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RESUMEN

La historia reciente de la Comunidad Valenciana (1996-2007) ha quedado marcada por el paso de un boom
inmobiliario que ha dado como resultado una gran transformacion del territorio. Esto provoco, especialmente en la
zona litoral, un mayor impacto dando lugar a grandes areas de suelos por urbanizar. Estos paisajes imperfectos,
pensados, pero no construidos, a la espera de su momento, invitan a la reflexién de cémo se ha llegado a ellos, los

efectos de su existencia y hacia donde apunta su futuro.

A partir de un analisis previo donde se identificardn las distintas dreas y su grado de desarrollo durante la “post-
burbuja” (2009-2019), se clasificaran segun el nivel de vegetacién, porcentaje de urbanizaciény el tipo de edificacion.
A partir de los resultados anteriores, aquellas zonas que presenten una menor evolucidn se trataran en detalle para

encontrar la solucién que mejor se adapte.

Este trabajo tiene como objetivo localizar y aportar una solucién viable a los focos de despilfarro urbanisticos que
han podido afectar de forma directa a grandes y pequefios municipios desde Cullera hasta Javea, ambito en el que

centraremos el desarrollo de este Trabajo Final de Grado.

Palabras clave: Paisajes imperfectos, futuro, analisis previo, urbanizacidn, despilfarro.
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ABSTRACT

The recent history of the Valencian Community (1996-2007) has been marked by the real estate boom impact that
has resulted in a major transformation of the territory. There have been some consequences, especially in the coastal
area which leads to a greater impact and therefore giving rise to large areas of land to be developed. These "imperfect
landscapes" are areas thoughts to be built but have not been carried out, invite reflection on how they have been

reached, the effects of their existence and where their future lies.

From a previous analysis where the different areas and their degree of development during the post-bubble (2009-
2019) will be identified, they will be classified according to the level of vegetation, percentage of urbanization and
the type of building. Based on the above results, those areas that show less development will be treated in detail to

find the best solution.

Eventually, this work aims to locate and provide a viable solution to the headlights of urban waste that have directly
affected large and small municipalities from Cullera to Javea, these areas are the main focus of development of this

Final Degree Study.

Key words: imperfect landscapes, future, previous analysis, housing development, waste, wastefulness.
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RESUM

La historia recent de la Comunitat Valenciana (1996-2007) ha quedat marcada pel pas d'un boom immobiliari que
ha donat com a resultat una gran transformacié del territori. Aixo va provocar, especialment en la zona litoral, un
major impacte donant lloc a grans arees de sols per urbanitzar. Aquests “paisatges imperfectes”, pensats, pero no
construits, a I'espera del seu moment, conviden a la reflexié de com s'ha arribat a ells, els efectes de la seua existéncia

i feia on apunta el seu futur.

A partir d'una analisi previa on s'identificaran les diferents arees i el seu grau de desenvolupament durant la “post-
bambolla” (2009-2019), es classificaran segons el nivell de vegetacid, percentatge d'urbanitzacidi el tipus d'edificacid.
A partir dels resultats anteriors, aquelles zones que presenten una menor evolucié es tractaran detalladament per a

trobar la solucié que millor s'adapte.

Aguest treball té com a objectiu localitzar i aportar una solucid viable als focus de balafiament urbanistics que han
pogut afectar de manera directa a grans i petits municipis des de Cullera fins a Xabia, ambit en el qual centrarem el

desenvolupament d'aquest Treball Final de Grau.

Paraules clau: Paisatges imperfectes, futur, analisi prévia, urbanitzacio, balafiament.
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"No hay ninguna Idgica que pueda ser impuesta a la ciudad;
la gente la hace, y es a ella, no a los edificios,
a la que hay que adaptar nuestros planes ".

