultad de gestidon de los Ayuntamientos
frente a la propiedad privada, para paliar los
efectos de degradacion urbana que
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producen las urbanizaciones vy
edificios inacabados, asi como la
falta de una voluntad y eficacia
politicas para dar solucién a estos
problemas, son la causa de que en
muchas zonas de playa
permanezcan indefinidamente
esqueletos de edificios y gruas,
degradando la imagen urbana y el
entorno.

1.3.4.El espacio publico: la
ordenacidn de las playas para la
acogida del turismo de masas.
En lo referente a la costa, a
principios de los afios 70 el Estado
estableci6 modelos formales de
ordenacion basados en expe-
riencias previas desarrolladas en
nuestro pais. Estos modelos tenian
en cuenta la utilizaciéon tanto por
parte de turistas como de
residentes de municipios préximos
en sus dias de descanso, asi como
para el mantenimiento de
actividades econdémicas como la
pesca, previendo una serie de
servicios distintos segun el régimen
de usos y los dias de bafio
previsibles.

Asimismo, se establecia Ia
capacidad de una playa en relacién
a una superficie media de 4
m?./persona, considerdndose el
minimo de 2m?2./persona como
pieza minima para garantizar el
reposo. En cuanto a la superficie de
arena a considerar en cada playa,
dependia de la anchura de arena
total de la misma, ya que en playas
con una franja de arena muy ancha
la zona mds alejada del agua no se
ocuparia. Ademas, teniendo en
cuenta el calentamiento de las
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arenas, existirian  importantes
diferencias entre la amplitud de las
zonas destinadas al reposo en el
Mediterraneo respecto a las del
Cantabrico o] el Atlantico,
estableciéndose un maximo de 100
m. de franja en estos ultimos casos,
mientras que en el Mediterraneo
se consideraria un maximo de 25
m22,

En cualquier caso, el documento
define como ‘capacidad de
saturacion de una playa’ aquella “a
partir de la cual el publico prefiere
desplazarse a otras playas vecinas
aunque resulten mds alejadas”. En
base a esta definicidon, el estandar
de 4 m?/ persona podria ser
variable en funciébn de |Ia
singularidad de la playa y su
proximidad a otras playas aptas
para el bafio 2.

En los esquemas de ordenacién
propuestos, el protagonismo lo
ostenta la zona de servicios de la
playa®, como elemento que dota a
ésta de caracter y personalidad,
por constituir tanto el teléon de
fondo de la misma como su primera
impresion. Asimismo, se trata de
un elemento que aisla la zona de
reposo de la playa de las zonas
urbanas colindantes o las vias
rodadas, por lo que deberd ser
objeto de una esmerada
planificacién. En ella se ubicarian
las edificaciones de servicios, como
vestuarios o aseos, asi como los
restaurantes y bares, que deberian
ser de wuna sola planta, vy
dimensiones minimas tanto en
extensién como en alzado.

Se recomienda el empleo de
materiales acordes con el uso y el
paisaje, dandoles el tratamiento
mas natural posible y procurando
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su combinacion con macizos
vegetales, en los que se procurara
la ubicacion de especies de flora
local.

Por dltimo, se establece Ia
conveniencia de la colocacién de
pantallas vegetales para ocultar la
vista de aparcamientos desde la
playa, teniendo en cuenta que la
distancia mdxima conveniente para
la ubicacién de éstos es de 300 m.,
dado su uso por familias sobre-
cargadas con los utiles playeros.

A pesar de sus sugerencias-tipo, la
publicacion del M.O.P. presenta, sin
ninguna discriminacion critica,
modelos en el que la zona de
servicios se reduce al minimo y la
presencia del automovil estd muy
proxima a la playa (como en el
paseo de Lloret de Mary otros en la
Costa Sur), con otros algo mas
generosos en el tratamiento de las
zonas inmediatas al paseo pero
igualmente marcados por la
presencia del automdévil (prototipo
de ordenacion para la Playa del
Arenal, en Palma de Mallorca) para
pasar finalmente a modelos mas
acordes con los criterios tedricos
qgue se defienden (Ordenacion de la
Playa de San Juan, de Alicante)?*. En
cualquier caso, el modelo de
ordenacion de playa con paseo, y la
minima expresién de franja de
servicios que garantice la maxima
proximidad del espacio privado a la
costa serd el mas desarrollado en la
costa levantina en los periodos de
mayores crecimientos econdémico y
urbano.
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1.3.5. La arquitectura vergonzante o la
otra cara de la realidad.

En 2.002 varios Colegios de Arquitectos"
publicaron el resultado de una linea de
investigacion sobre la arquitectura y el
urbanismo relacionado con el turismo de sol
y playa en el mediterrdneo espafiol vy
Canarias “La
arquitectura del sol”. El libro pretendia
reivindicar el valor de esta arquitectura ya
que, “quizd por haber ido acompafnada de un
proceso urbanistico demasiado rdpido,
desordenado en algunas ocasiones, la
llamada arquitectura del sol ha sido, de
forma errénea y generalizada, rechazada
desde el punto de vista de la calidad
arquitecténica”?®. Dicho libro presenta un
enorme compendio de obras que merecian
destacarse por su singularidad, su valor
como objetos de estudio, su originalidad en
los tiempos en los que se disefiaron o su
calidad arquitectdnica; pero también una
serie de ensayos relacionados con el proceso
de construccion del territorio turistico litoral,
en los que el tono critico y autocritico hacia
referencia a la destrucciéon de un paisaje
perdido, sustituido impunemente por
construcciones banales, objeto de
enriquecimiento rapido y especulacién, de
cortas miras hacia un futuro del que no eran
duenos aquéllos que le dieron forma. Era de
esperar que una mirada atras y un proceso
de busqueda y seleccidn de obras de interés
como agujas en el pajar de la construccién
basada en el beneficio del promotor,
produjese una sensacién de desaliento y la
sensacion de paraiso perdido de lo que,
como apunta César Portela, “con un poco
mds de competencia profesional y esfuerzo
por parte de los arquitectos, un poco mds de
imaginacion y un poco menos de dnimo de
lucro por parte de los promotores, un poco de
verglienza por parte de las diversas
administraciones y un poco de respeto de

en un volumen titulado

v C.0.A. Catalufia, C.0.A. Comunidad Valenciana,
C.0.A. Islas Baleares, C.0.A. Murcia, C.0.A. Almeria,
C.0.A. Granada, C.0.A. Malaga y C.0.A. Canarias.
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todos para con los usuarios, hubiera sido
posible construir”?.

Entre los ensayos escritos en ese tono critico
y autocritico destaca, tanto por el interés de
su contenido como por su impacto en
posteriores publicaciones y congresos, el
articulo que Ricard Pié acert6 en titular “La
arquitectura vergonzante”?, titulo que
impide que pase desapercibido entre el resto
de ensayos y que de modo
inequivoco, el sentimiento que provoca a la
profesion -y que deberia extenderse al resto
de actores citados por César Portela- un alto
porcentaje de la construccidén turistica
desarrollada en los ultimos sesenta afios.

resume,

La otra cara de la moneda la presenta el
siguiente articulo en orden correlativo del
libro, firmado por Josep Puig Torné,
compaiiero profesional de Antoni Bonet
Castellana en los afos del boom turistico. La
vision de J. Puig estd impregnada de
nostalgia hacia la libertad perdida en la
profesidn, hacia las inmensas posibilidades
de una arquitectura y una actividad que no
tenian precedentes, que se creaba de cero:
un laboratorio de experimentacion y
creatividad sin parangén, alentado por la
euforia social hacia el turismo y, ante la
practica ausencia de normas, sélo limitado
por la escasez de medios. “Este ambiente y la
excelente calidad de los albaiiles de aquel
momento nos proporcionaban un abanico de
posibilidades que permitia una gran apertura
conceptual y artistica, pero en cambio se
reducia por la falta de materiales. La obra se
tenia que realizar de una manera sencilla,
con pocos medios, pero con ideas de alto

vuelo” %,

Ese era el espiritu de los afios 60, el que se
desprende de las revistas de arquitectura, de
las actas de congresos relacionados con el
turismo de la época, y que estaba en
consonancia con la vision positiva y euférica
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politica y social relacionadas con
esta actividad. No son pocos los
ejemplos de arquitecturas turisticas
y de segundas residencias
mostrados en la revista
Arquitectura, en los afios 60 y 70, y
gue dan muestra de una amplia
gama de soluciones muy diferentes
a la construccion homogénea vy
lucrativa de los afios 90 vy
posteriores: desde la vivienda
minima y flexible, heredera de las
ideas implicitas en ‘la caseta
desmuntable’ del G.A.T.C.P.A.C,
hasta los experimentos en tramas
hexagonales inspirados en el
estructuralismo del norte de
Europa, o incluso en el metabolismo
japonés; casi todo tenia cabida en el
proyecto turistico, mas aun, esas
ideas dieron el salto del papel y
fueron materializadas, algo que no
ha sido posible en Espafia en
tiempos posteriores, ni siquiera en
los econdmicamente florecientes.

-r-l--.-':nru#!f_'-!-lJ l-LI i = Desde la politica, el Ministro M.

in M ' ' Fraga pedia “fidelidad a las
- realizaciones y a la belleza ya
hechas, (..) también, osadia e
imaginacion, comprension y

plasticidad ante el futuro que cada
729

dia nos estd naciendo”, y lo que
1' - _L_ . '? L,‘L‘&u!’: ,,'E_‘.-ll ahora parecen atentados contra
- e e | espacios naturales excepcionales,
como la Manga del Mar Menor o la
Dehesa del Saler, fueron en aquellas
épocas motivo de elogio y objeto de
una ambiciosa visiéon que
Fuente: Arquitectura, n? 164 (1972), Colegio Oficial de Arquitectos prOfEt_lzaba un continuum
de Madrid, P. 16. urbanizado del levante espafiol que
se prolongaria por las costas
mediterraneas de Francia, Italia,
Yugoslavia, Grecia y Norte de Africa:
la gran Megaldpolis Mediterranea.
Ya en 1.964 J. Cano Lasso, V. Temes
Riancho y L.F. Vivanco Bergamin
vaticinaban, ademas de la marea de

PLAN PARCIAL DE ORDENACION PARA LA DEHESA DEL SALER
(1.962-1.964). J. Cano Lasso, V. Temes Riancho y L.F. Vivanco
Bergamin.
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turistas norte y centroeuropeos en
los meses de julio y agosto, que ya
era una realidad, la importancia
creciente de la poblacién
permanente de jubilados, pensio-
nistas y millonarios en las costas
mediterraneas.*

Y es que esa era la vision de aquellos
momentos de euforia, en el que el
turismo llenaba las arcas del Estado
y se convertia en nuestro principal
producto de exportacidn, en la que
el territorio se ponia a disposicidon
de la industria turistica, casi a
cualquier precio. Pero también, la
Arquitectura vivia un momento de
creacion sin  precedentes; el
arquitecto gozaba de cierta libertad
por la casi total ausencia de normas
y por la confianza del promotor en
sus soluciones. Escasas eran todavia
las voces que ponian énfasis en la
destruccién y muchas evidenciaban
la esperanza de compaginar
territorio y turismo, naturaleza vy
alojamiento, mediante interven-
ciones que fuesen capaces de
aportar mas valor aun a esos
espacios de interés para el disfrute
del ocio. Otros, como J. Cano Lasso,
aceptaban dicha destruccién como
parte de un proceso natural de
depredacién:

“Para  entonces los paisajes
naturales y las playas desiertas
serdn solo un recuerdo; por mucho
que lo lamentemos es ésta una
realidad inevitable. El paisaje
natural habrd desaparecido y se
habrd creado otro nuevo en el que
los arquitectos tendremos gran
responsabilidad {(...).

Muchas de las realizaciones
actuales, constituidas precipita-
damente con desorden y codicia,
seran  derribadas  para  ser

URBANIZACION DE LA MANGA DEL MAR MENOR, MURCIA. A.
Bonet (1.961-1.964).

Fuente: Arquitectura, n2 131 (1.969), Colegio Oficial de Arquitectos
de Madrid.

ﬁ"‘ &
A
g fnd Sl L

CIUDAD BLANCA EN ALCUDIA, MALLORCA. F.J. Sdenz de Oiza,
(1.961-1.963)

Fuente: Arquitectura, n? 154 (1.971), Colegio Oficial de Arquitectos
de Madrid, P. 54.
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sustituidas por otras ajustadas a una
explotacion mds inteligente de las
posibilidades  naturales. Otras muchas
bastard con dejar que se hundan solas”.

Con o sin conciencia destructiva, la
Arquitectura vivia entonces un momento
optimista y creativo, y, vergonzante o no, los
resultados de las experiencias son ahora un
importante campo de trabajo y aprendizaje,
objetos de regeneracién turistica, urbana y
cultural para una sociedad que demanda una
consideracion mas respetuosa con el futuro.

1.3.6. Forma vy lenguaje de Ila
arquitectura turistica en los afios 60 y
70.

La invitacion a la experimentacion, la
inexistencia de modelos previos y el
desconocimiento mutuo entre el hecho
turistico y la realidad local, propicié la
aparicidon de una arquitectura que bebia de
los anhelos de la ciudad jardin y que, a su vez,
termind por inspirar modelos que han
terminado implantandose -a partir de las
décadas de los 80 y los 90 del siglo pasado-
en el interior de muchas ciudades.

Manuel Gausa®? ha establecido una relacién
causa-efecto entre los condicionantes
externos y deseados por el turismo y las
caracteristicas de la arquitectura turistica de
los afios 60. Asi, sol y mar implican la
disposicion de terrazas, barandillas ligeras,
grandes pafios acristalados y oberturas hacia
el horizonte. El deseo de aire libre obliga a
zonas verdes y grandes espacios de relacidn
exterior, reduciéndose las superficies
interiores. El calor tiene como consecuencia
la introduccion de toldos y voladizos, asi
como el empleo de revestimientos claros.
Las implicaciones del ocio y el consumo
tienen como respuesta el colorido, el
reclamo, la expresidn y el desenfado, cddigos
linguisticos acordes con “otros” cédigos de
conducta.

Pero, por otra parte, independientemente
del lenguaje, se da una zonificaciéon clara y
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estricta, manifestada en la claridad
volumeétrica, teniendo los cerramientos un
papel expresivo importante, como
elementos libres. La arquitectura para el
turismo se resuelve con ecos de Ia
arquitectura internacional, en su vertiente
mas plastica, a la que se incorporan
eventualmente elementos vernaculares
como encalados, persianas de librillo, fabrica
vista, celosias, bovedas ceramicas, etc. Estos
elementos son interpretados por M. Gausa
como un intento de propiciar un didlogo con
el entorno local, aunque también pueden
verse como una imagen de ‘marca Espafia’,
muchas veces descontextualizada, pre-
sentada ante un turista que no llegaba a
conocer del pais mas que los estereotipos
generalistas y tdpicos que la industria
turistica se esforzaba en potenciar. Asi pues,
la revista Arquitectura recogia, en 1.965, el
siguiente argumento para justificar los
acabados del Hotel Flemming, obra de E.
Poblacién:

“Se proyectan los paramentos en tirolesa de
cal, con algunos elementos de cerdamica
vidriada, tipicos de la region, con objeto de
obtener un conjunto de aspecto limpio,
alegre, con la castiza nota que diferencia
nuestra arquitectura y que sdlo aqui puede
encontrar el turista”*.

Esta justificacion localista contrasta, sin
embargo, con la abstraccién de la fachada de
este hotel que, partiendo de wuna
composicién tripartita clasica, presenta ensu
parte media una distribucién de huecos en
damero, en busca de una ligereza que lo
aparta de los muros de carga y la
arquitectura tradicionales. En esas primeras
arquitecturas, la hibridacién del lenguaje es
una muestra del deseo de equipararse cultu-
ralmente a los paises de los que procedian
los turistas, al tiempo que se crea un
decorado acorde con lo que los extranjeros
desean ver. Una vez superada la década de
los 60, predominard la construccion de
decorados en los que el lenguaje y la forma
se someteran al reclamo y al marketing.
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Entre las formas puras y limpias
heredadas del estilo internacional
y los pastiches y remakes de otras
arquitecturas descontextualizadas,
en la segunda mitad de los sesenta
y principios de los setenta tuvieron
cabida experimentos y
experiencias que, inspirdndose en
las ultimas propuestas del Team X,
como las realizadas por G. Candilis
en el Languedoc, el estruc-
turalismo holandés o el
metabolismo japonés, proponian
crecimientos orgdnicos en plantay
en altura a partir de células o
clusters, a veces insertados en
auténticas megaestructuras, la
mayoria de las cuales no llegaron a
construirse.

De entre las  experiencias
construidas basadas en estas
tendencias se encuentran la
Ciudad Blanca en Alcudia (1.961-
1.963), de F.J. Sdenz de Qiza, o el
conjunto hexagonal proyectado
por A. Bonet en la Manga del Mar
Menor (1.963-1.965). También

hexagonal es la composicién HOTEL FLEMMING (1.965). E. Poblacién.
empleada en el Club Nautico de Fuente: Arquitectura, n® 77 (1.965), Colegio Oficial
Orihuela (1.970-1.971), obra de J. de Arguitectos de Madrid, P. 16.

L. Fernandez del Amo. Sin e /‘&

embargo, parte de la claridad
hexagonal en planta se diluye en
los antepechos de terrazas vy
voladizos que prolongan los lados
de los poligonos.

Con una concepcion mucho mads
expresionista en volumen, y un
plano de planta dominado por la
reticula, los Apartamentos Les
Gavines en Cullera (1.970), obra de
GO. DB. Arquitectos Asociados,
muestran una concepcién espacial
a caballo entre el espacio labe-
rintico situacionista de Constant y
—salvando la diferencia de escalas-

CLUB NAUTICO DE ORIHUELA, ALICANTE (1.970-
1.971). J.L Fernandez del Amo.

Fuente: AA.VV., La arquitectura del Sol,(= Sunland
Architecture), C.0.A. Catalufia, Comunidad
Valenciana, Islas Baleares, Murcia, Almeria,
Granada, Malaga, Canarias, Barcelona, 2002, P.139.
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CONJUNTO HEXAGONAL EN LA MANGA DEL MAR MENOR (1.963-
1.965). A. Bonet.

Fuente: Arquitectura, n? 131 (1.969), Colegio Oficial de Arquitectos
de Madrid, P. 7-8.
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el Habitat 67 de la Exposicién de
Montreal, de M. Safdie (1.967). El
protagonismo exacerbado de los
cerramientos y las diagonales en
alzado contrasta con la disposicidn
en reticula de la planta y con la
claridad y racionalidad del espacio
interior.

Un experimento resefiable es la
propuesta de habitacidn de hotel de
G.Mora, A. Viaplana y H. Pifidn para
la novena edicion de Hogarotel
(1.971), con guifios a las arqui-
tecturas fantasticas de Archigram,
la vivienda-capsula de W. Chalk y R.
Herron (1.965), o los disefios de
organicos de F. Kiesler para su
Endless House (1.959). La propuesta
esta muy préxima tanto conceptual
como formalmente a las células
disefiadas para la coetdnea Torre-
capusla Nakagin de Kisho Kurokawa
(1.970-1.972), produciéndose tam-
bién superposiciones en los apa-
ratos sanitarios. Aunque ambas
propuestas cuentan con mobiliario
integrado, la habitacion disefiada
por los arquitectos espafioles incor-
pora, ademas, diferentes planos de
uso en altura logrados a través de
ese mobiliario, que lo acercan mas a
propuestas como la de R. Dean para
su propia vivienda (1.966).

Entre las intervenciones a gran
escala que no llegaron a
construirse, estarian las propuestas
utdpicas de F. Higueras para
Lanzarote, como la Ciudad de las
Gaviotas, el ambicioso Plan Parcial
Playa Blanca (1.963) en el que
colabord A. Mird, con una claridad
formal basada en el circulo e
inspirada en el paisaje agricola de
Lanzarote, o el Hotel Dromedario,
un hotel-pueblo complejo en sus
formas quebradas y en sus
recorridos, en los que las
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agrupaciones de células destacan
formal y volumétricamente sobre
la estructura de circulaciones y de
espacios libres.

1.3.7. lLa resolucion  del
problema del alojamiento.

La introduccion del turismo de
masas en Espafia provocd, a partir
de los afios cincuenta, un
problema de alojamiento
temporal que motivd un
importante desarrollo de hoteles y
apartamentos en las zonas mas
turisticas.

Los antecedentes a los hoteles
habria que buscarlos en las casas
de viajeros, pensiones y posadas,
previos a la llegada del turismo de
masas, que a partir de 1.909
pasaron a regirse por los
preceptos de la Real Orden de 17
de marzo de 1.909, con el objetivo
era dar un servicio correcto y la
mayor uniformidad posible en el
territorio, terminando con una
desorganizacién que repercutia
negativamente en todo el sector.

La creacidén del circuito de firmes
especiales a partir del Decreto Ley
promulgado en 1.926, y |la
fundacion del Patronato Nacional
del Turismo en 1.928, seran las
bases para la creacién de la Red de
Paradores y Albergues de
Carretera. Se establecen asi dos
modelos de alojamiento clara-
mente diferenciados: los Para-
dores, destinados a estancias
prolongadas de descanso vy
deporte 'y los Albergues,
establecimientos de paso para
turistas que se desplazaban
principalmente por carretera. Los

PROPUESTA DE HABITACION DE HOTEL PARA HOGAROTEL 9
(1.971). G. Mora, A. Viaplana, H. Pifidn.

Fuente: Arquitectura, n? 133 (1.970), Colegio Oficial de Arquitectos
de Madrid, P. 48.

Comparativa de esque-
mas de la propuesta de
habitacion de hotel
para hogarotel 9 vy las
células disefiadas por K. Pl
Kurokawa para la Torre
Nakagin (1970-1972) y
la vivienda-capsula de
W. Chalk y R. Herron
(1.965).

Fuentes:
Arquitectura, n?2 133 i
(1.970), Colegio Oficial N
de  Arquitectos de j
Madrid, P. 49.

http://harboproject.blo
gspot.com.es/2009/08/
nakagin-capsule-tower-
tokyo-1972.html
(16/08/2015)
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APARTAMENTOS LES GAVINES EN CULLERA, VALENCIA. (1.970). GO.DB. Arquitectos Asociados.
Fuente: Arquitectura, n? 194-195 (1.975), Colegio Oficial de Arquitectos de Madrid, P. 75-76.

HABITAT 67, MONRTEAL (1.967). M.Safdie.

Fuente R. BANHAM, Megaestructuras, Gustavo Gili, Barcelona, 2.001 (12 ed. 1.978), P. 108-109.
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PLANTA OF CUMIERTAR

CIUDAD DE LAS GAVIOTAS. Fernando Higueras.

Fuentes:

Arquitectura, n? 164 (1.972), Colegio Oficial de
Arquitectos de Madrid, P. 16, 20.

BRITO FERRAZ, A. “Fernando Higueras”, (TF Master en
Teoria e Historia de la Arquitectura, inédito, U.P.C, HOTEL DROMEDARIO. Fernando Higueras.

2.010), P. 88.

https://upcommons.upc.edu/bitstream/handle/2099.1/ Fuente:
12088/ALBERT%20BRITO_TREBALL.pdf?sequence=1 Arquitectura, n? 164 (1.972), Colegio Oficial de Arquitectos de

(16/08/2015) Madrid, P. 21.
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primeros se ubicarian en los lugares
en los que se quisiera poner en valor
el patrimonio, bien sea natural
(Gredos) o monumental (Ubeda,
Oropesa, Mérida), y en ocasiones
supondrian una adaptacion para un
cambio de uso sobre un edificio pre-
existente; mientras que los
segundos, de nueva construccion, se
emplazarian segun un estudio de los
principales itinerarios dispuestos en
el Circuito Nacional de Firmes
Especiales uniendo las principales
ciudades, de modo que coincidieran
con los horarios de comidas o el
descanso nocturno teniendo en
cuenta una velocidad media de 40
km/h. Y

Los primeros Albergues de
Carretera, adjudicados mediante
concurso a Carlos Arniches y Martin
Dominguez en 1929, eran ejemplos
de racionalidad en su distribucién y
en el uso de materiales faciles de

obtener en las zonas de su
emplazamiento, realizados con
elementos modernos pero con

reminiscencias de la arquitectura
tradicional vernacula; una imagen
muy distinta a la de los Paradores,
cuya monumentalidad es, gene-
ralmente, manifiesta. Sirva como

ejemplo el primero de ellos,
inaugurado en Gredos el afo
anterior.

El disefio de los Albergues debia
reducir la necesidad de obreros
especializados o al uso de materiales
y soluciones no corrientes en la
region, obligdndose al uso de
sistemas tradicionales para evitar
fracasos constructivos debidos a

V' Una aproximacion al estudio de los Albergues de
Carreteras del P.N.T. puede leerse en los dos textos
complementarios: GUERRERO LOPEZ, S., “Carreteras,
Turismo y arquitectura moderna: los albergues de
carreteras del Patronato Nacional de Turismo (1.928-

PARADOR DE GREDOS (Cartel: 1.930. Dibujo de R.
Domingo).

Fuente: Catdlogo Centro de Documentacidn Turistica
de Espafia. Ministerio de industria, Energia y Turismo.
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ALBERGUE DE CARRETERA DE BAILEN (1.930-1.931),
C. Arniches, M. Dominguez.

Fuente: Revista Nacional de Arquitectura, n2 84 (1948),
Colegio Oficial de Arquitectos de Madrid, P. 499.

1.936) y DIEZ-PASTOR IRIBAS, C. “Carlos Arniches y
Martin Dominguez. Arquitectura para el turismo”, en
Fundacién DO.CO.MO.MO. Ibérico, Arquitectura
moderna y turismo: 1925-1965, P. 69-74, 75-83.
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APUNTES PARA UN ESTUDIO SOBRE HOTELES. R. de Churruca
Dotres, G. Rodriguez Arias (1.931).

1.- Habitacién individual en hotel de paso. Construccidn muy
econdmica. Crujia de 4,40 m. y superficie 12,98 m?.

2.- Habitacién individual en hotel de paso. Ducha comdun.
Construccion muy econdomica. Crujia de 4,45 m. y superficie
14,68 m?.

3.- Habitacidn para matrimonio en hotel de paso. Superficie
17,59 m2.

4.- Habitacidn individual en hotel de temporada. Crujia de 5,10
m. y superficie 19,63 m?2.

5.- Dos habitaciones de matrimonio con bafio comun (para
familia) en hotel de temporada. Crujia de 5,10 m. y superficie
23,20 m2.

6.- Habitacion para matrimonio en hotel de temporada.
Superficie 24,41 m?.

7.- Habitacién para matrimonio (lujo) en hotel de temporada.
Crujia de 5,60 m.

8.- Habitacién para matrimonio (lujo) en hotel de temporada.
Crujia de 4,60 m. mas otra de 4,00 m. (bafios y pasillo). Galerias
en voladizo.

Fuente: AC Documentos de Actividad Contempordnea, N2 1
(1931) Barcelona, P. 26-27.
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acciones climaticas en cubiertas,
muros y otros elementos
constructivos. Ademas, al tratarse
de establecimientos ‘de paso’, no
previstos para una estancia
superior a una noche, en general,
las dimensiones de los espacios
eran modestas. Estas podian
reducirse, en el caso de las
habitaciones, hasta 2x3 m. las
individuales y de 3,40x3 m. en las
dobles, prescindiéndose del
armario y la cémoda para la ropa.
Las dimensiones del comedor y
zonas comunes serian bastante
contenidas, dada la rapidez con la
que se utilizarian estos servicios.
En cambio, los salones, terrazas y
porches de los Paradores debian
contar con bastante capacidad,
pues debian concebirse como
espacios de estancia y relacion
similares a las de los balnearios®*.

En 1.931 la revista AC recogia un
articulo de los arquitectos R. de
Churruca y G. Rodriguez Arias
titulado “Apuntes para un estudio
sobre hoteles”, en el que definian
diversos tipos de parejas de
habitaciones (como célula
repetible), afirmando que “una de
las principales condiciones —tal vez
la de mayor importancia- para el
éxito econdmico en la explotacion
de un Hotel (..) es la acertada
ponderacion entre el minimun de
superficie  ocupada por las
habitaciones y el maximun de
comodidades”.?® Las dimensiones
y servicios adjudicados a las
habitaciones dependian segln se
tratase de un hotel de paso o de
temporada, distinguiendo entre
individuales, dobles (“de
matrimonio”) y, en el caso del
hotel de temporada, de dobles de
lujo. Estas células agrupaban
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VISTAS GENERALES DEL HOTEL DEL MAR EN CALVIA, MALLORCA (J.
A. Coderch, 1.962-1.964) Y DEL ARRECIFE GRAN HOTEL,
LANZAROTE (J.J. Trapero y M.E. Spinola, 1.972).

Fuentes: Arquitectura, N2 131 (1.969) y N2 164 (1.972), Colegio
Oficial de Arquitectos de Madrid.
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instalaciones y servicios como
bafios (que en el caso de hoteles de
paso en algunos casos eran
compartidos entre dos dormitorios
contiguos).

Los modelos de habitaciones
presentados en este documento
fueron  posteriormente  incor-
porados de forma masiva en los
hoteles que se fueron construyendo
décadas mas tarde a raiz de la
llegada del turismo de masas. Estos
modelos apenas han sufrido
variacion —excepto en lo que se
refiere a las dimensiones segun la
categoria del hotel- y en las mejoras
introducidas normativa-mente a
nivel acustico y de instalaciones.
Cabe resefar que, pese a ser una
practica comun entre los
empresarios y disefiadores reducir
la superficie de habitaciones a las
previstas como minimas segun la
categoria del hotel, a mediados de
los afios 70, M. Gaviria denunciaba
ya las insuficiencias dimensionales
de las habitaciones, asi como de los
espacios comunes, de acuerdo a la
normativa hotelera entonces en
vigor. Apuntaba que las superficies
podrian ser apropiadas para hoteles
de paso pero no para estancias
prolongadas, ni para los nuevos
requerimientos del turismo
charter3®.

Pero los primeros hoteles
concebidos para acoger al turista no
fueron, ni mucho menos, grandes
hoteles promovidos por conocidas
cadenas o turoperadores. En los
primeros afios de la década de los
cincuenta, principalmente se tratd
de intervenciones pequenas,
promovidas por residentes locales
en solares de su propiedad,
promotores que terminaban por
convertirse en empresarios
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hoteleros. Se trataba de hoteles familiares,
donde la acogida a los visitantes se realizaba
también a pequeiia escala y en un ambiente
de proximidad y relacion. A veces, estos
promotores locales obtenian financiacién
por parte de turoperadores con los que se
comprometian en un numero determinado
de reservas precios pactados inferiores a los
marcados por la ley, y gracias a ello pudo
importante de
establecimientos, si bien la rentabilidad de
estos hoteles estaba muy comprometida.

realizarse un numero

A finales de los sesenta, las grandes
multinacionales 'y los turoperadores
demandan hoteles de gran capacidad,
capaces de alojar simultdneamente a un
numero importante de turistas que, ademas,
vienen en avién y son transportados en
autocares desde el aeropuerto, por lo que en
momentos puntuales se producen registros
en masa que requieren de espacios
apropiados en la recepcién y salones
contiguos. Estos hoteles cuentan, ademas,
con diferentes servicios (piscinas,
taurantes, instalaciones deportivas, etc.)
que, ademas de mejorar la estancia al
turista, tienen como objetivo el retenerle el
mayor tiempo posible con fin de obtener un
mayor beneficio producido por
miciones extras. Por este motivo M. Gaviria
se refiere a ellos como “hoteles fdbrica” o
“hoteles mecdnicos” y “hoteles cdrcel”?.
Este tipo de hoteles sigue caracterizandose
por unas superficies minimas en las
habitaciones (lugar donde el cliente apenas
consume) y mayores espacios de relacién y

res-

consu-

consumo.

Independientemente de su eficacia
econdmica, algunos de estos hoteles
disefiados en los 60 y los 70 se han
constituido como  referentes  arqui-

tecténicos, como lo son el Hotel del Mar en
Mallorca (J.A. Coderch, 1962-1964), cuya
fachada en diente de sierra dota al conjunto
de una gran plasticidad, pese a la absoluta
seriacion y racionalidad compositiva.
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La idea de un médulo que gira respecto a un
eje central, teniendo como resultado una
planta cruciforme podia encontrarse en el
Arrecife Gran Hotel de Lanzarote, de J.J.
Trapero y M.E. Spinola (1.972). La masividad
manifiesta de este edificio, contrastaba con
sus enormes terrazas y espectaculares
voladizos, que constituyen un auténtico
alarde estructural para la época. Una
remodelacion posterior afiadid una nueva
piel al edificio, un muro cortina que redujo a
los minimos la presencia en fachada de
muros ciegos y su masividad, transformando
radicalmente el caracter del edificio.

En la Comunidad Valenciana, algunas
actuaciones resefiables serian el Hotel
Bayren en Gandia, de L.Gay y J.A. Pastor
(1.957-1.960), cuya composicidn en corredor
central hace distincidn entre las habitaciones
con vistas al mar, que cuentan con terrazas,
y las que dan a poniente, que no lo hacen. La
marcada  horizontalidad del edificio,
acentuada por la barandilla corrida de la
fachada, contrasta con las sombras
quebradas producidas por los elementos de
separacion que garantizan la privacidad
entre las terrazas asignadas a las distintas
habitaciones.

Un lenguaje a caballo entre la modernidad y
la tradicién, muy similar al de algunos
Albergues de carretera, se da en el Hostal S.
Juan en El Campello, de J.A. Garcia Solera
(1.955), que combina la blancura de la
arquitectura mediterrdanea con la piedra
vista, protegiéndose del sol con mallorquinas
y toldos, rematado por extensos faldones
inclinados de teja que, al contrario de lo que
viene a ser tradicional, no sobresalen de la
fachada para evitar romper la pureza
volumétrica.

Mayor abstraccién se da en el Parador de
Turismo de Javea, obra de J. Osuna Fajardo
(1.962). Su fachada, ligeramente curvada, se
divide en estricta reticula en la que el
espesor de los muros de separacién de los las
terrazas es sensiblemente similar al de los
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forjados, destacando la blanca
reticula sobre la sombra de las
terrazas, en las que las barandillas
apenas tienen presencia, recor-
dando compositivamente a la Casa
del Fascio de Terragni.

Fachads w lIn playe.

,f\ En cuanto al segundo modelo de

alojamiento por excelencia en los
afios del boom turistico, los
apartamentos, cabe resenar las
soluciones aterrazadas de Torre-
Valentina proyectadas por J.A.
Coderch y M. Valls para S. Antoni de
Calonge, Gerona, (1.959), o los
estudios de vivienda minima en los
apartamentos Galupe, en la Manga
del Mar Menor, de J.A. Corrales y
R.V. Molezin (1.970) -en los que una
cocina minima se camufla en un
armario del distribuidor- entre

PLANTA BAJA, ALZADO Y VISTA DEL HOSTAL SAN JUAN EN EL muchas otras experiencias vy
CAMPELLO, ALICANTE (1.955). J. A. Garcia Solera. proyectos.

Fuentes: Arquitectura, N2 7 (1.959), Colegio Oficial de Arquitectos

de Madrid, P. 29-30. En la Comunidad Valenciana,

algunas obras de referencia serian
las intervenciones de J. Guardiola en
L'Albufereta y en la Playa de San
Juan de Alicante, donde destaca la
gran expresividad del edificio La
Rotonda, cuya composicidon en los
antepechos crea un efecto dptico
gue acentua la ligera curva en planta
de sus fachadas. La Torre Vistamar
en la Albufereta, con su planta en
forma de barco, o la Torre Benidorm,
de composicion quebrada vy
enormes voladizos, serian otras
obras resefiables de este arquitecto.

El Complejo La Manzanera en Calpe
(1.962-1.968), de Emilio y Ricardo
Bofill y, a menor escala, el
mencionado residencial les Gavines
en Cullera (1.970), obra de GO. DB.
Arquitectos Asociados, pondrian la
nota expresionista entre las

VISTA GENERAL Y ALZADO LATERAL DEL HOTEL BAYREN EN
GANDIA (1.957-1.960). L. Gay y A. Pastor.

Fuentes: Arquitectura, N2 14 (1.960), Colegio Oficial de Arquitectos
de Madrid, P. 16.
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muchisimas realizaciones de viviendas costas de la Comunidad Valenciana.
secundarias realizadas en esta época en las
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OBRA DE J. GUARDIOLA GAYA:

Vistas generales: Torre Vistamar (1.963-1.966), en L’Albufereta-Serra Grossa, Alicante; Edificio La Rotonda (1.965-1.967)
en Playa de San Juan, Alicante; Torre Benidorm (1.972-1.975), Benidorm, Alicante; Planta tipoy celosia en Torre Vistamar.
Magqueta: Plan Parcial ordenacién del primer poligono de la Playa de San Juan (1.959), Alicante. Panoramica actual de
L’Albufereta-Serra Grossa, Alicante (construccion: 1.961-1.970).

Fuente: AA.VV., La arquitectura del Sol,(= Sunland Architecture), C.0.A. Cataluiia, Comunidad Valenciana, Islas Baleares,
Murcia, Almeria, Granada, Malaga, Canarias, Barcelona, 2002, P. 115,118, 124, 142, 166 .
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1.4. LA NUEVA ERA DEL
TURISMO Y SUS
CONSECUENCIAS DE
IMPLANTACION EN LOS
DESTINOS MADUROS.

1.4.1. El cambio de paradigma en el
mercado turistico global.

Las fluctuaciones del mercado turistico
afectado por la crisis del petréleo de
principios de los afios 70, con crecimientos y
regresiones continuas en la demanda
turistica hasta principios de los 80,
propiciaron un nuevo marco conceptual en
politica turistica que incluia los aspectos
sociales, econdmicos y medioambientales de
esta actividad, y que ha sido considerada por
autores como E. Fayos Sola, como segunda
generacion en politica turistica®. Pero es en
la década de 1.980 cuando los cambios
producidos en la segmentacién y motivacion
de la demanda, que, acompafiados por los
nuevos modos de informacion y gestién, asi
como de una mayor preocupacién por la
conservacién del medio ambiente y la
consideracion de la calidad como un factor
clave en la competitividad de los destinos,
potenciarian una nueva concepcion del
turismo.

Esta nueva concepcidn, ha sido caracterizada
por este autor como ‘paradigma NET’
(Nueva Era del Turismo). Uno de los mayores
cambios respecto al turismo de masas ha
sido la prevalencia de la calidad frente a la
cantidad (maximizar el nimero de turistas
era uno de los objetivos fundamentales de
las politicas turisticas anteriores), asi como la
busqueda de un consumidor con mayor
poder adquisitivo y dispuesto a hacer mayor
gasto en el destino. Por otra parte, una vez
analizadas las consecuencias que el turismo
de masas y su implantacién han tenido para
los territorios receptores (tanto a nivel
econdmico, como medioambiental, social y
cultural), se ha promovido una conciencia, al
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menos a nivel institucional, sobre Ia
justificacién de determinadas actuaciones y
sus beneficios a corto, medio y largo plazo, y
se ha establecido la necesidad de establecer
planes estratégicos a nivel sectorial y
comunitario.

Este nuevo paradigma ha puesto en tela de
juicio los modelos turisticos anteriores, asi
como sus consecuencias territoriales y
medioambientales, y, ante el aumento de la
competitividad, la aparicion de destinos
nuevos y la posible obsolescencia de los
existentes, se han multiplicado las
actuaciones para regenerary reposicionar en
el mercado los destinos turisticos maduros.

1.4.2. Declive o reposicionamiento de
los destinos turisticos maduros del
litoral.

En 1980, R.W. Butler publicé su modelo
evolutivo Tourism Area Life Cycle (TALC)*®,
uno de los mas citados en la investigacion
turistica, y que relaciona el incremento del
numero de visitantes con distintas fases de
desarrollo del destino turistico. Segun este
modelo, el ciclo de vida de un destino se
inicia con una fase de exploracion
(exploration stage), caracterizada por un
numero de turistas reducidos, con planes de
viaje individuales y que muestran diferentes
patrones de comportamiento. Esta fase
puede estar motivada por la
singularidad del lugar, ya sea por sus
caracteristicas naturales o culturales. En esta

inicial

etapa, no existen instalaciones y servicios
especificos para los visitantes, y existe un
estrecho contacto entre éstos y la poblacion
local, lo que puede considerarse como una
atraccion en si misma.

A medida que se regulariza e incrementa el
numero de visitantes, comienza la etapa de
implicacién (involvement stage). En esta
etapa, la poblacion local comienza a
desarrollar instalaciones y servicios para los
visitantes, incrementdndose incluso el
contacto entre éstos y la poblacidon local. En
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esta etapa es posible que se
comience a desarrollar cierta
publicidad para promocionar el
destino, y se inicia un mercado
basico con la aparicién de nuevas
actividades  econdmicas rela-
cionadas con el turismo.

A partir de estas experiencias
iniciales, se produce la etapa de
desarrollo (development stage),
caracterizada por la inclusidon del
destino en el mercado turistico a
través de estrategias publicitarias.
Algunas de las instalaciones
desarrolladas anteriormente por la
poblacién local especificamente
para los visitantes son sustituidas
por otras mas actualizadas vy
gestionadas por organizaciones

externas (grandes cadenas
hoteleras, turoperadores, etc.). Se
desarrollan estrategias de

marketing para promocionar las
atracciones culturales y naturales,
al tiempo que se complementan
esas atracciones con servicios
artificiales. Esta etapa supone
importantes cambios en la
apariencia fisica del lugar, que no
siempre son bien acogidas por los
residentes.

En la etapa de consolidacion
(consolidation stage), aunque sigue
aumentando el numero de
visitantes, el ritmo de crecimiento
es menor, y el nimero de visitantes
suele exceder del de la poblacién
permanente. Gran parte de la
economia local estd vinculada al
turismo, y los esfuerzos en
promocién se basan en reducir la
estacionalidad (o ampliar la
temporada) e incrementar el
mercado. Hay una gran presencia
de mayoristas, y sigue pudiendo
producirse rechazo por parte de la

Rejuvenation A
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Stagnation i
CRITICAL RANGE DF —
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Decline \
g \ i
g \
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=
=
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De\'tlop ment

Involvement
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TIME
EVOLUCION HIPOTETICA DE UN AREA TURISTICA.

Fuente: BUTLER, R.W. “The concept of a tourist drea cycle of
evolution. Implications for management of resources”, Canadian
Geographer, XXIV, 1, 1980.

El tipo de curva que se desarrolla tras el periodo de estancamiento
(estadios A-E) dependera del grado de desarrollo, el nimero total
de visitantes, la accesibilidad del destino, las politicas turisticas o la
competitividad entre destinos similares.
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poblacién local no relacionada con el
turismo.
La siguiente etapa, de estancamiento

(stagnation stage), supone haber llegado al
pico de numero total de visitantes, debido al
alcance de la capacidad de carga, con los
consecuentes problemas sociales, medio-
ambientales y econdmicos. El destino cuenta
con una buena imagen pero deja de estar de
moda, bien por haberse perdido sus
caracteristicas naturales o culturales, o
contar para entonces con un alto grado de
artificialidad, o por la apariciéon de nuevos
destinos mas atractivos para los potenciales
turistas.

A partir de esta etapa, R.W. Butler establece
dos situaciones limite de continuidad del
destino:

- El declive (decline stage) se produce
cuando el destino no es capaz de
competir con los nuevos destinos,
aunque puede seguir siendo atractivo
para excursiones de un dia o fin de
semana. El nimero de visitantes y las

actividades asociadas al turismo
descienden. Las instalaciones vy
actividades van dejando,

paulatinamente de dedicarse al
turismo. El autor explica que se trata de
un proceso que se retroalimenta:
cuanto mayor es el numero de
instalaciones que desaparecen menos
atractiva es la zona para el turismo y la
aparicion de otras nuevas comienza a
ser cuestionable. Con ello, descienden
los precios y éstos comienzan a ser
asequibles para otro tipo de publico de
menor poder adquisitivo, y la
reconversioén de los hoteles en otro tipo
de alojamientos, como condominios,
apartamentos o residencias para la
tercera edad. De este modo, pasaria a
considerarse un destino degradado o a
reconvertirse a un lugar de residencia
permanente, perdiendo su funcién
turistica.
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- Por el contrario, si se realizan las
intervenciones  apropiadas, puede
producirse un rejuvenecimiento del
destino (rejuvenation), aunque el autor
advierte de que es casi seguro que este
estado no se alcanzard sin un completo
cambio en las atracciones en las que se
basa el turismo. Se trata de reorientar
artificialmente los destinos para
especializarlos en algun producto (ya
sea el juego, determinados deportes o
nuevas formas de ocio).

El tipo de curva que se desarrolla tras el
periodo de estancamiento (estadios A-E)
dependerd del grado de desarrollo, el
numero total de visitantes, la accesibilidad
del destino, las politicas turisticas o la
competitividad entre destinos similares,
entre otros factores®.

Este modelo ha sido, desde el momento de
su publicacién, revisado y puesto al dia por
autor en diversas ocasiones*!, no
obstante, ha mantenido su vigencia en lo
esencial durante mas de treinta afios. Si bien

su

existen diversos modelos que profundizan
en otros aspectos del mercado turistico, el
de Butler sirve para ilustrar, a grandes
rasgos, la evolucidn de los destinos turisticos
gue nos ocupan (en particular los de la costa
valenciana), y comprender el papel que han
jugado diversas estrategias de reposi-
cionamiento de destinos para evitar el
declive de éstos.

Andlisis como el de E.L. Santos Pavén y A.
Fernandez Tabales* dividen los destinos
turisticos del litoral espafiol en dos tipos:

- Los destinos maduros, fruto del modelo
productivo fordiano caracteristico del
turismo de masas, que han sufrido una
desvalorizacion debida a la pérdida de
atractivo y de competitividad frente a
otros destinos, y que precisan o estan
aplicando estrategias de renovacién vy

para lograr

reposicionamiento (postfordismo).

reestructuracion su
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- Los destinos emergentes (neofordismo),
que o bien se basan en la repeticidn del
modelo turistico de masas en lugares en
los que previamente no se habia
implantado, o bien directamente buscan
una orientacién distinta a ese modelo.

En su publicacion, datada en 2.010, los
autores advertian de la incertidumbre del
futuro de esos destinos, afectados por las
profundas y recientes transformaciones del
escenario turistico global (subrayando los
cambios de comportamientos y preferencias
de la demanda), y sin tener en cuenta los
efectos de la crisis econédmica®®, por falta de
perspectiva en el momento de realizacién

del andlisis. En este sentido advertian “la
existencia de una demanda cada vez mds
diversificada, que busca algo mds que la
mera estancia pasiva bajo el sol, que se
interesada por la prdctica de
determinados deportes, que aprecia cada vez
mds el contacto con la naturaleza y que,
sobre todo, valora la disponibilidad de
equipamientos y actividades de cardcter
ludico, recreativo e incluso formativo. En
definitiva, este nuevo turista reclama que los
destinos le ofrezcan mudultiples y variadas
opciones para ocupar su tiempo de ocio, en
consonancia con las caracteristicas de los
entornos urbanos y metropolitanos de los

muestra

que mayoritariamente proceden”*,

LOS DESTINOS DEL LITORAL ESPANOL ANTE EL NUEVO ESCENARIO
TURISTICO: SINTESIS DE SITUACIONES Y RESPUESTAS

Escenario mristico actnal
Profundas transformaciones a todos los mveles

Deestines turisticos del Lioral espafiol

|7

Fordismo-- B

Destinos maduros |

\ Pérdida de atractivo ¥ de competitividad

Postfordismo

T Proceso de desvalorizacion v

| Espacios emergentes |

Oportumdad para nuevos modelos
de desarrollo furistico

l

B e NN

Repeticion modelo

MNuevas orientaciones b

Neofordismo

Fuente: SANTOS PAVON, E.L; FERNANDEZ TABALES, A., “El litoral turistico espafiol en la encrucijada: entre la
renovacion y el continuismo”, Cuadernos de turismo, n2 25, (2010), P. 187
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Esta afirmacion pone de manifiesto las
diferencias producidas entre los escenarios
valorados por el turista actual y ese deseo de
evasion de la vida cotidiana, del contacto con
la naturaleza como contrapunto a la presién
de la ciudad, del descanso como fin en si
mismo que caracterizaba a las primeras
generaciones de turistas y a los destinos
elegidos por éstas. En cualquiera de los
casos, el paisaje y las condiciones
medioambientales siguen siendo elementos
valorados por los turistas y, en este sentido,
hay que destacar las importantes ventajas
comparativas y competitivas de los destinos
competidores en dreas emergentes frente a
los destinos maduros de sol y playa®.

De acuerdo con esto, y basandonos también
en el modelo de Butler, los destinos maduros
del litoral se encuentran ante la encrucijada
de someterse a un proceso de decadencia
retroalimentada o ante la necesidad de
renovarse, reinventarse y reposicionarse, o,
lo que es lo mismo, someterse al ciclo vicioso
de la desvalorizacién o al circulo virtuoso de
la revalorizacion difundidos por Exceltur?®.
Se trata en realidad de dos procesos en
espiral que multiplican los efectos de la
decadencia o de la revalorizacion del
destino:

Segun este esquema, las estrategias que
repercuten en el aumento de la calidad del
destino son la contencidn del crecimiento de
la oferta de alojamiento, la inversion en
equipamiento de diversificacion e
identificacion y la recuperacidn del entorno.
La primera trata de evitar el alcance de la
capacidad de carga del destino reconvertido,
la diversificaciéon trata de adaptarse a las
motivaciones de diferentes tipos de
demanda, la identificacion (o
singularizacién) pretende distanciarse de los
destinos competidores, ya sea mediante la
potenciacion de los rasgos de identidad pre-
existentes o mediante la inclusidn de nuevos
servicios e instalaciones y, por ultimo, la
recuperacion del entorno responde a la
necesidad de apostar por un turismo
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sostenible en sus facetas econdmica, social y
medioambiental.

Estas estrategias se han ido introduciendo
paulatinamente, de modo que, segun S.
Antén Clavé, las estrategias de renovacion de
los destinos basadas en la correccion de los
déficits urbanos, mejora de la imagen de los
destinos a partir de planes de excelencia o la
mejora de establecimientos comienzan a
producirse a partir de 1.985. A partir de
1.990 se produce una eclosién de nuevos
equipamientos recreativos que responde a la
necesidad de creacién y diferenciacion del
producto, asi como la especializacién de los
destinos en segmentos de demanda
especificos. La sostenibilidad comienza a
introducirse como estrategia a partir de
1.995, mediante la recuperaciéon del
patrimonio natural y cultural, la valorizaciéon
de nuevos recursos, incorporacién del
destino al espacio supralocal y el disefio de
programas de sostenibilidad especificos. A
estas estrategias habria que afadir la
construccion de espacios hiperreales a partir
de la tematizacién de espacios turisticos y de
ocioy la creacidn de complejos tematicos, asi
como el desarrollo de productos de turismo
efimero (vinculado con determinados
eventos)?.

Mas especificamente, S. Antén recoge los
principales productos empleados para la
revalorizacion de los destinos litorales
consolidados, evaluando su incidencia en
aspectos tales como la capacidad de generar
dinamicas de cambio estructurales en los
destinos (o, por el contrario, generar una
oferta complementaria a la existente), su
incidencia sobre la ocupacidon de suelo a
partir de procesos directos o indirectos de
urbanizacién y desarrollo inmobiliario, su
capacidad de dotar al destino de rasgos de
identidad, su capacidad desestacio-
nalizadora o sus posibilidades de atraer
nuevos segmentos de demanda.
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CiRCULO VICIOSO DE DESVALORIZACION Y CiIRCULO VIRTUOSO DE REVALORIZACION DE DESTINOS MADUROS
DEL LITORAL.

Fuente: EXCELTUR, Plan Renove de los destinos turisticos espafioles. Documento de bases. Hacia un nuevo
paradigma en el modelo de gestion del litoral mediterrdneo y las islas: Los Proyectos de Reconversion Integral de
Destinos Turisticos (PRIDET), 2003, P.28.

GENERACIONES DE ESTRATEGIAS DE CAMBIO DE LOS DESTINOS TURISTICOS

Estrategia Fecha de Inicio Lineas de desarrofio

Renovacién Desde 1985 Correcién de déficit urbanos
Mejora de la imagen de los destinos (planes de excelencia)
Reforma de los establecimientos (PQH, 150)

Singularizacién Desde 1990 Creacion y diferenciacion del producto (eclosion de nuevos equipamientos recreativos)
Especializacion en segmentos de demanda especificos

Sostenibilidad Desde 1995 Recuperacién del patrimonio natural y cultural
Valorizacion de nuevos recursos
Incorporacién del destino al espacio supralocal
Disefio de programas de sostenibilidad (Programa Municipio Sostenible, SGMa, 150, EMAS

EVALUACION DE LOS EFECTOS POTENCIALES DE LA INCORPORACION DE PRODUCTOS
A LOS DESTINOS LITORALES CONSOLIDADOS

. B o Valoracion . Capacidad Nuevos
Producto Tipe Insercian territorial de los recursos Tendencia desestacionalizadora segmentos

E Urbanizacion No En expansion Muy alta Si

E Preservacion Si En expansion Media Si
Negocios c — — Localizada Alta Si
Cultura ... € Recuperacion Si Poco desarrollada Baja No
Actividad..................... C Preservacion Si Poco desarrollada Alta Si
Salud ... C — Si Localizada Media Si
Espacios temdticos E Urbanizacion No Localizada Alta Si
Entretenimiento ... & Urbanizacion No Localizada Media No
Naturaleza ........ C  Preservacion Si Poco desarrollada Muy alta Si
EVENTOS irsunvinsmvsinanionin c — SifNo En expansion Baja No

E: estructural; C: complementario.

ESTRATEGIAS DE CAMBIO DE LOS DESTINOS TURISTICOS Y EFECTOS POTENCIALES DE LA INCORPORACION DE
PRODUCTOS A LOS DESTINOS LITORALES CONSOLIDADOS.

Fuente: ANTON CLAVE, S. “De los procesos de diversificacién y cualificacion a los productos turisticos emergentes.
Cambios y oportunidades en la dindmica reciente del turismo litoral”, Papeles de economia espafiola, Fundacion Cajas de
Ahorros, 102 (2004). P. 321, 330.
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Los objetivos de la incorporaciéon de nuevos
productos a los destinos consolidados son,
en lineas generales, la desestacionalizacion,
el incremento de la satisfaccion de los
visitantes, la fidelizacién de la demanda, el
incremento del gasto turistico en destino, la
mejora de laimagen del destino y la creacion
de nuevas oportunidades de negocio®,

Este andlisis se desarrolld en la fase previa al
estallido de la burbuja inmobiliaria en
Espafia, publicdndose en 2.005, y asi debe
leerse. En cualquier caso, el nimero de
campos de golf continud incrementandose
en la Comunidad Valenciana en la siguiente
década, pese a la crisis econémica: si entre
los afios 2.000 y 2.005 el nimero de campos
de golf en la Comunidad habia pasado de 21
a 22, en el 2.010 existia un total de 28
campos que, en 2.014 se veia incrementado
a 35 (contando entre ellos cinco campos de
pitch & putt). Este incremento se manifestd
principalmente en Alicante, que pasé de 12
campos de golf en 2.000 a 22 en 2.014.

El motivo de la continuidad del crecimiento
del numero de campos de golf pese a la crisis
econdmica se debe, por una parte, a la
existencia de proyectos y obras previos al
estallido de la burbuja inmobiliaria y, por
otra, a la confianza puesta en este tipo de
producto para la reestructuracién vy
diversificacion de los destinos turisticos y
como elemento dinamizador de la actividad
econdmica, por su capacidad
desestacionalizadora y asi como para la
atraccion de nuevos segmentos turisticos*,
principalmente los considerados como
‘turismo de calidad’ por su elevado nivel de
gasto e destino®®, sin olvidar la asociacion
del golf con el producto inmobiliario de
segunda residencia y las externalidades que
derivan de los mismos>?.

El desarrollo de los campos de golf ha sido tal
que ha producido cierta homogeneizacién de
destinos turisticos, principalmente en la
provincia de Alicante. Tal y como advertia
entonces F. Vera: “la linea de la singu-
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larizacion debe identificar potencialidades
para generar nuevos equipamientos de ocio
y cultura, adecuados a la demanda. Por
tanto, no se trata de crear productos de
forma clénica e indiscriminada, es decir, que
todos los ayuntamientos traten de hacer lo
mismo, como vienen haciendo ahora con los
campos de golf, la ndutica o los museos del
mar”*?,

Y afade: “Es preciso reafirmar las
identidades locales en este tipo de procesos y
tratar de apostar por el sustrato cultural
local o la potencialidad de los recursos
endéogenos a la hora de buscar
especializaciones. Pequefos parques,
entornos tematizados, productos basados en
la cultura, la riqueza etnoldgica, la
naturaleza y las actividades tradicionales
locales (tradicion marinera, mundo rural,
usos del agua, entre tantos otros) sirven al

objetivo de definir nuevos productos
recreativos en destinos que son actualmente
verdaderos conglomerados de
alojamiento”?3.

La singularizacién de los destinos ha sido
motivo, en la época de auge econdémico, de
todo tipo de intervenciones a gran escala
(parques tematicos, campos de golf, marinas
deportivas), arquitecturas singulares
construidas o proyectadas (palacios de
congresos como el de Gandia, proyectado
por Renzo Piano, la Ciudad de las Artes y las
Ciencias de Valencia, obra de Santiago
Calatrava) o incluso paralizadas durante su

construccion (como el Parque de la
Relajacién de Torrevieja, de Toyo Ito). No
obstante, la actual tendencia incide en

revalorizar los recursos existentes, se trate
de patrimonio natural o cultural, construido
o inmaterial, como rasgo de identificacién de
los destinos. Estas intervenciones precisan,
en general, de menor inversién y potencian
los recursos locales y regionales, si bien su
capacidad desestacionalizadora y de
atraccién de nuevos segmentos continla
siendo limitada. La versién preliminar del
nuevo Plan General de Ordenacién Urbana
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de Altea** es un ejemplo de esta voluntad de
revalorizacién patrimonial, asi como del
cambio de tendencia en la ocupacién de
suelo para uso residencial, caracterizada
hasta el momento por la preeminencia de
urbanizaciones extensivas principalmente en
las laderas de la Sierra de Bernia y en primera
linea de playa.

Si bien este Plan General apuesta por un
modelo mas sostenible a nivel ambiental que
su predecesor, todavia son escasas Yy
limitadas las intervenciones para
reposicionamiento de destinos basadas en
estrategias ambientales. Dentro de ellas,
cabe destacar el papel del paisaje como
elemento de valor, entendiendo como
paisaje no sélo el natural, sino también el
agricolay el urbano.

1.4.3. El papel del paisaje.

La relacién entre turismo y paisaje ha sido
directa desde los inicios de esta actividad,
mas auln en tiempos anteriores al turismo de
masas, cuando estaba reservada sélo a las
capas sociales mas elevadas.

La introduccidon del turismo de masas en
Espafia a partir de la década de 1.950
propicid6 una necesidad de creacion de
alojamiento creciente y vertiginosa, como el
numero de visitantes anuales. Como
consecuencia, se produjo la desfiguracidn de
muchos paisajes valiosos que, originalmente,
eran considerados como reclamo turistico.

Este hecho, motivado en general por el
predominio de intereses particulares y a
corto plazo, provocé reflexiones ya en los
afios 60 del pasado siglo, acerca del tipo de
paisaje apropiado para el turista.

Dos afios después de que Manuel Fraga
Iribarne se pusiera al frente del Ministerio de
Informacién y  Turismo, la revista
Arquitectura recogia, en un monografico
destinado a esta actividad, las reflexiones del
ministro acerca de la labor de los arquitectos
y el resultado esperado en relacién a la
creacién del espacio turistico, tanto en lo
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referente al alojamiento, como a los espacios
de ocio, el paisaje y la necesidad de preservar
determinadas pre-existencias:

“Toda arquitectura ha tenido siempre
conflictos con el paisaje, aunque en multiples
ocasiones haya contribuido a crearle aun a
pesar de la Naturaleza. Ahora se exige la
aparicion de nuevos paisajes en los que ya no
entran la Naturaleza pura ni la ciudad, ni son
un mixto hibrido y frio. Paisajes como un
nuevo complejo de Naturaleza urbanizada al
servicio del hombre {(...)

Con criterio arqueoldgico, es importante
conservar las actuales bellezas naturales o
artificiales, los monumentos, los poblados,
los bosques, las calas, las montafias. En ellas
el hombre actual, en cuanto pervive de él de
pretérito se sumerge un tanto en el pasado y
en la reminiscencia, en busca de paz y
sosiego, tan huidizas en la civilizacion
industrial. {...)

Es hermoso el melancdlico atardecer
declinante sentido en soledad abrupta. Pero
también es bello volver la cabeza, cuando
llegd la noche, y descubrir en la lejania como
un nuevo amanecer de luces de nedn y
mercurio, autopistas fosforescentes 'y
edificios deslumbrantes entre masas de
verdura vegetal o sobre las montafias o
frente al mar.

Es decir, se pide fidelidad a las realizaciones
y a la belleza ya hechas, y se pide, también,
osadia e imaginacion, comprension 'y
plasticidad ante el futuro que cada dia nos
estd naciendo.”*

El turista y, en general, el hombre de la
década de 1.960, es considerado por M.
Fraga como un ser capaz de valorar la
estética y encontrar la paz y el reposo en el
pasado, pero también es un hombre
anhelante y motivado por un futuro de
progreso y tecnologia.

Se acepta pues, la transformacidn del paisaje
de acuerdo a la cultura, a los nuevos tiempos
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y necesidades de este hombre nuevo, una
transformacién que no debe convertirse en
obsoleta al poco tiempo, y que sea resultado
de una imaginacion encauzada por la razon.

El resultado fue una transformacién general
de pais para adaptarse a esos nuevos
tiempos, a las nuevas necesidades de
transporte vy
introduccion

comunicaciones, a la
de la tecnologia en las
agricolas, al fendmeno
creciente del turismo, a los deseos de ocio
del hombre industrial que comenzaba a
disfrutar de nuevos derechos sociales y a los
intereses de los propietarios del suelo,
contenidos por una legislacién urbanistica
que no siempre fue capaz de conseguir el
bien comun frente al del particular.

explotaciones

En lo referente a los destinos turisticos esa
transformacion, si bien en algunos casos
logrd cierta armonia e incluso aporté valor
afiadido, en muchos otros termind en una
degradacion del paisaje pre-existente cuyas
consecuencias son irreversibles. Este
proceso ha tenido diferentes niveles de
intensidad e impacto relacionados con los
ciclos macroecondmicos nacionales y
mundiales pero, en general, los intereses
econdémicos han venido primando frente al
valor paisajistico, que culturalmente ha sido
reducido, en la segunda mitad de siglo, a
espacios singulares que han gozado de cierta
proteccion a nivel legislativo.

No obstante, durante los ultimos veinticinco
afios se ha producido una revalorizacion del
concepto del paisaje, que paraddjicamente
ha sido simultdnea a un proceso de
destruccién del mismo por la ultima oleada
desarrollista en el mercado inmobiliario. Este
ciclo es similar al ocurrido en la década de
1.960, donde el paisaje (principalmente el
natural) era sinénimo de calidad de vida y
atraccidn turistica, pero termind amplia-
mente transformado por las actuaciones
masivas de segunda residencia y turisticas.
En con ello, las dultimas
transformaciones territoriales han generado

consonancia

-52-

una preocupacion creciente por el paisaje,
hasta el punto de ser considerado, tal y como
apunta M. Hernandez, “un bien escaso,
dificilmente  renovable 'y  fdcilmente
degradable, cuya pérdida conlleva el
deterioro del entorno”®. R. Silva®’ cita las
siguientes razones que justifican el
mencionado interés por el paisaje:

“la capacidad de transformacion
territorial asociada al avance territorial
y a la presion demogrdfica,

- la toma de conciencia del deterioro
ambiental y paisajistico experimentado
por determinados dmbitos al que no se
han mantenido ajenas las dreas de
cultivo,

- la generalizacion de la sociedad del ocio
y la consideracion del paisaje como un
activo susceptible de alcanzar un precio
en el mercado, la emergencia de una
mentalidad postmaterialista interesada
por la reinterpretacion y la puesta en
valor de activos intangibles como la
cultura,

- la calidad de vida,
- la estética del entorno”

Pero ademas, la autora remarca la asociacion
del concepto de paisaje a la idea de
pertenencia e identidad colectiva, a través
de la etimologia de dicho vocablo, cuya raiz
latina “pagus” (traducida como “el campo” o
“la tierra” pero también “el pueblo” o “la
aldea”) es también la raiz etimoldgica de
“pais” %,

El paisaje esta, por tanto, estrechamente
vinculado con la identidad, con el presente,
pasado y futuro de un pueblo, al tratarse de
“un elemento complejo, resultado de la
combinacion de aspectos diversos como son
los naturales, los histdricos y los funcionales,
pero adquiere también un valor simbdlico y
subjetivo al ser considerado reflejo de la
herencia cultural de un pueblo, su identidad
y resultado de unas prdcticas historicas
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ejercidas por un grupo humano
sobre el territorio”*.

El paisaje rural es, ademas, un
paisaje antropizado, fruto de la
relacion entre unas condiciones
naturales y unos usos y modos de
vida cambiantes a lo largo de la
historia. En este sentido, se trata de
paisajes culturales, dado que son
resultado de una cultura y unos
modos de vida asociados a ellos.

Si consideramos el patrimonio como
resultado de una herencia histodrica,
un simbolo de identidad vy
pertenencia colectiva y un legado a
transmitir a las generaciones
futuras, cabe plantearse qué
paisajes son susceptibles de
considerarse como patrimonio, vy
extender la proteccién y la gestion -
hasta ahora practicamente limitada
a entornos naturales o asociados a
elementos fisicos considerados, en
si mismos, bienes patrimoniales- a
otro tipo de paisajes como pudieran
ser determinados paisajes agrarios.

Pero para que un paisaje pueda ser
considerado desde una perspectiva
patrimonial, segun R. Silva, es
necesaria la confluencia de tres
factores:

- la asuncién de la idea de
pertenencia colectiva,

- el reconocimiento social de los
valores materiales y culturales
de los paisajes

- la preocupacién ciudadana por
conservar y transmitir estos
valores®°,

Normalmente, en los destinos
turisticos litorales suele primar el
peso del valor del suelo y el
enriquecimiento rapido frente al
reconocimiento social de los valores
de los paisajes agricolas. A ello hay

ESLOGANES DE PROMOCION DE VIVIENDAS VINCULADOS AL
PAISAJE EMPLEADOS EN LOS ANOS 60.

“Le ofrecemos playas hermosisimas, exuberantes pinos, vegetacion
frondosa” (Condado del Jaruco)

“Un lugar donde podrd disfrutar de largos paseos a través de
hermosos parques naturales, descansar a la sombra de frondosos
drboles, tomar el sol en playas de fina arena, practicar su deporte
favorito, y desintoxicarse del ambiente de la ciudad”. (Calaberche)

“Disfrutar no sdlo del agua sino de los muchos drboles, campo, un
rio”. (Ciudad-Bosque Los Arroyos).

“Seiscientos mil metros cuadrados, fragantes, pdjaros, flores, aire
puro, frondoso arbolado, lago artificial” (La Terraza de Madrid).

“Espacio para crecer. (Hasta qué punto condiciona el futuro de un
nifio el lugar donde se desarrolla su vida? Puede que usted desee
para los suyos aire puro, espacio donde correr y paisaje de horizonte
amplio”. (Inmobiliaria Cobasa).

Fuente: GAVIRIA LAVARTA, M. “La ideologia clorofila”, Campo, urbe

y espacio del ocio, Siglo XXI de Espafia editores, Madrid, 1971, P. 20-
121.
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que afiadir la escasa valoracién histérica,
naturalista y estética que se le ha otorgado a
este tipo de paisajes. Este hecho, unido a la
fuerte presién urbanistica asociada a los
espacios turisticos y la falta de una relacién
mas directa entre los paisajes agrarios y las
actividades vinculadas al turismo, hacen
dificil la proteccién de estos territorios
destinados a la agricultura.

No obstante, en territorios con menor
presion urbanistica y turistica, como es el
caso de municipios pequenos del interior, si
se estd produciendo una explotacién del
paisaje agricola como reclamo para el
turismo rural o el ecoturismo, si bien este
tipo de practicas generan una repercusion
econdmica mucho menor. En estos casos, el
paisaje es entendido como un recurso capaz
de atraer al visitante, asociado a la calidad de
vida y a su cardcter ambiental y, por tanto
susceptible de ser ‘vendido’. Pero ademas,
mediante las politicas adecuadas, puede
potenciarse una relacién entre una mayor
calidad de los productos (agriculturas
ecolégicas, potenciacién de practicas con
gran arraigo cultural en la zona) y el paisaje
rural, que puede repercutir en un mayor
interés turistico en el destino y, a su vez, en
una concienciacion hacia la el valor del
territorio como espacio multifuncional,
productivo y, a su vez contemplativo, siendo
ambos factores caracteristicos de la
identidad del lugar.

Ya en los afios 70 M. Gaviria vaticinaba que,
en el futuro, “los escasos agricultores que
queden en el campo tendrdn que percibir que
para muchas zonas la agricultura no serd el
arte de cultivar la tierra, sino el de emplearla
inteligentemente, es decir, poniéndola a
disposicion de los fines de semana y del
tiempo libre de los residentes en las ciudades.
Finalmente, pasardn a ser conservadores del
paisaje, guardianes del equilibrio ecoldgico
del desierto espafiol”®!. En ese futuro que ya
es presente debe considerarse este papel del
agricultor como conservador de ese bien
comun que es el paisaje y, por tanto,
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promover politicas que favorezcan el
mantenimiento de las labores agricolas no
solo como fendmeno productivo y actividad
econdmica, sino también desde su
dimensidn social en pro del mantenimiento
de una cultura y un paisaje, asi como del
medio ambiente, tanto en lo que se refiere a
politicas de promocién y ayudas a la
actividad como al control de los medios
empleados susceptibles de producir dafos
ambientales.

Debe tenerse en cuenta que, en general, los
paisajes rurales han sufrido, tanto por causas
de expansion urbana como por la propia
explotacidon agricola, modificaciones a lo
largo de la historia. Estas transformaciones,
en el caso de Espaiia, se han acelerado a
partir de la segunda mitad del siglo XX,
produciendo, en muchos casos, un deterioro
paisajistico. R. Hernandez® distingue entre
cinco procesos de degradacién por
diferentes motivos:

- La simplificacion de los paisajes, por
sustitucion de sus elementos
identitarios o por la eliminacion de
elementos que dificultan la orientacion
hacia agricultura  altamente
capitalizada: mecanizaciéon, geome-
trizacién o ampliacion de los parcelarios
con eliminacién de bancales, sustitucién
de los muretes de piedra por otros de
bloque u hormigdn, etc.

- La desarticulacion de los paisajes
(degradacion  por  subexplotacién):
supone el incremento de eriales y el
subsiguiente riesgo de incendio
asociado, y una importante pérdida de
atractivo paisajistico. La falta de
mantenimiento de muretes de piedra
conlleva un proceso de destruccién de
los sistemas de contencidn en las
laderas, y una progresiva “natu-
ralizacion” de paisajes culturales de
gran valor.

- La banalizacién, producida por la
homogeneizacion e intensificacidon de
aprovechamientos (agricolas y urbanos)

una
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o la implantacién de modelos propios
de otros territorios.

- La pérdida de recursos patrimoniales y
culturales.

- Los conflictos y tensiones entre los usos
tradicionales y los nuevos.

La existencia de paisajes agrarios degradados
termina alimentando el motor de |Ia
conversion de suelo rural en urbanizable,
con su consiguiente revalorizacion
econdmica, lo que a su vez favorece nuevos
abandonos de labores agricolas. Este circulo
vicioso tiene su reflejo, por ejemplo, en el
Plan General de Pefiiscola®® aprobado
provisionalmente en 2.010, donde se asocia
el abandono de las parcelas agricolas a un
incremento de riesgo de incendio, y a las
parcelas en uso con una degradacién
ambiental provocada por el uso de
fitosanitarios o presencia de residuos
asociados a la explotacién agricola, asi como
una baja calidad visual que no puede
entenderse desde el punto de vista de
patrimonializacion del paisaje anteriormente
explicado. El resultado es la propuesta de
una recalificacién masiva de suelo agricola a
residencial de baja densidad, que responde a
una consideracion de obtenciéon de
beneficios a corto plazo y a una falta de
consideracion social de este tipo de paisaje
como sefia de identidad y patrimonio
colectivo.

Estudios como el de Monfort Mir®
demuestran, sin embargo, la valoracidn
positiva del paisaje que realizaban los
turistas que eligen el destino Pefiiscola a
finales de la década de 1.990Y. Si bien el
estudio se referia al paisaje en general, sin
distincion entre el natural, el agricola o el
urbano, no es desdefiable el impacto visual
de la zona de huerta en la trasera de la zona
turistico-residencial situada en la playa
norte, o desde las laderas urbanizadas, lo
que hace suponer que en gran medida ese

Vi Los resultados de este estudio se reflejan en el
capitulo 3, dedicado a Peifiiscola.
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paisaje agricola de regadio era ampliamente
percibido por los turistas objeto del estudio
e influyd en su respuesta.

Si las tendencias actuales en turismo se
dirigen a la consecucién de un turista con
mayor poder adquisitivo, capaz de valorar la
calidad, mas exigente e informado, con
mayor autonomia y con intereses diversos,
no es desdenable la posibilidad de incorporar
también en los destinos litorales esa
asociacién entre paisaje y calidad de vida.
Igualmente, tal y como se viene haciendo
con los productos “frescos” del mar, podria
vincularse la agricultura local y la
gastronomia si, mediante politicas que
fomentasen practicas de cultivo respetuosas
con el medio ambiente, se obtuviesen
productos de calidad que compensasen los
mayores costes de producciéon, al tiempo
que se reducirian costes de transporte, ya
que el consumo se realizaria en el propio
entorno turistico. De este modo, paisaje
agricola y destino turistico encontrarian un
nexo de unidn en el que, mas alld de la
contemplacion visual, el producto de calidad
y el consumo turistico estarian directamente
vinculados. La explotacidon agricola, hasta
ahora ajena a los beneficios econdmicos
relacionados con el turismo, estaria
aportando valor afiadido a dicha actividad de
una forma perceptible y podria obtener el
retorno que en estos momentos no obtiene
pese al valor paisajistico que aporta al
destino.

La realizacion de Planes de Gestién del
Paisaje orientados a compatibilizar las
rentabilidades productivas y las sociales,
mediante estrategias de ordenacion, gestién
Y, en su caso, proteccién y patrimonializacion
del paisaje son herramientas que pueden
contribuir a relacionar el paisaje con la
actividad turistica. Resulta evidente que, en
zonas turisticas litorales, la fuerte presion
urbanistica y los precios del suelo hacen aun
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mas dificil aplicar politicas destinadas a la
conservacién del sector productivo primario
pero, de no hacerlo, terminaran por
perderse paisajes culturales de gran valor
gue, por no ser naturales, no han sido objeto
de especial proteccién. Para evitar esto es
necesario entender, por parte de los
propietarios de suelo, de los agentes
dedicados al turismo y por los residentes, en
general, que el turista ‘de playa’ actual no es
el exactamente el turista de masas de los
afios sesenta, que valora algo mas que el sol
y el descanso (aunque siguen siendo éstos
los principales incentivos del turismo litoral),
y que no es ajeno a la calidad del entorno,
sea éste la playa, el espacio urbano o el
paisaje natural o rural.

Otro de los factores a tener en cuenta es la
singularidad del paisaje como elemento
diferenciador: cada paisaje es Unico y esta
directamente relacionado con la identidad
del destino y, por tanto, es susceptible de ser
empleado en estrategias de singularizacién
frente a los destinos competidores. La
sustitucion indiscriminada de los paisajes
culturales por espacios de alojamiento
tiende a homogeneizar la concepcién del
destino y reducir su singularidad y produce
una pérdida de calidad ambiental y de vida
tanto para los residentes como para los
visitantes que, a medio plazo, puede
producir efectos de desvalorizacidon de todo
el entorno.

Se hace necesario entender que el territorio
y el paisaje son elementos de valor en si
mismos, y no Unicamente relacionar este
valor con la rentabilidad de los usos a corto y
medio plazo. Se hace también necesario
entender el entorno como un conjunto de
usos y paisajes cuya presencia tiene efectos
interrelacionados. La calidad del entorno
inmediato repercute en el destino turistico,
aunque las actividades lucrativas
directamente relacionadas con el turismo se
desarrollen en un espacio limitado. Sélo
mediante la concepcidn global del territorio
como un sistema en equilibrio, en el que
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todas sus partes se interrelacionan entre si e
influyen en los resultados productivos,
econdémicos, de calidad ambiental,
paisajistica y de vida, podran potenciarse y
diferenciarse los destinos por encima de las
tendencias pasajeras. El destino turistico
debe ser no sélo un soporte fisico de
actividad y un escenario, sino también un
espacio de calidad y de acogida para turistas
y residentes, presentes y futuros, y un lugar
con identidad propia susceptible de
adaptarse a los cambios sociales, culturales y
econdmicos.
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2.1. JUSTIFICACION.

En el capitulo anterior se ha mostrado el
contexto en el que se ha venido
desarrollando el turismo de masas, asi como
su influencia en las transformaciones
territoriales, paisajisticas y de identidad en
los destinos litorales. También se ha
plasmado el tipo de arquitectura que se ha
ido generando como respuesta al
crecimiento del sector turistico y a la
demanda de segunda residencia en el litoral.
Por ultimo, se han explicado los cambios
producidos en la demanda turistica a partir
de la década de 1.980 y como éstos pueden
afectar a los destinos maduros, volviéndolos
inadecuados u obsoletos, o mas volcados
hacia la segunda residencia o al turismo
residencial, con las consecuencias
econdmicas y de necesidad de infraes-
tructuras que supone ese cambio de
orientacion.

En el presente capitulo se compararan
cuatro destinos litorales de la Comunidad
Valenciana, comprobando los efectos que
han tenido el fenémeno turistico y la
demanda de segunda residencia en estos
municipios. Se han seleccionado los destinos
de Peiiiscola, Cullera y Denia, dada su
importancia en los aflos de mayor
crecimiento turistico, independientemente
de que con el tiempo hayan sido superados
en crecimiento por otros destinos. Si bien
estos municipios presentaban inicialmente
algunos puntos en comun que los volvian
atractivos ante una oferta de turismo de ma-
sas con unas expectativas homogéneas -en la
década de 1.960 y sobre todo de 1.970-, los
resultados del impacto turistico y de la
demanda residencial en estas poblaciones
han sido muy diferentes a lo largo de los
Gltimos Yy Su posicio-
namiento actual en el mercado turistico es
consecuencia de ello.

cincuenta anos,

Finalmente, se presenta el destino turistico
de Altea, como contraste a los tres ante-
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riores. Este Ultimo, dadas las caracteristicas
de sus playas -en gran parte de cantos-, no
experimentd en los inicios una demanda
turistica tan significativa como la de
municipios proximos, como Denia, Javea o
Benidorm, manteniendo una oferta de
alojamiento reglado relativamente baja. Sin
embargo, ya desde los afios sesenta se
produjo un importante desarrollo
urbanistico de viviendas unifamiliares en las
laderas de la Sierra de Bernia.

En la época del boom turistico Altea era
considerada en los folletos como un lugar de
interés para excursiones; no obstante, su
oferta de segunda residencia, convertida en
permanente en las Ultimas décadas, ha sido
objeto de una gran demanda por parte de
extranjeros. En consecuencia, Altea se ha
convertido en uno de los principales focos de
turismo residencial, asi como de residencia
permanente de jubilados del norte y centro
de Europa.

A partir de los datos obtenidos, se
profundizar3, en el capitulo siguiente, en uno
de esos municipios. Se ha escogido

Pefiiscola, tanto por la singularidad de sus

valores patrimoniales (paisajisticos,
culturales y naturales) como por su
importancia turistica dentro de |Ia
Comunidad Valenciana, pero también

porque se encuentra inmersa en un proceso
de transformacién que puede alterar
definitivamente el cardcter del municipio,
modificando sustancialmente sus rasgos de
identidad.

2.2. ESTRUCTURA TURISTICA
ACTUAL.

Los municipios estudiados corresponden a
zonas con un alto nivel de especializacién
turistico-residencial: en el caso de Pefiiscola,
el litoral del Baix Maestrat, zona que, junto
con el tramo Oropesa-Benicasim concentra
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la mayor parte de oferta turistica y
residencial de la provincia de Castellén.

5 Leyenda

Modos turisticos fitorales
O Modos turisticos de interior
[ Espacios litorales de alta
[ Espacios litcrales de baja

implantacion turistico-residencial

[ Litoral y entome metropoitano
de Valencia
en turismo rural

| 0 Turismo interior difuso

cial

ESTRUCTURA ESPACIAL DEL TURISMO EN LA COMUNIDAD VALENCIANA.

Fuente: Generalitat Valenciana, Conselleria de Turisme: Plan de Espacios turisticos de la Comunidad Valenciana.
Directrices Generales.
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Cullera constituye un tramo aislado, al sur
del drea de influencia de Valencia, en el que
la oferta turistica vy residencial es
relativamente elevada, en comparacion con
el resto de la provincia, a excepcion de
Gandia y los municipios que se encuentran al
sur de ésta. El sur del litoral de la provincia
de Valencia, y la practica totalidad del litoral
alicantino presentan un elevado grado de
desarrollo turistico-residencial.

De acuerdo con el Plan de Espacios Turisticos
de la Comunidad Valenciana (PETCV), tres de
los municipios estudiados —Pefiiscola, Cullera
y Denia- constituyen nodos turisticos
litorales, mientras que el municipio de Altea
perteneceria a las dreas de influencia de
Calpe y Benidorm. Peifiiscola es el Unico de
ellos considerado como destino turistico
segln la Ley 1/1.998, de 22 de mayo, del
Turismo de la Comunidad Valenciana; Denia
y Cullera son considerados destinos
vacacionales, mientras que Altea se clasifica
como destino de atraccion turistica. Dicha
Ley establece tres modalidades de
municipios turisticos, a saber:

“Destino Turistico: Aquellos que a lo largo de
todo el afio mantienen una afluencia de
visitantes, pernoctando en los mismos,
superior al numero de personas inscritas en
padrén  municipal de residentes,
suponiendo esta actividad la base de su
economia y en los que la capacidad de sus
alojamientos turisticos resulte superior a la
de sus viviendas de primera residencia.

su

Destino Vacacional: Aquellos que en algun
momento del afio tienen una afluencia de
visitantes, pernoctando en los mismos,
superior al numero de personas inscritas en
su padron municipal de residentes, pudiendo
tener como complemento para su economia
otras actividades y que la capacidad de sus
alojamientos turisticos, afiadida a la de las
viviendas de segunda residencia resulte

"LEY 3/1998, de 21 de mayo, de la Generalitat
Valenciana, de Turismo de la Comunidad
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superior a la de sus viviendas de primera
residencia; en dicho computo, el numero de
plazas en alojamientos turisticos deberd
representar al menos el uno por ciento de su
oferta.

Destino de atraccion turistica: Aquellos que
por sus atractivos naturales, monumentales,
socioculturales o por su relevancia en algun
mercado turistico especifico, reciben en un
determinado momento del afio un numero
significativo de visitantes en relacion a su
poblacion de derecho, sin que los mismos
pernocten necesariamente en ellos”.’

Ademads, la mencionada Ley define, en su
Titulo 1V, el concepto de “espacios
turisticos”, como “aquellas dreas
delimitadas del territorio cuyas estructuras y
actividades  turisticas gocen de tal
homogeneidad que permita la ejecucion de
una politica turistica comun y uniforme para
toda el drea”. Segun la delimitacion de
espacios turisticos establecida en el PETCV,
Pefiiscola seria el nodo estructurante de toda
el area litoral del Maestrazgo, en la que
también se encuentran Vinaroz, Benicarld y
Alcala de Chivert. Cullera estaria incluida en
el entorno metropolitano vy litoral de
Valencia. Denia y Calpe se constituyen como
dos nodos estructurantes del espacio
turistico en el que se incluyen, el litoral de la
Marina Alta, mientras que Altea queda
incluida en el espacio turistico de Benidorm
y el litoral de la Marina Baja, cuyo nodo
estructurante es, inequivocamente, Beni-
dorm.

Los criterios seguidos en el Plan Estratégico
del Turismo de la Comunidad Valenciana
(PETCV) para la delimitacion de los Espacios
Turisticos se corresponden con la existencia
de homogeneidad/heterogeneidad de deter-
minados factores (cultura, historia, paisaje,
gastronomia, patrimonio), aspectos fisio-
graficos e histéricos, nodalidad —influencia

Valenciana, Titulo Ill, Cap. I, Art. 25. [DOCV
22/05/1.998]
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de un nucleo urbano sobre un territorio mas
amplio-, complementariedad entre destinos,
ambitos politico-administrativos con
incidencia turistica y planificacion del
potencial turistico. Se ha pretendido una
dimension equilibrada de cada uno de los
espacios turisticos, de modo que no
existieran demasiados contrastes super-
ficiales a nivel territorial. No obstante,
dentro de cada uno de los espacios turisticos,
gueda patente la individualidad de sus
municipios, pudiendo existir importantes
divergencias tanto en oferta turistica como
en modelos territoriales, si bien existen
fendmenos de complementariedad entre
ellos. Sirva como ejemplo el Espacio de
Benidorm y el litoral de la Marina Baja,
donde la singularidad de Benidorm y su
actividad contrasta con la de municipios
como Altea.