Jane Jacobs
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1. Introduccién

Desde principios del siglo XXI, “por primera vez en la historia de la humanidad, la poblacién urbana ha superado a

|II

la poblacién rural”. Segun las Naciones Unidas “a mediados de este siglo, este nimero podria llegar a dos tercios de
la poblacion total mundial” (United Nation, 2014). Las ciudades han experimentado un “explosivo crecimiento
periférico” (Fernandez Garcia, 2003), desde la segunda guerra mundial y en especial en los ultimos 50 afos. Este
crecimiento urbano se debe principalmente a factores como el transporte, vias de comunicacién como autopistas o
autovias que han reducido los tiempos de desplazamientos entre distintos puntos y los nuevos patrones comerciales

que conducen a la subcontratacién econdmica al igual que el turismo, el cual en Espafia representa unos de los

sectores mds importantes y que mas aporta a la economia del pais.

Figura 1 - Efecto Expo Zaragoza
A la izquierda afio 2001 a la derecha afio 2011
Fuente: https://juanchosierrar.blogspot.com/2013/10/explorando-el-crecimiento-urbano-en.html
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Todos estos factores y otros como las cada vez mas frecuentes TICs! (teléfono mévil, conexién wifi, Internet,
ordenador personal, etc.) y la flexibilidad de las relaciones sociales que permiten conectarnos e interactuemos sin
importar el lugar donde nos ubiquemos, han llevado a una nueva ordenacion territorial donde los distintos espacios
urbanos crecen de una forma discontinua; creando nuevos espacios con una densidad baja y donde los limites quedan
indeterminados. Al mismo tiempo, la ciudad estd invadiendo los ecosistemas naturales cercanos a las urbes con el

impacto ambiental que esto conlleva.

Este fendmeno de ocupacién en ocasiones protagonizado por modelo de baja densidad también llamado urban
sprawl?> (Kahn, 2006) o fragmentacion urbana (fotografia aérea 2) cuyo origen estuvo en las ciudades de Estados
Unidos a mediados del siglo pasado, estd en aumento alrededor de todo el mundo y con especial efecto en la zona
del mediterraneo, donde las condiciones climaticas y la existencia de un espacio natural virgen, se ha materializado
en mayor escala en un creciente niumero de viviendas y segundas residencias pertenecientes en un gran nimero a
ciudadanos del norte de Europa donde este fendmeno urbanistico es mas palpable. Este fendmeno se ha dado en
llamar la “instrumentacién inmobiliaria del turismo” (J.F. Vera-Rebollo, 1996). Otros autores como J. A. Acebillo
defienden que llevan a una neutralizacién del paisaje y de la arquitectura autéctona como se observa en la figura 2.

En esta forma de proyectar no hay que obviar el consumo indiscriminado del suelo (Montaner, 2001).

Por un lado, y sobre todo después del tltimo boom inmobiliario, dado hasta el afio 2007, donde se construyd mas
gue en todas las épocas anteriores es de gran importancia analizar los efectos que llevaron a la colonizacién del
espacio natural y como se realizaron una gran cantidad de recalificaciones del territorio para convertirse por parte de

los diversos agentes en terrenos edificables. Por otro lado, se observa como desde la aparicidn de la crisis muchos de

! Las Tecnologias de la Informacion y la Comunicacién (TIC) son todos aquellos recursos, herramientas y programas que se utilizan para
procesar, administrar y compartir la informacién mediante diversos soportes tecnoldgicos, tales como: ordenadores, teléfonos maviles,
televisores, reproductores portatiles de audio y video o consolas de juego.

2 Fendémeno de propagacion de una ciudad y sus barrios hacia la tierra rural en la periferia de una zona urbana.
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estos nuevos terrenos recalificados, en numerosas ocasiones sobre proyectados, no presentan una ocupacion

superior al 60% a pesar de poseer todas las caracteristicas necesarias para poder ser ocupados.