2.3. OFERTA DE
ALOJAMIENTO
REGLADA.

Anteriormente se ha indicado que los

criterios para la clasificacién de un municipio
como municipio turistico segun la Ley del
Turismo de la Comunidad Valenciana,
dependen de la oferta de alojamiento
reglado a la que se suma, en el caso de los
destinos vacacionales, la oferta de segunda
residencia. Ambas variables tienen gran
importancia como indicadores tanto del
caracter del destino como de |Ia
transcendencia econdémica del sector
turistico. Asi pues en muchos casos la
segunda residencia ha surgido como
complemento a la oferta turistica. No
obstante, el comportamiento del turista es

i Capacidad hotelera seguin oferta turistica 2.013 (para
todos los municipios considerados). No se ha tenido en
cuenta la capacidad de alojamiento de los hostales.
Fuente: IVE.
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diferente del que hace uso de una segunda
residencia, por lo que ambos fendmenos
afectan de modo muy distinto a los
desarrollos econdmicos y territoriales.

En este apartado se tratard unicamente la
oferta de alojamiento reglada, mientras que
las consecuencias de implantacién de la
segunda residencia se expondran en los
apartados de transformaciones territoriales
y de andlisis comparado del parque de
viviendas.

Segun los ultimos datos publicados por el
instituto Valenciano de Estadistica, la oferta
de alojamiento en hoteles™ de Pefiiscola se
cifraba en 8.517 plazas, siendo el tercer
municipio en capacidad hotelera de la
Comunidad Valenciana, por detrds de
Benidorm (39.983 plazas) y Valencia (15.360
plazas). Sélo otros dos municipios cuentan
con cifras superiores a 5.000 plazas en
establecimientos hoteleros: Alicante (6.629
plazas) y Gandia (5.165). Estos datos
muestran la importancia que adquiere el

turismo en Pefiscola, cuya poblacion
censada es de Unicamente 7.457"
habitantes.

De los municipios incluidos en este estudio,
el segundo en capacidad hotelera es Denia,
con 2.046 plazas, mientras que los
municipios de Altea y Cullera presentan
cifras similares (1.210 plazas en el caso de
Culleray 1.273 en Altea).

En apartamentos turisticos (oferta reglada)v,
la oferta de Pefiiscola es de 12.757 plazas en
2.322 apartamentos, seguida de la de Denia
(10.557 plazas en 2.131 establecimientos),
Cullera cuenta con 4.478 plazas en 877
apartamentos, quedando Altea como la de
menor oferta de las cuatro poblaciones
(2.519 plazas en 509 establecimientos).

i Datos del Padréon Municipal (para todos los
municipios considerados): Actualizaciéon de 2.014.
Fuente: INE.

v Capacidad de alojamiento en apartamentos turisticos
segun oferta turistica 2.013. Fuente: IVE.
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Respecto a las plazas en campings, Pefiiscola
actualmente con 4.059 plazas
repartidas en ocho campings, le siguen
Denia, con 1.566 plazas distribuidas en
cuatro establecimientos, Altea, con 1.047
plazas y dos campings y por ultimo Cullera,
con un Unico camping con capacidad para
alojar a 500 personas.

cuenta

Teniendo en cuenta los datos censales y la
oferta reglada, vemos que en el caso de
Pefiiscola la oferta reglada es 4,41 veces
superior al numero de habitantes del
municipio. En el resto de municipios
estudiados, esta proporcion oscila entre el
1,22 yel1,35. Pero ademas, en la Comunidad
Valenciana existe una importante oferta no
reglada ligada a los alquileres no declarados
y otro tipo de cesiones de uso de las
viviendas (amigos, familiares...).

Segln las estimaciones que figuran en el
PETCVY, Peiiiscola, Denia y Cullera contarian
con un numero de viviendas de potencial uso
turistico de entre 10.001 y 25.000, mientras
gue Altea contaria con una cifra entre 5.000
y 10.000 viviendas.

En los apartados siguientes se describen las
motivaciones que promovieron inicialmente
la introduccidon del fenédmeno turistico en los
municipios estudiados, asi como las
consecuencias de la implantacién de esta
actividad en sus modelos territoriales y de
crecimiento. Si bien se han estudiado estas
poblaciones de modo aislado, cabe decir

que, tal y como se ha apuntado
anteriormente, cada uno de los municipios
forma parte de un espacio turistico

delimitado, y se encuentra bajo la influencia
del conjunto de otros municipios préximos.

OFERTA TURISTICA 2.013.

OFERTA ALOJAMIEMTO TURISTICO

Pefiiscola Cullera Denia Altea
N2 plazas hoteles 8.517 1.210 2.046 1.273
N2 plazas hostales 102 73 308 176
N2 plazas apartamientos turisticos 12.757 4.478 10.557 2.519
N2 plazas campings 4.059 500 1.566 1.047
N¢ plazas alojamiento reglado 32.892 28.722 56.149 27.533
Ne viviendas de potencial uso Entre 10.001-  Entre 10.001-  Entre 10.001- Entre 5.001-
turistico 25.000 25.000 25.000 10.000

OFERTA HOSTELERIA

N2 plazas en restaurantes 5.684 10.567 16.291 6.598

Elaboracion propia a partir de ARGOS portal de informacidn de la Generalitat Valenciana: Banco de

Datos Municipal. www.argos.gva.es

vV Datos correspondientes a la estimacion de n2 de
viviendas en 2.007. Puede estimarse que los datos
actuales seran equivalentes, dada la escasa
repercusion de la actividad inmobiliaria a partir de
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2.007 y el amplio margen de los datos presentados.
Notese que estos datos corresponden a numero de
viviendas, no a la capacidad de alojamiento en las
mismas (plazas).
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DISTRIBUCION MUNICIPAL DE LAS PLAZAS DE OFERTA HOTELERA.
Fuente: Generalitat Valenciana, Conselleria de Turisme: Plan de Espacios turisticos de la Comunidad Valenciana.

Directrices Generales.
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DISTRIBUCION MUNICIPAL DE LAS PLAZAS EN APARTAMENTOS TURISTICOS.

Fuente: Generalitat Valenciana, Conselleria de Turisme: Plan de Espacios turisticos de la Comunidad Valenciana.
Directrices Generales.
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DISTRIBUCION MUNICIPAL DE LAS PLAZAS EN APARTAMENTOS CAMPINGS.

Fuente: Generalitat Valenciana, Conselleria de Turisme: Plan de Espacios turisticos de la Comunidad Valenciana.
Directrices Generales.
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DISTRIBUCION MUNICIPAL DE LAS PLAZAS EN VIVIENDAS DE POTENCIAL USO TURISTICO.

Fuente: Generalitat Valenciana, Conselleria de Turisme: Plan de Espacios turisticos de la Comunidad Valenciana.
Directrices Generales.
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DENIA

ALICANTE ESPANA

CULLERA

VALENCIA ESPANA

PORTADAS DE FOLLETOS TURISTICOS
DE DENIA (afio 1.9 Y PENiSCOLA
(Afios 1.966) Y CULLERA (afio 1.970).

Fuente: Catalogo Centro de
Documetaciéon Turistica de Espafia.
Ministerio de industria, Energia y
Turismo.
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2.4. DESARROLLO TURISTICO
EN LAS DECADAS DE
1.960-1.970.

Durante la primera mitad del siglo XX las
cuatro poblaciones estudiadas tenian una
economia basada principalmente en el
sector primario: la agricultura y la pesca.
Tanto Pefiiscola como Denia, tras la plaga de
la filoxera de 1.913 se habian visto sumidas
en una crisis agricola que tardaron décadas
en superar. En el caso de Peiiiscola, esto
supuso la emigracién de una gran cantidad
de poblacidon a Barcelona y otras ciudades
industrializadas. En cuanto a Denia, a
mediados de 1.950 habia resurgido la
actividad comercial ligada a su puerto,
consistente sobre todo en la exportacién de
frutas y frutos secos. Este municipio contaba
también con una importante tradicion
pesquera, y existia una actividad industrial
relacionada con la fabricacion de juguetes.
En las décadas de 1.960 y 1.970, la euforia
nacional ante el fendmeno turistico y la
demanda de segundas residencias
supusieron un importante cambio en los
modelos territoriales de los municipios
litorales objeto de este estudio, que
terminaron afectando de forma diferente a
la economia de los mismos.

De las cuatro poblaciones consideradas,
Pefiiscola es la que cuenta con folletos
turisticos de mayor antigliedad, ya desde la
década de 1.930. En esta época, era el
patrimonio  histdrico-artistico, principal-
mente, el que motivaba la edicién de folletos
turisticos por parte del Patronato Nacional
del Turismo, siguiendo los criterios de su
predecesora: la Comisaria Regia de Turismo
y Cultura Artistica (1.911-1.928),
dependiente del Ministerio de Instruccién
Publica y Bellas Artes. En la década de 1.930
Unicamente contarian con este tipo de
folletos, ademas de las capitales de
provincia, Jativa y Sagunto, en el ambito de
la actual Comunidad Valenciana.
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Estos folletos relataban, en un apasionado y
descriptivo registro lingliistico, los rasgos
geograficos y paisajisticos de dichos
municipios, su historia desde los primeros
pobladores conocidos, y sus principales
valores patrimoniales construidos (edificios
singulares, iglesias, etc.) vy culturales
(tradiciones y festejos). Estaban destinados,
como correspondia a la época, a visitantes
con un nivel cultural elevado, ya que se
trataba de folletos previos al desarrollo del
turismo de masas.

Durante las décadas de 1.940 y 1.950, los
esfuerzos de las instituciones guber-
namentales se centraron en las capitales de
provincia. No obstante, a principios de los
anos 60, el Ministerio de Informacién y
Turismo comenzd a publicar folletos
provinciales, asi como de la Costa del Azahar
(que inicialmente incluia el litoral de la
provincia de Valencia) y de la Costa Blanca.
Durante los afos 1.966 y 1.967 esta misma
institucion edité folletos individualizados
para algunos municipios, basandose en su
relevancia histérica o en la existencia de
monumentos. Este tipo de folletos fue
editado para Benicdsim, Pefiscolay Morella
en la provincia de Castellén, Jativa y Gandia
en la provincia de Valencia y, por ultimo,
Denia, Benidorm y Orihuela en la de Alicante.
A finales de la década de 1.960 y principios
de los afios 70 se produjeron reediciones
actualizadas de folletos para estas
poblaciones, y se afadieron otras como
Elche en la provincia de Alicante y Cullera y
Sagunto en la de Valencia".

Estos folletos continuaban con el lenguaje
descriptivo de sus predecesores, aunque
descargado de pomposidad, dado que
estaban dirigidos a un publico de distinta
procedencia y nivel cultural. Los aspectos
descritos su emplazamiento, sus
principales hitos geograficos, histéricos vy
culturales, el clima, la base de su economia,

eran:

Vi Los mencionados folletos se restringen al ambito de
la actual Comunidad Valenciana.
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la gastronomia, las tradiciones y festejos, los
servicios y las comunicaciones. Dentro de los
servicios, se nombraba el nimero de hoteles
y sus categorias, la posibilidad de alquiler de
apartamentos, chalés y bungalows. Ademas
de las virtudes de sus playas, en el caso de los
municipios litorales, también se mencionaba
la existencia de clubes nduticos vy
equipamientos deportivos (piscinas, pistas
de tenis, golf, mini-golf) y la posibilidad de
realizar hobbies como la pesca, el remo, el
esqui acuatico, o el tiro. La oferta en
hosteleria era igualmente mencionada: la
existencia de night-clubes, bares, etc., asi
como la posibilidad de asistir espectaculos
de flamenco en ellos, cumpliendo asi con las
expectativas de los turistas, cuyo
conocimiento de la realidad Espaiola estaba
plagado de tdépicos secundados por las
instituciones dedicadas a la propaganda
turistica en el extranjero. También era
mencionada la artesania local, ya que, en esa
época, era significativa la demanda de este
tipo de productos como recuerdo de la
experiencia turistica. Por dltimo, se
mencionaba la existencia de fiestas y
eventos singulares, al tiempo que los
municipios turisticos comenzaban a incluir
una oferta de festejos paralela a |Ia
tradicional y que se mencionaban como
“fiestas del turismo”.

Pese a la relativa homogeneidad de los
aspectos mencionados en los folletos de la
época para las poblaciones de Peiiiscola,
Cullera y Denia, las comunicaciones y las
transformaciones territoriales iniciadas ya en
esos afios —no sélo en esos municipios, sino
en areas proéximas- provocaron una
especializacion turistica diferente, que
termind transformando a Denia y a Cullera
en destinos vacacionales, mientras que
Pefiiscola se ha convertido en un importante
foco turistico familiar, con una gran oferta
hotelera. Altea, que no contaba por si misma
inicialmente con los condicionantes que
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atraian al turismo de masas, se convirtio, ya
desde los afios sesenta, en un importante
nucleo de segunda residencia estacional, que
ha pasado a convertirse en residencia
permanente o receptora del llamado turismo
residencial. En la actualidad, este municipio
cuenta con una poblacidon extranjera que
supera el 30% del total.

Como se ha indicado anteriormente, los
aspectos mencionados en los folletos de
finales de los afios sesenta y principios de los
setenta eran similares, aunque cada uno de
los municipios destacaba determinados
valores sobre los demads. Peiiiscola se
centraba en su pintoresquismo, en la
tranquilidad y en la luminosidad del mar, en
un apartado titulado “sinfonia de azules
mediterrdneos”?. La historia de la ciudad y la
figura del “Papa Luna”, asi como las huellas
de su legado en el castillo y entorno urbano,
son igualmente mencionadas. Las imagenes
seleccionadas son panoramicas de la ciudad
amurallada, vistas de su puerto y de sus
calles tradicionales: la arquitectura es, de
principio a fin, la protagonista visual del
folleto de 1.967. Otros aspectos presentados
en las fotografias son las embarcaciones
pesqueras tradicionales y los festejos
populares; por ultimo, se muestra un primer
plano de baiiistas y ‘patines’ (embarcaciones
de recreo de uso popular por veraneantes y
turistas en las décadas del boom turistico),
pero siempre en un ambiente de relax y
descanso, de ausencia de masificacién y
actividad. No se mencionaba ninguna
actividad destinada al ocio o a eventos mas
alld de los festejos tradicionales y de los
“Cursos de Verano para Extranjeros”.

Los valores que destacaba Denia en sus
folletos estaban centrados en su belleza
paisajistica —natural y agricola-, la suavidad
de su clima durante todo el afio y en la
variada oferta de actividades de ocio vy
tiempo libre. Su arquitectura, tradicional o
singular, no se mencionaba expresamente, si
bien aparecian imagenes donde era
apreciable su entorno urbano tradicional y su
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castillo. La policromia de la fachada maritima
del barrio de pescadores, o sus cubiertas de
teja, independientemente de su deteriorado
estado de conservacion, eran elementos
caracteristicos apreciados, en esa época, por
los turistas.

El entretenimiento, la vida nocturna y el
deporte, asi como las fiestas patronales a
mediados de julio, batallas florales,
espectaculos  taurinos, competiciones
deportivas y conciertos se resefiaban en
Denia como atractivo. Es significativo el
hecho de que ya en esa época se
promovieran festejos a mediados de agosto
en los que destacaba la participacién de las
colonias de extranjeros que vivian en la
region.

En contraste con los folletos descritos
anteriormente, Cullera se presentaba a
principios de los afos 70 con una doble
faceta: la de poblaciéon tradicional, de base
econdmica agricola, y la nueva urbanizacion
en la playa, asociada al turismo, al lujo, al
cosmopolitismo y a la modernidad. Respecto
al nucleo tradicional, enclavado en la falda
de la montafia, el folleto relata su historia y
describe su paisaje urbano, heredero de la
ciudad arabe, mencionando el
pintoresquismo del llamado Barrio del Pozo
y la sinuosidad de las calles del nlcleo
antiguo. Curiosamente, se mencionan
también en este folleto los hallazgos de las
excavaciones arqueoldgicas realizadas en
afos precedentes. Destaca, como en
Pefiiscola y Denia, la presencia del castillo en
la cumbre de la montafia como valor
patrimonial y testimonio de una historia
digna de mencion.

El paisaje natural y agricola se expone como
atractivo turistico: asi la huerta, los
naranjales, el pinar del Camping de Santa
Marta —que se resefla como uno de los
mejores de Europa-, las playas y la belleza de
la bahia y los Estanys, son mencionados y
mostrados en fotografias, junto con la
Cullera moderna, la otra protagonista.
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Respecto a la nueva urbanizacion,
el folleto la presenta como una
realidad paralela, pero vinculada
con la tradicional.

“Unida a esta Cullera antigua y
tradicional ha surgido otra nueva y
moderna, gracias a la importancia
turistica adquirida. Se trata del
barrio de San Antonio del Mar,
enclavado junto a las mismas
playas, de amplias y rectas calles
con lujosos establecimientos, que le
dan un aire cosmopolita y
moderno. En el corto espacio de
unos afos se han construido
numerosos edificios, con mds de
8.000 apartamentos, y gran
numero de chalets y varios
hoteles”?.

Un ejemplo de modernizacién
relacionada con el turismo, fue la
conversion de la cueva naturalenla
que se habia refugiado el pirata
bereber Dragut en 1.550, en “una
de las mds atractivas y originales
salas de fiestas del litoral

mediterrdneo”.?

Otra excentricidad fue la rotulacion
del nombre del municipio, a
principios de los afios sesenta, en la
parte superior del monte de Les
Raboses, sobre la ciudad, a modo
del rétulo de Hollywood. El artifice
de la idea fue el cronista Enrique
Torres Gomez, responsable de los
textos de las guias turisticas de
Cullera en esa época crucial, en las
qgue describia los monumentos, la
historia y los valores del patrimonio
cultural, natural y construido del
municipio. Por otra parte, en dichas
guias, también se encargaria de
prologar con apasionada fe en el
futuro turistico, las proezas de la
transformacion de ese frente
maritimo. Los naranjales que
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inspiraron los dibujos de la guia de 1.958% y
gue hasta esa fecha habian ocupado toda la
franja litoral, desde el pie de la montafia de
Cullera hasta la playa, eran sustituidos cinco
anos mas tarde por el “asombro de ver crecer
ese bosque de espdrragos que semejan los
espigones de hormigon que luego se
convierten en esbeltos edificios, para el que
ha estado ausente y vuelva a ver otra vez
esta luminosa tierra, seguramente creerd

que estd sofiando”.

Como se ha apuntado anteriormente, Altea
no contd con un folleto propio, aunque si fue
incluida en los que se referian a la Costa
Blanca o a la provincia de Alicante. La
descripcidn de Altea en los folletos editados
por el Ministerio de Informacién y Turismo
en las décadas del boom se reduce a
mencionar su caracter tranquilo y apacible, a
sus paisajes “espléndidos”, marcados por la
proximidad de las montaias y al interés de
su casco antiguo. Su costa es calificada como
“buenas playas, con aguas transparentes y
remansadas, y diminutas calas, junto a las
que se asientan numerosas residencias”®.

2.5. TRANSFORMACION

TERRITORIAL Y
PAISAJISTICA DE
CULLERA.

2.5.1. La Cullera pre-turistica:

Los asentamientos humanos en el actual
término de Cullera se remontan a Ia
prehistoria. La ciudad ibérica data del siglo IV
a.C., y el centro histérico actual esta ubicado
sobre trazas de la ciudad medieval. En la
época de dominaciébn musulmana, la
poblacién se situaba en un doble recinto
fortificado (Muralla y Albacar), existiendo,
aparte, un castillo.

El castillo, situado en la cima del monte del
Oro, pertenece a la época de dominacion
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arabe, y su construccién se inicid en el siglo
X. Durante el siglo XVI tuvo una importante
funciéon defensiva frente a los numerosos
ataques de piratas berberiscos. Tras el
ataque de Dragut, en 1.550, se fortificaron el
recinto de la villa y el castillo con un nuevo
bastidn y se construyé la Torre del Marenyet.

Las trazas de la ciudad medieval en época de
dominacion cristiana se aprecian en las calles
de Dalt y de Baix, que confluyen en la iglesia
parroquial de los Santos Juanes. Tras la
construccion de la nueva muralla en tiempos
de Felipe Il el nucleo urbano se extendera
hacia el Jucar y, una vez alcanzado éste, en
los siglos XVII y XVIII se ird ampliando hacia
el este y el oeste.

En el siglo XIX se construyeron nuevos
tramos de muralla y ballesteras en el castillo,
asistiendo a nuevos episodios bélicos en la
Guerra de la Independencia y las Guerras
Carlistas. Hacia finales de dicho siglo vy
comienzos del siguiente, se desarrollaria un
plan de ensanche que seguiria extendiendo
la ciudad hacia el este, y se configurarian los
barrios de Pescadores y San Antonio.

2.5.2. El desarrollo turistico-residencial
y sus consecuencias en el paisaje:

El primer Plan General de Cullera, surgido
como consecuencia de la Ley del Suelo de
1.956, se aprobd en 1.965. Se trataba de un
plan desarrollista, que multiplicaba por diez
la capacidad de habitantes con las que
contaba el municipio en aquella época. En
1.958 ya se habian comenzado a ejecutar —
desafiando a la legislacion del suelo, que
obligaba a aprobacién estatal del Plan
General previa al desarrollo de los planes
parciales- algunos tramos de urbanizacién y
la construccién de algunos inmuebles
aislados. De hecho, las licencias de obra de
viviendas concedidas entre 1.961-1.965
fueron 923, wuna cifra que anunciaba
profundas transformaciones encaminadas a



La identidad velada: El turismo como pretexto en la transformacion del litoral valenciano. El caso de Pefiiscola.

convertir a Cullera en un importante foco
turistico.

Seguidamente a la aprobacidon del Plan
General, las casas que se habian alineado al
frente del camino que comunicaba el Barrio
de San Antonio con el mar (actual avenida de
Blasco Ibafiez) fueron sustituidas,
conservando su parcelario, por edificios que
superan las diez alturas, constituyendo
manzanas cerradas. Algunos de ellos
cuentan con fachadas en torno a los 10 m. y
hasta doce alturas. Maéas al norte, se
construyé otro tipo de edificacién, abierta en
parcela, con alturas similares. Estas cuentan
con equipamientos mancomunados de
zonas verdes, piscinas y pistas deportivas. Al
norte cerraba el conjunto un “bello complejo
urbanistico”’, en el tédmbolo que
antiguamente habia constituido la “Isla de
los Pensamientos”.

El Plan General armonizaba con la euforia
institucional que producia el fendmeno
turistico, hasta el punto en que el alcalde de
Cullera se vanagloriaba de haber realizado
una “laudable obra social (...) erradicando el
chabolismo”, en un terreno baldio, que “no
producia otra renta que el arranque de
alguna piedra de algunas canteras aisladas”
y para el que “puede decirse que la unica
utilizacion posible era y sigue siendo la de su
urbanizacién turistico-residencial”®.

Este P.G.0.U. se caracteriz6é —como Ia
mayoria de planes de municipios costeros de
la época- por la amplia permisividad
edificatoria y la escasez de detalle, que
guedaba relegada a su desarrollo a través de
planes parciales. Tal y como se describe en la
memoria del Plan que le sucedid en vigencia
(aprobado en 1.995): en el Plan General de
1.965 “las  densidades  edificatorias
respondian a los limites prdcticos de la pura
funcionalidad: una edificabilidad algo mayor
ya hubiese sido dificii de encajar
geométricamente y hubiese perjudicado el
aprovechamiento de terrenos préximos™”.
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La vigencia del Plan de 1.965 se prolongd
durante tres décadas, dada la pasividad de su
ayuntamiento a proceder a su revision vy
adaptacion a la Ley sobre Régimen de Suelo
y Ordenacién Urbana de 1.975. Ademas, la
Ley 8/1.990, de 25 de julio, sobre Reforma
del Régimen Urbanistico y Valoraciones del
Suelo, en su disposicién adicional novena,
obligaba la aprobacidon de un proyecto de
Delimitacién de Suelo Urbano en aquellos
municipios que no tuvieran el P.G.O.U.
adaptado a la legislacion del suelo de 1.975,
para que un terreno pudiese estar clasificado
como tal. Como Cullera tampoco contaba
con esa figura de planeamiento, con la
entrada en vigor de dicha Ley el municipio
dejé de tener terrenos con la clasificacion
formal de suelo urbano. Por todo ello, la
Conselleria de Obras Publicas, Urbanismo y
Transportes decidid actuar de oficio vy
suspender la vigencia del P.G.0.U. mediante
el Decreto 116/1991, de 26 de junio
(D.0.G.V. 10/07/1.991), obligando al
municipio a redactar unas normas
subsidiarias de caracter transitorio que, al
menos reclasificaran el suelo urbano, en
tanto se redactaba y aprobaba el nuevo Plan
General.

Los motivos de esta falta de operatividad del
Ayuntamiento que provocaron dicha
intervencién de un organismo superior se
recogen en la memoria del Plan General de
1.995:

“Dada la gran parcelacion de la propiedad
agricola, no debe extrafiar que un Plan que
otorgaba precisamente generosos
aprovechamientos urbanisticos fuese visto
como un documento benefactor, que
cualquier modificacion o revision del mismo
se contemplase con poco o0 ningun
entusiasmo y que, finalmente, se prefiriese
‘olvidar’ la asignatura pendiente que
significaba  su  revision 'y  llegarse
vergonzosamente, a la situacion limite que
origina la intervencion de la Conselleria de
Obras Publicas y Urbanismo, para que



Alicia M. Garcia Amaya

Anterior a 2.015 Anterior a 2.015

-78 -



La identidad velada: El turismo como pretexto en la transformacidn del litoral valenciano. El caso de Peifiiscola.

finalmente se aborde la redaccion,
por sequnda vez, de un nuevo Plan
General”*°,

Las Normas Subsidiarias
Transitorias fueron finalmente
elaboradas por la Direccién
General de Urbanismo de Ila
Generalitat Valenciana, y
aprobadas con fecha 27 de
diciembre de 1.991 (D.O.G.V.
10/01/1992). Las ordenanzas se
publicaron el B.O.P. de 15 de julio
de 1.992 y en el D.O.G.V. de 21 de
agosto del mismo afio.

A partir de entonces se redacté un
nuevo Plan General que partia de
una realidad urbana  muy
consolidada vya, y con unas
protecciones de suelo no
urbanizable establecidas por la
legislacion sectorial. Este Plan,
aprobado definitivamente en
1.995, establecia un crecimiento en
areas contiguas al suelo urbano
consolidado, jugando <con Ia
combinacion de suelo urbanizable
programado y no programado,
absorbiendo en parte areas que ya
se consideraban reservas de suelo
urbano en el plan anterior. En este
caso, los criterios para la distinciéon
entre suelo urbanizable
programado y no programado no
eran temporales sino que se
centraban en la necesidad de
encontrar féormulas de gestion,
diferentes de la directa, para la
urbanizacién de los mismos.

Se establecia una media de
crecimiento de 547 viviendas por
ano para un periodo de ocho afios.
Esta cifra se obtenia de |Ia
extrapolacion lineal de las cifras de
licencias para viviendas de los doce
anos anteriores a su redaccién, es
decir, en un periodo que

CULLERA

BARRIO DE SAN ANTONKD

VISTAS PARCIALES DEL BARRIO DE SAN ANTONIO, CULLERA.

Fuentes:
ANONIMO, Barrio de San Antonio, Cullera, H.M., anterior a 1.915.

2.014. Fotografia: Alicia Garcia.

Pagina anterior:
CULLERA: SECUENCIA DE DESARROLLO DE LAS CONSTRUCCIONES

EN SUELO URBANO Y URBANIZABLE (1950/2014).

Elaboracion propia a partir datos catastrales actualizados a mayo de
2.014 sobre fotografia aérea PNOA 2.014. Instituto Geografico
Nacional de Espafia. Centro Nacional de Informacién Geografica.
www.cenig.es.
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comprendia desde 1981 hasta
1.992. En la practica, la construccion
de viviendas a partir de los anos 90
ha sido mucho menor que Ila
prevision del Plan General -incluso
en los momentos previos al estallido
de la  burbuja inmobiliaria-,
registrdndose una media de menos
de 280 viviendas por afio en el
periodo que abarca desde 1.993 a
2.000. De hecho, a partir de 2.000
Unicamente se supero esta cifra en
los afos 2.000 y 2.003, en el que se
dieron de alta 601 y 453 viviendas
respectivamente. Esto demuestra
una importante pérdida de atractivo
como destino vacacional frente a
otros municipios litorales, fuera por
la falta de suelo suficientemente
atractivo para atraer a la demanda,
o por la destruccidn de los valores
gue inicialmente habian propiciado
la formacién del nucleo turistico-
residencial en los afos sesenta.

En cualquier caso, la degradacion
paisajistica del frente maritimo y la
irreversible transformacién de su
costa en las décadas de 1.960 y
1.970 son factores que han influido
en este destino desde entonces, y
que seguirdn influyendo en el
futuro. A este respecto son
esclarecedoras las palabras del
equipo redactor del Plan de 1.995:

“La construccion en altura, la
proximidad al mar, el efecto
pantalla de gran parte de la
edificacion, la construccidn en cotas
altas del macizo de la Montafa del
Oro, etc., han sido elementos muy
negativos para el marco paisajistico
y puede afirmarse que la alteracion
del medio natural en esta drea ha
sido fatal y brutal: simplemente, un
paisaje natural ha sido sustituido, a
modo de teldn permanente, por un
paisaje artificial, inarmdnico y de
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muy escasa calidad arquitectonica 'y
urbanistica”*.
El Plan General de 1.995, con sus

modificaciones posteriores y desarrollado
por diferentes planes parciales, ha estado
vigente hasta la actualidad. Durante este
periodo se realizé una nueva propuesta de
Plan General, de adaptacién a la LUV, que se
encuentra en tramitacién y cuyo concierto
previo fue aprobado en 2.006. Una de las
pretensiones de este Plan es |la
reclasificaciéon a suelo urbanizable de una
franja litoral de algo mas de 1.600 m. al sur
del rio Jdcar, multiplicando signifi-
cativamente la previsién del anterior Plan
General, que, manteniendo limites similares
al de su predecesor, de 1.965, clasificaba
como urbanizable al sur de Jucar Unicamente
una franja de terrenos que en pocos puntos
superaba los 200 m. de distancia a la linea de
costa.

Este nuevo plan recupera asi el desarrollismo
de la década de 1.960 multiplicando sus
efectos, esta vez a costa de un paisaje
agricola de gran valor en el que durante las
Ultimas décadas se han ido insertando un
gran numero de viviendas unifamiliares en
parcelario rustico, sobre todo a una distancia
inferior a los 500 m. de la linea de costa.

En cualquier caso, resulta evidente que las
condiciones coyunturales que motivaron las
directrices del Plan de adaptaciénala LUV, la
legislacién urbanistica autondmica y, sobre
todo, la conciencia social que debe regir el
urbanismo del futuro han cambiado. Resulta
necesaria una reflexién acerca no sélo de la
sostenibilidad del crecimiento que ha de
guiar este nuevo urbanismo, sino también la
puesta en valor de los bienes existentes, en
los que el paisaje debe tener un peso
considerable, que hasta ahora ha estado
ausente entre los valores que han regido las
transformaciones urbanas en el municipio.
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2.6. TRANSFORMACION
TERRITORIAL Y
PAISAJISTICA DE DENIA.

2.6.1.La Denia pre-turistica:

Si bien existen indicios de asentamientos en
el Montgd desde el siglo IV a. C.,, y se ha
especulado sobre el hecho de que Denia
fuera la Hemeroscopeion griega, la ciudad
romana de Dianium se situa en el llano,
aunque al norte del monte del castillo. Se
cree que entre los siglos | y Il Dianium debia
de tener una acrdpolis en el castillo y un
desarrollo en el llano.

La ciudad medieval surge en el siglo XI, ya
que los antiguos pobladores bereberes, cuya
economia era agricola, habian constituido
asentamientos dispersos. La ciudad arabe se
situara en la orientacién sur del monte del
castillo, y sera el origen de la ciudad actual.
Su estructura era, al igual que en otros
recintos fortificados, concéntrica,
constituida por La Alcazaba o residencia real,
el Albacar, despoblado pero con gran
capacidad de acogida en caso de necesidad,
y los Arrabales, en los que se concentraba la
poblacién. Existia, ademds, otro recinto
amurallado, el Forti, al sur de la ciudad,
separado de ésta por el Riachol.

Tras la Conquista por Jaime | en 1.244 y las
repoblaciones, en la ciudad cristiana de
principios del siglo XIV las familias mas
importantes se emplazarian en la zona del
castillo y el Albacar, mientras que el pueblo
llano se concentraria en los Arrabales. A
partir del siglo XVI, las mejores condiciones
provocaron un traslado de poblacion desde
la zona del Albacar hacia el Arrabal -antiguo
de Arrabal de Tierra-, ya que éste presentaba
mejores condiciones urbanas.

Tras la Guerra de Sucesién, en la que Denia
se habia mostrado de parte del Archiduque
Carlos, la ciudad fue destruida (1.708), asi
como las cosechas y las infraestructuras,
produciéndose un éxodo masivo hacia las
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Islas Baleares de la escasa poblacién que
asedio. De los 10.000
habitantes que se estimaba habia en Denia
antes de la Guerra de la Independencia, la
poblacién quedd reducida a 36 habitantes

sobrevivio al

(seis meses después pasarian a conta-
bilizarse 144).

A partir del segundo tercio del siglo XVIII se
produjo un resurgimiento econémico basado
en el comercio a través de su puerto, y el
Arrabal del Mar se configurarad como nucleo
urbano, con una morfologia similar a la que
presentaba antes de la llegada del turismo.
Durante este siglo el trigo, la seda, el vino y
el aceite eran los principales productos
obtenidos de las explotaciones agricolas en
Denia, existiendo también importantes
cosechas de algarrobas.

A principios del siglo XIX, la incorporacidn de
Denia a la Corona y el desarrollo de la
burguesia, se producird un crecimiento
organizado de la ciudad, con un trazado de
calles rectilineo. Se construiran casas vy
almacenes, y a mediados de siglo, adquirira
importancia la pasa, aumentando su precio,
como consecuencia de la creciente demanda
inglesa. Las plantaciones de morera y de uva
para el vino seran sustituidas, plantandose
moscatel en todos los terrenos propicios
para esta especie.

En 1.859 se abandona el castillo como plaza
militar, y se dispone el derribo de las
murallas. Una Real Orden de 1.859 ordend
también el derribo del castillo, aunque este
hecho pudo evitarse al pasar a propiedad
privada. Los escombros provenientes del
derribo de las murallas fueron empleados
para colmatar la zona del Saladar, uniendo el
recinto del Forti con la ciudad, que hasta el
momento habia estado separado de ella por
el Riachol.

Durante el siglo XIX, la burguesia enriquecida
con el comercio de la pasa comenzara a
construir casas senoriales en la ciudad, asi
como residencias de verano en el campo. Al
al noreste de la ciudad, en las zonas de
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huertos y marjales, esta burguesia construira
un tipo de casa tradicional, conocido como
‘marina’. Al sur, en las laderas del macizo del
Montgd, a finales del XIX se construirian
multitud de villas de caracter sefiorial, con
lenguaje ecléctico y una torre adosada,
conocidas como ‘rotes’.

Pero a partir de 1.913, con la plaga de la
filoxera se produce un declive econdmico
que provocara cambios en los usos del suelo
agricola y un estancamiento demografico.
Los terrenos de regadio se emplearan ahora
en el cultivo de la naranja, pese a la
competencia de otros municipios que ya la
habian incorporado y a la bajada de los
precios de este producto durante las dos
primeras décadas del siglo XX. Esta situacion
se agravaria con la | Guerra Mundial vy
posteriormente con la Guerra Civil Espaiola
-que dejo al pais aislado econdmicamente
hasta la década de 1.950- y se mantuvo hasta
los afios 60, en los que el desarrollo del
turismo tendria gran incidencia en toda la
costa alicantina.

2.6.2.El desarrollo turistico-residencial:
El litoral dienense cuenta con dos tipos de
costa muy diferentes: al noroeste del nucleo
urbano (Les Marines), las playas son amplias
y arenosas, con desniveles suaves, mientras
que al sureste del nucleo (Les Rotes), es una
costa rocosa, con pequeiias calas. En la
década de 1.950 comenzara a construirse un
gran nimero de chalés en la zona de Les
Rotes, que seran adquiridos principalmente
por alemanes. También se produce la
construccion diseminada de viviendas de
segunda residencia en parcelario agricola,
tendencia que continuara en las siguientes
décadas. Pero las principales trans-
formaciones se producirian a partir de 1.962,
con la aprobacién del Plan General de
Urbanizacion de las Playas de Les Deveses,
Almadraba y Marines, que abarcaba el litoral
al norte del nucleo urbano. Este Plan
consideraba solar edificable a todo aquel que
no estuviera en futuras vias publicas o
espacios verdes, a una distancia minima de



La identidad velada: El turismo como pretexto en la transformacion del litoral valenciano. El caso de Pefiiscola.

30 m. de la pleamar, permitiéndose todo tipo
de construcciones y de alturas.

Pese a la libertad que otorgaba el Plan, la
mayoria de las construcciones que se
realizaron en esta época fueron viviendas
unifamiliares autoconstruidas. Los mayores
aprovechamientos urbanisticos se producen
en la zona urbana, en su frente maritimo
situado al norte de la C/ Marqués de Campo:
dos estrechas manzanas paralelas de unos
130 m. de largo por una anchura que oscila
entre 10 y 12 m. terminan concentrando
edificios de diez plantas, dando a un vial de
apenas cinco metros de anchura.

En 1.966 se aprobarian el Plan de Reforma
Interior y Extension de las Zonas Norte y Sur
de la ciudad y unas Normas Provisionales.
Finalmente, en 1.972 se aprobard el primer
Plan General de Ordenacién Urbana de
Denia, que terminaria de impulsar los
desarrollos turistico-residenciales. Durante
este periodo, se producen mayores
aprovechamientos: se segregan las parcelas

para construir un mayor numero de
viviendas unifamiliares, y también se
construyen pareados y edificios de

apartamentos en las zonas mas préximas al
litoral. La construccidn en las zonas de playas
al norte del nucleo urbano se produce de un
modo desorganizado, aprovechando la red
viaria y el parcelario agricola pre-existentes.
De este modo, se iran sucediendo parcelas
con uso agricola y parcelas construidas,
hasta la practica colmatacién del frente
litoral a finales de la década de 1.980,
constituyendo una sucesion de edificios de
distinta naturaleza, morfologiay, en general,
de escasa calidad arquitectdénica. En las
zonas de ladera, al sur del nucleo urbano,
continuaran  desarrolldndose  urbaniza-
ciones, con apretado parcelario y empinados
viales reducidos a la minima anchura.

Estas tendencias continuarian en las décadas
sucesivas. En 1.990 se aprobdé un Plan
General cuya vigencia fue anulada por el
Tribunal Superior de Justicia de la
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Comunidad Valenciana en septiembre de
1.994. Le sucediéo un nuevo Plan General,
aprobado en el afio 2.000, que recogia las
modificaciones del Plan General de 1.990
que resultaban de la aplicacién de Ia
sentencia anulatoria del Plan de 1.990. El
P.G.0.U. de 2.000 también fue anulado por
sentencia del Tribunal Superior de Justicia de
la Comunidad Valenciana, en julio de 2.003.

En diciembre de 2.005 se aprueba, con una
vigencia inicial de dos afios, el Plan General
Transitorio de Denia (B.O.P. 13/01/2.006).
Este Plan Transitorio, modificado en marzo
de 2.007, fue prorrogando su vigencia hasta
julio de 2.011. Este instrumento resumia, en
fichas, las condiciones de planeamiento,
gestion o programacion de todas las
actuaciones a desarrollar en suelo urbano y
urbanizable con o sin  ordenacidn
pormenorizada, en virtud de lo previsto en el
Plan General anterior y del planeamiento de
desarrollo que se habia llevado ejecutando
durante 1.990, asi como en los programas de
actuacion aprobados.

El periodo 1.990-2.007 fue especialmente
prolijo en la tramitacién de planes parciales,
programas de actuaciones integradas vy
proyectos de urbanizacion, sobre todo en las
playas del norte del municipio. Los
desarrollos mediante actuaciones integradas
provocaron un limite urbanizado escalonado
en la parte mas alejada del litoral,
coincidiendo con los limites de las parcelas
agricolas. También tuvieron como resultado
la formacion un frente maritimo en el que se
suceden bloques de apartamentos vy
viviendas unifamiliares, construidos en
diferentes épocas. Las parcelas edificadas en
estas areas estan alineadas con el limite de la
playa, invadiendo la zona de proteccion
establecida por la actual legislacion de
proteccién de costas. Esta situacién se
agrava teniendo en cuenta que una gran
cantidad de edificaciones se
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realizd mediante programas de
actuacion integrada en suelos que
estaban calificados como suelo
urbanizable no programado en el
momento de la entrada en vigor de
la Ley 22/1.988 de Costas, por lo que
el ancho de la zona de proteccion a
considerar es de 100 m. (y no el
reducido de 20 m.).

Entre los afios 1.997 y 2.006 llegaron
a construirse 16.502 viviendas, de
las cuales sélo en el afio 2.000 se
dieron de alta 3.265. Todo esto fue
posible dada la enorme longitud del
litoral de Denia, y una generosa
previsiéon de suelo urbanizable sin
ordenacion pormenorizada, que
pese a todo no llegé a colmatarse.
En la practica, terminaron
edificandose las parcelas situadas en
primera linea de playa, y en mucha
menor medida las situadas en lineas
sucesivas, atendiendo a un
parcelario rustico que sirvié de base
para los nuevos desarrollos. El
mercado inmobiliario, en crisis
desde 2.007, no ha podido absorber
el resultado de semejante actividad.
La bolsa de viviendas vacias se cifro,
segun el censo de 2.011, en 13.587,
lo que muestra la falta de
adecuacidn del modelo seguido en
estos afios a la situacion actual del
mercado.

Mientras permanecia en vigor el
Plan General Transitorio, merced a
sus sucesivas prorrogas, se tramito
el concierto previo de un nuevo Plan
General, adaptado ala Ley 16/2.005,
Urbanistica Valenciana (LUV). Tras la
resolucién favorable del concierto
previo en junio de 2.011, se
continué con el proceso de
tramitacidn del Plan General.

Pero en septiembre de 2.012, por
sentencia del Tribunal Supremo, se

VISTA DE LAS ZONAS DE LES MARINES, DENIA.
Fuentes:

Editorial Planeta, 2.001.

Fotografia: Alicia Garcia, 2.014.

Pagina anterior:
DENIA/ELS POBLETS: SECUENCIA DE DESARROLLO DE LAS

CONSTRUCCIONES EN SUELO URBANO Y URBANIZABLE
(1950/2014). Elaboracion propia a partir datos catastrales
actualizados a mayo de 2.014 sobre fotografia aérea PNOA
2.014. Instituto Geografico Nacional de Espafia. www.cenig.es.
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anula la vigencia del Plan General Transitorio
de Denia de 2.007, quedando tacitamente en
vigor el anterior, de 1.972, dado que el nuevo
todavia estaba en fase de concierto previo.
La vigencia del Plan General de 1.972 se
anulé posteriormente mediante Decreto
54/2.013 de 26 de abril, del Consell.
Previamente, el Ayuntamiento de Denia
habia solicitado dicha anulacién, dada la
obsolescencia del Plan de 1.972 respecto de
la realidad actual del municipio, asi como de
las importantes modificaciones legislativas
gue mediaban entre la Sentencia del
Tribunal Supremo y la normativa que regia
dicho Plan General, que se basaba en la Ley
del Suelo de 1.956.

Con el Decreto 24/2.013 se establece un
régimen transitorio que posteriormente se
modificard mediante Decreto 112/2.013, de
26 de abril, que es el que se encuentra en
vigor en la actualidad.

Pero tras la entrada en vigor de la Ley
5/2.014 de Ordenacion del Territorio,
Urbanismo vy Paisaje, de la Comunidad
Valenciana  (LOTUP), la  corporacién
municipal opta por desistir de la tramitacién
del Plan General adaptado a la LUV que se
encontraba en fase de concierto previo y
desarrollar uno nuevo basado en la LOTUP.
Con objeto de continuar con el tramite
conforme a esta Ley, el Ayuntamiento de
Denia realizé un Plan General Estructural,
gue fue sometido a consulta y participacién
publica el 11 de enero de 2.013.

Esta considera
urbanizable comun, en el tramo litoral norte,
todo aquel suelo que fuera urbanizable sin
ordenacion pormenorizada en el plan de
1.990 y que no haya sido desarrollado
mediante programas de actuacién o planes
parciales'’. La actual franja de suelo
consolidado en esta zona linda con el suelo

no urbanizable

propuesta como no

comun, manteniéndose

Vi'En el Anexo 1, de analisis territorial, se aporta
informacidn grafica relacionada con la calificacion de
suelo.
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como limite entre ambos tipos de suelo el
frente quebrado que se ha venido
produciendo con los desarrollos de 1.990-
2.008 y que responde al parcelario agricola.
El suelo urbanizable se reduce a areas
proximas a los nucleos urbanos de Denia y
Jesus Pobre.

2.6.3.Transformacion del paisaje.

Tal y como se ha descrito anteriormente, el
litoral dienense presenta condiciones
geomorfoldgicas diferentes a ambos lados
del ndcleo urbano. Al noreste esta
constituido por playas con suaves desniveles,
mientras que al suroeste se encuentran las
estribaciones del macizo del Montgé.

La silueta de la ciudad ha estado coronada
por el castillo desde los siglos Xl y XlI, que ha
sido objeto de reformas y ampliaciones a lo
largo de la  historia. El Palacio del
Gobernador, situado en la parte mas
elevada, fue reedificado en los siglos XVI y
XVII. Tras la destruccion del palacio y la
ciudad durante la Guerra de Sucesién, a
principios del siglo XVIII, y el abandono de la
plaza militar, en 1.859, el castillo en el siglo
XIX presentaba un estado ruinoso. En 1.952
pasd a propiedad municipal.

Su emblematico caracter como imagen
reconocible de la ciudad, potenciado incluso
en las portadas de los folletos que
promocionaban el turismo en Alicante y de
Denia a finales de los afios sesenta no
impidieron la colocacion de un repetidor de
telecomunicaciones en su cima, que
distorsiona la  apreciacion del bien
patrimonial y de la silueta reconocible del
frente urbano.

Por otra parte, el monte en el que se sitta el
castillo fue histéricamente empleado como
cantera en su zona norte, y presenta un
importante corte sensiblemente vertical en
toda esa ladera. La piedra extraida se empled
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para la construccidon del puerto y
sus  sucesivas  modificaciones,
siendo en 1.933 |a dltima ocasion en
el que se extrajo piedra de la
cantera para este fin. En su recinto
hay ahora una gran edificacion de
tipo industrial construida en Ia
década de 1.970.

El vuelo americano de 1.956
mostraba ya un territorio punteado
por cantidad de viviendas
unifamiliares diseminadas en todas
las zonas agricolas del término
municipal, asi como en el
piedemonte de las estribaciones del
macizo del Montgd, siendo todavia
escasas las construcciones situadas
en las zonas mas abruptas de las
laderas.

Sin embargo, veinte afios después,
la imagen era otra: los campos
abancalados de las laderas, que
habian sido objeto de cultivo de
vides y otras especies de secano en
épocas pasadas, acogian ya un
numero significativo de chalés.

Durante los anos setenta, La playa
de Les Marines traté de protegerse
con un campo de quince espigones,
qgue se demolieron posteriormente,
dada su ineficacia para evitar la
regresion de esta playa. A mediados
de los afios ochenta se procedid a la
construccién de un nuevo dique de
escollera con coronacién de
hormigén apoyado sobre el dique
norte del Puerto de Denia, y se
produjo un importante vertido de
aridos para regenerar esta playa.

A mediados de los noventa las
laderas de las montafias apenas
mostraran dareas sin construir. Las
parcelas minimas edificables son,
en estas zonas, de 800 m2.,
permitiéndose  ocupaciones en
planta de hasta el 25% o el 30%, y

o i

VISTAS DEL BARRIO MARINERO (ANTIGUO ARRABAL DEL MAR) Y DE
LA CALLE FONTANELLA, DENIA, 2.015.

En la fotografia superior se aprecia la antena colocada sobre el
monte del Castillo.

En la fotografia inferior se aprecia la existencia de edificios de diez
plantas alineadas a una calle de apenas cinco metros de anchura.

Fotografias: Alicia Garcia.
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construcciones de dos alturas. Todo ello
genera un conjunto extraordinariamente
denso y desnaturalizado, invadiéndose zonas
hoy declaradas parque natural.

El litoral norte ha sufrido otra suerte: objeto
de construccidon en primera linea desde la
década de 1.960 hasta la actualidad, muestra
una sucesion de distintos tipos de edificios
de diferentes épocas y naturaleza. Se trata
de un frente de unos 14 km. lineales sin
apenas comercios, con parcelas
practicamente alineadas a la playa. La
accesibilidad a la misma es deficiente, y en
muchos casos se produce a través de viario
sin asfaltar, perpendicular a la playa. La
calidad arquitectdnica de las construcciones
suele se baja, a lo que se une la escasa
calidad material, sobre todo en las
construcciones de los aflos sesenta y setenta,
qgue presentan, en muchos de los casos,
deficiencias de mantenimiento agravadas
por su proximidad al mar. Pese a la existencia
de una reducida parte de poblacion que
habita esta zona durante todo el afio, la
mayor parte de la misma esta practicamente
vacia, por tratarse de segunda residencia.

La zona protegida del Parque Natural del
Montgé que no ha sido invadida por la
urbanizacién, y las tierras cultivadas que, por
estar mas alejadas del mar no han sido
objeto de desarrollos urbanisticos, son las
que menos transformaciones han
experimentado en los uUltimos sesenta afios.
Si bien todo el territorio cuenta con vivienda
unifamiliar diseminada en parcelario rustico,
este hecho ya venia ocurriendo desde el siglo
XIX.

En general, la promocion del turismo y el
urbanismo en Denia han adolecido de interés
en la preservacién del paisaje y de la puesta
en valor de su patrimonio cultural y material,
centrandose en la oferta de descanso y sol y
playa. La falta de promocion de sus valores
patrimoniales y la degradacion paisajistica
sufrida durante mas de cinco décadas son
puntos débiles frente a la competitividad de
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otros destinos también basados en el sol y en
la playa. Se hace necesario profundizar en la
identidad, poner en valor el patrimonio y
utilizar estrategias de singularizacién que
atraigan al turismo, dejando de insistir en la
construccion de segunda residencia, ya que
en la actualidad existe una importante bolsa
de viviendas en desuso. La nueva propuesta
de Plan General Estructural, en este sentido,
frena  estos  desarrollos  reduciendo
drasticamente el suelo urbanizable, hasta su
practica desaparicion en toda la zona
proxima al litoral. No obstante, se echan en
falta mas acciones encaminadas a reforzar la
imagen e identidad de este municipio.

2.7. TRANSFORMACION
TERRITORIAL Y
PAISAJISTICA DE ALTEA.

El modelo de asentamiento tradicional en
Altea, hasta la llegada del turismo a la region,
estuvo fuertemente condicionado por las
condiciones geomorfoldgicas del territorio.
Este estd conformado, en gran medida, por
colinas asurcadas, entre las que se sitlan las
ollas (pequerios valles que se han convertido
en espacios de uso agricola). Cerca del rio
Algar se encuentran las mayores llanuras
agrarias. El resto lo configuran las empinadas
laderas de la Sierra de Bernia, cuyo mayor
hito en el término es el pico que da nombre
alasierra, con 1.129 m. de altitud. El desnivel
existente en el término es pues, desde el
nivel del mar hasta altitudes que superan los
1.100 m., en una distancia en horizontal de
algo mas de 5 km.

El asentamiento original, situado junto al rio
Algar, ocupaba la zona que hoy ocupa el
ndcleo llamado Altea La Vella. Se han
encontrado restos arqueoldgicos datados en
los siglos IV y V a.C. y, permanecid, hasta la
época renacentista, como nucleo pobla-
cional.
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A partir del siglo XVII, se construye
un recinto amurallado en la cima
de la colina de Altea, coronado por
su lglesia Parroquial, y en él se
establece una traza urbana que
aun se mantiene, al igual que parte
del parcelario original. La pobla-
cion en dicha época apenas
superaba los 800 habitantes. No
obstante, durante las primeras
décadas del siglo XVIII se produjo
un auge econdmico y demografico,
fundamentado en las mejoras del
riego y en una prosperidad
comercial y de pesca, que hicieron
insuficiente la capacidad del nucleo
fortificado. A partir de entonces, se
construyeron  arrabales extra-
muros —asi los Arrabales de Les
Costeres, del Fornet, de
Bellaguarda y de la Mar- para dar
cabida a una poblacién que, segun
el censo de Floridablanca, a final
del siglo XVIII, era de mas de 4.300
habitantes.

El crecimiento de este segundo
nucleo y de sus arrabales tuvo
como consecuencia el traslado,
durante el siglo XIX, de las
funciones institucionales y comer-
ciales del municipio a esta zona
urbana.

Afinales de los ainos 50 del siglo XX,
Altea contaba ademas de con las
infraestructuras de su histdrico
puerto pesquero y comercial, con
el ferrocarril que la conectaba con
Alicante, siendo sus principales
comunicaciones por carretera la
gue unia al municipio con Alcoyy la
nacional N-332. Esta ultima atra-
viesa el término muy préxima a la
linea de costa, situandose entre el
nucleo urbano y el mar. Hasta final
de dicha década, la poblacién se
concentraba en los mencionados
nucleos urbanos y junto a la
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carretera nacional al noreste de la
Villa, existiendo algunas cons-
trucciones vinculadas al puerto en
el entorno de éste.

En 1.964 se aprobaron las
ordenanzas del Plan General de
Altea, que estaba basado en la Ley
de Régimen de Suelo y Ordenacién
Urbana de 1.956. Este plan dividia
el término municipal en diferentes
zonas, generando una zona de
tolerancia industrial entre la carre-
tera de Alcoy y el Barranquet.
También establecia una zona de
influencia del casco con un radio de
800 m. tomado desde el centro del
nucleo principal. En dicha area de
influencia, se permitian viviendas
aisladas en una parcela minima de
400 m2., y con un maximo de tres
alturas (siendo también tres alturas
la limitacion en el casco). Por lo que
se refiere a la zona de costa, en el
tercio sur del municipio, se
permitian hasta cuatro alturas, con
una edificabilidad de 2,40 m3*/m?. y
una parcela minima de 500 m2. En
el tramo central de costa se
permitian  igualmente  cuatro
alturas, y una edificabilidad de 2
m3/m?2., en parcela minima de 400
m2. Por ultimo, el tercio norte de
costa la densidad era menor, de
hasta 1 m3/m?2, con una parcela
minima de 1.500 m?. En el resto del
municipio se permitia la edificacién
aislada, con edificabilidad variable
entre 1,50 y 2,2 m*/m2, y en una
parcela minima que oscilaba entre
1.000 y 1.500 m2. En general, los
volumenes edificables permitidos
por el P.G.0.U. en las diferentes
zonas eran bajos en relacién con el
numero de alturas, a excepcion de
en los nucleos urbanos, donde la
limitacién de alturas era
igualmente conservadora.
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En los afios que median entre este Plan
General y el siguiente, de 1.975, se redacté
un unico plan parcial, El Paradiso, una
urbanizacién en ladera y alejada de la costa,
destinada a viviendas unifamiliares aisladas.

En 1.973, la Direccidén General de Urbanismo
del Ministerio de la Vivienda aprobd el Plan
Comarcal de Ordenacién de la Costa Blanca,
en el tramo que incluye los municipios desde
Denia hasta Villajoyosa. Con ello se
pretendia canalizar la actividad turistica y su
repercusion territorial, lo que obligd a los
municipios incluidos en su ambito a la
redaccién de un Plan General adaptado a
aquél. Ademads, el afio anterior se habia
producido la concesién del tramo de la
Autopista del Mediterrdneo Valencia-
Alicante, hito que supuso una importante
mejora en las comunicaciones de muchas
poblaciones del litoral, con transcendentales
consecuencias para el desarrollo turistico y
vacacional de esos municipios.

En 1.975 se aprobd el nuevo Plan General de
Altea, adaptado al Plan Comarcal. Este Plan
supuso laincorporacién de una zona turistica
en nucleos alrededor del casco urbano y del
puerto, asi como la creaciéon de zonas
rasticas de interés turistico en el tramo
central de costa (entre ésta y la carretera
nacional) y en la parte norte del municipio,
extendiéndose desde la costa hasta las
laderas de Ila Sierra de Bernia. Es
precisamente en esas zonas, sefialadas como
turisticas o de interés turistico, donde se
producen en la década de 1.970 importantes
ocupaciones, que marcaran los futuros
desarrollos hasta la época actual. En estas
zonas, la mayoria de las construcciones se
desarrollan durante las décadas de 1.970 y
1.980.

Tras la aprobacion de este Plan General, se
redactaron ocho planes parciales de
urbanizaciones, seis de ellas situadas en las
estribaciones de la sierra de Bernia. A finales
de los afios 70, gran parte de los viales de
dichas urbanizaciones se encontraban
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terminados o en ejecucién, existiendo ya un
importante numero de viviendas
unifamiliares en los ambitos de dichos planes
parciales. También se habia construido un
nuevo puerto deportivo, al norte del
municipio: el Puerto de Mascarat.

El siguiente hito normativo en materia de
urbanismo se produce con motivo de la
aparicion, en 1.975, de una nueva Ley del
Suelo. Con motivo de su adaptacidn a esta
Ley, se desarrollé un nuevo Plan General de
Altea, aprobado en 1.982. Este planeamiento
establecié una nueva delimitacién del casco
urbano de acuerdo con la consolidacién de
suelo existente en el momento de su
redaccidn, y sefalizé poligonos para futuras
urbanizaciones, asi como suelo industrial y
suelo de proteccién forestal. También
estableci6 medidas de proteccién para la
zona de Casco Antiguo, reconociéndose asi
su singularidad y su valor patrimonial.

El Plan General de 1.982 absorbid, como
suelo urbanizable programado, el suelo de
las urbanizaciones comprendidas en los
planes parciales aprobados anteriormente y
qgue se encontraban no ejecutados o
ejecutados  parcialmente. Por Ultimo,
establecié la fijacion de parcela minima
edificable para vivienda unifamiliar en 3.000
m?. (5.000 en suelo no urbanizable de
régimen normal o en régimen de proteccion
agricola, y 10.000 en suelo no urbanizable de
proteccion forestal). En este tipo de suelos,
se impedia la posibilidad de constituir
nucleos de poblacién y se explicitaba la
obligacién para el propietario de obtener a
su costa los servicios de agua, electricidad y
saneamiento. Con esta medida se pretendia
evitar la  dispersién de viviendas
unifamiliares que hasta el momento se habia
venido produciendo. Ademas, las
dimensiones exigibles para las parcelas de

viviendas unifamiliares tenian como
finalidad conseguir una mayor calidad
residencial.
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Salvo aspectos puntales, en
general, dicho plan se reafirmaba
en el proceso de ocupacion
territorial que se habia venido
produciendo en la década anterior,
proceso que se intensificd en los
afios 80 y 90 y que sdlo ha podido
detenerse merced a la crisis
econdmica iniciada en 2.007,
aunque sus efectos, en lo que se
refiere a construccién y venta de
viviendas, han sido menores en
Altea que en otros municipios
proximos.

En 1.991 se aprobd la revision del
PAU del P.G.O.U. vigente, lo que
supuso una reclasificacion de suelo
gue, entre otras medidas, redujo el
suelo urbanizable comun.

El resultado, tras mas de treinta
afios de vigencia del Plan General
de 1.982, ha sido un gran proceso
urbanizador que ha fomentado un
desarrollo extensivo de urba-
nizaciones sobre todo en las
laderas orientales de la Sierra de
Bernia, que cuentan con vistas a la
bahia, y la colmatacidn de su litoral
en la practica totalidad del
municipio, exceptuando la parte
situada al sur del puerto. Se han
presentado, al amparo de dicho
Plan General, un plan especial de
reforma interior, cinco planes
parciales, un PAIl y diez proyectos
de urbanizacion, ademdas de otras
figuras de planeamiento. Adicio-
nalmente, se ha venido constru-
yendo un numero importante de
viviendas unifamiliares en suelo no
urbanizable. El crecimiento en sus
nucleos urbanos tradicionales
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PANORAMICAS DEL MUNICIPIO DE ALTEA, 2.015.

Fotografias: Alicia M. Garcia.

Vil En el Anexo 1, de andlisis territorial, se aporta
informacidn grafica relacionada con este apartado.
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(Altea y Altea la Vella) ha sido, sin
embargo, moderado“i,

La década en la que se construye un
mayor numero de viviendas es el
periodo 1.998-2.007, si bien en este
ultimo afio la cifra de viviendas
nuevas se habia reducido a la mitad
respecto de la del afio anterior. En
este periodo se construyeron 5.683
viviendas, lo que supone el 34,5%
del parque de viviendas censado en
2.011.

Como consecuencia, el paisaje
actual de Altea estd fuertemente
antropizado. El grado de
naturalidad de las laderas
orientales de su sierra es muy bajo,
existiendo también importantes
desarrollos urbanisticos y viviendas
unifamiliares aisladas en suelo no
urbanizable, en las tradicionales
llanuras agrarias de la cuenca del
rio Algar. Unicamente existe un alto
grado de naturalidad en las cotas
altas y medias de la Sierra, asi como
en el tramo de la desembocadura
del rio Algar, recogido en el
Catalogo de Zonas Humedas de Ia
Comunidad Valenciana, y que
cuenta con su correspondiente
nivel de proteccidn. Este tramo se
ha convertido en un espacio
publico muy visitado, acondi-
cionandose como tal, lo que ha
afectado a su grado de naturalidad.

La superficie protegida actual del
municipio es de 667,61 Ha., en
distintas figuras de proteccion, lo
que supone el 19,30% de su
superficie.

En marzo de 2.015 el Ayun-
tamiento de Altea sometié a
participacion publica una pro-
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puesta de Plan General que se
fundamenta en la Estrategia Terri-
torial de la Comunidad Valenciana,
basandose en criterios de soste-
nibilidad ambiental y valoracién del
paisaje y el patrimonio. Este plan
pretende, entre otras medidas, la
desclasificacion de 797,15 Ha. de
suelo urbanizable y urbano, parte
del cual se encuentra actualmente
protegido por  figuras de
planeamiento  supramunicipales.
Son de destacar su catalogo de
bienes y espacios protegidos y el
estudio del paisaje, dada |Ia
importancia que tienen estos
bienes patrimoniales en relacion
con la actividad turistica alteana. El
casco antiguo del nucleo principal,
tradicionalmente blanco y coro-
nado por la Iglesia Parroquial del
siglo XVII, constituye uno de los
mayores signos de identidad del
municipio, y es una de las imagenes
mas difundidas con objeto de
atraer a visitantes.

La propuesta de catdlogo de bienes
y espacios protegidos del futuro
Plan General recoge los conjuntos
de los nucleos historicos de Altea y
Altea la Vella, asi como elementos
singulares que van desde
elementos naturales (como el
entorno patrimonial de la Sierra de
Bernia, o el entorno del rio Algar), Fotografias: Alicia M. Garcia.
obras hidrdulicas y acequias,
antiguos molinos, paisajes agrarios
(como el entorno patrimonial de la
Font del Garroferet), cons-
trucciones singulares publicas y
privadas, pinturas  rupestres,
espacios arqueoldgicos vy, por
supuesto, los que gozan
actualmente de proteccién por
haber sido declarados BIC. Se
aprecia, en este catdlogo, una idea
subyacente de amplia proteccion

ENTORNOS URBANOS DE ALTEA'Y ALTEA LA VELLA, 2.015.
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de la identidad previa al desarrollo turistico,
si bien la puesta en valor de los elementos
catalogados puede terminar formando parte
de los reclamos turisticos futuros.

Asumiendo que no es posible revertir —aun-
que si limitar- los efectos de los desarrollos
urbanisticos que se han producido en los
ultimos cincuenta afios, la propuesta del
nuevo Plan General opta por la puesta en
valor de sus bienes naturales y etnoldgicos.

2.8. ANALISIS COMPARADO
DEL PARQUE DE
VIVIENDAS.

En los apartados anteriores se han descrito
las transformaciones territoriales que han
sufrido los municipios analizados
excepcion de Pefiiscola, que se desarrolla en
capitulo aparte-. Dichas transformaciones se
dieron inicialmente como consecuencia del
fendmeno turistico y posteriormente por la
confluencia de diversos factores, prin-
cipalmente de cardcter econdmico, que han
generado distintos modelos de ocupacién
territorial.

—a

Se analizan aqui los datos del ultimo censo
de viviendas para los cuatro municipios
objeto de estudio, dado su interés a la hora
de abordar un analisis de las necesidades
actualesy futuras, y del disefio de estrategias
de intervencidn acordes con estas
necesidades™.

El modelo urbanistico, la ubicacién vy
caracteristicas de las viviendas, la intensidad
de la actividad inmobiliaria y la antigliedad
del parque edificado estan muy relacionados
con el caracter del municipio (turistico,
vacacional o de primera residencia), sus
expectativas de crecimiento y su actividad, y

* Los datos estadisticos correspondientes al padréon
municipal y censo de viviendas, se encuentran en el
Anexo 2 de este trabajo: “Datos estadisticos”.
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deben ser la base para unos modelos de
crecimiento mads sostenibles y ajustados a las
necesidades del municipio. Estudiando la
proporcién entre viviendas principales,
secundarias y vacias en relacion con el actual
numero de habitantes, asi como el contexto
social y turistico actual, se puede explicar la
situacion actual de estos municipios,
obteniéndose criterios en los que basar
futuras transformaciones.

Pefiiscola cuenta con un censo de 7.457
habitantes (datos correspondientes a 2.014),
y en el censo de 2.011 figuraba un total de
16.802 viviendas, lo que supone un ratio de
2,25 viviendas por habitante. De ellas, sdlo el
19,31% eran viviendas principales, el 49,97%
son secundarias y el 30, 72% eran viviendas
vacias.

Cullera, con una poblacién muy superior, de
22.461 habitantes, contaba en 2.011 con
28.986 viviendas (1,29 vvdas./hab.), de las
cuales el 31,62% eran viviendas principales,
el 57,99% eran secundarias, y sdlo el 10, 39%
serian viviendas vacias.

Altea, que cuenta con un censo similar al de
Cullera (22.518 habitantes), registraba en
2.011 un total de 16.430 viviendas (0,72
vvdas./hab), de las que el 55,30% serian
viviendas principales, el 23,63%, secundarias
y el 21,07% estarian vacias.

Por dltimo Denia, el municipio que cuenta
con mayor poblacién de los estudiados
(41.672 habitantes), contaba en 2.011 con
total de 43.342 (1,04
vvdas/hab.), de las cuales, el 39,8% serian
destinadas a residencia principal, el 28,8% a
vivienda secundaria y el 31,35% se trataria
de viviendas vacias.

un viviendas

La disparidad de los datos obtenidos se
explica del modo siguiente:
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Denia y Cullera cuentan con una base
econémica mas diversificada, efecto que, en
el caso de Cullera se ve potenciado por su
relativa proximidad a Valencia. Se trata de
poblaciones con un ratio de viviendas por
habitante préximo a la unidad. Sin embargo,
la diferencia entre el nimero de viviendas
secundarias y vacias es significativa entre las
dos poblaciones. Los datos de viviendas
vacias en Cullera son muy bajos, debido a la
antigliedad de las construcciones, ya que los
principales desarrollos urbanisticos tuvieron
lugar en las décadas de 1.970 y 1.980. De
hecho, entre los afos 2.010 y 2.013 apenas
se construyeron algo mas de 2.200 viviendas.
La actividad inmobiliaria de Denia fue
frenética durante las décadas de 1.980,
1.990 y primer lustro de 2.000. Los diez afios
de mayor actividad corresponden al periodo
1.997-2.006, en los que se construyeron
16.502 viviendas, lo que supone el 38% del
parque inmobiliario censado en 2.011. La
actividad en el sector de la construccion en
este municipio se prolongd hasta 2.008,
aunque con un notable descenso,
produciéndose su prdctica paralizacién a
partir de 2.010.

Altea es, de los cuatro municipios
estudiados, el que mayor porcentaje de
viviendas es destinado a uso principal, con
un porcentaje superior al 50%, y ello a pesar
de que gran parte de su parque inmobiliario
esta constituido por vivienda unifamiliar. La
causa de esta elevada ocupacién perma-
nente de las viviendas se debe a la presencia
de un numero significativo de extranjeros
(superior al 31% del total de la poblacién)
que han fijado su residencia en Altea,
muchos de ellos jubilados. Es importante
también, es este municipio, el fenédmeno
conocido como turismo residencial,
constituido por extranjeros que pasan
grandes periodos del afio en su segunda
residencia. El turismo residencial, si bien no
tiene un reflejo directo en el censo de
viviendas, si es cierto que gran parte de las

consideradas como segunda residencia

-97 -

tienen un indice de ocupaciéon anual muy
superior al de otro tipo de segundas
residencias que son ocupadas exclu-
sivamente durante los meses de verano.
Todo esto viene reforzado por |las
condiciones  climdticas del entorno,
atractivas para la oferta residencial, y que
favorecen el desarrollo de la actividad
turistica durante gran parte del afio.

Al contrario de lo que ocurre en la Costa
Blanca, las condiciones climaticas de
Pefiiscola no son tan propicias para la
ocupacion turistica ni residencial durante los
meses de invierno, si bien persiste cierta
actividad, sobre todo en fines de semana. La
base de la economia pefiscolana esta
fundamentada en torno al turismo y el sector
servicios, que, pese a mantenerse durante
todo el afio, tiene todavia un marcado
cardcter estacional. De hecho la poblacidon
significativamente durante los
meses de verano, tanto por el uso en estos
periodos de segundas residencias como por
la ocupacidn hotelera. Esto provoca,
ademds, la afluencia de un gran nimero de
trabajadores que, sumados a la poblacidon
activa local, nutren en el mercado laboral
destinado a dar servicio a turistas vy
veraneantes. Dichos trabajadores foraneos,
en muchos casos, ocupan también viviendas
en régimen de alquiler (generalmente
distintas a las demandadas por los turistas),
que quedan vacias durante los periodos de
menor incidencia turistica.

aumenta

La actividad urbanistica de Peiiiscola se
desarrollo sobre todo en la década de 1.980,
aunque hubo un segundo periodo, entre
1.998y 2.007, en el que se construyeron mas
de siete mil viviendas, lo que constituye un
42,3% del total (censo de 2.011). La crisis
econdmica iniciada en 2.007 es la principal
causa de que un gran numero de viviendas
(nuevas vy existentes en el mercado)
continlien vacias, ademas de los elevados
precios que, pese a los efectos de la crisis,
siguen dominando el sector inmobiliario en
dicha poblacion. Mencidn especial requieren
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las viviendas situadas en el Centro Histdrico-
Artistico ya que, por singularidad,
presentan precios de venta muy elevados, en
contraste con su estado de conservacion y
sus condiciones de habitabilidad. Estas
viviendas estdn, en una proporcién
significativa, vacias durante gran parte del
ano, si bien reportan a sus propietarios
suculentos beneficios generados por su
alquiler durante los meses de verano.

su

A partir del afio 2.001 se produce un
fendmeno de asentamiento permanente de
extranjeros en las poblaciones analizadas,
siendo —en los casos de Altea y Denia- las

colonias de ciudadanos britdnicos y
alemanes especialmente numerosas. No
obstante, durante en el afio 2.013 se

produce una brusca caida de ciudadanos
extranjeros en estos municipios,
exceptuando Cullera, en la que la cifra de
extranjeros empadronados es ligeramente
superior a la del afio anterior. Una parte
significativa de reduccién de poblacién
extranjera se produce para las nacio-
nalidades inglesa y alemana, sobre todo en
los municipios alicantinos, donde estas
colonias tienen mayor presencia. Respecto a
los ciudadanos espafioles, la variacion
producida durante los afios 2.013-2.014 es
minima en los cuatro municipios analizados.

La disminucién de residentes permanentes
extranjeros en los municipios analizados es
un dato muy reciente y no se puede todavia
determinar si va a tratarse de una tendencia
o se trata de un fendmeno puntual. Ademas,
deberia realizarse un estudio con un mayor
numero de municipios para ver si se trata de
un fendmeno generalizado en el litoral de la
Comunidad o en una parte de él, o si esto
sucede puntualmente en algunas pobla-
ciones. Ademas, no existen datos acerca del
fendmeno del turismo residencial, es decir,
de aquellos extranjeros que no estan
empadronados en el municipio pero pasan
gran parte del aiio en él.
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No es descartable, no obstante, que pueda
tratarse del inicio de un ciclo en el que se
esté comenzando a producir una pérdida de
atractivo de las poblaciones litorales
valencianas como receptoras de una
residencia permanente de extranjeros, con
las consecuencias econdmicas que ello
supondria. De confirmarse esta tendencia en
el futuro, habrd que analizar las causas vy
canalizar estrategias para invertir este
fenédmeno o paliar sus efectos. En cualquier
caso, se trata de un dato de suma
importancia que debe ser seguido por las
instituciones que tengan competencias en
materia econdmica y territorial.

Todos estos datos sugieren que, al menos en
los proximos afios, deben evitarse los
desarrollos de segunda residencia en los
municipios estudiados, y deben establecerse
estrategias de crecimiento sostenibles, que
primero absorban la oferta existente. Para
favorecer la ocupacion de la bolsa de
viviendas vacias, deben paliarse los déficits
de servicios en funcién de su destino como
residencia permanente o  segunda
residencia, o incluso preverse cambios de
uso, si asi se considera conveniente.

Mejorar las dotaciones de los espacios
construidos, en definitiva, la regeneracién
urbana estratégica, puede ser una via para
activar areas consolidadas. No estdn exentas
de ser objetos de regeneracion las zonas de
reciente construccion, pues la inclusién de
las dotaciones adecuadas puede favorecer
una revitalizacion de unas areas que, pese a
contar con mejores condiciones de
habitabilidad que otras mas antiguas,
adolecen de una serie de servicios que no
han sido tenidos en cuenta en sus
desarrollos, o que no han podido
materializarse debido a la crisis econdmica
iniciada en 2.007.
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2.9. ANALISIS DEL PLANEA-
MIENTO MUNICIPAL EN
TRAMITACION*,

De los municipios objeto de este estudio,
Pefiiscola ha sido el Unico que se ha
posicionado como destino turistico, de
acuerdo con la definicién incluida en la Ley
del Turismo de la Comunidad Valenciana®.
Denia y Cullera son considerados destinos
vacacionales y, por ultimo, Altea, como
municipio de interés turistico.

Pefiiscola cuenta no sdlo con una amplia
oferta hotelera, que ha ido creciendo y
renovandose en décadas sucesivas, sino con
una identidad propia y wuna imagen
consolidada en el mercado turistico que la
han convertido en uno de los principales
nodos turisticos de la Comunidad
Valenciana. No obstante, sus desarrollos de
segunda residencia, tan propiciados durante
los aflos sesenta y setenta, en consonancia
con la ténica general de los municipios
litorales, no llegaron a hacerse realidad en la
totalidad de lo previsto en su planeamiento,
guedando amplias zonas de urbanizacién sin
concluir y sin edificar.

Su centro histdrico-artistico coronado por su
castillo es uno de los principales atractivos
del municipio, junto a sus playas. El nucleo
urbano, que ha sido sometido a un proceso
de rehabilitacién que ha incluido tanto
actuaciones publicas como privadas, es uno
de sus principales rasgos de identidad, y una
imagen explotada como reclamo turistico
desde la década de los 60. La poblacién
permanente del mismo es escasa y, por
tanto, la actividad de sus calles en invierno

* El analisis comparado del planeamiento vigente y las
nuevas propuestas se aborda graficamente en el
Anexo 2, de analisis territorial.

XLEY 3/1998, de 21 de mayo, de la Generalitat
Valenciana, de Turismo de la Comunidad Valenciana.
(DOCV 22/05/1.998).

Xi Nuevo Plan General de Ordenacién Urbanistica de
Pefiiscola. Aprobacion provisional 2 de julio de 2.010.
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también lo es. Sin embargo, en temporadas
turisticas sus casas acogen a un gran nimero
de visitantes, y sus calles son recorridas por
multitud de paseantes, incluyendo, también
una nutrida oferta de hosteleria y de
comercios relacionados con el turismo.

Si bien los efectos de la actividad turistica
tienen aspectos positivos y negativos
apreciados por los residentes, la valoracion
de los turistas es buena, en general, siendo
el clima, las playas, la calidad del medio
ambiente y el paisaje algunos de los
elementos mejor valorados. Los peor
valorados son, sin embargo, las condiciones
de habitabilidad y la masificacidn.

No obstante a ello, la propuesta del futuro
P.G.0.U. de Pefiiscola™, que se empezd a
redactar todavia en un momento de auge del
sector inmobiliario, pretende
transformacién completa del modelo
turistico, para pasar a otro en el que se
multiplica la oferta residencial de baja
densidad. Con este fin pretende recalificarse
la mayor parte de la huerta del municipio, asi
como casi la totalidad del suelo que no se
encuentra protegido por normativas de
rango supramunicipal. La aplicacion de este
plan tendria como consecuencia —ademas de
las paisajisticas y medioambientales- la
limitacién del crecimiento urbano en el
futuro, y todo ello en base a unas
circunstancias econdmicas y de mercado que
no son las que rigen en la actualidad.

una

En cambio, las propuestas de futuros planes
generales para Altea® y Denia*", que se han
redactado después del estallido de Ia
burbuja  inmobiliaria, pretenden
contencion del crecimiento, limitandolo a
zonas puntuales y estratégicas. En el caso de

una

Xil plan General de Ordenacién de Altea. Sometido a
participacién publica y consultas por acuerdo de 5 de
marzo de 2.015.
XV plan General Estructural de Denia. Sometido a
participacién publica y a consulta por acuerdo de 11 de
enero de 2.013.



Alicia M. Garcia Amaya

Denia, se reduce el suelo urbanizable a sélo
dos areas en torno al nlcleo urbano, dejando
el litoral urbanizado en su estado actual. Esta
medida, proteccionista respecto a la zona de
huerta deja, sin embargo, un perimetro
urbano desigual y fruto de desarrollos
puntuales, sin una visidon de conjunto. A su
vez, esto limita la posibilidad de incluir
nuevos equipamientos en el entorno de ese
enorme parque de viviendas que ha surgido
en todo su frente litoral norte, de mas de 14
km. de largo. Seria interesante analizar en
qué medida conveniente la
introduccion de determinados servicios que
pudieran revitalizar estos espacios, donde la
funcion residencial es practicamente Ia
Unica.

seria

La estrategia de Altea es, en este aspecto,
similar a la de Denia: pretende desclasificar
suelo sin ejecutar e incluso ejecutado —este
ultimo en zonas que son protegidas en base
a normativas de rango superior-. No
obstante y pese a la falta de servicios que
igualmente pesa sobre las urbanizaciones de
vivienda unifamiliar existentes, es cierto que
este tipo de asentamientos asume mejor,
tradicionalmente, estas El
territorio suburbano basado en la vivienda

carencias.

unifamiliar se basa, en parte, en el disfrute
de cierto grado de naturaleza a costa de
necesarios desplazamientos en vehiculo. La
calle, en estos espacios, carece de mayores
funciones que el cubrir las necesidades
propias del trafico rodado, reduciéndose al
minimo o incluso suprimiéndose las aceras.
Por estas razones, la paralizacién del
crecimiento en nucleos suburbanos produce,
en este caso, efectos menos negativos en
cuanto a disfuncionalidad.

Por ultimo, el municipio de Cullera sigue
demostrando, como lo hizo durante las tres
Ultimas décadas del siglo XX, una cierta
desidia en la actualizacién de su

* Plan General Cullera (adaptacién a la LUV). Concierto
Previo sometido a informacién publica por acuerdo de
27 de junio de 2.006 (D.0.G.V. 18/07/2.006)
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planeamiento que no sélo le impidid
aprovechar los efectos econdmicos de la
burbuja inmobiliaria iniciada en la década de
1.990 sino que deja sumido al municipio en
de desfase cronoldgico
respecto del momento actual. Respecto a su
crecimiento en la los ultimos quince afios,
éste ha sido moderado, construyéndose un
numero de viviendas significativamente
menor que en el resto de municipios
analizado, lo que, en buena medida, ha
impedido afecciones a su paisaje de la
magnitud que tuvieron en los afios del boom
turistico.

una situacion

El Plan General que se encuentra en
tramitacién, de adaptacién a la LUV, prevé
sin embargo desarrollos en el litoral hasta
distancias de mas de 1,5 km. del limite
interior de la playa, cuando en la actualidad
existe una gran cantidad de suelo calificado
como urbanizable segun el planeamiento
vigente que no ha sido desarrollado, incluso
proximo a la primera linea de playa.

Del analisis de las transformaciones en zonas
de municipios como Denia y Peifiiscola puede
desprenderse que la ocupacién de los
frentes litorales se produce de forma
gradual, en franjas paralelas a la costa, y que
hasta que no se colmata la primera linea
apenas se producen actuaciones en las
sucesivas, a menos que se obligue, desde el
planeamiento, a desarrollos conjuntos a
través de unidades de ejecucion.

El nuevo Plan General de Cullera™ parte de
un modelo desarrollista llevado al extremo,
despreciando, como el de 1.965, las
caracteristicas actuales del territorio, sus
cualidades paisajisticas y su capacidad
productiva. Es evidente que este
planteamiento esta desfasado respecto al
mercado actual y a las previsiones de futuro
a corto y medio plazo. Se precisa, en este
caso, una reflexion acerca no sélo de la
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inadecuacién de este plan a los mercados
inmobiliario y turistico sino también acerca
de la posibilidad de regeneracidon del espacio
creado en los setenta con finalidades
turisticas, para adecuarlo a
segmentos de demanda y potenciar este
sector, no solo en zonas de nuevos

los nuevos
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3.1. CONTEXTUALIZACION:

3.1.1. Situacidon geografica y usos del
suelo:

Pefiiscola es un municipio de la provincia de
Castellén, en la comarca del Baix Maestrat,
situado a 71 km. al norte de la capital de
provincia y en el sector meridional de la
Plana de Vinaroz. Su término municipal
cuenta con 7.897 Ha., ocupadas en un 52%
por el Parque Natural de la Sierra de Irta.
Ademas de la superficie dedicada a este
parque natural, existe un humedal situado al
norte de la ciudad histdrica y que tiene una
superficie protegida de 105,09 Ha. En total,
un 53,95% de la superficie del término
municipal corresponde a espacios pro-
tegidos.

El frente litoral al norte de la ciudad cuenta
con playas de arena fina y escaso desnivel,
con una longitud aproximada de 4 km. Al sur,
se da otra playa de arena y, mas alld del
puerto deportivo, correspondiéndose con la
vertiente oriental de la sierra de Irta, la costa
es mas accidentada, con acantilados y calas
de tipo bolsillo. Mas de 11 km. corresponden
a este tipo de costa, lo que supone mas de
dos tercios de la franja litoral del municipio.

En lo referente al suelo urbano, la ciudad
histdrica se asentd sobre un tdmbolo rocoso
situado en una estribacion de la Sierra de
Irta. A mediados del siglo XX se genero el
ensanche al oeste del recinto amuralladoy, a
partir de la década de 1.960 comenzé la
edificacién residencial turistica en altura en
una franja paralela a la playa norte,
formando una barrera entre la costa y el
marjal. También se desarrollaron edifi-
caciones residenciales y turisticas flanque-
ando el acceso desde la carretera nacional N-
340y la autopista (construida en el segundo
lustro de la década de 1.960) y en las faldas
de algunas estribaciones montaifosas,
generando urbanizaciones y diseminados
qgue suponen el resto de tejido urbano.
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Segun datos de 2.012%, la superficie urbana
es de 926,11 Ha., lo que supone aproxi-
madamente el 11,73% de la superficie del
término.

Por ultimo, en referencia a la explotacion del
suelo para uso agricola, de las superficies de
cultivo existentes en 2.013, segln estima-
ciones municipales?, el 36,9% se destiné a
cultivos de hortalizas, el 22’3% a citricos, el
19,1% a otros frutales, el 14,3% a olivar, el
4,1% a viveros, el 2% a cereales y el 1,2% a
tubérculos. La presencia de cultivos
(0,1%) y de vid (0%) es
practicamente nula en la actualidad, pese a
su relevancia en épocas pasadas.

forrajeros

3.1.2. Clima:

El clima de Pefiiscola® estd condicionado por
su situacién geografica, su orografia y su
proximidad al mar.

La temperatura media anual oscila entre 16
y 182C. El mes mds calido es agosto, con una
temperatura media que oscila entre los 20-
252C, y el mas frio enero, con valores medios
entre 8 y 102C. Las temperaturas medias y
minimas no suelen descender por debajo de
los 02C, aunque en invierno pueden darse
heladas sobre areas interiores y elevadas.

La pluviometria no es uniforme a lo largo del
afio, variando entre valores que se
encuentran entre los 300 y los 500 mm.
anuales. Las precipitaciones se concentran
principalmente en los meses de octubre y
noviembre. En los meses de verano escasean
las lluvias, exceptuandose en el caso de las
tormentas mediterraneas, que se producen
fundamentalmente en verano y otoio, en las
que pueden llegar a registrarse hasta 200
mm. en unas pocas horas. Estas tormentas
pueden hasta un 50% del total de
precipitaciones anuales de gran intensidad.

El régimen
tendencias

de vientos presenta dos
generales bien marcadas,
correspondiéndose al viento de poniente
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(ponent) en los meses de otofio e invierno y
a vientos de levante (/levant), sureste (xaloc)
y noroeste (gregal) durante las estaciones de
primavera y verano. Las brisas marinas
(marinada o garbi) tienen gran
influencia en la creacidn de los microclimas
locales de las vertientes noroeste y suroeste
de la Sierra de Irta.

una

El conjunto de las condiciones climaticas de
la zona han propiciado el desarrollo de una
faunay flora termdfila y el desarrollo de una
agricultura productiva asi como, a partir de
la década de 1.960, el desarrollo turistico
basado en el producto de sol y playa.

3.1.3. Historia:

La historia de Pefiscola se remonta hasta los
primeros pobladores de la peninsula,
cobrando importancia con la presencia de los
principales pueblos colonizadores del
Mediterrdneo. La actual configuracién del
casco antiguo y la estructura agricola del
municipio se fraguaron a partir de la edad
media, perviviendo muchos de sus rasgos
hasta la actualidad. Ademads, los valores
patrimoniales del municipio y su historia,
principalmente la vinculada a su castillo, sus
constructores (los templarios) vy la
controvertida figura del Papa Luna, que lo
convirtié en sede papal, han sido explotados
como reclamos turisticos desde los afios
treinta del siglo pasado, cobrando especial
importancia en la actualidad.

Existe la creencia de que el tdmbolo fue
habitado por celtas e iberos vy, poste-
riormente, por los fenicios, quienes le dieron
el nombre de Tyriche. Los griegos la
llamarian Chersonesus y los cartagineses,
probablemente aliados con los griegos, la
hicieron centro de sus operaciones en
tiempos de Amilcar Barca.

Desde 718 hasta la Reconquista paso a ser
ocupada por los sarracenos, quienes la
denominaron  Banaskula. Castillo  de
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Peiiiscola, en tiempos de dominio
musulman, era un distrito que comprendia
los poblados de Benicastld, Vinalarog e Irta.
En los cinco siglos que durd este periodo se
produjo un extraordinario desarrollo de la
agricultura en sus tierras. Los drabes crearon
un sistema de acequias y norias,
aprovechando el alto nivel freatico en el
marjal préximo a Pefiiscola, sistemas que se
han mantenido hasta la actualidad, en el
caso de las acequias. Las norias accionadas
por animales se mantuvieron hasta los afios
setenta y ochenta en algunos casos, siendo
sustituidas posteriormente por motores.
Aunque muchas de sus estructuras aun se
conservan, éstas se encuentran en un
evidente estado de abandono.

Durante la Reconquista, Jaime | establecié un
sitio sobre Pefiiscola en 1.225, pero levanté
el cerco aceptando la quinta parte de las
rentas de los reinos de Valencia y Murcia que
le ofrecié el rey moro Zeit abu Zeit. Ocho
afios mas tarde, tras la conquista de Burriana
por parte de los cristianos, el Castillo de
Pefiiscola se rindi6, tomando Jaime |
posesion de todas sus tierras en 1.233,
aceptando respetar la ley y costumbres de
los musulmanes, y confirmando sus
libertades y privilegios. En 1.251 fue dada
por Carta de Poblacion a Arnaldo de
Cardona, Ramén de Mas, Bernardo de
Olivella y otros.

En 1.286 el Rey Alfonso el Liberal, | de
Valencia y Il de Aragdén dond el castillo y Ia
villa a Don Artal de Alagén, quien lo mantuvo
en su poder hasta 1.293, afio en que fue
recuperada por Jaime Il mediante un
trueque. Poco después, en 1.294 Jaime Il la
cedid al Temple junto con Ares y Cuevas de
Vinroma a cambio de Tortosa. Bajo el
dominio templario se levantoé el castillo que
conocemos en la actualidad, construido
entre 1.294 y 1.307 aimagen y semejanza de
los castillos de Tierra Santa.
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Los templarios dominaron la fortaleza hasta
la disolucion de su orden, en 1.312, pasando
entonces de nuevo a la Corona de Aragén,
siendo todavia rey Jaime Il. Este la cederia en
1.219 a la Orden de Montesa, orden que
habia sido creada dos afios antes a instancias
dicho rey con el objetivo de proteger las
costas valencianas contra invasiones
sarracenas.

En 1.411 la Orden de Montesa cedid la
fortaleza a Benedicto Xlll, el Papa Luna,
quien residié en ella desde 1.415 hasta
1.423. Pedro de Luna habia sido nombrado
Papa enen 1.394, como sucesor de Clemente
VIl en la sede de Avifién. A su vez, Clemente
VIl habia sido nombrado papa en dicha sede
en 1.378, durante un concilio en el que se
declaraba nula la eleccion del papa vigente,
Urbano IV, quien continud su papado en
Roma, donde habia sido elegido. En dicho
periodo existian, pues, dos sedes papales
con sus respectivos papas.

Pero Pedro de Luna no fue bien aceptado en
Francia y la sede papal de Avifién fue sitiada
y bloqueada militarmente, provocando la
huida del pontifice en 1.403, quien buscé
refugio inicialmente junto a Luis de Napoles,
y trasladandose finalmente a Pefiscola,
donde permaneceria hasta su muerte,
acaecida en 1.423.

Durante el periodo en el que Pedro de Luna

residio en Pefiscola y los afos inme-
diatamente  anteriores, ademas del
acondicionamiento del palacio como

residencia papal se realizaron otras obras en
la ciudad, como el portal de Sant Pere
(mandado construir por Benedicto Xl en
1.411), el bonete (torredon cuya parte
superior fue arrasada en la Guerra de la
Independencia) y la llamada escalera del
Papa Luna, en la cara este del tdmbolo, via
de escape desde el palacio hacia al mar,
donde Benedicto Xlll siempre tenia fondeada
su nave.

Tras la muerte del Papa Luna, el castillo pasé
a la Santa Sede, hasta que en 1.426 fue
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recuperado por el rey Alfonso V quien, en
1.441, lo cedié a la Orden de Montesa
mediante “pacto de luicion”. En 1.448
retornaria a la Corona de Aragén, ya bajo el
reinado de Fernando el Catdlico.

A lo largo de su historia, la cualidad de
fortaleza ha supuesto para Peiiiscola su
protagonismo en diversos episodios bélicos.
Durante la Guerra de las Germanias (1.519-
1.521) Peiiiscola fue sede de las fuerzas
afines al virrey de Valencia, Diego Hurtado de
Mendoza y Lemos. Asediada por los
agermanados, recibid refuerzos desde el mar
a través de la escalera del Papa Luna.

Durante la Guerra de la Independencia
(1.808-1.814), el gobernador de la ciudad,
en contra del sentir popular, se rindié ante
las tropas napolednicas en 1.812 y éstas
ocuparon el castillo. Tras descubrirse una
conspiracion, los invasores obligaron a los
pefiiscolanos a abandonar sus hogares
dentro de la fortaleza. Muchos de ellos se
alojaron en huertas o en poblaciones
vecinas, hasta que en 1.814 el General Elio
liberd Pefiiscola tras un intenso bombardeo
que destruyd la practica totalidad de la
ciudad y gran parte del castillo.

Hasta 1.890 la ciudad fue considerada plaza
militar y por ello estuvo prohibido construir
fuera del recinto amurallado. En 1.920
comenzaron a construirse almacenes vy
viviendas sobre el istmo arenoso, istmo que
comenzé a ensancharse significativamente a
partir de la construccién del puerto entre
1.922 y 1.925, y de su plataforma en 1.945.
El ensanchamiento del istmo que une el
recinto amurallado con el continente
posibilitd la a ubicacidon de parte del actual
ensanche.

A principios del siglo XX el castillo presentaba

un aspecto ruinoso, tras las diferentes
ocupaciones militares que lo habian
desprovisto de su esplendor vy, princi-

palmente, debido a los dafnos causados por
los bombardeos durante la Guerra de la
Independencia. En 1.957 se cedid a la
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Diputacidn de Castellén para su restauracion
y conservacién. Desde esa fecha, se han
venido realizando numerosas labores de
rehabilitacion y todavia sigue intervi-
niéndose en el edificio, al igual que en la
muralla y otros bienes patrimoniales.
Patrimonio e Historia son, actualmente,
junto al sol y la playa, dos de los reclamos
turisticos mas empleados en la difusién del
destino turistico Peiiiscola.

3.1.4. Economiay demografia:

Hasta la primera mitad del siglo XX, Pefiiscola
tenia una base econdmica agricola vy
pesquera fundamentalmente, quedando la
ganadera como una actividad marginal. De
hecho, la agricultura y la pesca eran,
frecuentemente, realizadas por las mismas
personas, de manera que la segunda era
complementaria de la primera. Juan-Luis
Constante Lluch® atribuye a esta posible
razon la inexistencia de menciones a los
hombres del mar de Peiiiscola en relaciones
y escritos como los de Llaudis (1.721),
Cavanilles (hacia 1.793) o Madoz, si bien ya
se hacia mencién a un pescador en el
Repartimento de 1.249. Constante sefiala la
existencia de referencias a actividades
pesqueras en obras de Viciana o en un
reglamento del afio 1.767 que limita a dos las
parejas de naves destinadas a la pesca “de
bou” que debian subsistir en la ciudad. Sera
a partir del padrén de 1.857 cuando la
actividad pesquera se introducira como rama
laboral diferenciada.

La introduccion del regadio en Peiiiscola se
atribuye a los sarracenos, quienes
implantaron el sistema de acequias en El Prat
(el marjal de Pefiiscola) e introdujeron las
norias. Los cultivos se realizaban en
pequefias parcelas o argires (termino que
equivale a “islas”, en arabe), que quedaban
entre las acequias. La actividad agricola fue,
tras la expulsion de los judios, continuada
por los repobladores cristianos. Se cree que
en la edad media las principales produc-
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ciones serian los cereales y la vid, aunque
probablemente también se cultivaran
cafiamo vy lino para provisidon de fibras y
también higueras y algarrobos.

El trigo (procedente de la comarca, asi como
también de Morella y Aragén) fue uno de los
principales objetos de comercio vy
exportaciéon a través del puerto. También lo
fue, hasta finales del siglo XIX, el vino que
procedia de cultivos de toda la comarca de
Benicarld. En 1.898 las plagas de la filoxera y
el mildeu arruinaron la actividad vitivinicola,
y las tierras de secano se destinaron, desde
entonces, al cultivo de algarrobos,
almendros y olivos. Posteriormente este tipo
de cultivo arbdreo de secano sufrié un duro
golpe con las heladas de 1.956, lo que
provocd importantes migraciones hacia
Catalufia y un abandono masivo de las
labores agricolas en los bancales destinados
hasta entonces a cultivos de secano.

En el marjal, por otra parte, hubo intentos de
introducir el cultivo del arroz en la década de
1.950, pero éstos fracasaron.

En lo referente a la actividad pesquera, en
1.911 se produjo un temporal que causo
numerosas  victimas y  significativos
destrozos en la flota, y que motivd el
comienzo de las gestiones para la
construccion del puerto.

Pese a la afeccion de estas catastrofes
naturales y sus consecuencias para el sector
primario, desde principios del siglo XVIII
hasta mediados del XX las bases econdmicas
de Peiiiscola sufrieron poca variacién, en lo
que se refiere a la distribucion de Ia
poblacidn activa por sectores. No obstante,
entre 1.857 y 1.950 se produjo un ligero
declive de la actividad ganadera —ya de por si
minoritaria- debido a las condiciones de los

pastos de la zona.

Durante ese periodo, el sector secundario
estuvo formado principalmente por
artesanos diversos (carpintero, alpargatero,
soguero, tonelero, tejedor...). Pero con la
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progresiva  industrializaciéon, a
finales de la década de 1.950 este
sector aparecia ya muy menguado
tanto en variedad como en niumero
de ocupados.

Durante los afios sesenta del
pasado siglo el turismo de masas
arraiga en la ciudad y va cobrando
importancia. El sector terciario, que
hasta finales de la década de 1.950
habia supuesto aproximadamente
una décima parte de la poblacion
activa de Pefiiscola, con un mayor
predominio de los servicios
(médicos, maestros, farmacéuticos,
cuerpos de seguridad, etc.), sufre
un notable incremento, de modo
gue en 1.970 ya suponia casi el 50%
de la poblacién activa pefiiscolanay
en 2.001 alcanzd valores superiores
al 60%. La construccidon, que
suponia aproximadamente el 1,5%
de ocupados en 1.957, pasd a
valores de mas del 17% en 1.970,
cifra similar a la de 2.001, si bien
este dato es uno de los menos
estables, y que mas ha podido
variar en los diferentes periodos,
debido a su sensibilidad a las crisis
econdmicas.

Otra consecuencia del desarrollo
turistico fue la revalorizacion
econdmica de los terrenos menos
aptos para el cultivo en la zona de E/
Prat, que pertenecian, gene-
ralmente, a los agricultores mads
pobres. Esto supuso una inversidn
social respecto a la existente en el
momento, propiciando la elevacidn
del nivel de vida de estos
propietarios sobre el resto de
agricultores. Las consecuencias de
la especulaciéon y el deseo, por
parte de los agricultores, de ver
recalificada su parcela en suelo
urbanizable se ha mantenido desde
entonces en el sentir de dicho

agricultura
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http://www.argos.gva.es/bdmun/pls/argos_mun/DMEDB_MUNDA
TOSINDICADORES.DibujaPagina?aNMunld=12089&aNIndicador=3
&aVLlengua=C# (13/01/2015, 01:10).
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colectivo y se intensificd durante el boom de
la construccién previo a la crisis iniciada en
2.007. La ordenacion propuesta en la
revision del Plan General de Ordenacidn
Urbana, aprobado inicialmente en 2.010 por
el Pleno Municipal -a falta de aprobacidn
definitiva por parte de la Conselleria
d’Infraestructures, Territori i Medi Ambient-
es reflejo de ello.

En cuanto al nimero de habitantes®, la
introduccién del turismo supuso un punto de
inflexion en la tendencia migratoria. Si
durante la primera mitad del siglo XX era
frecuente la migracion hacia ciudades mas
industrializadas (principalmente Barcelona),
a partir de los afios 60 se produjo una
inversion de la tendencia, con un aumento
demografico creciente que se ha mantenido
a lo largo de los ultimos cincuenta afios, y
gue Unicamente ha recaido puntualmente
en tres anualidades (1.991, 1.996 y 2.014).
Pefiiscola, que en 1.910 contaba con
aproximadamente 3.400 habitantes, habia
llegado a perder mas del 25% de su
poblacién en 1.960, con valores préximos a
2.500 habitantes. Sin embargo, a partir de
esa fecha comenzé un periodo de
crecimiento demografico que en 1.988 habia
recuperado valores similares a los de 1.910,
superdndose las cifras de 4.000 habitantes
en 1.995, de 5.000 habitantes en 2.002,
6.000 habitantes en 2.005, 7.000 en 2.008 y
8.000 en 2.010. Durante el periodo de 2.010
a 2.013 se produjo un estancamiento en
valores que oscilaban entre 8.051 y 8.214
habitantes, produciéndose una drastica
caida de mas de 500 habitantes en 2.014,
que ha dejado un dltimo valor de 7.457
habitantes.

En cuanto a la poblacién extranjera, se
produjo un notable incremento en los
ultimos veinte afios. Si en 1.996 tan solo
habia registrados 220 extranjeros en
Pefiiscola, lo que suponia un 5,75% del total
de la poblacidn, en 2.001 ese valor aumenté
a 754, suponiendo un 15,43% de la poblacién
total. Durante la primera década del siglo XXI
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se cuadruplicé esta cifra, alcanzdndose
valores de mas de 3.000 extranjeros entre
2.011y 2.013, llegando a suponer un 37,62%
del total en 2.013, siendo el nimero de
espafnoles residentes en dicho periodo de
alrededor de 5.100. Los datos de 2.014
reflejan un descenso del numero de
residentes extranjeros en algo mas de
trescientos habitantes, reduciéndose al
31,63% del total de la poblacion mientras
que el numero de espafoles residentes se
mantiene sensiblemente estable (5.098).

La mayor parte de la poblacién extranjera
proviene de la unién europea, destacando,
por nacionalidades, los procedentes de
Reino Unido, Francia, Alemania e Italia. En el
periodo de 2.006 a 2.013 el porcentaje de
habitantes procedentes de la unidn europea
ascendid del 66,46% al 73,91% respecto del
total de poblacién extranjera en Peiiiscola.
De ellos, los habitantes procedentes de
Francia se mantuvieron en porcentajes
cercanos al 10%, con un numero de
habitantes creciente de 190 en 2.001 a 321
en 2.003. El numero de alemanes también
fue creciente, de 232 en 2.001 a 301 en
2.013, no obstante, los valores relativos
pasaron del 11,93% respecto al total de
extranjeros en 2.001 a 9,78% en 2.013. Los
britdnicos se han mantenido en valores
préoximos al 8,3% respecto del total de
extranjeros durante este periodo,
experimentandose un pico en 2.011 que
supuso un porcentaje del 8,94% con 256
personas.

No obstante, los datos de 2.014 reflejan una
variacién en los valores absolutos y relativos,
que, si bien no puede atribuirse a un cambio
de tendencia por la falta de continuidad y la
inmediatez de los resultados, si debe tenerse
en cuenta esta posibilidad. De los 725
residentes que ha perdido Pefiiscola en dicho
afio, 719 eran procedentes de Europa (691
ciudadanos comunitarios). La poblacion de
procedencia alemana es la que ha sufrido un
mayor descenso, en 131 personas, pasando
de 301 en 2.013 a 170 en 2.014, lo que
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supone un abandono de mas del
43% de alemanes residentes en
Pefiiscola en un solo afio. Le sigue
Reino Unido, con un descenso de
101 habitantes, pasando de un total
de 256 en 2.013 a 155 en 2.014, con
una reduccion del 39,4%. El nUmero
de habitantes procedentes de
Francia se ha reducido en algo mas
de un 30%, pasando de 321 en
2.013 a 223 en 2.014. Algo menor
ha sido la disminucién de
ciudadanos procedentes de ltalia
(un 23,53%), pasando de 187 a 143
habitantes entre 2.013 y 2.014.

PENISCOLA - Evolucion del numero de Habitantes

http://www . foro-ciudad.com
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3.2.  ANALISIS
TERRITORIAL Y
PAISAJISTICO

3.2.1. Datos generales:

El término municipal de Pefiiscola cuenta con
una superficie de 7.897 Ha., de las cuales el
53,95% forma parte de espacios naturales
protegidos. La mayor superficie protegida
del municipio (7.742 Ha.) corresponde al
Parque Natural de la Sierra de Irta, declarado
como tal mediante Decreto 108/2.002 del
Gobierno Valenciano, también considerado
como zona de especial proteccion para las
aves (ZEPA) y lugar de interés comunitario.
Otras 100 Ha. corresponden al humedal del
marjal de Peifiiscola, lugar de interés
comunitario incluido en el Inventario Espafol
de Zonas Humedas mediante resolucién de la
Direccion General de Medio Natural y
Politica Forestal, del 9 de marzo de 2.011
(BOE n2 71, de 24 de marzo de 2.011). Otros
espacios naturales de interés son las
microreservas de la Duna del Pebret, la Cala
Argilaga y la Torre Badun.

El Decreto 108/2.002 establecia también la
proteccion de la Reserva Natural Marina de
Irta, 2.449 Ha. de medio marino situadas
frente a la costa protegida del Parque
Natural de la Sierra de Irta. Este ambito
maritimo cuenta con una gran biodiversidad,
praderas submarinas vy arrecifes de
vermétidos de alto valor ecoldgico,
encontrandose en un buen estado de
conservacion.

También existe proteccion para el centro
histérico del municipio, declarado Conjunto
Histdrico Artistico seglin Decreto del 26 de
octubre de 1972, y para el Castillo,
declarado Monumento Histérico-Artistico
Nacional el 3 de junio de 1.931. Otros
monumentos son la Torre Nova y el Torredn
de Badum (también llamado Torre Almadum
o La Torra), pertenecientes a la tipologia de
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edificios militares, torres defensivas, torres
vigias.

El desarrollo de la ciudad se inicié sobre el
témbolo en el que se sitla el recinto
amurallado, extendiéndose a lo largo del
istmo y en la zona préxima a éste para
conformar el primer ensanche (o ensanche
tradicional) en la década de 1.950. Contiguo
a éste se desarrolld a partir de la década de
1.960 el ensanche contemporaneo.

Es en esta década, a partir de 1.964, cuando
comienzan a desarrollarse agrupaciones de
segunda residencia (torres en la playa norte
y urbanizaciones en las laderas de algunos
montes). A partir de la década de 1.970 se
producird un importante crecimiento de este
tipo de asentamientos que se mantendria
hasta el inicio de la crisis econdmica en
2.008.

Las faldas de los montes proximos al nucleo
urbano presentan un alto grado de
desarrollo. No ha sido asi en algunos casos de
urbanizaciones iniciadas en las décadas de
1.960 y 1.970, como es el caso de la
Urbanizacion Cap Blanc, que comenzaron a
desarrollarse mediante planes parciales y
fueron incluidas en el P.G.0O.U. de 1.977,
pero finalmente no llegaron a completarse
sus infraestructuras. Lo mismo ocurre en el
flanco norte de la Avenida de la Estacion, que
da acceso a la poblacion desde la Nacional
340 y la autopista: pese a su consideracion
de suelo urbano en el Plan General vigente,
parte de las parcelas no han podido ser
edificadas debido a Ila falta de
infraestructuras de abastecimiento.

Ademds de los espacios naturales y los
edificados, el municipio cuenta con una
amplia zona de huerta y cultivos de frutales,
situada en la parte norte del término, con
caracteristicas paisajisticas de gran interés.
Esta zona ha sufrido una importante presion
urbanistica que motivd su consideracién
como suelo urbanizable en el nuevo
P.G.0.U., aprobado inicialmente en 2.010 y
que, en caso de que se mantuviesen sus
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condiciones en su aprobacidn definitiva,
motivaria la prdctica desaparicién de la
huerta en todo el término municipal.

Pefiiscola presenta, tal y como se ha
expuesto anteriormente, un gran numero de
zonas y elementos de interés ambiental y
cultural, que definen su identidad territorial,

histdrica y paisajistica.

En el andlisis® de estos elementos
distinguiremos cuatro tipos de paisaje, en
funcién de su grado de transformacién por
parte del hombre y los usos del territorio. La
clasificacion propuesta es la que sigue:

- Paisajes alto grado de

naturalizacion.

con un

- Paisajes hibridos.
- Paisajes agricolas en explotacion.

- Paisajes urbanos.

3.2.2. Paisajes con un alto grado de
naturalizacion.

Incluimos en este apartado la zona de Sierra
de Irta, localizada en la mitad sur y oeste del
municipio -a la que se le sustraeria parte del
paisaje antropizado con la presencia de
bancales, por considerarse un paisaje
hibrido- y la Rambla de Alcala, que atraviesa
la mitad noroeste del municipio de sur a
norte.

3.2.2.1. Sierra de Irta y costa asociada.

La Sierra de Irta se encuentra en contacto
con el mar mediante una linea de costa
abrupta, formada por acantilados y calas tipo
bolsillo, resultando una excepcién la llanura
aluvial denominada Pla de Pebret. Los
mayores acantilados costeros del litoral de
Castellon se encuentran en las inme-
diaciones de la Torre Badum.

Estos espacios constituyen el udltimo gran
tramo costero no urbanizado de la Provincia
de Castelldn, y estan incluidos en el Parque
Natural de la Sierra de Irta, cuyo ambito de
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protecciéon se extiende también a los
términos de Alcald de Chivert y Santa
Magdalena de Pulpis.

Esta zona se caracteriza por tratarse de un
terreno montanoso, con pendientes de
moderadas a fuertes (entre el 10 y el 50%,
por lo general, reduciéndose en el Pla de
Pebret y aumentando significativamente en
los acantilados costeros). Las altitudes
geograficas parten del nivel del mar vy
alcanzan la cota de 573 m. (esta cota
corresponde al Pico de Campaniles, situado
en el limite del término municipal).

El indice de cobertura vegetal es variable,
entre el 15% y el 50%. La escasez de cubierta
arbérea (afectada por los incendios
forestales de 1.980, 1.989 y 2.001, entre
otros) y la proximidad al mar, ademas de la
fuerte pendiente del terreno, favorecen el
predominio de la erosion.

Las especies arbdreas dominantes son el
pino carrasco (en gran medida fruto de
repoblaciones tras incendios forestales), el
algarrobo o la encina. Gran parte de la
vegetacion corresponde a matorral y monte
bajo.

El alto grado de naturalidad del paisaje le
confiere un alto valor ambiental,
desarrollandose una fauna autéctona de
gran biodiversidad, que incluye reptiles, gran
variedad de aves (incluyendo rapaces) vy
mamiferos como zorro, tején, gineta, erizo
europeo o distintos tipos de murciélagos, asi
como especies consideradas de caza menor.

En esta area se encuentran los yacimientos
arqueoldgicos de Torre Badum (torre vigia
catalogada como monumento) y del Pouag
de Peiiscola y els Barrancs, asi como los
restos de la Torre Nova.

El uso actual es principalmente forestal,
encontrandose bajo las figuras de proteccién
de Parque Natural y Zona de Especial
Conservacién gran parte del area.
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La principal problematica ambien-
tal de esta area se debe a la
erosion, el alto riesgo de incendio —
agravado por la falta de labores de
clareo y limpieza del monte- y la
presion urbanistica en areas
contiguas. Los riesgos de conta-
minacién de las aguas altos, asi
como los de pérdida de la
biodiversidad. El riesgo de
inestabilidad del sustrato es de
moderado a alto, mientras que el
de inundacidn es bajo. Otro tipo de
riesgo a considerar para la bio-
diversidad es el derivado de la
existencia de tendidos eléctricos
sin proteccidn para las aves. En el
caso de las calas de Pefiiscola, su
uso recreativo espordadico en
verano provoca una problematica
de abandono de residuos sélidos en
las playas.

En lo referente los usos actuales de
estas areas, el nuevo Plan General
considera que tienen un nivel de
adecuacidon moderado, destacando
en que la zona de calas y acan-
tilados se estd realizando una
“escasa e inadecuada puesta en
uso de su alto potencial turistico”’.

3.2.2.2. Rambla de Alcala.

Se trata de un paisaje natural fluvial
formado por un cauce estacional
Delimitacion y panoramica de la UHA 1-Sierra de Irta. gue se encuentra en estado seco
durante gran parte del afio, y las

Fuente: GONZALEZ FUSTEGUERAS M.A. et al. Nuevo Plan General ) )
de Ordenacion Urbanistica (aprobacién provisional 2/7/2010). terrazas fluviales en sus margenes.

Memoria de Informacion, p. 51. Su grado de naturalidad es de
medio a alto. En la zona en la que
atraviesa el término municipal de
Pefiiscola cuenta con unas
pendientes suaves y muy suaves
(por lo general, menores del 10%).
Su altitud se encuentra entre 15 y
72 m., y sus terrenos carecen de
aptitud agroldgica, contando con
una cobertura vegetal menor del
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5%, formada principalmente por
caflaverales y ruderales.

Su fauna consiste principalmente
en reptiles, mamiferos roedores
(ratas, ratones y topillos), erizos,
murciélagos, zorros y variedad de
aves como la urraca, el mochuelo,
el petirrojo o el jilguero). También
se dan especies antropdfilas y de
caza menor.

No se da un uso especifico mas alla
de las labores de conservacion vy
proteccion. Ademas de los pro-
cesos erosivos y denudativos
propios de los espacios aluviales, la
principal problemdtica medio-
ambiental de este espacio es la
contaminacidon por fitosanitarios,
fertilizantes y residuos solidos
derivados de la actividad agricola,
asi como por vertidos liquidos.
También existen afecciones por la
presencia de asentamientos huma-
nos muy préximos al cauce y por la
eliminaciéon de formaciones vege-
tales en sus margenes debido a las
actividades agricolas.

Los riesgos de inundacién, los
derivados de la inestabilidad del
sustrato, asi como los de
contaminacidon de las aguas son
altos. El riesgo de incendio es
moderado, y el de pérdida de la
biodiversidad, de moderado a bajo.
En lo referente a los riesgos
tecnoldgicos, destacan los deri-
vados de las grandes infra-
estructuras de  comunicacién
rodada.

Delimitacién y panordmica de la UHA 5-Rambla de Alcala.

Fuente: GONZALEZ FUSTEGUERAS M.A. et al. Nuevo Plan General
de Ordenacidn Urbanistica (aprobacion provisional 2/7/2010).
Memoria de Informaciodn, p. 55.
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Imdagenes de bancales en municipio de Pefiiscola.

Fuente: GONZALEZ FUSTEGUERAS M.A. et al. Nuevo Plan General

de Ordenacidn Urbanistica (aprobacion provisional 2/7/2010).

Memoria de Informacioén, p. 29, 151.
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3.2.3. Paisajes hibridos.

Se incluyen en esta clase los
caracterizados por sus valores
ecoldgicos, culturales y paisajisticos
gue se encuentran en terrenos
modelados por la accion humana.
Principalmente se corresponden
con las zonas de bancales para
cultivos en laderas montaiiosas y el
del Pla de Pebret y la zona
protegida del marijal.

3.2.3.1. Paisajes de bancales
en zonas de ladera.

Se trata de laderas caracterizadas
por la fuerte presencia de bancales
realizados como consecuencia de la
antigua explotacién viticola vy
olivarera del monte, cuya finalidad
disminuir la fuerza erosiva del agua
y retener el suelo para favorecer su
uso agricola.

Este tipo de paisaje abunda en las
laderas montafiosas del término
municipal de Pefiscola, encon-
trandose tanto en zonas perte-
necientes al Parque Natural de Ia
Sierra de Irta como en zonas
proximas a urbanizaciones, ya que
parte de los terrenos destinados
antiguamente al cultivo de la vid y
otras especies de secano fueron
parcialmente incluidos en planes
parciales para el desarrollo de
urbanizaciones. En el caso de los
bancales situados en el entorno del
Parque Natural de la Sierra de Irta,
éstos suponen una modificacién del
paisaje natural que enriquece la
diversificacion y cualidad paisa-
jistica del parque. La proximidad de
los muros de roca calcarea en las
laderas con fuerte pendiente
genera un paisaje altamente
estratificado, con colores propios
de la sierra, al estar aquéllos
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conformados con la roca propia del
terreno.

Muchos de los bancales se
encuentran actualmente en desuso
y estado de abandono,
compartiendo la misma proble-
matica ambiental que las zonas en
las que estdn ubicados y depen-
diendo de si su entorno inmediato
esta destinado principalmente a un
uso forestal, agricola o se encuentra
urbanizado.

3.2.3.2.Pla de Pebret.

Es una llanura aluvial que se
encuentra en el margen litoral del
sur del término municipal, en los
piedemontes de las estribaciones
montafiosas que forman parte del
Parque Natural de la Sierra de Irta.
Esta formada por ramblas, conos y
depdsitos aluviales, con altitudes
qgue oscilan entre el nivel del mary
225 m. Las pendientes son de
suaves a moderadas (menores del
20%), aumentando progresiva-
mente hacia el noroeste.

Se trata de un paisaje con modelado
antrépico (bancales) y un grado de
naturalidad de medio a alto,
coexistiendo parcelas destinadas a
labores agricolas en la actualidad
con otras en estado de abandono, y
terrenos en estado natural.

El indice de cobertura vegetal
aproximado es del 25%. Su cubierta
vegetal es principalmente herbacea
y arbustiva, aunque también se da
puntualmente la existencia de pino
carrasco y otras especies arbdreas
como algarrobo u olmo.

Esta drea cuenta con una gran
biodiversidad, similar a la existente
en contigua Sierra de Irta, inclu-
yendo anfibios (rana, sapo comun),

DEPRESIONES

COSTERAS
DEL PLA DE
PEBRET

Delimitacién y panoramica de la UHA 2- Depresiones costeras del
Pla de Pebret.

Fuente: GONZALEZ FUSTEGUERAS M.A. et al. Nuevo Plan General
de Ordenacién Urbanistica (aprobacién provisional 2/7/2010).
Memoria de Informacion, p. 52.
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Delimitacidn y panordmica de la UHA 6- Marjal de Pefiiscola.

Fuente: GONZALEZ FUSTEGUERAS M.A. et al. Nuevo Plan General
de Ordenacidn Urbanistica (aprobacion provisional 2/7/2010).
Memoria de Informacion, p. 56.
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reptiles, gran variedad de aves y
mamiferos.

Su uso actual es agroganadero y
forestal, y su principal riesgo
ambiental es el de incendio, debido
al abandono de las labores de
clareo y conservacion del monte.
También estd sometido a una
importante erosidn, debido a la
falta de estrato arbdéreo y a las
acciones de lavado de terreno vy
arrastre provocadas por las lluvias
torrenciales. Los riesgos derivados
de la inestabilidad del sustrato, asi
como los de inundaciéon son de
moderados a altos. Los riesgos de
contaminacidon de las aguas y de
pérdida de la biodiversidad son
moderados.

Los autores del nuevo P.G.0.U. de
Pefiiscola atribuyen a esta zona
potencialidad para admitir algin
uso publico asi como turismo rural,
agroturismo, cultivos ecoldgicos,

etcd.

3.2.3.3. Marjal de Peiiiscola.
Se trata de un humedal situado al
norte del nucleo urbano de
Pefiiscola, incluido en el Inventario
Espafiol de Zonas Humedas desde
marzo de 2.011. Formado como
consecuencia del elevado nivel
piezométrico en la zona posterior
al litoral, el terreno en el que se
encuentra estd atravesado por
acequias. Junto al limite del
humedal mas alejado del mar se
encuentran los restos de antiguas
norias que, accionadas por burros,
extraian el agua del subsuelo para
Su uso agricola.

Su cubierta vegetal natural (que es
aproximadamente del 15%)
consiste principalmente en
herbdaceos y arbustos, caiiaverales
y juncales. También existen zonas
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destinadas al cultivo agricola en regadio. El
grado de naturalidad del conjunto es medio-
alto, si bien, la proximidad de la zona
urbanizada de la playa norte, asi como la
presencia de diseminados y unifamiliares en
su entorno préximo ejercen un gran impacto
paisajistico sobre el humedal.

La zona protegida excluye expresamente una
franja variable entre cien y doscientos
metros a partir del limite de la carretera vieja
de Pefiiscola a Benicarld, en la que se han
realizado viviendas unifamiliares en parcelas
risticas u operaciones unitarias de
construcciéon de viviendas en antiguas
parcelas agricolas.

Es de gran interés la biodiversidad presente
en la zona, y motivo para su proteccién. Se
dan diferentes tipos de peces (lisa, barbo,
carpa, fartet, punsoxet), anfibios, reptiles
como la culebra de agua, gran variedad de
aves endémicas y migratorias (garza real,
garceta comun, cigliefiuela, pato cuchara,
anade friso, aguilucho lagunero, etc.),
mamiferos, y especies caracteristicas de caza
menor.

Su principal problematica medioambiental
es la fuerte presion urbanistica de su
entorno, la derivada de las labores de
explotacion agricola (contaminacion de
acuiferos) y la amenaza sobre especies
endémicas y en peligro de extincidn. Los
riesgos de contaminacion de las aguas y de
pérdida de biodiversidad son altos, y los de
incendio e inestabilidad del sustrato
moderados.

Sus usos actuales son de conservacion vy
proteccién y labores agricolas, habiéndose
llevado a cabo acciones de regeneracién y
naturalizacién en la ultima década.

3.2.3.4. Paisaje periurbano.

Este tipo de paisaje se da en los bordes de las
zonas urbanizadas, principalmente alre-
dedor de las urbanizaciones y en aquellos
terrenos que, formando parte de zonas
calificadas como urbanas, no han llegado a
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contar con todas las dotaciones necesarias
para ser edificados, o no lo han sido por otras
causas. Se trata de zonas paisajisticamente
desordenadas, en las que se da promiscuidad
de usos (forestales, agricolas y eriales). Su
vocacién de expansion urbana ha promovido
en muchos casos el abandono de las labores
agricolas, aumentando el riesgo de incendio,
gqgue es una de sus principales
vulnerabilidades medioambientales. Por
otra parte, la presencia de viario en distinto
estado de conservacion, tendidos eléctricos
y la proximidad a las zonas construidas,
sumadas a su generalizado estado de
abandono, les dota de una baja calidad
paisajistica. Otras amenazas medio-
ambientales son la coexistencia de especies
vegetales autéctonas junto a especies
exoéticas invasivas, que han colonizado
parcialmente los terrenos debidos a la
proximidad de jardines, asi como el
incremento de los procesos erosivos por la
pérdida de la cubierta vegetal (sobre todo en
los terrenos agricolas en estado de
abandono). En muchas parcelas se
encuentran restos de escombros, proce-
dentes del vertido descontrolado y habitual,
en épocas pasadas, de este tipo de residuos
de la construccion de edificios proximos. El
riesgo de incendio en esta zona es de
moderado a alto; los de inundacién y de
pérdida de la biodiversidad, moderados; el
riesgo derivado de la inestabilidad del
sustrato es de moderado a bajo y el de
contaminacion de las aguas bajo.

3.2.4. Paisajes agricolas en explo-
tacion.

Si bien, dada la amplitud del término

municipal de Pefiscola, su relativa

concentracién de agrupaciones residenciales
y su base econdmica histéricamente ligada a
la agricultura, la explotacién actual de
terrenos para uso agricola se concentra en la
mitad norte y oeste del municipio, asi como
en la zona del Pla de Pebret -que se ha
caracterizado como hibrida en este estudio,
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debido a la coexistencia de zonas
cultivadas, abandonadas y con alto
grado de naturalidad en dicho
entorno.

En la mitad norte del municipio
pueden diferenciarse dos zonas,
dependiendo de la  altitud
topografica y el tipo de cultivo. Se
distinguen, pues, la huerta vy
cultivos frutales situados en la vega
del Rio Seco, en el noreste del
término municipal, y los cultivos
lefiosos ubicados en los piede-
montes del macizo de Irta, en la

Paisaje periurbano (entorno de Portonegro).

Fuente: GONZALEZ FUSTEGUERAS M.A. et al. Nuevo Plan General parte noroeste del término.

de Ordenacion Urbanistica (aprobacion provisional 2/7/2010).

Memoria de Informacion, p. 62. 3.2.4.1. Huertas de Vilars
Rojos y Mesquita.

Es una extensién de terreno
destinada principalmente a
cultivos de regadio (hortalizas vy
frutales). Se trata de una zona
conformada por pendientes suaves
y una altitud menor de 75 m. Los
terrenos cuentan con muy buena
aptitud agroldgica, aunque cabe
destacar que en su explotacidn se
emplea una gran cantidad de agua
(debido a las caracteristicas del
sistema de riego empleado) asi
como de fitosanitarios. Los usos
agricolas coexisten con dice-
minados rurales-urbanos  en
algunos puntos. El grado de
naturalidad del conjunto es bajo.

La fauna en esta zona consiste en
anfibios, reptiles, mamiferos
roedores, murciélagos y diversos
tipos de aves, asi como especies
antropdfilas y de caza menor.
Aparte de las practicas agricolas se
realizan en esta zona actividades
cinegéticas, en algunos casos
empleando métodos de caza no
selectivos (paranys), que suponen
un riesgo para la pérdida de la
biodiversidad.
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La principal problematica ambiental
de la huerta es la contaminacion de
los suelos y las aguas por
fertilizantes y pesticidas, siendo alto
el riesgo de contaminacidon de
acuiferos. También se producen
vertidos de residuos sélidos vy
efectos ambientales negativos
derivados de la proliferacion
residencial fuera de ordenacién. Los
riesgos derivados de la inestabilidad
del sustrato son bajos, los de
incendio de bajos a moderados y los
de inundacion y pérdida de
biodiversidad moderados.

Ademas de sus cualidades
paisajisticas 'y su importancia
econémico-productiva, otro valores
a destacar es la presencia de
construcciones populares (casetes
de pedra, voltes, pallises y restos de
norias).

Se trata de una zona que en la
primera década del siglo XXI ha
estado sometida a una importante
presion urbanistica y que ha sido
caracterizada por los autores del
nuevo Plan General de Ordenacion
Urbana (aprobado inicialmente en
2.010 en el Pleno del Ayun-
tamiento), como de baja calidad
visual®.

3.2.4.2. Cultivos lefosos en los
piedemontes del macizo de
Irta.
Se trata de explotaciones agricolas y
eriales en los piedemontes de la
parte norte del término municipal,
en altitudes comprendidas entre
150 y 300 m. El grado de natu-
ralidad de esta zona es bajo.

Son suelos con aptitud agroldgica
moderada y un indice de cobertura
aproximada del 10%, conformada

Delimitacidn de la UHA 4- Huertas de Vilars Rojos y Mesquita.

Fuente: GONZALEZ FUSTEGUERAS M.A. et al. Nuevo Plan General
de Ordenacidn Urbanistica (aprobacion provisional 2/7/2010).
Memoria de Informacion, p. 54.

Fotografia de la huerta de Pefiiscola, con Hotel Pefiiscola Plaza al
fondo.
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Delimitacién y panoramica de la UHA 3- Cultivos lefiosos

Fuente: GONZALEZ FUSTEGUERAS M.A. et al. Nuevo Plan General
de Ordenacidn Urbanistica (aprobacion provisional 2/7/2010).
Memoria de Informacion, p. 53.
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por setos, matorrales, arbustos y
herbaceos como la coscoja, el
lentisco o el palmito. Las especies
cultivadas son principalmente
olivos y frutales.

La fauna autdctona de esa zona
consiste en reptiles, aves (urraca,
petirrojo, jilguero, mochuelo...),
mamiferos roedores, murciélagos,
zorros, especies antropdfilas y de
caza menor.

Su uso actual es agricola, princi-
palmente de secano, existiendo
puntualmente parcelas con culti-
vos de regadio. También se dan
usos cinegéticos.

Su principal problematica medio-
ambiental procede de las labores
agricolas, con la contaminacidn
producida por fitosanitarios y
fertilizantes, asi como el vertido de
residuos solidos. Por otra parte, el
abandono de las labores agricolas
provoca efectos negativos en la
percepcion del paisaje e
incrementa el riesgo de incendio,
gue ya es, de por si, alto.

Los riesgos derivados de la
inestabilidad del sustrato y de
contaminacion de las aguas son de
moderados a altos. El riesgo de
inundacién es moderado, inten-
sificAndose en el entorno de la
Rambla de Alcald. Otros riesgos
detectados son los derivados de las
grandes infraestructuras de comu-
nicacién rodadas.

3.2.5. Paisajes urbanos.

La actividad urbana de Pefiiscola se
ha ido trasladando progresiva-
mente desde la ubicacion histdrica
de la ciudad en su recinto
amurallado hacia el interior, a
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partir de la ocupacion del istmo a
mediados del siglo XX y el desarrollo del
Ensanche. Los usos residenciales se
extendieron a las laderas de los montes en
las partes este y norte del término, asi
como a la franja litoral contigua a la Playa
Norte. Atendiendo a la zonificacion
efectuada por el PGOU vigente, de 1.976,
se distinguen:

Poligono I:

- Zona casco antiguo (Sector I- CA).

- Zona de influencia del casco
antiguo (Sector II- ICA).

- Zona portuaria (Sector IlI- ZP).

Poligono II: Ensanche

- Zonacomercial turistica S (Sector ).

- Zona comercial turistica LL (Sector
).

- Zona comercial turistica C (Sector
).

- Zona especial A (C/Huerto).

- Zona especial C.

Poligono IlI: Playa Norte

Dividida en tres zonas residenciales (A,B y
C).

Poligono IV:

- Sector | (Atalayas).
- Sector Il (U.R.M.I).
- Sector Il (Cerro Mar).
- Sector IV (Pitxells).

Poligono V:
- Font Nova.
Poligono VI:

- Sector I: proteccion de accesos.
- Residencial Parque Urbanizado.

ARNAU JACQUES, M. Plan General de Ordenacion Urbana
adaptacion a la Ley del Suelo de 1.975 (aprobacion
23/12/1.977). Plano de Calificacién de Suelo.
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3.2.5.1. Poligono I: Centro
historico, area de influencia y zona
portuaria.

El poligono | comprende tanto el
recinto amurallado, como su area
de influencia (zona construida
extramuros en el tdombolo, con
usos muy vinculados a la zona de
casco histdrico) y la zona portuaria.

Es una zona en la que se ha

rimado el mantenimiento de
LEYENDA d | t to del
PATRIMONIO ARQUITECTONICO PATRIMONIO URBANO atractivo del casco historico, y en
NIVEL 1 . ESPACIOS T ) cuyos bajos y espacios urbanos se
MNOS .. .
o e desarrollan actividades muy vincu-
N2 . ELEMENTOS ladas al turismo (hosteleria y venta
URBANOS i
NIVEL 3 ) de souvenirs).

Su evolucién, ligada a los
acontecimientos historicos, los

ELEMEMTOS PUNTUALES .

EN EDIFICACION - monumentos y los modos de vida

MNIVEL 4

. N . que motivaron los tipos cons-
Catalogacion del patrimonio arquitecténico y urbano (extracto y

leyenda). Fuente: BALAGUER DESCALLAR, P., CUBELLS ROS, B., tructivos que en ella se emplazan,
VICEN BANZO, L. Plan Especial de Proteccion del Conjunto Histdrico- ha condicionado enormemente la
Artistico de Pefiiscola. (B.O.P Castellén 21/11/2009). Plano de imagen turistica de Pefiiscola,

ordenacion O1. razén por la cual se desarrolla su

estudio en un capitulo especifico.

3.2.5.2. Poligono I:
Ensanche.

El poligono Il o zona comercial del
istmo estd considerado como
espacio comercial-turistico, pre-
sentando cinco subzonas.

La primera de ellas, la zona
Comercial Turistica S, también
conocida como Ensanche Tradi-
cional, comprende las edifi-
caciones situadas entre la zona
portuaria y el Ullal de Estany. Esta
zona ya se encontraba trazada, y
ampliamente colmatada por Ia
edificacién en el momento de
aprobarse el Plan General de 1.977.

Como se ha dicho anteriormente,
hasta 1.890 no estuvo permitida la
construccion de viviendas en el

Delimitaciéon de ensanche. Elaboracion propia sobre plano de

Calificacidn de Suelo. Fuente: ARNAU JACQUES, M. Plan General de exterior de la muralla, Y hasta la
Ordenacion Urbana adaptacion a la Ley del Suelo de 1.975

(aprobacion 23/12/1.977).
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década de 1.920 no se realizaron
construcciones en la zona del istmo.
La primera vivienda en la zona de
extramuros data de 1.923, pero fue
la construccién del puerto pes-
quero, a partir de 1.924, y sobre
todo la construccién de su
explanada y el desplazamiento
hacia el sur de la desembocadura
de El Prat, lo que provocd el
ensanchamiento del istmo que
posibilitd la ubicacidon del primer
ensanche.

Este asentamiento se desarrolld
siguiendo una cuadricula, en
manzanas predominantemente
alargadas de escasa profundidad
(unos 20 m.), y longitud variable (de
entre 20 y 168 m.), divididas en
parcelas generalmente pasantes a
dos calles. Las calles longitudinales
tienen anchuras entre 9 y 15 m,,
mientras que las transversales
(secundarias) cuentan con
anchuras de 5 a 10 m. Las viviendas
gue se construyeron originalmente
en la zona eran de una o dos
alturas, pero a partir de los inicios
del turismo en 1.964 muchas de
ellas realizaron sobreelevaciones
de una planta, al tiempo que se
desarrolla una cantidad signi-
ficativa de obra nueva. Actual-
mente, en el ensanche tradicional
predominan las edificaciones de
tres y cuatro alturas.

A partir de los afios 70 comenzd a
desarrollarse también la edificacién
residencial en el margen oeste del
Ullal de I’Estany, constituyéndose el
llamado Ensanche de Llandells. En
este ensanche, las manzanas
previstas por el PGOU de 1.977
eran alargadas, con profundidades
de 40 o 50 m. y longitudes

Afo construccién s/ catastro - 1970-1979
Anteriores a 1940 - 1980-1989
1941-1950 - 1990-1999
1950-1959 I 2000-2010
1960-1969 - 2010-2014

Aflo de construccién/rehabilitacion integral de edificios en
ensanche de Pefiiscola. Elaboracion propia a partir datos catastrales
actualizados a diciembre de 2.014 y fotografia aérea cedida por el
Instituto Geogréfico Nacional (www.cenig.es).
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Imagen del Primer Ensanche. Se observa la compacidad de la trama
urbana. Al fondo se aprecian las urbanizaciones, cuyo grado de

ocupacion es, también, elevado.

Imagen del espacio libre que articula el Primer y Segundo Ensanche.
Al fondo se observa el Palacio de Congresos, inaugurado en 2.004.

Fotografias: Alicia M. Garcia.
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superiores, por lo general, a 150m.
La altura de la edificacion, en esta
zona, es de cuatro o cinco plantas,
permitiéndose aticos. La amplitud
de las calles principales (en el
sentido  longitudinal de las
manzanas) es de  aproxi-
madamente 15 m., con
excepciones que oscilan entre los 9
y los 17 m. Las escasas calles
secundarias (transversales) cuen-
tan con unas anchuras de entre 8 y
9m.

A finales de la década de 1.970 se
comienza a edificar al norte de la
C/ Vicente Blasco Ibafiez, en una
trama compuesta por manzanas de
dimensiones inferiores a las previs-
tas por el Plan General. Se trata de
manzanas irregulares cuyos lados,
por lo general, oscilan entre los 30
y los 65 m., si bien las pre-
existencias en la C/dels Vents y en
algunas zonas de borde amplian el
espectro de irregularidades en la
trama.

Pese a haberse mejorado signi-
ficativamente la permeabilidad
este-oeste de la trama del
ensanche en esta zona, la amplitud
de las calles se mantiene en unos
15 m. de anchura para las
principales (longitudinales) y 9 m.
para las transversales. En esta
zona, la practica totalidad de la
edificacién es de 5 alturas mas
atico.

Por lo general, toda esta zona de
ensanche de cuenta con carac-
teristicas espaciales de escasa
calidad, una ocupaciéon del 100%
de la parcela, elevadas alturas para
la amplitud de las calles y ausencia
de espacios libres integrados en la
trama. Si bien se ha restringido el
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trafico en algunas calles del
ensanche tradicional, en la zona de
Llandells el espacio publico estd
principalmente dedicado al
automovil, con aceras reducidas al
minimoy sin presencia de arbolado.
Este ha quedado restringido al
entorno de algunos edificios que no
respetan la alineacién a vial y a
algunas zonas de borde, asi como a
la zona verde creada en torno al
Ullal de L’Estany, cuya adecuacion
comenzd a finales de la década de
1.990.

En la actualidad, tanto el primer
ensanche como la primera fase del
ensanche de Llandells estan prac-
ticamente colmatados por la
edificacién, estando la segunda fase
colmatada en mas del 80%. Esto es
indicativo de una escasez de suelo
en la zona de ensanche que ha
intensificado, en las ultimas dos
décadas, la proliferacion de
viviendas unifamiliares en las zonas
de urbanizaciones y en dise-
minados. Ademas, los limites
naturales y construidos en Ia
actualidad hacen dificil la extensién
de este tipo de trama urbana a
otras zonas.

3.2.5.3.Poligono 1. Zona
residencial turistica vinculada
a la Playa Norte.

Comenzd a desarrollarse a partir del

Plan Parcial del Sector Playa Norte,

aprobado el 23 de septiembre de

1.960, posteriormente recogido por

la adaptacién del PGOU de 1.977.

El planeamiento programaba el
suelo urbanizable ubicando
manzanas en varias franjas sensi-
blemente paralelas a la costa. No
obstante, la mayor parte de
edificaciones realizadas hasta la
década de 1.990 fueron, salvo

>,
. ik 5
Fuente: ARNAU JACQUES, M. ARNAU JACQUES, M. Plan General de
Ordenacion Urbana adaptacion a la Ley del Suelo de 1.975
(aprobacion 23/12/1.977). Plano de Calificacion de Suelo. Detalle
de ordenacion de la Playa Norte. Se aprecia que el ambito del
poligono Ill es mucho mayor que la zona actualmente edificada.
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Afio construceién s/ catashre

Anteriores a 1940
19411950
1950-1959
1960-1969
1970-1979
1980-1989
19%0-1999
2000-2010
2010-2014

5in actvalizar

Ambito de proteccién
marjal de Pefiiscola

i]
; \!&

Afio de construccidén/rehabilitacion integral de edificios en el

Poligono Il (zona Playa Norte) de Pefiiscola. Elaboracién propia a
partir datos catastrales actualizados a diciembre de 2.014 y
fotografia aérea cedida por el Instituto Geografico Nacional
(www.cenig.es). Se aprecia que la edificacion se limita a la primera
linea de playa, adquiriendo mayores profundidades en la parte mas
septentrional, lo que ha condicionado la delimitacion de la zona
protegida de humedal (BOE n2 71, de 24 de marzo de 2.011)
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excepciones, construidas en
primera linea, no desarrollandose
la urbanizacidon ni las construc-
ciones en lineas sucesivas, salvo en
determinadas actuaciones.

Si bien el Plan General asignaba a
cada manzana residencial una
clasificacion (Residencial A, B, C),
casi todas las manzanas de la
primera linea estdn clasificadas
como Residencial B, por lo que las
condiciones de la edificacion que
se siguieron en la mayor parte de
las edificaciones existentes fueron
las determinadas para esta clase.
En concreto, las ordenanzas dejan
dos opciones:

- Opcidn 1: ocupaciéon maxima
en planta 21% y altura maxima 14
m.

- Opcidn 2: Ocupacién maxi-
ma en planta 13% y altura maxima
23 m.

La segunda manzana mas proxima
al ensanche, que contiene a la
Torre Hirta (el edificio de mayor
altura del municipio, con veintidds
plantas), esta clasificada como Ra,
permitiéndose en este caso la
interpolaciéon entre los siguientes
extremos:

- Ocupacién maxima en planta
del 22% vy altura 23 m., permi-
tiéndose aticos.
- Ocupacién maxima en planta
del 35% vy altura 14 m., permi-
tiéndose aticos.

Como consecuencia, la Torre Hirta
se considera fuera de ordenacion.

La zona situada mas al norte se rige
por las ordenanzas aplicables a la
clasificacion Rc, que permite la
interpolacion entre:


http://www.cenig.es/
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- Ocupacién maxima en
planta del 20% y 9 m. de altura
maxima (aticos permitidos).

- Ocupacién  maxima en
planta del 10% y 18 m. de altura.

Este juego de combinaciones entre
diversas alturas y ocupaciones en
planta, sumados a los retranqueos
obligatorios a distintos tipos de
vialesy en el interior de la parcela en
funcién de la altura del edificio, ha
sido clave en el desorden urbano
apreciable. Teniendo en cuenta que
el maximo aprovechamiento de
cada parcela —que ha sido el factor
determinante en la eleccion del tipo
de edificio o edificios construidos y
su posiciéon en el interior de la
misma- ha dependido de las
dimensiones, proporciones y forma
de aquélla, y dada la multiplicidad
de formas y tamarios de las parcelas
edificables, a pesar de la aparente
uniformidad del planeamiento en la
primera linea de playa el resultado
ha sido de desorden y caos visuales.

Por otra parte, muchas de las
manzanas quedaron divididas en
parcelas que seguian los limites del
parcelario agricola preexistente, en
angulos por lo general, inclinados
respecto a las alineaciones de las
manzanas, dando lugar a un gran
elenco de parcelas irregulares que
fueron ocupadas por edificaciones
de distintos tipos, alturas y lenguaje,
sin ningun criterio de conjunto y con
relativa proximidad entre ellas. En
parcelas contiguas se disponen
aleatoriamente edificios de diez
plantas junto a unifamiliares en
hilera de dos o tres alturas. Por lo
general, la mayoria de edificios no
sobrepasan las diez plantas,
destacando la Torre de Hirta, con

Imdagenes de archivo de la Hosteria del Mar (fotografia incluida en
folleto publicitario, C.a. 1.973) vy el Hotel Papa Luna (perspectiva
previa a la construccion del bloque de ampliaciéon y postal, C.a.
1.990). El blogue original esta construido en 1.974.

Fuente: Archivo Histérico de la Comunidad Valenciana.
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Fachada de proyecto de dos hoteles de 2** y 20 apartamentos-hotel
de 2** (actual Hotel Hey). Proeycto basico de 1.981. Arquitecto:
Manuel Arnau Jaques. Fuente: Archivo Histérico de la Comunidad
Valenciana.

Vista actual de la edificacion en la Playa Norte (entorno de la Torre
Hirta). Se observa la multipliciadad de tipos, alturas de la edificacion

y lenguajes arquitectdnicos en proximidad. Fotografia propia.
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veintidds, y que ha quedado fuera
de ordenacion, como se ha
comentado anteriormente.

Otro rasgo a tener en cuenta es la
disposicion de las edificaciones en
recintos cerrados y en continuidad
parcelaria, en manzanas de entre
300 y 400 m. de largo por 80 m. de
ancho en la zona mas préxima al
nucleo poblacional que suponen
una auténtica barrera fisica y visual
entre la playay el marjal. En la zona
situada mds norte, la disposicion de
parcelas es perpendicular a la
playa, siguiendo el parcelario
rustico y edificdandose una franja
mas ancha, de unos 300 m., en
contraste con los apenas 80 m.
anteriormente indicados.

Independientemente de ello y del
numero de alturas, la densidad en
planta de la edificacidn es elevada,
guedando espacios libres de
parcela reducidos y de escasa
calidad. Es recurrente la falta de
arbolado en la mayoria de las
parcelas, asi como la falta de
equipamientos deportivos y en
algunos casos hasta de piscinas,
quedando la playa y el paseo como
Unicos espacios libres de calidad
para el disfrute de los ocupantes de
las viviendas.

En cuanto a los servicios, algunos
de las construcciones alineadas al
paseo maritimo presentan locales
comerciales en planta baja, se trata
de un hecho muy puntual vinculado
a pocas edificaciones, y suele
tratarse de establecimientos cuya
apertura es estacional, en su
mayoria. Otros servicios son los de
restaurantes vinculados a hoteles.
En general, la cota 0 del entorno,
tanto en su uso publico como
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Parcelacién y alturas de edificacién en zona de playa norte (detalle). Elaboracidn propia a partir datos catastrales
actualizados a mayo de 2.014. Se aprecia la combinacidn entre las alineaciones establecidas por el planeamiento y la
preexistencia de lindes de parcelas agricolas que han condicionado significativamente la disposiciéon y forma de las
edificaciones, convirtiendo los espacios libres privados en espacios residuales. Se da una falta generalizada de
equipamientos deportivos y piscinas en la mayoria de las parcelas. Existe una importante variabilidad de alturas y tipos
residenciales en edificaciones contiguas que potencian la imagen fragmentaria del conjunto urbano.
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Vistas actuales de la edificacion en el Poligono Il (Playa Norte). Se
observa la escasa cualidad del espacio urbano y espacios libres de
uso privado, asi como la escasa contribucidon de la edificacion a
mejorar la estética urbana. Fotografias propias.
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privativo tiene una escasa oferta
de ocio y servicios. Es significativa
la falta de piscinas vy
equipamientos deportivos en gran
parte de los edificios residenciales
colectivos. Las principales causas
de carencia de este tipo de
servicios (tan tipicos de los
edificios de apartamentos de
playa, independientemente de su
distancia a ésta), habria que
buscarlas en las dimensiones de las
parcelas (generalmente alargadas
en base a su anterior uso rustico) y
al aprovechamiento de las mismas
establecido por el planeamiento,
distancias a lindes, etc. Estas
limitaciones condicionan signi-
ficativamente la posicion de los
bloques en el interior de las
parcelas, quedando la zona comun
no edificada como un espacio
residual en el que en muchas
ocasiones no es posible establecer
este tipo de dotaciones, ya que
ello iria en detrimento del
aprovechamiento lucrativo maxi-
mo, siempre deseado por el
promotor.

En lo referente al proceso de
ocupacion del territorio, la
construccion de esta zona ha
sufrido diferentes altibajos a lo
largo de los cincuenta afios en los
que se ha desarrollado,
dependiendo de las circunstancias
socioecondmicas nacionales vy
mundiales asi como por las
politicas locales 'y  guber-
namentales que han favorecido o
penalizado la adquisicion de
segundas viviendas, o los procesos
inflacionistas.

Los periodos de mayor auge de
construccion de apartamentos,
teniendo en cuenta las solicitudes
de licencia de obra nueva, serian:
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el afio 1.964, 1.966-1.968, 1.971-1.974,
1.977-1.991, 1.997-2.008. En cada uno de los
anos 1.988, 1.989 y 2.004 se realizaron
solicitudes de licencias de obra de mas de mil
apartamentos, duplicando e incluso tripli-
cando el niumero de apartamentos cuyas
licencias fueron solicitadas en los afios
inmediatamente anteriores. Los afios de
menor desarrollo serian los periodos 1.969-
1.970, como consecuencia de las medidas
econdmicas gubernamentales para frenar el
proceso inflacionista; 1.975-1.976, por
efecto de la crisis del petrdleo de principios
de los afios setenta; 1.984-1.985, como
anticipo a un ligero decrecimiento previsto
en la economia mundial para ese ultimo afio;
los afios de 1.992-1.996 y, por supuesto, el
periodo que se inicia en 2.008 con la crisis
econdmica mundial.

Este proceso constructivo discontinuo y
oportunista se refleja en las formas de
ocupacion y en la estructura urbana que ha
resultado. Cabe destacar la actual dificultad
de transformacion de esta zona, que pese a
su previa programacién y el largo proceso de
su desarrollo que abarca mas de medio siglo,
en ningin momento ha sido planificada con
criterios unitarios, ni funcionales, ni
ambientales, ni paisajisticos.

Por otra parte, el hecho de que sélo se hayan
construido (en general) los terrenos de
primera linea, ha posibilitado la actual
proteccién del marjal, que habria desa-

parecido si se hubiera urbanizado Ia
totalidad del suelo programado.
Entre las intervenciones en el espacio

publico, cabe mencionar la zona de duna
recuperada en la parte norte del poligono e
integrada en una zona verde, con una
vaguada artificial para el almacenamiento de
agua en caso de crecidas que no pudieran ser
absorbidas por el marjal. Esta solucién
trataria de paliar parcialmente los efectos de
barrera fisica que ha producido Ia
urbanizacién de playa, si bien se trata de una
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actuacion muy puntual y de efectividad
limitada.

3.2.5.4.Poligono IV. Urbanizaciones.

Si en la década de 1.960 se realizan las
expansiones urbanas en las zonas que hemos
considerado de Ensanche y comienza a
colonizarse la franja costera de la Playa
Norte, a partir de 1.970 comienza el
desarrollo de planes especiales para la
construccién de urbanizaciones de chalés en
las laderas de las montafias. En concreto, en
este poligono, se desarrollan los planes
especiales de Cerromar (1.970), U.R.M.I.
(1.971) y Las Atalayas (1.974). Poste-
riormente se han venido desarrollando otros
planeamientos parciales o PAUs de menor
entidad. Estos desarrollos vendran acom-
pafiados de la Ordenanza General Hotelera
(1.972) para la inclusion de este tipo de
establecimientos en determinadas zonas del
municipio.

Pese al inicio de los anteriores desarrollos a
manos de iniciativas privadas, grandes bolsas
de suelo se encuenran, a dia de hoy, sin las
infraestructuras necesarias para otorgar alas
parcelas la condicién de solar y, por tanto,
muchas de estas parcelas no han podido ser
aun edificadas. Lo mismo ha ocurrido con el
suelo urbano incluido en el Poligono V, de
proteccion de accesos, en el que, debido a la
falta de infraestructuras, se ha edificado sdélo
parcialmente, principalmente en el flanco
sur de la Avenida de la Estacién.

Las parcelas que si han sido edificadas
presentan distintos estilos (en funcién de la
época en que se construyeron) y
caracteristicas, siendo una constante la
busqueda de “vistas al mar”, coincidente con
las premisas turisticas. Se trata de paisajes
antropizados, definidos por el viario -
generalmente estrecho y limitado por las
cercas de las viviendas-, la edificacion -
retirada de los limites de las parcelas-, y la
presencia de especies vegetales orna-
mentales.
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LEYENDA:

Anterior a 1.960

1.960-1.969

[ 19701979
[ 1.980-1.989
[ 1.990-1.999
I 2.c000-2-009
- 2.010-2.014

POLIGONO IV

Vista aérea vy afio de construccién. Elaboracién propia a partir de
datos catastrales actualizados a mayo de 2.014 sobre ortofoto
PNOA 2.013 obtenida a través del Instituto Geografico Nacional
(www.cenig.es). Detalle de cartografia catastral.
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La principal problematica
medioambiental de estas zonas se
deriva del trafico rodado, la
contaminacidn acustica por la alta
concentracion de personas en
determinados periodos y la
incompatibilidad de usos con la
conservacién del Parque Natural de
la Sierra de Irta. Estas zonas
cuentan con un riesgo de
contaminacidn de las aguas de
moderado a bajo, de inundacién
moderado, dependiendo de las
zonas y la pendiente de las mismas,
y de inestabilidad del sustrato de
moderado a bajo. Por otra parte,
los riesgos de incendio, de pérdida
de la diversidad y por motivos
tecnoldgicos se consideran bajos.

Las dimensiones de parcela vy
condiciones de la edificacién varian
en funcidn de las zonas y de las
distintas urbanizaciones. Existe
combinacion de bloques de
apartamentosy chalés. Ademas, las
fuertes pendientes en muchos
casos motivan la existencia de
grandes muros de contencién en
las zonas bajas de las parcelas que
condicionan el entorno de los
viales, muchos de ellos estrechos y
con una Unica acera a uno de los
lados.

Si bien las viviendas cuentan, en
general, con vistas al mar y sus
jardines se encuentran cuidados, el
espacio viario es de escasa calidad
Yy, paisajisticamente, se encuentra
muy condicionado por las carac-
teristicas de las edificaciones y de
sus cercados.
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3.2.5.5.Poligono V. Urbanizacién
Font Nova.

Si bien el Plan Especial para el
desarrollo de la Urbanizacion Font
Nova es de 1.972, la edificacion no
se inicié hasta finales de la década
de 1.980 con la aparicion de los
primeros chalets y viviendas
unifamiliares en hilera. En las
décadas de 1.990y 2.000 se aprecia
el desarrollo de otras tipologias con
un aprovechamiento creciente.
Esta zona ha sido distribuida en
manzanas clasificadas como
residenciales, residenciales semi-
intensiva y residenciales intensivas,
con ocupaciones maximas en
planta que oscilan entre el 12% y el
24%, vy alturas de edificacién
maximas entre 3 m. y 14 m. Existe
una cierta gradacion territorial
entre las zonas de menores y las de
mayores aprovechamientos que se
corresponden con una gradacion a
la inversa en las cualidades
ambientales del espacio publico. El
espacio viario tiene, en general,
caracteristicas similares al del resto
de urbanizaciones, si bien este
poligono cuenta con algunos ejes
viarios de mayor calidad que el
anterior (flanqueados por pinos,
presencia de aceras, menor altitud
en los cercados, etc.). En cualquier
caso, como en la mayoria de
urbanizaciones, se trata, en general
de espacios con una gran presencia
del automdvil en las temporadas de
alta ocupacién, no pensados para el
peatén y que cumplen
estrictamente las funciones
necesarias para el acceso a las
diferentes parcelas.

3.2.5.6. Poligono VI. Proteccion de
accesos.

Este poligono abarca dos zonas: la

zona contigua a la carretera

POLIGONO V

Vista aérea y afio de
construccion. Elaboracién
propia a partir de datos
catastrales actualizados a
mayo de 2.014 sobre
ortofoto PNOA 2.013
obtenida a través del
Instituto Geografico Nacional
(www.cenig.es). Detalle de
cartografia catastral.
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LEYENDA.:

Anterior a 1.960

1.960-1.969

[0 1.970-1.979
B 1.980-1.989
[ 1.990-1.999
B 2.000-2-009
I 20102014

Pendiente de
asignar ref. calast
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nacional N-340 y a la autopista A-7 y la zona
contigua a la carretera CS-500 (Avenida de la
Estacion).

La primera de ellas es la zona donde se
promueve una mayor promiscuidad de usos
de todo el término municipal, permitiéndose
todo tipo de vivienda, asi como los usos
comerciales, de oficinas, talleres mecanicos,
almacenes e industria en general, hosteleria
y espectdculos y salas de fiesta.

En la practica, se trata de un area poco
ocupada por la edificacidn, con la excepcién
de algunas naves aisladas o agrupadas en la
parte norte del drea, alguna construccién
dedicada a uso recreativo sin continuidad en
la actividad y alguna vivienda unifamiliar
vinculada a parcelas de cultivo. En general, la
mayoria de las parcelas son agricolas vy
muchas se encuentran en estado de
explotacidn y se dedican a cultivos lefiosos,
aunqgue progresivamente se va produciendo
el abandono de esta actividad.

En lo referente al suelo urbano contiguo a
Avenida de la Estacion (CS-500), la situacién
es dispar, segun se trate del flanco norte o
sur de la carretera. Por lo general, se ha
producido una construccidn progresiva de
viviendas, sobre todo a partir de la década de
1.990, en el flanco sur de la carrera. Se trata
de principalmente de agrupaciones de
viviendas unifamiliares que, en general, se
construyen manteniendo el parcelario
rustico, hasta profundidades que alcanzan
aproximadamente los 270 m. desde el borde
de la carretera. El flanco norte, en su mayor
parte carente de infraestructuras, sélo ha
sido edificado en la zona mas oriental, mas
proxima al edificado turistico vinculado a la
Playa Norte y al area protegida del marijal.
Las condiciones ambientales de estas
viviendas, en lo referente a la calidad del
entorno, proximidad a viales con elevado
trafico, vistas, etc. son muy inferiores a las de
las urbanizaciones de los poligonos IV y V.

En esta zona se permite todo tipo de vivienda
unifamiliar o colectiva, comercio e industria
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de servicios y hotelera. No se permiten
locales de espectaculos. El aprovechamiento
de las parcelas oscila entre el
correspondiente a una ocupacién maxima en
planta del 18% con una altura de edificacion
de 3 m., y una ocupacién en planta mdxima
del 9% para edificaciones con altura maxima
6 m. La parcela minima es de 500 m.,
condicion que suele cumplirse para todas las
parcelas del entorno, dada su vocacion
agricola.

Su problematica ambiental es similar a la de
dichos nudcleos wurbanos, si bien se
intensifican las molestias provocadas por el
ruido del trafico, una mayor contaminacion
derivada de éste, asi como por las posibles
incompatibilidades de usos.

3.3. ESTRUCTURA E IMAGEN
DEL CENTRO HISTORICO-
ARTISTICO.

3.3.1. Introduccion.

La estructura urbana de Pefiiscola ha sido un
rasgo de identidad y uno de los principales
atractivos de la localidad, ampliamente
difundido en postales, carteles y folletos
turisticos, bien sea a través de imagenes o
textos descriptivos. Su caracter de ciudad
amurallada y la reducida superficie de las
parcelas han provocado un crecimiento de
tipo vertical en la zona de casco antiguo que
ha acentuado la sensacién de angostura en
sus calles.

En el exterior de los muros, la construccién
del puerto en 1.924 fue uno de los hitos que
modific6 de forma mds contundente la
fisonomia del istmo, que vio frenada su
erosiéon y se ensanché con el aporte de
tierras arrastradas por las corrientes
marinas. A partir de los afios sesenta, la
ciudad se extendio a través de ese istmo para
acoger a una poblacidn que dejaria de
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menguar debido al auge de la actividad
turistica.

La siguiente transformacién en importancia
seria el desarrollo de la wurbanizacién
turistico-residencial en altura en la playa
norte ya en los afos setenta, seguida de los
desarrollos de segunda residencia en las
laderas de las estribaciones montafiosas con
vistas al mar y al castillo. Por ultimo, a partir
de los anos noventa, los desarrollos de
segunda residencia se ejecutarian, ademas,
en el tramo de carretera que une la N-340 y

autopista AP-7 con la ciudad.

3.3.2. Elrecinto amurallado.

La muralla de Peiiiscola ha sido, a lo largo de
siglos, el limite y la proteccién de la ciudad,
condicionante ineludible para la disposicién
del caserio hasta 1.890, estando prohibida
hasta esa fecha la construccion fuera del
recinto amurallado, por su condicién de
plaza militar. En la década de 1.920
empiezan a disponerse almacenes vy
sobre el istmo arenoso,
progresivamente engrandecido por la
construccién del puerto. A partir de los afos
60 se configuraria el ensanche de la ciudad
sobre este istmo, a dia de hoy
completamente colmatado de edificacién.

viviendas

Si su caracter de fortificacion hizo, a lo largo
de la Historia, de Pefiscola un lugar de
interés estratégico desde el punto de vista
militar, también lo ha sido desde el turistico
y patrimonial. El castillo fue declarado
Monumento Histérico-Artistico Nacional en
La Gazeta de Madrid el 3 de junio de 1.931,
y la ciudad fue declarada Conjunto Histdrico
Artistico por Decreto del 26 de Octubre de
1.972 (BOE 16/11/1.972).

Su primera referencia como objeto de
interés turistico fue la publicacidn, hacia
1.930, de un folleto dedicado a esta ciudad
editado por el Patronato Nacional del
Turismo. En él se hacia referencia tanto a la
sucesidn de acontecimientos histdricos de la
ciudad como a su valor paisajistico. El estado
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de “ruinoso abandono”?®

por entonces el
inconveniente para exaltar las cualidades de
su arquitectura; mas bien al contrario, su
grandiosidad y simbolismo,
condicion de ruina, apelaban, desde el
folleto, al espiritu curioso y romantico de
esos primeros turistas cultos y adinerados,
herederos de la tradicién viajera.

que presentaba

castillo no fue un

unido a su

Las referencias histéricas se han mantenido
en las guias y folletos turisticos desde la
década de 1.930 hasta la actualidad, cuando
se trata de publicaciones dedicadas
exclusivamente al municipio de Peiiiscola.

Las caracteristicas urbanas mas difundidas
en postales, carteles y publicaciones
destinadas al turismo se corresponden al
centro histérico de la  poblacidn,
comprendido en el recinto amurallado.
Dichas caracteristicas son:

- Calles estrechas e intrincadas.

- Caserio apretado, formado por
viviendas sencillas, encaladas y con
cubiertas planas.

- Fuerte presencia del castillo y las

murallas dominando el paisaje
urbano.
- Presencia de otros edificios

emblemadticos y elementos urbanos
como fuentes y plazas.

Las dos primeras dotaron la ciudad de un
caracter pintoresco que fue determinante en
su eleccién —junto con el valor histérico de la
ciudad- como destino turistico previo al
surgimiento del fendmeno del turismo de
masas.

El primer folleto turistico de Peiiiscola,
publicado por el Patronato Nacional del
Turismo hacia 1.930, describia asi el
panorama visto desde la cubierta del castillo:
“A pies el pueblo aprisionado
estrechamente por sus murallones, el caserio
apretado y en escalones, de una blancura
luminosa, rodedndolo una extension

sus
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Viviendas tradicionales en la C/ Castillo (fotografia de principios
del siglo XX). El mismo tramo de calle en la década de 1.990y en
la Ordenanza Gréfica del Plan Especial de Proteccién del Centro
Historico-Artistico de Pefiiscola (1.996). Leyenda del grado de
proteccion. Fuente: Plan Especial de Proteccidon del Centro
Historico-Artistico de Pefiiscola.

Se observan cambios significativos en la morfologia de la calle
(que a principios del siglo XX era practicamente inexistente,
existiendo un macizo rocoso frente al que se alineaban las
fachadas). Las modificaciones en la edificacion se corresponden
con sobreelevaciones de una planta en su mayoria, la apertura
de huecos de mayores dimensiones, la inclusidn de balcones y el
tratamiento de las medianeras, originalmente desnudas. Los
edificios con mayor grado de proteccién cuentan con mayor
antigliedad y adecuacién a las caracteristicas de vivienda

nAantilar naRicralana
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inusitada de Mediterrdneo, y a ambos
lados del castillo, las dos lineas de
costa.”

Si el castillo y la muralla representan
la Historia plagada de grandes
acontecimientos de la ciudad de
Pefiiscola, y son simbolo de su
resistencia frente a varios asedios, el
caserio, destruido y reconstruido tras
el dltimo de ellos en 1814, adquiere
el valor de paisaje, llenando de
“rincones pintorescos” el témbolo de
roca en el que se construye.

Esa dualidad, de grandiosidad vy
robustez en la fortaleza frente a la
pequefiez y sencillez del caserio han
estado presentes en las panordmicas
destinadas al turismo en todas las
épocas, si bien la edificacién
residencial ha ido paulatinamente
cambiando y transformando la
imagen de la ciudad amurallada. El
Plan Especial de Proteccion del
Conjunto  Histérico-Artistico  de
Pefiiscola ha puesto de manifiesto el
hecho de que la edificacidn
residencial de baja calidad y su
crecimiento en altura estd poniendo
en riesgo la imagen que, durante casi
un siglo, ha estado presente en el
imaginario colectivo. Segln recoge la
memoria justificativa de dicho Plan:

“Respecto a la incidencia de las
edificaciones en el paisaje, provoca
que la imagen de la imponente
fortaleza que siempre ha
caracterizado el conjunto se vaya
perdiendo a medida que aumenta el
volumen de edificacion alrededor del
casco antiguo. El perfil oeste es el mds
deteriorado, con un proceso de
consolidacion irreversible, sobre todo
en la zona mds proxima a la
edificacion definida en el P.G. como

drea de influencia”.*?
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3.3.3. La muralla.

El cinturéon de muralla que bordea el ntcleo
histdrico de Pefiiscola no se corresponde con
una unidad defensiva construida de modo
unitario, sino que existen tres tramos
diferenciados, construidos en diferentes
épocas, con caracteristicas constructivas y
defensivas diferentes.

Los pafios de las caras sur y este, asi como los
que corresponden al actual castillo, son
parte de la fortificacibn medieval,
construidos principalmente entre los siglos
Xl 'y XV. Los del sur se elevan unos nueve
metros sobre el nivel del mar, formando un
trazado poligonal, con torreones cubicos. En
el pafio de muralla que comunica con el
istmo se abre el principal acceso a la ciudad,
conocido como Portal del Papa Luna.

Las muralla renacentista, construida en el
entre los afios 1.576 y 1.578 bajo el reinado
de Felipe Il, fue realizada segun el disefio de
J.B. Antonelli. Constituye una remodelacion
de la fortificacion abaluartada arabe vy
medieval, sustituyendo algunos tramos vy
englobando los antiguos sillares en otros. Se
dispone conformando diversas terrazas o
baterias, distribuidas a distintas alturas con
funcionalidad defensiva. En este tramo de
muralla se abre el Portal Fosc, construido en
1.578. Estd formado por una bdveda interna
resuelta en angulo de 909, y ornamentado
por un tosco almohadillado y motivos
militares. Algunos autores lo atribuyen a
Juan de Herrera®3.

En la segunda mitad del siglo XVIII se
construyen los Ultimos pafios de muralla, con
el objeto de ampliar las instalaciones para
guarnicion mas
Corresponden a esta época el Baluarte del
Principe y el Portal de Santa Maria. Este
portal fue abierto en 1.754 por orden de
Fernando VI en respuesta a las demandas de
los vecinos, para facilitar la introduccién de
las cosechas en carro. Hasta esa fecha, la
entrada de las cosechas se venia realizando a
través del empinado Portal Fosc.

una numerosa.
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Ornamentada en los puntos singulares, en
los diferentes portales y garitas de las
diferentes épocas pueden observarse
motivos militares, escudos e inscripciones,
que han sido ampliamente fotografiados y
descritos en guias turisticas, textos de
Historia y otras publicaciones.

Pese a su importancia histérica y su caracter
de monumento, las murallas no han contado
con un mantenimiento apropiado durante el
ultimo siglo. En el apartado de diagnosis del
Plan Especial de Proteccion del Centro
Historico-Artistico se hacia referencia al
hecho de que la estructura defensiva se
habia convertido en elemento residual de la
trama urbana. El Plan urgia a adoptar
medidas de refuerzo y consolidacion,
principalmente en los lienzos corres-
pondientes a la muralla medieval. Las causas
del deterioro apuntadas por el Plan Especial
de Proteccion habian sido: la construcciéon de
la plataforma portuaria (1.922-1.925), el
trafico rodado y la intensa actividad turistica,
sumadas a la pérdida de su funcién defensiva
y a la indefinicién sobre su mantenimiento y
propiedad —algunas casas estan construidas
sobre lienzos de la muralla.

En las dltimas dos décadas se han adoptado
medidas para la consolidacién y cese del
deterioro, asi como la puesta en valor del
monumento como parte indisoluble de la
identidad de la ciudad fortificada.

3.3.4. El Castillo.

El castillo se alza en la parte mas elevada
recinto amurallado. Cuenta con una altura
media de sesenta y cuatro metros sobre el
nivel del mar, un perimetro de doscientos
treinta metros y su muralla externa tiene una
altura media de veinte metros.

Fue construido bajo el dominio templario,
entre 1.294 y 1.307, sobre restos de muros
muy primitivos. Su imagen recia y
desprovista de ornamentacion se
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ENISCCLA  Vista Norte do [a Gindad. Vue de la Ville, Coté Nord L. Roisin-Foto

Alerior del getiilo, Difociongs del Foy na
Intérieur du Chateou. Appartements du Pape Luna

= Talericr del Castills, Habitocions 3¢l Paps Luna

“t5, - PENISCOLA:

Postales de diversas vistas del Castillo de Pefiiscola a principios del
siglo XX, fotografia en blanco y negro y coloreadas. Fotos: L. Roisin.
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corresponde con la de los castillos
de Tierra Santa.

La presencia del imponente castillo
dominando el promontorio, la
ciudad escalonada a sus pies y
recogida por un cordon
amurallado, ha formado parte del
imaginario colectivo desde las
primeras representaciones graficas
de la ciudad. Si el caserio fue
sustituido casi integramente tras su
destruccién en la Guerra de la
Independencia (1.808-1.912), Ia
figura del castillo permanecio,
aunque mutilada, tras los
numerosos episodios bélicos que
ha protagonizado la ciudad.

Los episodios de mayor esplendor
qgue ha conocido el castillo han sido
los afos en los que fue residencia
del Papa Luna. Sin embargo,
durante la citada Guerra de la
Independencia, la fortaleza fue
ocupada por las tropas
napolednicas entre 1.912 y 1.914.
En ese ultimo afio, tras en un
intenso bombardeo que destruyo
la ciudad y una parte importante
del castillo debido a la explosidn de
un polvorin, el General Elio
recuperd lo que quedd de la ciudad
para los peiiscolanos, que habian
sido expulsados del recinto
amurallado dos afios antes tras
descubrirse una  conspiracion.
Desde entonces, el castillo fue
empleado como cuartel hasta
1.890.

A principios del siglo XX, se
encontraba en estado ruinoso. El
paso y ocupacién de diferentes
guarniciones militares a lo largo de
su historia, los bombardeos e
incendios, asi como los sucesivos
encalados sobre las pinturas
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originales de las estancias, habian
eliminado todo resto de esplendor.

Pese a ello, las fotografias interiores
de sus patios, sus principales
estancias y su papel protagonista en
la silueta de la ciudad se repro-
ducian en postales. El folleto
editado hacia 1.930 por el
Patronato Nacional del Turismo
acompafiaba a esas imdagenes con
ricos textos descriptivos, haciendo
alusién tanto a la época de
esplendor del castillo como a su
estado real, aludiendo a la belleza
de la ruina en si y a su valor
histdrico.

Como se ha dicho anteriormente,
en 1931 fue  declarado
Monumento Historico-Artistico
Nacional, y en 1.957 el Estado
Espafiol lo cedié a la Diputacién de
Castellon para su restauracién y
conservacion. Esta restauracion se
ha ido realizando por fases y esta
muy avanzada, al igual que la del
recinto amurallado y otros bienes
patrimoniales de Pefiiscola
tutelados por diversas
administraciones.

Al ser los patios de armas (o
baterias) del castillo los Unicos
espacios amplios libres de
edificacién que quedaban en el
recinto amurallado, éstos han
servido para la creacidon de zonas
verdes, lo que hasta entonces habia
venido siendo una de las principales
carencias del nucleo histérico. Se ha
introducido arbolado —sobre todo
palmeras- y vegetacion de baja
altura para evitar crear una barrera
visual a la ciudad. La cuidada
pavimentacion y distribucion de las
zonas ajardinadas ha conferido un
caracter mas amable a esa fachada
nordeste de la ciudad.

astillo. Plaza inferior v puerta de lo Bosilicn

< . P L. Roisin-Foto
Place intérieure du Chatecu et porte de lo Baosiligue

1% PERISCOLA Castilly Sl del (Anptems Fot. 1. Raisin

Postales de diversas vistas del Castillo de Pefiiscola a principios del
siglo XX, fotografias en blanco y negro y coloreada. Fotos: L. Roisin.

Panordmica del afio 1.991. Fuente: Visor de Costas de la Generalitat

Valenciana. Se aprecia la introduccidn de zonas ajardinadas en las
baterias del castillo.
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3.3.5. Lavivienda tradicional.

Asi pues, habiendo sido la ciudad arrasada en
su practica totalidad durante la Guerra de la
Independencia (1808-1814), las casas que
conformaban la ciudad en el primer tercio
del siglo XX eran en su mayoria viviendas
sencillas de pescadores y labriegos,
generalmente de dos plantas debido a las
escasas dimensiones de las parcelas -por lo
general, de algo mas de cuarenta metros
cuadrados de media-, que con el paso del
tiempo fueron amplidandose en altura ante la
imposibilidad de ocupar mds suelo.

La vivienda tradicional pefiscolana es, pues,
posterior a la Guerra de la Independencia,
suponiendo una variante de la que algunos
autores como Pérez Puchal denominan ‘casa
con terrado’*®. Se trata de un tipo de casa no
muy frecuente en la Comunidad Valenciana,
donde predomina el tipo tradicional de casa
con cubiertas a dos aguas, de escasa
pendiente y cobertura de teja drabe -con la
excepcion de la popular barraca-. Sin
embargo, la casa con terrado se da como tipo
predominante en el Llano de Vinaroz y
Benicarld, existiendo también mas al interior
y al norte hasta San Mateo y Ulldecona. En
Alicante, se encuentra en las zonas de Elche
y Orihuela. Formalmente se trata de un
volumen prismatico generalmente
construido en dos p tres plantas, del que
existen muchas variantes debido al
condicionamiento de las formas vy
dimensiones de las parcelas, contando en
muchos casos con atico.

Las viviendas del casco antiguo de Pefiiscola
que responden a este tipo son cons-
trucciones de una sola crujia, donde las
medianerias -que suelen tener mas de 50
cm.- son las paredes maestras sobre las que
apoyan los cabrios (cabirons) de madera de
pino que soportardn el piso o pisos
intermedios y el terrado. Los cabrios que
soportan en el terrado suelen estar
separados a distancias a 50 cm., sobre ellos
se apoyan tablas de unos 2 cm. de espesor
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sobre los que se dispone el material de
cobertura. La cobertura original era de
trespol, una mezcla de mortero de cal viva y
grava procedente de los barrancos y la playa
norte. Dicha capa de trespol, contaba
generalmente con un espesor superior a los
12 cm. y con un acabado remolineado.
Posteriormente, se generalizd el sistema
constructivo de la cubierta “a la catalana”
con revestimiento cerdmico en sustitucién
del sistema de cubricién original.

Las fabricas son de piedra caliza de color
ocre, procedente de las canteras de la Sierra
de Irta, conformadas por bloques labrados
toscamente y con medidas irregulares,
escuadrandose  Unicamente los que
conforman las aristas y las jambas. Las
fachadas encaladas disponen de huecos,
generalmente pequefios -incluso el de la
entrada- y a razén de uno por planta, para
dar servicio a las estancias interiores, sin
ninguna alineacién ni pretension
compositiva en la fachada, excepcion hecha
a la pintura verde o azul de las jambas.
Originalmente, los huecos de la fachada
solian ser los Unicos de la vivienda, quedando
en una penumbra deseada la parte mas
profunda de la casa. Pérez Puchal atribuye
esta penumbra a la reaccidn contra las
moscas, que en épocas anteriores fueron
una verdadera plaga. Posteriormente los
huecos fueron amplidandose y afiadiéndose
balcones.

En cuanto a la disposicién interior, Pérez
Puchal distingue entre dos tipos de casa de
pueblo en Pefiiscola, la de pescadores y la de
labradores. Las diferencias entre ambas son
practicamente anecddticas, dado que no era
frecuente |la de familias
Unicamente labradoras o pescadoras. En lo
referente a la distribucidn, las viviendas de
pescadores carecian de establo, y en lo
accesorio o decorativo, disponian de redes
en lugar de cortinas.

existencia

La vivienda tradicional estd, pues,
compuesta por una Unica crujia dividida en
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Sistema estructural de la vivienda popular pefiiscolana segun
BALAGUER DEZCALLAR, P., VICEN BANZO, L.: La arquitectura popu-
lar de Pefiiscola. Manual de restauracion del Centro Histdrico. 12 Ed.
Benicarld, Onada Edicions, 2010. Pag 28.

Ruinas en las que se aprecia el sistema estructural y la disposicion
de la cocina, con la chimenea y alacenas vaciadas de las paredes
maestras. Fuente: UNIVERSIDAD POLITECNICA DE VALENCIA:
Peiiiscola: exposicion de fotografias. Valencia, Reproval Editorial de
la UPV, 2001.

-143 -

compartimentos comunicados. La
planta baja estda dedicada a la
labranza, contando con una zona
delantera para guardar el carroy los
aperos y un establo en la parte
posterior. Sobre éste, se encuentra
la pallisa, un altillo para guardar la
paja, y en un rincdén el retrete, que
originalmente no contaba con
desagiie ni agua corriente.

El alojamiento se dispone en el
primer piso y sucesivos (si los hay).
La habitacion que da fachada hace
las funciones de cocina y de sala. La
cocina se limita a un hogar de
mamposteria con un fogdn bajo una
campana decorada en ceramica de
Onda o de L’Alcora. La chimenea
suele estar al menos parcialmente
vaciada del muro para sobresalir lo
minimo posible. La parte posterior
de la planta se divide en dos
alcobas: una para los padres e hijos
pequefios y otra para las hijas. Las
casas que disponen de una tercera
planta cuentan con una distribucidn
similar.

En la cubierta de la casa se halla el
terrado, bordeado de antepecho, y
un cobertizo cerrado adosado a una
medianera  denominado  perze
(porche) que vincula la caja de
escalera y la azotea.

El terrado servia para alojar las aves
de corral y los conejos, asi como
para extender las cosechas de maiz,
olivas, etc., que se recogian en el
porche los dias de lluvia.

La vivienda popular pefiscolana
responde, pues, a un modo de vida
concreto, rural, muy vinculado a la
tierra y al mar -principales
actividades econdmicas de la ciudad
hasta la llegada del turismo de
masas a partir de los afios sesenta-.
La modernizacion, la adecuacion a
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Distribucién de vivienda tradicional seguin P. Pérez Puchal en PEREZ
PUCHAL, P. La casa popular de Pefiiscola (Castellén). Separata de
Saitabi, XVIl, 1.967. Pag. 5.
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otros estandares de vida y el
retroceso del sector primario como
principal fuente de riqueza en la
economia pefiscolana en favor del
terciario, promovieron el
abandono o la transformacién de la
vivienda tradicional. Estos hechos
afectaron a la imagen y el caracter
del centro histdrico de Peiiiscola,
tal y como se especificaba en el
apartado de diagnosis  del
Patrimonio  Arquitectdnico y
Edificacion del Plan Especial de
Proteccidn, cuya redaccion comen-
z6 a mediados de la década de
1.990:

“Durante las ultimas décadas, el
caserio del casco antiguo de
Pefiiscola ha sufrido un continuo
proceso de renovacion y sustitucion
debido a la adaptacion de las
viviendas a los nuevos estdndares
de vida y a la actividad comercial y
de servicios derivados del auge
turistico.

La nueva edificacion, pese a
respetar algunas normas generales
como el color de las fachadas,
tamafios de huecos y balcones,
alturas, etc., adolece de una cierta
indefinicion estética que da como
resultado una progresiva pérdida
de la identidad, afectando a la
imagen del conjunto lo que
demuestra hasta qué punto las
ordenanzas del Plan General son

insuficientes”.*®

La indefinicion estética a la que se
refiere el equipo redactor del Plan
Especial de Proteccién se produce
por una inadecuacion del tipo de
vivienda tradicional al estilo de vida
actual de los peiiscolanos, y su
trasfondo va mucho mas alla del
tratamiento de una fachada. Se
dan circunstancias de colmatacién
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urbana, las edificaciones han
crecido en altura, el tamafio de las
parcelas condiciona las
posibilidades de distribucion y, en
general, las viviendas tradicionales

r : T -
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conservar el caracter propio del
centro histdrico de Pefiiscola sin
coartar las necesidades derivadas
de los modos de vida actuales. La
pregunta es, en definitiva, tal vy
como la formula Zaragoza Catalan:
“écomo se tutela una arquitectura
cuya principal caracteristica con-
siste en la adecuacion a unos modos
de vida ya desaparecidos?”?6. Para
formular la respuesta, se recurre a
la Ley del Patrimonio Cultural
Valenciano, que pretende la no
alteracién del caracter
arquitecténico y paisajistico del
bien, entendiendo como caracter el
conjunto de cualidades y
circunstancias propias de una cosa,
que la distinguen de las demas.

Vivienda popular urbana de Pefiiscola segun los arquitectos M.
El Plan Especial de Proteccién ha Garcia Lisén y A. Zaragozd Catalan. Fuente: BALAGUER
DEZCALLAR, P., VICEN BANZO, L.: La arquitectura popular de

deStacado_ una serie de _r?SgOS Pediiscola. Manual de restauracion del Centro Histdrico. 12 Ed.
caracteristicos de la vivienda Benicarld, Onada Edicions, 2010. Pag 26.

tradicional pefiiscolana que defi-
nirian su arquitectura en lo que se
refiere a su cardcter paisajistico, y
que deberian reproducirse en las
nuevas edificaciones para preservar
la imagen del conjunto del centro
historico. Estos rasgos son:
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Vista de Pefiiscola y fragmento. Grabado de Antonio Palomino de
Castro y Velasco en ESPINALT Y GARCIA, B: “El Atlante espafiol

(...)”, Vol. VIll. Madrid, 1784. Fuente de la fotografia:

http://quinalafem.blogspot.com.es/2013/04/328-platges-

verges-de-peniscola.html (24/11/14).
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- El color.

- La composicién de las fachadas
(tamafio y disposicién de los huecos,
materiales, tipo y colocacién de las
carpinterias).

- Las cubiertas.

- La altura de la edificacién.

Asimismo, el Plan también recoge las
directrices para evitar la distorsion
del cardcter del nucleo histérico a
preservar, como son la presencia,
imagen y rotulacion de los comercios
y servicios en general, y en particular,
los destinados a la hosteleria y el
turismo.

Otra de las medidas adoptadas por el
Plan ha sido la eliminacion del trafico
rodado en general para todo el
nucleo —salvo el necesario para el
mantenimiento de las actividades
internas- y su restriccién horaria para
los residentes, dotandoles de una
bolsa de aparcamiento en el puertoy
areas adyacentes. Se termina asi con
esa imagen, tan difundida en los afios
setenta y ochenta, de vehiculos
apartados en la subida al castillo.

3.3.6. Elcolor.

Si en los escritos del siglo XX, en sus
diferentes etapas, abundan las
referencias a la blancura de las casas
de Peiiiscola, hasta poder consi-
derarse como una caracteristica
tipica de la vivienda popular
pefiiscolana -sin pretender negar la
existencia de viviendas en las que las
fachadas estuvieran tratadas con
otros colores-, este rasgo se ha
venido consolidando a lo largo de
mas de dos siglos.

En el grabado realizado en el siglo
XVIII por Antonio Palomino para la
obra de Bernat Espinalt!’, Pefiscola
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aparece como una ciudad que se
extiende en la falda del tdmbolo
bajo la proteccion de las murallas
y el castillo, con cubiertas
inclinadas y fachadas en las que
los colores ocres, tierras, y azules
claros contrastan con el rojo de la
teja drabe. La ciudad, asi
percibida, quedd arrasada en la
Guerra de Ila Independencia
(1808-1814), configurandose el
caserio con otras caracteristicas,
especificadas en el epigrafe
anterior.

En la documentacién fotografica
que se conserva podemos ver
como en el primer tercio del siglo
XX el blanco no era exclusivo, ni
tan siquiera el color dominante
en algunas barriadas de |Ia
poblacién. Algunas viviendas
presentaban otros colores en sus
fachadas y gran parte de ellas
mostraban el color de la piedra de
la construcciéon. Las medianeras,
en su mayoria, quedaban sin
tratar, configurdndose un aspecto
muy distinto, en cuanto a color se
refiere, entre el caserio visto
desde la calle al que podia
apreciarse desde la parte
superior del castillo o desde la
lejania.

Las primeras fotografias que se
conservan ponen de manifiesto
que la parte alta y norte de la
ciudad son las que muestran una
mayor homogeneidad en cuanto
al enjalbegado de las fachadas,
existiendo zonas, como el sur-
oeste de la ciudad, en las que se
aprecia un predominio de colores
tierra.

Sin embargo, a lo largo del siglo
XX se ha ido consolidando el
blanco como color dominante en
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Panoramica sur de la ciudad desde el monte “El Cerro”, a principios
del siglo XX, previa a la construccidn del puerto. Postal editada por
L. Roisin.

1.« PERISCOLA, - Fista genral deidn ol Monte ** BT Cerea. ™ v ol poerio de refiigia

Panoramica del sur de la ciudad tras la construccion del puerto en
una postal coloreada sobre fotografia en blanco y negro editada

por L. Roisin. El caserio se pinta en blanco de modo generalizado,
destacando los colores tierras en algunos edificios singulares.
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todo el conjunto. Ya el primer
folleto  turistico dedicado a
Pefiiscola, publicado por el
Patronato Nacional del Turismo
hacia 1.930, caracterizaba de
“blancura luminosa”*® el caserio de
la ciudad. A lo largo del siglo XX,
historiadores vy editores de
publicaciones turisticas han dejado
constancia escrita y grafica de la
blancura de las fachadas en las
calles del nucleo amurallado.

Algunas postales de principios del
siglo XX, basadas en fotografias en
blanco y negro y posteriormente
coloreadas sobre el original
impreso, también destacan
expresamente las fachadas blancas,
en contraposicion al color ocraceo
de la muralla y el castillo y algunos
edificios singulares.

A finales de los cincuenta, Eduardo
Codina, politico y cronista oficial de
la provincia de Castellon diria,
refiriéndose a Pefiiscola, que “Sus
calles estrechas, angulosas y
empinadas, con pequefias casas de
cubierta en terraza y fachadas
blancas y azules revelan claramente
el paso de la civilizacién drabe”®,

El color blanco en el caserio de
Pefiiscola ha formado parte del
imaginario colectivo durante todo
el siglo XX, y ha sido explotado en
las publicaciones turisticas y las
postales.

La sustitucion de las construcciones
en la segunda mitad del siglo XX,
pese a cambiar el tipo residencial
predominante a principios del
mismo, ha mantenido e incluso
potenciado el color blanco en las
fachadas y extendiéndolo a las
medianeras. Las ordenanzas del
Plan General de 1.977 redactado
por M. Arnau Jacques -todavia
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vigente, aunque modificado por
documentos de posterior
elaboracion-, refiriéndose al casco
antiguo determinaba lo siguiente:

Articulo 111.4.1: Se revocardn y
blanqueardn todas las fachadas y
medianeras con cal o pintura
blanca al igual que la cal, no
admitiéndose cementos blancos o
pinturas amarillentas ni imper-
meabilizantes de otro color que no
sea el blanco.

Articulo 111.4.2: No se admite en
fachadas otro color que el blanco,
a excepcion del recercado de
ventanas que serd verde o azul al
estilo tradicional.?°

Si  bien estos y otros condi-
cionantes de las ordenanzas se
cumplian bdsicamente en las
fachadas, por lo que se referia a las
medianeras, la realidad a la que se
enfrentaba el equipo de redaccion
del Plan Especial de Proteccidn a
mediados de los afios noventa era
la sobreelevaciéon de multitud de
medianeras vistas sin tratar. Las
investigaciones realizadas por el
equipo de Pepa Balaguer pusieron
también de  manifiesto Ia
existencia de otros colores en las
fachadas a lo largo de la Historia.
Esto ha supuesto la posibilidad de
recuperar dicho cromatismo para
algunas de ellas en edificaciones
residenciales catalogadas como de
nivel 2 y 3, siempre que se
pretenda recuperar el color
original y no formen parte de las
principales vistas de la ciudad.

En general, segln lo expuesto en la
memoria de dicho Plan “se
considera necesario mantener el
caserio o nucleo edificado del
casco antiguo como una masa muy

clara, blanca o casi blanca, que

5 « Pediiseolo, — Vista parcial - Este de la ciudad

L. Molsn, for. Bassiona

Vista parcial del este de la ciudad en la primera mitad del siglo XX en
sendas postales editadas por L.Roisin (s/a). La imagen superior
corresponde a la postal impresa en blanco y negro, vy la inferior a
una postal coloreada sobre el original en blanco y negro.

Fotografia actual de la misma zona. Fuente: BALAGUER DEZCALLAR,
P., VICEN BANZO, L.: La arquitectura popular de Pefiiscola. Manual
de restauracion del Centro Histérico. 12 Ed. Benicarlé, Onada
Edicions, 2010, pag 87.

Se aprecia la sobreelevacion generalizada de la edificacidon
residencial, asi como la inclusién de arbolado.

- 149 -



Alicia M. Garcia Amaya

Capas de pintura en muros antiguos. Fuente: BALAGUER DEZCALLAR,
P., VICEN BANZO, L.: La arquitectura popular de Pefiiscola. Manual de
restauracion del Centro Histérico. 12 Ed. Benicarlé: Onada Edicions,
2010, pag. 83.
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contraste con el tono ocre de las
murallas que lo bordean 'y
delimitan ya que gran parte de las
edificaciones que configuran las
fachadas de la ciudad son de
escaso interés tipoldgico y con un
exceso de altura, configurando un
frente construido que hay que
neutralizar”?.

Con la aprobacidn del Plan
Especial de Proteccion, el blanco
continua siendo el color prescrito
en general en las edificaciones
residenciales y, en particular, para
las vistas mas significativas del
nucleo histérico. Las medianeras,
en general, tienen la consi-
deracion de fachadas a efectos de
tratamiento, prescribiéndose
también el blanco salvo en
medianeras de mamposteria, en
las que sepermite que ésta quede
vista, tal y como habia ocurrido en
la primera mitad del siglo XX. Dado
qgue las construcciones actuales
recurren a otros materiales para la
materializacion de las media-
nerias, practicamente todas las
sobreelevaciones han de quedar
tratadas como si fueran fachadas.
La mamposteria vista, en la
practica, queda restringida a
aquéllas construcciones antiguas
gue aun conservan sus media-
neras originales y cuyos
colindantes no han realizado
elevaciones.

Se permiten, sin embargo, otros
colores histéricamente presentes
en los paramentos interiores de
los huecos, asi como en zdécalos y
otros elementos. Estos ‘toques de
color’ han caracterizado a lo largo
de la historia la arquitectura
popular peifiiscolana, y se
pretende su mantenimiento como
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“Un rincon pintoresco”, segun el pie de foto en:
Patronato Nacional del Turismo, Ed. Pefiiscola.
Barcelona, Huecograbado Mumbrd, C.a 1930,
pag. 5.

PENISCOLA

CASTELLON ESPANA

Una vista de la misma calle en un folleto turistico
editado en 1967.
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rasgo propio de dicha arquitectura.

En conclusidn, laimagen del Centro Histérico
de Peifiiscola ha sido y pretende seguir siendo
un conjunto formado por casas blancas vy
apretadas, rodeadas por un cinturén de
imponente muralla en sillares de tonos
ocres. Esta imagen -que ha permanecido
vigente en el imaginario colectivo desde las
primeras ediciones de folletos turisticos y
postales, y que ha sido ampliamente
descrita en multitud de libros de historia- se
mantiene como rasgo de identidad de la
ciudad, si bien ha sido transformada debido
a la sobreelevacién de las construcciones,
ocurrida en la segunda mitad del siglo XX.

El Plan General vigente desde finales de los
afios setenta, de un modo global vy
cualitativo; y el mas reciente y detallado Plan
Especial de Proteccién del Centro Historico-
Artistico de Pefiiscola, han propiciado el uso
y predominio de este color en las fachadas,
potenciando el mantenimiento de esa
imagen.

A dia de hoy, las edificaciones residenciales
recayentes a las fachadas maritimas en
particular y la percepcién general a nivel de
calle en todo el centro histérico y en
panordmicas son predominantemente
blancas. Si bien el Plan Especial de Proteccion
reconoce la policromia preexistente y
permite su recuperacién, ésta sdlo puede
darse siempre que no distorsione la
percepcién homogénea y colectiva del
centro histérico en favor de la individualidad.

3.3.7. El puerto.

El elemento fisico que mayor transformacion
paisajistica y estructural ha producido a la
ciudad en el dltimo siglo ha sido la
construccion del puerto vy posterior
ampliacion del puerto. Las gestiones para la
construccion de la plataforma portuaria se
iniciaron en 1.911, en que un temporal causd
numerosas victimas y destrozos en la flota
pesquera local. Su construccion, entre 1.925
y 1.928, provocé el depdsito de tierras al
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Evolucidn de la linea de costa (1.925-2.010) sobre fotografia
aérea (1.956). Elaboracién propia a partir de fotografias aéreas
y planos catastrales.
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norte de la estrecha lengua
arenosa que conformaba el istmo,
y el ensanchamiento de la misma.
En sdélo tres décadas se habia
ganado el suficiente terreno al mar
como para consolidar una manzana
de viviendas junto al que hasta
entonces habia sido el Unico y
estrecho camino de acceso a la
ciudad amurallada. El actual
ensanche de la ciudad comenzaba
a estructurarse hacia el interior de
la costa a continuaciéon de ese
istmo recrecido. Diez afos
después, la superficie de las tierras
ganadas al mar era mayor que la de
la propia plataforma del puerto,
posibilitando la construccion de
una manzana de equipamientos y
desplazando la ubicacién de la
playa sur.

Otro efecto derivado de Ila
construccion del puerto fue la
pérdida de percepcién de la ciudad
de Peiiiscola como un conjunto
urbano amurallado rodeado por el
mar. La gran plataforma portuaria,
ubicada al sur del témbolo,
abarcando completamente su
diametro, asi como el creciente y
construido istmo, habian
transformado la relacion
paisajistica de la ciudad con el mar.
Con motivo de la actuacion
realizada en el puerto en 1.995
consistente la prolongacién de la
darsena interior, se realizdé en la
plataforma portuaria un estanque
al pie de la muralla. Se pretendia
recuperar la imagen de fortaleza
rodeada por el agua mediante la
creacién de una lamina en la que se
reflejase la ciudad. Sin embargo,
esa agua domesticada y calma no
puede competir con la bravura de
las olas que, un siglo atrds, cuando
el mar se encrespaba, cubrian Ia
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Unica via de acceso a la ciudad convirtiéndola
en una isla.

1967.

Actualidad
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1991

Transformaciones zona de nucleo histérico y puerto de
Pefiiscola.

Fotografias aéreas.

Vuelo Americano. Comunidad Valenciana (1.957).
Fuente: Visor de Costas de la Generalitat Valenciana.

Vuelo Autopista (1.967). E 1:18.000. Fuente: Cartoteca
Universidad de Valencia.

Vuelo Iryda (1.977). E 1:18.000. Fuente: Cartoteca
Universidad de Valencia.

Vuelo Valenciano (1.991). E 1:25.000. Fuente: Cartoteca
Universidad de Valencia.

Vuelo maxima actualidad. Cartografia digital. Instituto
Geografico Nacional. (www. cenig.es)
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3.4. CRECIMIENTO URBANO.

3.4.1. Planeamiento y desarrollo
urbano.
El primer Plan General de Ordenacion

Urbana de Peiiiscola se aprobdé en 1.960,
bajo el amparo de la Ley del Régimen del
Suelo y Ordenacién Urbana de 1.956. Este
Plan General fue adjudicado mediante
concurso nacional al equipo redactor
formado por los ingenieros D. Antonio Garcia
y D. Antonio Valcdrcel y los arquitectos D.
Federico del Cerro, Francisco Cabrero y Luis
Vazquez de Castro. El P.G.0.U. venia
acompanado de un Plan Parcial que contenia
en su ambito tanto el casco antiguo como
una zona denominada Nucleo Suburbano,
que pretendia ampliar el ndmero de
viviendas de la poblacion asi como crear una
amplia zona residencial en primera linea de
la Playa Norte.

El Plan Parcial debia ser ejecutado
inmediatamente por el Instituto de la
Vivienda pero, debido a los inconvenientes y
dificultades para urbanizar la zona de
humedal correspondiente a la finca del Prat,
gue constituia la mayor parte de los terrenos
incluidos en el Plan Parcial, el Estado no
acometio la ejecucion del mismo, invirtiendo
Unicamente recursos en el Centro de
Estudios Castillo de Pefiiscola, una de las
primeras dotaciones que ocupd la zona del
istmo, junto al Puerto y la Playa Sur.

Ante estas circunstancias, y para poder
acometer algunas de las obras de
infraestructura, adecentamiento y salu-
bridad, el Ayuntamiento pone en venta los
terrenos del Nucleo Suburbano. Debido al
escaso interés de los peifiiscolanos a
abandonar el casco antiguo, estos terrenos
sufrieron una importante devaluaciéon, vy
apenas se consiguieron fondos para las
inversiones municipales pretendidas. Sin
embargo, la venta de los terrenos provocé
gue rdpidamente se levantaran las primeras
edificaciones del actual ensanche.
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A partir de entonces, el panorama
urbanistico fue otro: ante la falta de suelo
para edificar y el consiguiente

encarecimiento de su precio, en la década
que media entre 1.965 y 1.975, y debido en
parte a la intervencién de la iniciativa
privada, se produjo la aprobacién de siete
planes parciales que aumentaban el suelo
disponible tanto en la zona contigua al
nucleo suburbano como en la playa norte y
laderas de las estribaciones montafiosas. Se
trata de los siguientes:

- 1.965: Plan Parcial del Segundo Nucleo
Urbano (Pitchells).

- 1.966: Plan Parcial del Segundo Nucleo
Suburbano (Llandells).

- 1.967: Plan Parcial de la Segunda Fase
del Primer Nucleo Urbano.

- 1.970: Plan Especial Cerromar.

- 1.971: Plan Especial de Ordenacion de
U.R.M.I.

- 1.972: Plan Especial de Ordenacién Font
Nova.

1.974: Plan Especial de Las Atalayas.

En 1.977 se redacta la adaptacidon del
P.G.0.U. a la nueva legislaciéon en materia de
suelo (R.D. 1.346/1.976, texto refundido de
la Ley sobre Régimen de Suelo y Ordenacidn
Urbana). En esta adaptacion del Plan
General, se incluyen como suelo urbano
todas las dreas que habian sido objeto de
planes parciales, asi como dos franjas de
terreno junto a la carretera CS-500 que
conecta la autopista y la N-340 con el nucleo
poblacional.

No obstante a ello, y pese a haber sido objeto
de planes parciales, grandes bolsas de suelo
guedaron exentas de desarrollo urbanistico
y de los servicios y dotaciones necesarias
para la edificacién, de modo que no todo el
suelo urbano y urbanizable del municipio ha
sido colmatado en los ultimos cuarenta afios.
Grandes huellas de viarios en el territorio se
han mantenido a lo largo del tiempo sin que
hayan sido acompafiadas por la edificacién
que las justificaba, al tiempo que han
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proliferado  ocupaciones  resi-
denciales en terrenos de escasa
calidad ambiental, como es la zona
de proteccion de accesos. Una gran
barrera construida ha separado
fisicamente la huerta y el marjal de
la Playa Norte, el Ensanche urbanoy
suburbano se ha desarrollado con
escasa cualidad urbanistica, al
tiempo que se han puesto grandes
esfuerzos en conseguir una calidad
ambiental y unitaria en el Centro
Histdrico, tras afios de deterioro de
su imagen turistica. Sin embargo, la
calidad ambiental pretendida no se
corresponde con las caracteristicas
urbanas y de su parque edificado
que fundamentarian la funcidn
residencial que les es propia, de
modo que el Centro Histérico se ha
convertido en un lugar destinado al
turismo, practicamente desha-
bitado en una gran parte del afo,
carente de los servicios necesarios
para el desarrollo de la vida diaria y
excesivamente expuesto a pro-
blemas ambientales como el ruido o
la aglomeracion en temporada
turistica.

Por otro lado, el tratamiento del
parque de viviendas como un
negocio provoca que el mante-
nimiento se reduzca al minimo para
rentabilizar la inversion, al tiempo
que se dispara el valor de las
construcciones, que dificilmente se
convierten en objeto de
compraventa.

Todo ello conduce a un
estancamiento de la situacién dificil
de superar, dada la multiplicidad y
diversidad de propietarios de las
viviendas, que compiten en un
mercado turistico de exclusividad
pero no necesariamente de calidad.

Cenfiro urbano
Ensanche tradicional
Ensanche de Llandells
Iona turistica-playa

Urbanizaciones y
diseminados

Espacios protegidos

Parcelas edificadas en suelo urbano (se exceptian construcciones
en parcelario rustico). Elaboracidn propia a partir datos catastrales
actualizados a diciembre de 2.014 y fotografia aérea cedida por el
Instituto Geogréfico Nacional (www.cnig.es).
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Se ha de tener en cuenta, que la
mayor parte de las edificaciones se
encuentran en parcelas muy
pequefias, por lo general inferiores
a 50 m2, y las viviendas suelen
tener entre dos y tres plantas. Se
trata, por lo general, de
edificaciones muy estrechas y
profundas, con unas caracteristicas
constructivas caracteristicas de la
vivienda tradicional comentadas
anteriormente.

Si  atendemos a los datos
catastrales??, mas del 90% de los
edificios del casco antiguo de
Peniscola tienen mas de 35 afios,
siendo mas del 60% los edificios con
1970-1979 antigliedad superior a 55 afios. No
1980-1989 obstante a ello, el indice de
rehabilitacion reciente es muy

Afo construccién s/ catastro

Anteriores a 1940

1941-1950 1990-1999 .

2000-2010 escaso, suponiendo algo menos del
1950-1959 6% los edificios que tienen una
1960-1969 2010-2014 edad de  construccién (o

. . o o rehabilitacion) inferior a 25 afios.
Afio de construccion/rehabilitacidon integral de edificios en Centro

Histérico-Artistico de Pefiiscola. Elaboracion propia a partir datos
catastrales actualizados a diciembre de 2.014 y fotografia aérea
cedida por el Instituto Geografico Nacional (www.cenig.es). 3.4.2 Ocupacién territorial

El fendmeno de desarrollo urbano
en Pefiiscola estd intimamente
ligado a su evolucidon como destino
turistico y a la construccion de
segundas residencias.

En el anterior epigrafe se ha hecho
referencia a los planes que
promovieron los desarrollos de las
actuales bolsas de suelo urbano y
urbanizable, principalmente en las
décadas de 1960 vy 1.970.
Practicamente todo el desarrollo de
suelo se produce en esas décadas.
En base a ello, en el ultimo medio
siglo se ha venido ocupando el
territorio de una forma progresiva.
Si bien en la década de 1.960 se
comienzan a desarrollar las
urbanizaciones y a construir
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viviendas tanto en el
primer ensanche como en
las laderas de |las
montafias, y se levantan
las primeras torres de
apartamentos en la Playa
Norte, es en la década de
1.970 cuando se hace
efectiva la construccion de
viviendas distribuidas en la
totalidad del territorio
considerado como urbano
y urbanizable. En la década
de 1.980 se aprecia una
importante actividad
constructiva sobre todo en
la Playa y en las laderas
montafiosas mas proximas
al nucleo urbano,
quedando estancadas las
urbanizaciones mas ale-
jadas. En los afios 90, la
actividad constructiva es
menor y se destina a
colmatar zonas que vya
cuentan con un
patrimonio edificado im-
portante. En estos afios se
produce la practica
colmatacidon de la primera
linea de playa. En los afios
gue median entre el 2.000
y el 2.010 se construye
sobre todo en la linea de
proteccion de accesos, es
decir, la carretera CS-500,
que une el nucleo urbano
con la autopista y la
carretera nacional. Tam-
bién se genera una
importante actividad edi-
licia en el segundo
ensanche urbano. A partir
de la crisis iniciada en
2.007 se produce un
estancamiento. El resul-
tado es una bolsa de
viviendas que, en 2.011

2.009

2.014

Secuencia de desarrollo de las construcciones en suelo urbano (1.950/2.014).
Elaboracidn propia a partir datos catastrales actualizados a diciembre de 2.014
y fotografia aérea cedida por el Instituto Geografico Nacional (www.cenig.es).
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contaba con 16.802 para un total de 8.094
residentes (cifra que ha descendido en la
actualidad a 7.457). De ellas, 3.244 eran
viviendas principales y 8.396, secundarias
estando vacias un total de 5.162 viviendas?®.

En cuanto a la evolucién producida entre
2.001 y 2.011 sobre el numero de viviendas
secundarias, Pefiiscola incrementd Ia
presencia de viviendas secundarias en un
59,9% durante esa década. Este dato, similar
al producido en Canet d’En Berenguer en la
provincia de Valencia, esta bastante alejado
del de poblaciones como Guardamar del
Segura (que la incrementd en un 300,1%,
pasando a tener un numero total de
viviendas secundarias de 10.219), pero
muestra una tendencia creciente que se
contrapone a la residencializacién
experimentada en municipios como Denia
(con un incremento negativo de - 34,4% de
viviendas secundarias), Javea (-30,3%) vy
Oropesa del Mar (-23,9%)%*.

El P.G.0.U. que cuenta con aprobacion
provisional desde 2.010 proponia un
importante desarrollo de suelo en la parte
norte del municipio para construir viviendas
de baja densidad. Se trata de un plan
elaborado a partir de datos de un importante
fendmeno desarrollista que se estaba
produciendo en toda Espafia en general y en
la costa de la Comunidad Valenciana en
particular en el primer lustro del siglo. Los
datos actuales indican un cambio de
tendencia que hace necesario el
replanteamiento de las bases y una
valoracion del territorio existente y de sus
actuales usos, en base a una transformacion
sostenible y adecuada a la demanda de las
generaciones presentes y futuras.
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3.5. EVOLUCION DEL
TURISMO EN
PENISCOLA.

3.5.1. La época pre-bélica.

Elinterés de Pefiscola como destino turistico
queda patente desde los tiempos del
Patronato Nacional del Turismo, siendo una
de las ciudades que cuentan con un folleto
con esta finalidad desde los afios treinta del
siglo pasado. Hasta esas fechas, la actividad
turistica en general estaba relegada a las
clases mas pudientes de la sociedad, la
nobleza, la burguesia y los rentistas. Se
trataba, en su mayor parte, de turismo
interior, visitantes acaudalados que
trasladaban temporalmente sus residencias
principalmente por un interés social (como
los que se producian en los lugares de
veraneo de la monarquia).

No obstante, en los primeros folletos
editados por el Patronato Nacional de
Turismo se aprecia todavia el aire romantico
de los viajeros, la mera curiosidad por
apreciar la belleza de los paisajes y conocer
las épocas gloriosas del pasado. Son éstas
principalmente las razones que menciona el
texto del folleto. Por wuna parte, lo
excepcional de su geografia (un témbolo
rocoso que queda unido a la peninsula por
un istmo arenoso que desaparece bajo las
aguas del mar cuando éste se crespa); por
otro, la imponente silueta del castillo que
corona la gran roca y la ciudad apretada
entre sus murallas, asi como el paisaje de
algarrobos, naranjales, olivos y vifias que
puede apreciarse desde la fortaleza. Pero,
sobre todo, se resefia la dilatada historia de
la ciudad que cuenta con la presencia de
fenicios, griegos y cartagineses, la ocupacion
arabe en 718 y la Reconquista en 1.234 por
Jaime |, asi como el oscurantismo que rodea
a los templarios, constructores del castillo, y
a la controvertida figura del Papa Luna.

El folleto editado por el Patronato Nacional
del Turismo hacia 1.930 menciona el estado
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ruinoso y de abandono en el que se
encontraba el castillo en esa época, haciendo
responsables de la desaparicion de todo
vestigio de lujo a las “sucesivas
muchedumbres militares que por alli han
pasado”?®.

Pese al deficiente estado de conservacion, el
la arquitectura singular,
la grandiosidad de las
dependencias del castillo, asi como las dos
iglesias, la Parroquial y Nuestra Sefiora de la
Ermitana. También resefia las fiestas y los
bailes que, en honor a esta Virgen, patrona
de la ciudad, se celebran los dias 8 y 9 de
septiembre. Pero también el entorno creado
por la arquitectura popular -sencillas
viviendas de pescadores y labriegos- es
motivo de elogio, con una consideracién
similar a la del paisaje:

folleto destaca
incidiendo en

“Subiendo al terrado, el panorama es
grandioso. A sus pies el pueblo aprisionado
estrechamente por sus murallones, el caserio
apretado y en escalones, de una blancura
luminosa, rodedndolo una extension
ilimitada de Mediterrdneo; y a ambos lados
del castillo, las dos lineas de costa”?.

En cuanto al alojamiento ofrecido en dicha
época, se limita a tres casas de viajeros, que
ofrecian pensiones completas con tarifas de
cinco a diez pesetas.

3.5.2. El turismo de masas.

El turismo de masas llega a Pefiiscola a partir
de la década de 1.960, con la construccion de
los primeros hoteles y apartamentos en la
Playa Norte.

A finales de esa década siguen siendo
fundamentalmente el clima, el paisaje y las
trazas de una Historia grandiosa los
principales reclamos turisticos de Peiiiscola.
A la singularidad de su emplazamiento y su
trama urbana, se une el cromatismo del
cielo, el mar y la arena, pero también los
olores y el paisaje agricola:
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“Estan el mar y el cielo intensamente azules,
de un azul zafiro o a veces turquesa, {...)
donde el clima es de una constante dulzura y
el aire tiene en ocasiones una transparencia
palpitante. Y ese aire de gracia, oloroso a
mar y a las tierras proximas de los valles, las
huertas vecinas y los cerros que se escalonan
(...) trae como un sabor fuerte, antiguo e
inagotable y se cuela por entre las
hendiduras de las rocas y de la fortaleza”?’.

El sol y la playa se describen como elementos
de descanso, para ese turismo procedente
de la clase trabajadora. También el lenguaje
empleado invita a ese relax prometido: “A la
izquierda de la mirada, situdndose de cara al
mar, se extiende perezosamente la dilatada
playa, dormida al sol como una gigantesca
sirena. Arenas doradas y limpias, aguas
tranquilas y de una asombrosa transparencia
constituyen una absoluta

descanso”.%®

invitacion al

La gastronomia comienza timidamente a
hacerse hueco con productos acordes al
turista de masas: entre las propuestas de los
“numerosos y tipicos restaurantes”, las
fritadas de pescado, los langostinos, datiles
de mar y castafiuelas y, en general, el
marisco.

El folleto editado en 1.967 cifra en doce las
instalaciones hoteleras, con 387 plazas, y
hace referencia a una oferta extrahotelera
de 2.750 plazas en 550 apartamentos.

A finales de los 70 se produce un cambio en
tanto en el fondo como en la forma de
promover los destinos turisticos. Los folletos
apuestan por un mayor impacto visual, con
numerosas fotografias en los que el
veraneante y el turista estan presentes en
paisajes reconocibles, como ejemplo realista
de disfrute en el destino elegido. Por otra
parte, se produce un cambio de tono en los
textos, que pasan de contener seductoras
descripciones a convincentes
taciones para atraer al

vacacional, cuyas vacaciones han pasado de
ser un derecho a una necesidad, mediante

argumen-
consumidor
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agresivas politicas publicitarias.
Finalmente, el elenco de motivos
por los que elegir un destino se
multiplica, abarcando todos los
posibles: el paisaje, el descanso, la
gastronomia, las opciones a las que
destinar el tiempo de ocio, la
singularidad, el tipismo vy el tdpico
se abren paso en completas guias
turisticas. También lo hara en los
ochenta el mercado inmobiliario,
promo-viendo la adquisicion de
segundas viviendas en destinos
paradisiacos, justificdndose tanto
en calidad de vida como en base
especulativa:

“LAS ATALAYAS son un remanso de
paz desde el que uno puede ironizar
sobre el mundanal ruido, relajarse
al sol mediterrdneo con el confort y
el encanto exquisito de disfrutar de
la naturaleza agreste... con un

Paisajes rurales en guia turistica. Se aprecian construcciones toque de distincion {(...). Si desea
tradicionales como la caseta de volta y la noria. Fuente: SIMO una buena inversion, la zona
CASTILLO, J.B. Visitar Pediscola: Guia turistica. Vinaroz: Antinea, residencial de LAS ATALAYAS ofrece
1.996.

una solidez de cara al futuro
comparable a la firmeza compacta
de su suelo rocoso {(...). Desde la
parcela a la villa a su medida, llave
en mano en unos pocos meses (...).
Si hace unos afios hizo ya su
inversion aqui, es usted
afortunado, quinientas mil pesetas
en la década de los sesenta bien
pueden valerle ahora cinco

millones”. %°

Es un importante momento de
transicion, donde los valores de
identidad y el deseo de
transformarse en un destino
turistico completo e ideal se
convertirdn en aliados, para pasar
después a una situacion en el que
los primeros se subvertirdn al
servicio de los segundos.

- 160 -



La identidad velada: El turismo como pretexto en la transformacion del litoral valenciano. El caso de Pefiiscola.

En el caso de Peiiiscola, junto a la imagen de
ciudad singular y su tradicion pesquera se
ensalzard la imagen agricola. Las fotografias
de la huerta y sus norias seran también
reclamos para ese turista que entiende
Espafia como un pais anclado en el pasado y
en su concepcion rural.

3.5.3. La nueva era del turismo.

A mediados de los anos 80 se produce un
cambio de paradigma empresarial turistico,
para el que autores como Fayos Sold han
recurrido al término de NET (Nueva Era del
Turismo), y que supone un cambio de politica
turistica. El paradigma anterior,
correspondiente a la ‘era fordiana’ se
caracterizaba por un sistema empresarial
basado en la busqueda de beneficios por la
disminucién de costes marginales, para lo
gue era necesaria la maximizacion del
nimero de visitantes®’. Los cambios en la
de la demanda, las altas
exigencias, la globalizacion de la informacidn
en internet y los cambios en la gestién de los
productos turisticos son, entre otras
razones, las causas del cambio de paradigma
hacia la Nueva Era del Turismo. El resultado

motivacién

de esta transformacion, es una convergencia
hacia modelos empresariales y territoriales
basados en la competitividad, mediante
metodologias de calidad y eficiencia®..

En el caso de Peiiiscola, si bien no se
abandonan las politicas de crecimiento de la
oferta tanto hotelera como residencial
iniciadas en los afios 60, a partir de mediados
de los 80 se intensifica la potenciacién del
destino basandose en las caracteristicas
histéricas y culturales de su centro histérico
y del castillo, asi como la proteccion de este
patrimonio.

A este respecto, se realizan diferentes
documentos que han derivado en Ia
aprobaciéon del actual Plan Especial de
Proteccién del Conjunto Histérico-Artistico
de Pefiiscola, cuya redaccion comenzd en
1.996 y que fue aprobado definitivamente en
2.0009:
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- En 1.985 los arquitectos |. Magro de
Orbe, M. Del Rey Aynat y J. Blat Pizarro
redactan el Estudio Previo de Peiiiscola,
encargado por la Conselleria de Cultura,
en el que se inventariaba el patrimonio
arquitecténico de todo el término y se
recogian propuestas concretas de disefio
para algunas zonas, como el drea
portuaria.

- En 1.994 se redacta el Plan Director de
alternativas de restauracion de la
Ciudadela de Pefiiscola, realizado por
convenio entre el Ayuntamiento de

Pefiiscola y el Master “Técnicas de
Intervencidn en el Patrimonio
Arquitecténico” de la Universidad

Politécnica de Valencia (Autora: Pepa
Balaguer Dezcallar y coordinadores
Guillermo Font Suay —Ayuntamiento de
Pefiiscola- y Rafael Soler Verdu —Master
T.I.P.A.de la U.P.V.).

- En 1.994, como continuidad al trabajo
anterior y por encargo del Ayuntamiento
de Peiiiscola, se redacta la Propuesta de
restauracion integral Ciudadela de
Pefiiscola, a cargo de los arquitectos
Pepa Balaguer Dezcallar y Luis Vicén
Banzo.

En lo referente al patrimonio natural, cabe
afadir la proteccion del Parque Natural de la
Sierra de Irta y de la Reserva Natural Marina
de Irta (declaradas en 2.002) y la inclusién en
2.011 del marjal de Pefiiscola en el Inventario
Espaiol de Zonas Humedas. No obstante, la
influencia directa de estos espacios en la
atraccién de Pefiiscola como destino
turistico apenas es trascendente en
comparacion con el producto de sol y playa
ofertado y el componente patrimonial
urbano de su casco histdrico.

En un estudio comparativo realizado por
Vicente Monfort Mir entre los destinos
Benidorm y Peiiiscola a finales de la década
de 1.990%, Pefiscola aparecia como un
destino cercano al ideal en cuanto a imagen
turistica, siendo considerado por un 84,1%
de los mas de cuatrocientos turistas
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PENISCOLA

Aproximadamente
al 50% del ideal
11,8%

Cercano al ideal
44.3%

Bastante lejos del
ideal
4,0%

Muy cercano al

ideal
39,8%

Atractivo de la imagen
de Pefiiscola: 4,20

Valoracién del atractivo de la imagen de Peiiiscola por parte de los turistas.

Fuente: MONFORT MIR, V. M. “Benidorm y Peiiiscola, competitividad
comparada”. Revista Valenciana d’Estudis Autonomics. N2 25 (1.998).
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Comparacion de practicas entre
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encuestados como destino
cercano o muy cercano al
ideal y una valoracion de la
imagen de 4,20 sobre 5.

El destino turistico Pefiiscola
era percibido seglin este
estudio en adecuado en
aspectos significativos para
los turistas como el clima, la
calidad de su medio-
ambiente, el atractivo
natural de sus playas, la
limpieza, la conservacién de
la ciudad, la belleza de los
paisajes y la seguridad
ciudadana. También es
adecuado en otros aspectos,
no tan valorados por los
turistas, como la calidad vy
variedad de su gastronomia,
la existencia de bares y
restaurantes tipicos o |la
presencia de grupos de su
misma  nacionalidad. En
cuanto a las debilidades del

destino, los turistas
valoraban como inade-
cuados aspectos de

importancia para ellos como
la “sensacién de libertad y de
no agobio”, los atractivos
culturales, historicos vy
monumentales, la tranqui-
lidad del lugar y |la
habitabilidad del destino.
Otros aspectos en los que
Pefiiscola no cumplia expec-
tativas, pero que eran consi-
derados con una indiferencia
relativa por parte de los
turistas eran el ambiente y la
diversién, la facilidad vy
calidad del transporte, la
autenticidad vy tradicién
local, la calidad y variedad
del comercio y la posibilidad
de practicar deportes.
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Panordmicas de Pefiiscola previas a la intervencion para la eliminacion de
las viejas antenas de televisidon. Fuentes:

Imdagenes 1y 2: AZUARA ROCA, J. Proyecto-técnico de eliminacion de las
viejas antenas de television del casco antiguo del municipio de Pefiiscola.
Pefiiscola, 2.009.

Imagen 3: http://www.elperiodicomediterraneo.com/Noticias/comarcas/
antenas-peniscola-seran-mas-reducidas_538054.html (14/04/2.015)
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Otro estudio realizado en
2.005 por Amparo Sancho
Pérez y Gregorio Garcia
Mesanat, de la Universidad
de Valencia®®, colocaba a
Pefiiscola como uno de los
tres destinos mejor
valorados por los turistas de
los catorce estudiados en el
ambito nacional, si bien
también se situaba en uno de
los tres destinos peor
valorados por la poblacidon
residente. Sus habitantes
valoraban negativamente el
impacto  ambiental  del
turismo, principalmente en
lo referente a la congestidn
del trafico y el ruido
vacacional.

Asi pues, ambos estudios
coinciden en sefialar que
Pefiiscola es un destino bien
valorado por los turistas, y
qgue los principales aspectos
negativos que ensombrecen
la calidad del destino tanto
para turistas como para
residentes son la congestién
y el ruido.

En los afos 2.000 se ha
producido un significativo
incremento de ordenanzas y
acciones por parte del
Ayuntamiento de Pefiiscolay
la Diputacion de Castellén en
relacion con aspectos de
importancia turistica como
son la conservacion del
patrimonio, la proteccién del
casco antiguo y la mejora del
espacio publico. Una de las
acciones de mayor
repercusidn en la imagen del
centro histdérico fue Ia
sustitucion  de  antenas
mediante concurso publico
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en 2.010. En 2.011 se redacté
la actual ordenanza regula-
dora de las bases para la
concesién de ayudas econo-
micas a la rehabilitacion de
fachadas y otros elementos
en el casco antiguo. Entre las
actuaciones subvencionables
se encuentran el revocado y
pintado de las fachadas, la
adecuaciéon de las media-
neras vistas, la sustitucidén de
elementos impropios, el
acondicionamiento o repa-
racion de aleros, balcones,
carpinterias, herrajes, persia-
nas, etc., asi como la mejora
de los rotulos en locales
comerciales.

Sin embargo, otras medidas
como las actuales ordenanzas
reguladora de actividades
(2.012), reguladora trafico,
circulaciéon y seguridad vial
(2.012), la ordenanza muni-
cipal para la proteccién
acustica (2.006), la ordenanza
de seguridad en el uso, el
disfrute 'y el aprove-
chamiento de las playas del
municipio de  Peiiiscola
(2.008) y su modificacion
(2.012), limitan determinadas
acciones manteniendo el
derecho de la autoridad a
intervenir si se produce el
incumplimiento, pero se
mantienen en niveles de
prohibicion minimos. Las
limitaciones incluidas en
dichas ordenanzas serian
exigibles por la propia ldgica
de convivencia ciudadana o
por limitaciones de leyes de
rango superior (como la Ley
7/2.002 de la Generalitat

Panoramicas de Pefiiscola y detalle tras la intervencién para la eliminacion
de las viejas antenas de television. Se aprecia una importante reduccién en
el nimero e impacto de antenas de television. Fotografias propias.
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Valenciana, del ruido), de modo que su
efectividad es escasa.

Otras ordenanzas, como la reguladora de la
publicidad exterior en el espacio publico
(2.012), o la de la proteccion de la
convivencia y prevencion de conductas
antisociales (2.011), que limita el uso de los
espacios urbanos a bicicletas, patines o
monopatines, prohibe determinadas
conductas derivadas de la mendicidad vy el
ofrecimiento de servicios sexuales en la via
publica, si contribuyen a crear unaimagen de
Pefiiscola segura para el visitante y el
habitante.

El Plan Especial de Proteccidon del Casco
Antiguo es un marco de gran transcendencia
para el mantenimiento y la potenciacién de
la imagen urbana del centro histérico, si bien
todavia existen aspectos que limar en lo
referente al uso de los espacios publicos por
las actividades recreativas (terrazas), la
imagen de los rotulos de los locales de
actividad y la eliminacién de elementos
impropios de las fachadas.

En cuanto al espacio urbano, queda hacer
hincapié en las dificultades de accesibilidad
gue presenta casco antiguo de Peiiiscola,
dificultades que no han sido resueltas y que
suponen una importante merma en el
disfrute de dichos espacios para
determinados colectivos con vulnerabilidad.
El pavimento de canto rodado, de gran
atractivo visual y justificacion histdrica, es un
handicap para el transito peatonal: es
evidente que en este caso se ha optado por
la lectura homogénea y la imagen de la
ciudad en detrimento del confort. Tampoco
se han aplicado medidas de seguridad de uso
suficientes a determinados elementos
urbanos (cercas, barandillas, etc.), si bien
existia un vacio legal al respecto en el
momento de su instalacion.

En general, Pefiiscola estd basando su
estrategia actual de promocion del turismo
en la explotacion de su singularidad histérica
y patrimonial (sobre todo la referida a su
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casco antiguo), la belleza y adecuacion de su

playa norte, y la bondad del clima
mediterraneo. Entre los aspectos
descuidados, se encontraria la falta de
habitabilidad de las viviendas del casco

histérico (explotadas como oferta no reglada
en manos de sus propietarios), la saturacion
del trafico y de locales de ocio en
determinadas zonas, la no potenciacién ni
valoracion del patrimonio agricola y la
primacia de la mentalidad desarrollista y
especulativa frente a la de sostenibilidad.

Pese a ello, se da la circunstancia de que
Pefiiscola es uno de los municipios con
mayor concentracion de oferta de
alojamiento reglada, con mas de 10.000
plazas hoteleras, lo que posibilita un mayor
control de la actividad turistica, la actuacion
de turoperadores y la posibilidad de
inclusidon de distintos tipos de actividades
relacionadas con el ocio y el tiempo libre.
Esta realidad, tan deseable por los agentes
turisticos en general, contrasta con la
pretension implicita en el nuevo plan
general, que cuenta con aprobacién
provisional por parte del Ayuntamiento
desde el 2 de julio de 2.010, pese a haberse
redactado en base a unas expectativas y
criterios anteriores a la crisis econdmica
actual.

3.6. RECAPITULACION Y
PROPUESTA DE FUTURO

Desde la década de 1.960, Peiiiscola ha sido
y continda siendo uno de los principales
destinos turisticos de la Comunidad
Valenciana, y uno de los destinos mejor
valorados por sus visitantes.

Pese a que la actividad turistica del municipio
comienza en los afios sesenta, y desde esas
fechas se incluye y potencia dicha actividad a
través del planeamiento, éste, basado en
estrategias desarrollistas de obtencién de
beneficios a corto plazo, no ha sido capaz de
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crear un escenario urbano de calidad en las
zonas de nueva creacion.

Si bien la legislacién supramunicipal ha
reconocido el interés de algunos espacios
naturales, estableciendo  determinada
proteccion para ellos, el planeamiento ha
potenciado una mentalidad lucrativa del
patrimonio privado tanto urbano como
agrario.

El paisaje, valorado muy positivamente por
los turistas, s6lo es considerado
normativamente en el centro histérico y en
las areas protegidas por su interés natural. La
huerta, visible desde las traseras de los
edificios de alojamiento turistico y desde las
principales vias de acceso al nucleo urbano
es desestimada como recurso paisajistico y
suprimida en su practica totalidad por el
nuevo plan general, pendiente de
aprobacién definitiva.

Se hace necesaria una revisiéon en base a
criterios  actuales de identidad vy
sostenibilidad, de las expectativas reales del
municipio tanto en lo que se refiere a
actividad turistica como al mercado de la
vivienda. De otro modo, se corre el riesgo de
producir una situacion de irreversibilidad en
el uso y destino de un territorio de gran valor
paisajistico y con un gran contenido en
términos de identidad.

Se ha venido realizando, hasta ahora, una
intervencién y puesta en valor del Centro
Historico-Artistico, como entorno urbano,
gue deberia hacerse extensiva a otras areas.
El Parque Natural de la Sierra de Irta es un
territorio de gran valor paisajistico y cultural,
gue puede y debe ser gestionado para su
conservacién y legado a generaciones
futuras, pero también para el disfrute de sus
actuales habitantes, asi como de los turistas.
De este modo, se ampliaria la oferta actual
de turismo de playa y cultural a un turismo
de naturaleza, hasta ahora minoritario.
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Por otra parte, el territorio agricola tiene un
importante valor paisajistico y cultural, que
si se potencié durante los afios setenta, pero
que pronto quedd al margen ante una
especulacién que no dejaba de crecer. Puede
ser ahora el momento de poner en valor de
nuevo ese paisaje cultural que forma parte
indisoluble de la identidad del municipio, al
igual que lo es la silueta del nucleo histérico
coronada por el castillo y rodeada de mar.

La recuperacién de los molinos de agua,
como elementos culturales, testimonio de
unas practicas con siglos de antigliedad, que
pudieron llevarse a cabo gracias a las
condiciones del territorio y a las
transformaciones agricolas en tiempos de
dominacion arabe, seria un ejemplo posible
de acciones encaminadas a la puesta en valor
de la identidad.

La gestidn del paisaje es una accion compleja
pero posible, si se da la voluntad ciudadana
y politica para ello. Debe actuarse desde el
reconocimiento del valor del territorio y del
paisaje no sélo como soporte de actividad,
sino como un factor de calidad de vida y
ambiental, que tiene rasgos propios y con el
que se comparte, por parte de los
habitantes, un sentido de identificacion y
pertenencia. De este modo, podrian
establecerse estrategias que, a la larga,
repercutirian positivamente en la calidad de
vida de los residentes al tiempo que
supondrian un recurso adicional de
singularizacion del destino turistico.
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CONCLUSIONES:

Durante las décadas de 1.960 y 1.970 del
siglo XX se produjo el llamado boom
turistico, un fenédmeno que afecté a gran
parte del territorio espafiol y, en concreto, al
litoral mediterrdneo y las islas. El incremento
del nimero de turistas vino acompanado de
una importante entrada de divisas en el pais,
que fue acogida con entusiasmo por el
gobierno de la nacién y por los municipios,
convirtiéndose en un objetivo prioritario. El
territorio se puso, pues, al servicio de ese
objetivo, multiplicando la capacidad de
alojamiento para acoger a un numero de
turistas que crecia anualmente, sin Ia
suficiente  reflexion acerca de
consecuencias a medio y largo plazo.

las

Con el pretexto de acoger al turismo, vy
propiciado por las mejoras econdmicas y de
calidad de vida que el fendmeno turistico
estaba produciendo en el pais, los municipios
litorales dispusieron una gran cantidad de
suelo para uso residencial (o residencial-
turistico), que, en definitiva supuso la
proliferacién de segunda residencia en todas
sus modalidades: chalés, bungalows vy
apartamentos. La mayor parte de estas
construcciones fueron adquiridas por
espafnoles, aunque una parte de ella fue lo
fue por extranjeros procedentes del norte de
Europa, principalmente ciudadanos brita-
nicos y alemanes.

Pese a la euforia de politicos y arquitectos,
que se enfrentaban a un fendmeno
completamente nuevo con unas necesidades
y anhelos aun poco conocidos, y que
pretendian solventar con imaginacién vy
responsabilidad, la calidad del espacio
destinado a acoger al turismo y de las propias
construcciones arquitectdnicas fue, en la
mayoria de los casos, muy deficiente. La
obtencidon de beneficios a corto plazo por
parte de promotores y constructores, la
premura con la que se realizaron las
actuaciones para obtener, cuanto antes, las
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divisas procedentes del turismo, la
especulacién llevada a cabo por los
propietarios de suelo fueron, en gran parte,
las motivaciones que rigieron las
actuaciones.

Y

Popularmente se ha culpado del resultado a
la falta de planificacién y a la precipitacién
con la que se desarrollaron las
transformaciones territoriales. No obstante,
en general, en los municipios analizados, si
se desarrollaron las figuras de planeamiento
en el grado de detalle exigible en la época, y
habia una clara voluntad politica y social para
acometer estos desarrollos, inspirada en las
bondades atribuidas al turismo.

Las causas de los abusos territoriales
cometidos fueron, precisamente, el grado de
indefinicién que se permitia en la realizacidn
de las figuras de planeamiento, asi como la
falta de fijacion de estandares urbanisticos
de la Ley del Suelo de 1.956, por la que se
rigieron los primeros planes generales que se
desarrollaron en estos municipios. Esta falta
de limites a la edificabilidad por parte de la
legislacion estatal, acompafiada de un deseo
de lucro también ilimitado por parte de
propietarios de suelo y promotores y —por
qué no decirlo- la busqueda de gloria vy
reconocimiento por parte del estamento
politico, estuvo en la base de los desarrollos
urbanisticos durante los afios del boom
turistico.

La diversificacién de la propiedad agricola
pre-existente fue otra de las causas de la
exitosa acogida popular de esos primeros
planes desarrollistas, y que se ha venido
arrastrando en las siguientes décadas. El
hecho de que, ademas, fueran precisamente
los terrenos mas préoximos al mar- y, por
tanto, los menos ventajosos desde el punto
de vista de explotacidn agricola- los mas
codiciados y cotizados por el mercado
inmobiliario, provocd en algunos casos
fendmenos de inversidn social: fueron los
agricultores mas pobres y que contaban con
peores tierras los que, de repente,
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terminaban siendo ricos con la venta de sus
terrenos.

La escasa produccién de rentas de los
terrenos reclasificados para uso turistico-
residencial ha sido un manido pretexto para
argumentar que, desde el punto de vista
econdémico, no hay duda de la benevolencia
de la actuacién. El valor que se les ha dado a
otros factores como la destruccién del
paisaje, la irreversibilidad del proceso
urbanizador y constructivo, la integracidn
territorial, o la calidad del resultado han sido
menores, o se han descartado, en
comparacién con los beneficios derivados
del cambio de uso del suelo y de la propia
actividad turistica. Esto se ha venido
repitiendo también durante la Ultima oleada
desarrollista, desde mediados de la década
de 1.990 a 2.007.

De los municipios analizados, salvo Cullera -
que desarrolld6 rapidamente el suelo
destinado a uso turistico, pero no ha
experimentado un crecimiento similar en la
zona litoral del sur del Jucar-, en general las
bolsas de suelo urbanizable no programado
previstas por los planes desarrollistas han
dado pie a varias décadas de actividad
inmobiliaria, excediéndose de la previsible
vigencia temporal de estos planes. Lo cierto
es que, en estos municipios, y pese a la
existencia o no de programacion del suelo
urbanizable en sus planes generales -los de
la década de los 60 y los posteriores-, han
sido las parcelas de primera linea del litoral
las que se han construido a lo largo de las
ultimas cinco décadas, quedando, en
muchos casos, las segundas y sucesivas
lineas sin construir e incluso sin urbanizar.
Esto muestra el sobredimensionamiento con
el que fueron realizados los primeros planes
generales, como en
instrumentos de gestion que permitieran
una ocupacidn, desde el punto de vista
cronolégico, secuenciada y racional. Asi
pues, los planes parciales y programas de
actuacion se  fueron desarrollando
cronolégicamente en base al interés de

asi su carencia
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particulares (promotores y propietarios de
suelo), y no en base a un criterio establecido
previamente por los ayuntamientos, mas alla
del de la propia clasificacidon de suelo y, en su
caso, de los estandares fijados por los planes
generales.

El resultado de estas actuaciones ha sido la
colmataciéon de los frentes litorales con
edificaciones, generalmente de viviendas,
con una total ausencia de dotaciones y
servicios en estas areas. Sus traseras, en
muchos casos, dan a zonas agricolas o sin
urbanizar, creando perimetros urbanos
irregulares basados en el parcelario pre-
existente. Estas zonas presentan, en algunos
casos, deficiencias en la accesibilidad, al no
haberse proyectado los limites de los
ambitos de actuacion en base a
infraestructuras que debieran haber estado
previamente definidas en el planeamiento
municipal y que, en la mayoria de los casos,
no lo estaban.

Las repercusiones territoriales y paisajisticas
que provocaron las actuaciones realizadas
en las décadas de 1.960 y 1.970 han sido
duramente criticadas en los ultimos quince
afos, si bien puede decirse que durante la
década de 1.990 y el primer lustro del siglo
XXI la tendencia desarrollista basada en la
oferta de segunda residencia continué e
incluso se intensificd.

En lo referente al turismo, los cambios
producidos en los intereses de la demanda a
partir de 1.985 provocaron, en un primer
momento, un desconcierto que auguraba
malos tiempos para los municipios que
basaban su oferta en el sol y en la playa, lo
gue obligd a plantearse alternativas para el
reposicionamiento de estos destinos. Se
plantearon actuaciones basadas en su
renovacion, diversificacion, singularizacionyy,
en ultimo lugar, la introduccion del concepto
de sostenibilidad.

En la mayoria de los casos, las estrategias
seguidas han supuesto la creacion de nuevas
infraestructuras creadas ex profeso para



La identidad velada: El turismo como pretexto en la transformacion del litoral valenciano. El caso de Pefiiscola.

atraer a nuevos segmentos de demanda, a
ser posible, con mayor poder adquisitivo y
dispuestos a generar un mayor gasto en
destino. Durante la década de 1.990 y primer
lustro de 2.000 se puso de moda la creacién
de campos de golf y puertos deportivos, asi

como palacios de congresos, parques
temdticos y todo tipo de edificios
dotacionales que promovieran la

singularizacion de determinados destinos
frente a sus competidores.

Era deseable, también, la creacién de nuevas
bolsas de vivienda, no sélo porque de este
modo se podrian gestionar las actuaciones
gue incluyeran estos equipamientos, sino
también con la finalidad de atraer la
inversién extranjera y fomentar el turismo
residencial. Este tipo de turismo tiene la
ventaja de la fidelizacidon, de una estancia
mas prolongada -y, por tanto, de potencial

incremento de gasto- y, ademds, su
aportacién  econdmica  procede  del
extranjero, es decir, crea riqueza. Sin

embargo, el paso siguiente que supondria la
fijacion de la residencia en el municipio, si
bien mantiene la creacion de riqueza debido
a la procedencia de los ingresos, va
aparejado a un tipo de comportamiento mas
austero y mas alejado del turistico, con
menor indice de gasto, y de la demanda de
unos servicios como residente que no son
objeto de la politica turistica, como no lo es,
por ejemplo, la sanidad.

Entre los aflos 1.997 y 2.007 se produjo un
desarrollo inmobiliario que consistid sobre
todo en la construccién desaforada de miles
de viviendas, especialmente en el litoral
mediterraneo y en la Comunidad Valenciana.
Todo ello vino potenciado por un mercado
creciente en interés y por el aumento de los
precios del suelo y de la vivienda, debido,
entre otros factores, a la especulacion. El
impacto sobre el territorio y el medio
ambiente ha sido nefasto e irreversible,
como lo fueron muchas de las actuaciones de
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los afios 60 y 70 del pasado siglo, y cuyas
consecuencias eran ya conocidas.

Las causas de que se volviera a permitir e
intensificar una depredacion del territorio
como la que se habia producido en los afios
del boom turistico fueron, en el fondo, las
mismas que entonces: el deseo de lucro
inmediato compartido por propietarios del
suelo, agentes de la edificacion vy
ayuntamientos -que llenaron sus arcas y

acometieron actuaciones que los
endeudaron, incapaces de prever el
momento del estallido de la burbuja

inmobiliaria-; el deseo de los politicos de
reconocimiento y de renovar su cargo; la
multiplicidad de propietarios de suelo en el
litoral que obtenian beneficios directos de la
venta o de su capacidad de participar como
agentes urbanizadores; y, por ultimo, la
confianza del resto de la poblacién de la
posibilidad de obtener beneficios, directos o
indirectos, derivados de la actividad turistica
y de la construccion.

Con la crisis econédmica mundial iniciada en
2.007, una gran bolsa de viviendas, sobre
todo las previstas para segunda residencia,
ha quedado vacia. Gran parte de ella estd
actualmente en manos de entidades
bancarias, lo que, por otra parte, pone a
estas entidades en disposicion de organizar
cronolégica y econdmicamente el mercado,
con una importante pérdida de poder de
decision para los municipios, que no
aprovecharon en su dia su capacidad para
planificar, de forma ordenada, el crecimiento
de los mismos.

Si bien siguen siendo validos los propdsitos

de recualificacion, diversificacion,
singularizacion y sostenibilidad a aplicar en
los destinos turisticos para lograr su

reposicionamiento, es necesario que estas
estrategias se basen mas en la puesta en
valor de sus rasgos de identidad, en su
patrimonio natural, cultural e inmobiliario,
de modo que exista un equilibrio entre lo
que esta por crear y lo que se deba conservar
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y proteger. Todo ello debe estar integrado en
una estrategia territorial, como de hecho ya
lo esta en la Comunidad Valenciana, aunque
su aplicacién no es preceptiva.

Durante los anos del desarrollo el pretexto
del turismo actué como un velo en muchas
poblaciones del litoral mediterraneo y de las
islas, superponiéndose a los rasgos de
identidad de los territorios y las culturas, y
provocando una apreciacion mds o menos
homogénea de los destinos de sol y playa.
También actudé como un velo, impidiendo la
vision mas alld del corto plazo, con
consecuencias territoriales y paisajisticas
gue no pueden revertirse. Durante los
Ultimos afos se esta procediendo al
redescubrimiento de la identidad de estos
territorios, a su pasado y a su presente, pero
también a su futuro: una identidad que no
solo fue, en su dia, velada, sino transformada
por el hecho turistico.

El marco econdmico actual deja, a corto
plazo, pocas alternativas para incorporar
grandes infraestructuras, pero si es posible
comenzar por la puesta en valor de lo
existente. Son necesarias miras amplias para
comprender qué elementos son susceptibles
de entender como patrimonio, mas alla de la
singularidad. Los  paisajes culturales
contienen, en buena medida, rasgos de
identidad que merecen ser transmitidos a las
generaciones futuras. Estos paisajes cuentan
con signos de su transformacién a lo largo de
la historia, por motivos relacionados con los
sucesos que acontecieron y las formas de
vida de nuestros ancestros. No se trata de
conservar todo, como si no existieran en el
presente nuevas necesidades, pero si de
realizar las transformaciones en |la
proporcidn, con la sucesién cronoldgica y la
reflexion adecuadas, teniendo en cuenta
todas las consecuencias, mas alla de las
econdmicas cortoplacistas.

De este modo, también el territorio del
turismo debe ser comprendido como un
paisaje cultural, heredero de unos intereses
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y modos de pensar de una época. Un paisaje
de actividad, todavia muy ligado a |Ia
estacionalidad, que debe reinventarse y
adaptarse a las nuevas necesidades,
haciendo uso de las nuevas tecnologias,
como en su dia lo hiciera -y lo sigue
haciendo- el territorio agricola. Se ha de
mirar, no obstante, porque esas formas de
actuacion incorporen objetivos de
sostenibilidad basados en algo mas que los
criterios econdmicos, teniendo en cuenta
sobre  todo los sociales y los
medioambientales. Es fundamental una
revision continua de la funcionalidad de
estos espacios y proceder a su regeneracion,
en virtud de las necesidades actuales y la
previsidn de futuro, con independencia de la
antigliedad de los mismos.

No sdlo son los espacios construidos en los
60 o los 70, sino también los desarrollos de
los ultimos quince afios, los que presentan
disfuncionalidades por la falta de servicios.
Incluso puede decirse que, en su percepcion,
muchas veces con edificios inacabados o en
desuso, o convertidos en ruinas
contemporaneas, son precisamente los
ultimos desarrollos los que pueden generar
mayor rechazo por parte de turistas o
potenciales residentes. La reflexion acerca
del destino de estos espacios construidos y
de las estrategias a acometer debe ser
realizada individual y pormenorizadamente
para cada uno de ellos.

El andlisis de la bolsa de viviendas de los
municipios objeto de este estudio, muestra
un cambio de tendencia que puede
hipotecar el futuro de los mismos, no sélo
como destinos turisticos o vacacionales, sino
también como receptores de una poblacion
permanente de extranjeros residentes en
Espana.

Por otro lado, el analisis de los planes
generales en vigor y los que se encuentran
en proceso de tramitaciéon, muestran las
dificultades de integracién territorial de
todas las actuaciones que se han venido
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haciendo durante décadas, atendiendo
Unicamente a criterios econdmicos y sin
limites al desarrollo. Los planes que se
encuentran en tramitacion, muestran
tendencias diferentes en funcion del
momento en el que se empezaron a
redactar, lo que hace que algunos de ellos
estén obsoletos ya antes de su aprobacién
definitiva, dado el cambio radical que ha
sufrido la economia en la Ultima década.

Comienzan a elaborarse planes generales
gque no soélo consideran un freno al
crecimiento como algo deseable, sino que
muestran, al menos desde el papel, el deseo
de conservar y proteger una identidad y un
legado que va mas alld de los monumentos y
los espacios naturales, para incorporar la
herencia cultural en un sentido amplio:
desde los paisajes agricolas a los entornos
urbanos, independientemente de la calidad
de sus construcciones. Faltan, sin embargo,
unos instrumentos de gestion que posibiliten
la conservacion de los entornos y elementos
que se pretende proteger, sobre todo
aquéllos que se encuentran en uso y en
manos privadas.

Se estd pues, produciendo un cambio de
estrategias turisticas y territoriales en las que
la identidad juega un papel importante.
Discriminar qué factores pueden
considerarse rasgos de identidad, darles la
adecuada valoracién y decidir cuales son las
transformaciones que se quieren acometer,
son los primeros pasos. El siguiente es, sin
duda, crear los instrumentos de gestion
necesarios para acometer dichas
transformaciones y hacer efectiva la puesta
en valor de aquello que se quiere conservar
y promover.

La comprensiéon del territorio y los
asentamientos humanos con criterios de
complementariedad, puede ser una de las
vias para lograr wuna transformacién
sostenible. Los protagonistas de las nuevas
estrategias van a ser, sin duda, los elementos

existentes, pero no como objetos estaticos,
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sino como objetos de estudio y comprension,
para una posterior transformacién con
criterios mas sensibles y respetuosos. La
regeneracion urbana entendida como
pequefias transformaciones que producen
grandes efectos positivos, y la puesta en
valor del patrimonio y el paisaje, seran claves
en este proceso de cambio.

El hecho urbano actual, donde confluyen la
actividad y el reposo, es un campo siempre
susceptible de analisis y recualificacidn, que
puede ser viable a partir de estudiadas
intervenciones no necesariamente de gran
escala.

La dualidad entre pertenencia y turismo
puede explotarse desde el punto de vista de
puesta en valor de la identidad, en ese
espacio hibrido donde turistas, veraneantes
y residentes comparten experiencias. El
destino turistico debe responder a anhelos y
necesidades diversas, ser soporte de
actividad y de reposo, pero ha de ser un
soporte de calidad. Las transformaciones
deberdn ser flexibles y sensibles con las
demandas de la sociedad actual y con las
generaciones futuras. La renovacidén, la
diversificacion, la introducciéon de la
sostenibilidad y la singularizacién en los
espacios turisticos son posibles desde
actuaciones concretas, sensibles, estudiadas
y secuenciadas, donde el primer paso sea el
descubrimiento y puesta en valor del aquello
que define el destino como unico. La
regeneracion urbana, la revalorizaciéon del
patrimonio natural y cultural y Ia
sensibilizacion hacia el paisaje son
mecanismos que pueden ayudar perfilar esa
identidad en proceso de transformacion.
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ANEXO 1: ANALISIS TERRITORIAL






CLASIFICACION DE SUELOS SEGUN PGOU VIGENTE
(Aprobaciéon 1.977) Y AREAS PROTEGIDAS.

Suelo urbano

- Suelo urbanizable

Suelo no urbanizable comun.

- Infraestructura verde: LIC , ZEPA y zonas Humedas C.V.

Elaboracién propia sobre cartografia de la Conselleria
d’Infraestructures, Territori y Medi Ambient, Generalitat Valenciana,
Insitut Cartografic Valenciaa. (www.terrasit.gva.es).

ESTADO ACTUAL: PARCELAS CONSTRUIDAS EN SUELOS
DE NATURALEZA URBANA

- Parcelas con construcciones (catastro-urbano)

Zonas sin edificar (catastro-urbano)

- Infraestructura verde: LIC , ZEPA y zonas Humedas C.V.

Elaboracion propia a partir de datos catastrales actualizados a mayo de 2.014
(www.sedecatastro.gob.es) sobre fotografia aérea obtenida del Instituto
Geografico Nacional (www.cenig.es) y cartografia de infraestructura verde
obtenida a través del Instituto Cartografico Valenciano (www.terrasit.gva.es).

Areas urbanas y espacios protegidos.

Estado actual: Gestion de suelo.

r

~F ¥y

PO1-PENISCOLA

Habitat sostenible.

MAAPUD: Master en Arquitectura Avanzada, Urbanismo, Paisajismo y Disefo.

La identidad velada: el turismo como pretexto en la transformacién del litoral valenciano.

Alicia M. Garcia Amaya.



CLASIFICACION DE SUELOS SEGUN PGOU VIGENTE
(Aprobaciéon 1.977) Y AREAS PROTEGIDAS.

Suelo urbano

- Suelo urbanizable

Suelo no urbanizable comun.

- Infraestructura verde: LIC , ZEPA y zonas Humedas C.V.

Elaboracién propia sobre cartografia de la Conselleria
d’Infraestructures, Territori y Medi Ambient, Generalitat Valenciana,
Insitut Cartografic Valenciaa. (www.terrasit.gva.es).

PROPUESTA NUEVO PGOU (Aprobacioén provisional 2.010)

- Suelo urbano

Suelo urbanizable sectorizado

Suelo no urbanizable comun

- Infraestructura verde: LIC , ZEPA 'y zonas Humedas C.V.

Elaboracion propia a partir de Nuevo P.G.O.U. de Peniscola (Plano de
clasificacion del suelo) y cartografia de infraestructura verde obtenida a traves del
Instituto Cartografico Valenciano (www.terrasit.gva.es).

: P.G.O.U. y normativa

Clasificacion del suelo

~F ¥y

P02-PENISCOLA

sectorial vigente versus nuevo P.G.O.U.

Habitat sostenible.

La identidad velada: el turismo como pretexto en la transformacién del litoral valenciano.

MAAPUD: Master en Arquitectura Avanzada, Urbanismo, Paisajismo y Disefo.

Alicia M. Garcia Amaya.



CLASIFICACION DE SUELOS SEGUN PGOU VIGENTE
(Aprobacion 1.995)

Suelo urbano

- Suelo urbanizable

Suelo no urbanizable comun.

- Infraestructura verde: LIC , ZEPA y zonas Humedas C.V.

Elaboracién propia sobre cartografia de la Conselleria
d’Infraestructures, Territori y Medi Ambient, Generalitat Valenciana,
Insitut Cartografic Valenciaa. (www.terrasit.gva.es).

ESTADO ACTUAL: PARCELAS CONSTRUIDAS EN SUELOS
DE NATURALEZA URBANA

- Parcelas con construcciones (catastro-urbano)

Zonas sin edificar (catastro-urbano)

- Infraestructura verde: LIC , ZEPA y zonas Humedas C.V.

Elaboracion propia a partir de datos catastrales actualizados a mayo de 2.014
(www.sedecatastro.gob.es) sobre fotografia aérea obtenida del Instituto
Geografico Nacional (www.cenig.es) y cartografia de infraestructura verde
obtenida a través del Instituto Cartografico Valenciano (www.terrasit.gva.es).

Estado actual: Gestion de suelo.

r

Areas urbanas y espacios protegidos.

CO01-CULLERA

MAAPUD: Master en Arquitectura Avanzada, Urbanismo, Paisajismo y Disefo. Habitat sostenible.

Alicia M. Garcia Amaya.

La identidad velada: el turismo como pretexto en la transformacion del litoral valenciano. .
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Fuente: Concierto previo P.G.0O.U. de Cullera (Adaptacion a la LUV).
Exposicién publica afo 1.995.
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CLASIFICACION DE SUELO P.G.0.U. TRANSITORIO

Suelo urbano.
- Suelo urbanizable (P.G. transitorio).
- Infraestructura verde: LIC , ZEPAy zonas Humedas C.V.

Suelo No Urbanizable Comun.

calificacion de suelo P.G.O.U. transitorio:

Elaboracion propia sobre cartografia de la Conselleria d’Infraestructures,
Territori y Medi Ambient, Generalitat Valenciana, Insitut Cartografic
Valenciaa. (www.terrasit.gva.es).

Estado actual Plan General Estructural:
Elaboracién propia sobre el plano |-=2 del Plan General Estructural de
Denia, sometido a informacion publica.

Estado actual: parcelas construidas en suelo de naturaleza urbana:
Elaboracion propia a partir de datos catastrales actualizados a mayo de
2.014 (www.sedecatastro.gob.es) sobre fotografia aérea obtenida del
Instituto Geografico Nacional (www.cenig.es) y cartografia de
infraestructura verde obtenida a través del Instituto Cartografico
Valenciano (www.terrasit.gva.es).

s

/ R

ESTADO ACTUAL: PLAN GENERAL ESTRUCTURAL.

- Suelo urbanizado

Urbanizacion en ejecucion

NATURALEZA URBANA (Municipios Denia y Els Poblets).
- Parcelas con construcciones (base catastral urbana)

Zonas sin edificar (base catastral urbana)

- Infraestructura verde: LIC , ZEPA y zonas Humedas C.V.

ESTADd ACTUAL: PARCELAS CONSTRUIDAS EN SUELOS DE

de suelo.

ion

Gest
Areas urbanas y espacios protegidos.

r

Estado actual

D01-DENIA

MAAPUD: Master en Arquitectura Avanzada, Urbanismo, Paisajismo y Disefo. Habitat sostenible.

Alicia M. Garcia Amaya.
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AFECCIONES SEGUN LA LEGISLACCION DE PROTECCION DE
COSTAS VIGENTE.

DOMINIO PUBLICO, SERVIDUMBRE Y LIMITACIONES A PROPIEDAD PRIVADA

b L L T L s PR L e

S0A DT MFLUENTIA 2084 DE STSVIDUAVERE DE PROTECCE0SN iL-23 & 26, Toarw 3

UL e S —
o & s el bamr —e e .

Elaboracion propia a partir de cartgografia dell Plan General Estructural de
Denia (sometido a informacion publica) sobre fotografia aérea obtenida del
Instituto Geografico Nacional (www.cenig.es) .

Anteriores a 1.960 - 1.980-1.989

1.960-1.969 - 1.990-1.999

1.970-1.979 B 1.999-2.014

Elaboracion propia a partir de datos catastrales actualizados a mayo de 2.014
(www.sedecatastro.gob.es) sobre fotografia aérea obtenida del Instituto
Geografico Nacional (www.cenig.es) .

de costas.

ion

te de protecc

LY 4

islac

la leg

[ 4

Iones segun

Detalle de zona de playa de Les Deveses. Parcelas edificadas y
ion vigen

afecc

D02-DENIA

Habitat sostenible.
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MAAPUD: Master en Arquitectura Avanzada, Urbanismo, Paisajismo y Disefo.

Alicia M. Garcia Amaya.



ESTADO ACTUAL DE DESARROLLO DE SUELO SEGUN
PLANEAMIENTO VIGENTE.

Suelo urbanizado

Urbanizacion en ejecucion

- Suelo urbanizable (P.G. 1988) sin desarrollo

Zona sin ejecutar

Elaboracion propia sobre plano |1 de La version preliminar
(05/03/2015 ) del P.G.O.U. de Altea, sometido a informacién publica.

ESTADO ACTUAL: PARCELAS CONSTRUIDAS EN
SUELOS DE NATURALEZA URBANA

- Parcelas con construcciones (base catastral urbana)

Zonas sin edificar (base catastral urbana)

- Infraestructura verde: LIC , ZEPA 'y zonas Humedas C.V.

Elaboracion propia a partir de datos catastrales actualizados a mayo de 2.014
(www.sedecatastro.gob.es) sobre fotografia aérea obtenida del Instituto Geografico
Nacional (www.cenig.es) y cartografia de infraestructura verde cedida por el Instituto
Cartografico Valenciano (www.terrasit.gva.es).

de suelo.

ion
Areas urbanas y espacios protegidos.

Gest

r

Estado actual

A01- ALTEA

MAAPUD: Master en Arquitectura Avanzada, Urbanismo, Paisajismo y Disefo. Habitat sostenible.

Alicia M. Garcia Amaya.
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La identidad velada: El turismo como pretexto en la transformacién del litoral valenciano. El caso de Pefiiscola.

ANEXO 2: DATOS ESTADISTICOS
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Elaboracién propia a partir de datos procedentes del Instituto Nacional de Estadistica (www.ine.es).
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ANEXO 1.1. DATOS ESTADISTICOS

Habitat sostenible.
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MAAPUD: Master en Arquitectura Avanzada, Urbanismo, Paisajismo y Disefo.

Alicia M. Garcia Amaya.



PENISCOLA  CULLERA DENIA ALTEA
OCUPACION DE SUELO Superficie municipio (Ha.) 7897 5382 6618 3443
Ha. Suelo Naturaleza
Urbana 926,11 476,47 2110,9 1004,77
% Suelo nat. Urbana 11,73 8,85 31,90 29,18
Ha. Suelo Rustico. 7339,96 4764,06 3995,33 2257,82
Ha. Uso industrial - 5,83 4,87 15,65
Ha. Superficie protegida 4260,72 2849 1517,97 667,61
% Sup. Protegida 53,95 52,94 22,94 19,39
DATOS PADRON N2 Habitantes 2.014 7457 22461 41672 22518
de los cuales:
N2 hab. Espafioles 2.014 5098 19463 32246 14673
N2 hab. extranjeros 2.014 2359 2998 9426 7845
% Extranjeros 2.014 31,6% 13,3% 22,6% 34,8%
N2 Habitantes 2.013 8182 22292 44450 24333
de los cuales:
N2 hab. Espafioles 2.013 5104 19402 32007 14720
N2 hab. extranjeros 2.013 3078 2890 12443 9613
% Extranjeros 2.013 37,6% 13,0% 28,0% 39,5%
CENSO DE VIVIENDAS Viviendas 2.011: 16802 28986 43342 16430
De las cuales:
Ne¢ viviendas princiales 3244 9165 17248 9085
N viviendas secundarias 8396 16809 12507 3883
N viviendas vacias 5162 3012 13587 3462
Viviendas 2.001: 13627 25763 35337 12397
De las cuales:
Ne viviendas princiales 1995 7555 12308 5842
N viviendas secundarias 5250 16013 19066 1947
N viviendas vacias 6400 2112 3824 4471

Elaboracion propia a partir de datos procedentes del Instituto Nacional de
Estadistica (www.ine.es), Instituto Valenciano de Estadistica (www.ive.es) y

ARGOS Portal de informacién de la Generalitat Valenciana (www.argos.gva.es)

|

PENISCOLA CULLERA  DENIA ALTEA

CONSTRUCCION DE VIVIENDAS

Alta de viviendas 2.013 13 5 10 56
2.012 16 2 22 7
2.011 24 7 26 27
2.010 12 12 66 11
2.009 30 50 240 54
2.008 163 21 721 170
2.007 450 246 782 301
2.006 852 118 1631 593
2.005 1528 253 1678 552
2.004 1162 128 1877 531
2.003 606 453 1628 569
2.002 352 53 1496 630
2.001 550 255 1132 651
2.000 381 601 3265 554
1.999 935 239 1488 707
1.998 298 405 1232 595
1.997 288 242 1075 238
1.996 62 262 400 222
1.995 58 103 648 185
1.994 22 25 347 120
1.993 207 361 463 112
1.992 68 77 237 21

TRANSACCIONES DE VIVIENDAS

VIVIENDA NUEVA 2.014 46 7 81 445
2.013 55 25 196 535
2.012 153 68 201 611
2.011 128 29 224 441
2.010 368 46 474 464
2.009 310 a4 708 465
2.008 549 117 1037 636
2.007 698 48 1815 754
2.006 535 233 2758 838
2.005 391 220 1116 1068
2.004 676 103 881 1306

VIVIENDA 22 MANO 2.014 350 367 1138 27
2.013 339 312 941 80
2.012 311 268 765 178
2.011 277 249 878 148
2.010 279 316 710 125
2.009 160 238 583 179
2.008 173 231 579 339
2.007 261 425 1855 339
2.006 419 647 711 297
2.005 438 807 1309 471
2.004 406 777 1950 584

Datos generales y censo

dev

ANEXO 1.2. DATOS ESTADISTICOS

das 2.011.

ivien

Habitat sostenible.

MAAPUD: Master en Arquitectura Avanzada, Urbanismo, Paisajismo y Disefio.
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