Esta sobreproduccidon actualmente genera unos costes econdmicos de mantenimiento con un fuerte impacto en
los presupuestos municipales, ademas del impacto ambiental en numerosas ocasiones irrecuperable. Por ello es
determinante encontrar una solucién inmediata a este problema urbanistico e intentar ir hacia un nuevo urbanismo

mas acorde a las necesidades actuales y futuras de la poblacién sin dejar de lado los distintos impactos ambientales.

T R TTEL

Figura 2 - Parcela n°128 analizada en este trabajo
Zona de Nuevo Desarrollo Residencial en la localidad de Javea
Fuente: Visor Instituto Cartografico Valenciano. https://visor.gva.es/visor/?idioma=es
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1.1 Objetivos

Durante la realizacién de este trabajo se pretenden alcanzar los siguientes objetivos:

Analisis de los tres periodos histéricos inmobiliarios que han llevado a la transformacién del lugar en paisajes

imperfectos a lo largo de todo el territorio.

- Realizacion y presentacién de un analisis en tipo y grado de transformacién de los suelos urbanizables en el

litoral valenciano, mas concretamente, entre los municipios de Cullera y Javea.

- Estudio de la evolucion de los distintos casos y localizacidn de los factores que han condicionado el estado

actual y su proceso evolutivo

- Desarrollar de una forma racional las actuaciones en las Zonas de Nuevo Desarrollo Residencial actuales y

futuras.

- Creacién de un plan de actuacion que se adapte a las necesidades de la poblacion de las urbes y que causen un

menor impacto ambiental en el ecosistema cercano a la ciudad.

- Compresion de la situacion actual post COVID-19 vy los efectos que pueden llegar a producirse en el tipo de

expansién territorial y los posibles efectos en el litoral valenciano.

1.2 Metodologia

La metodologia empleada se centrara, en una primera parte, en realizar un analisis de |a situacién pasada y actual
y una segunda parte donde a través de distintos casos reales del litoral valenciano se observard, analizara y propondra

usos y soluciones a aplicar en las parcelas de estudio y actuaciones futuras.

Grado en Fundamentos de la Arquitectura
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Analisis tedrico:

- Lectura, entendimiento y recopilacién de informacién sobre los antecedentes socioecondmicos de Espaiia con

hincapié en el litoral valenciano previos a la post-burbuja.
- Estudio de las normativas urbanisticas aplicadas desde la época franquista hasta el tercer boom inmobiliario.
- Analisis de los efectos y causas del turismo residencial en la Comunidad Valenciana.
Analisis de los caso de estudio:

- Comparacion diacrénica en un periodo de diez afios de las Zonas de Nuevo Desarrollo Residencial en la costa

valenciana a partir de las fotografias areas proporcionadas por el Instituto Valenciano de Cartografia.
- Obtenciény clasificacion segun porcentajes de ocupacion y grado de desarrollo urbano de las zonas de estudio.

- Trabajo grafico, dibujos, elaboracion y tratamiento de todo el material grafico que se presenta en el trabajo,
asi mismo, como la realizacién de las distintas tablas y graficas necesarias de comparacién para la facilitacién

de la compresion del estudio realizado.
- Conclusiones del analisis obtenidas en las distintas fases previas.
Propuestas de nuevas soluciones:

- Seleccién de zonas caracteristicas a modo de representacion de los distintos conjuntos y subgrupos de estudio,

ademas de la justificacién de las parcelas seleccionadas.

- Realizacion vy justificaciéon de nuevos modos de desarrollo de dichas areas para obtener un mejor modo

evolutivo que no derive en paisajes imperfectos y desconectados.
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- Determinacién en aquellas parcelas que sea recomendable volver hacia una naturalizacion del paisaje en grado

de su posibilidad.

- Conclusiones del trabajo realizado.

1.3 Objetivos de Desarrollo Sostenible

A principios del siglo XXI en Espafiia, el poder adquisitivo de los espafioles y el aumento de la inmigracidn derivé en
un aumento de la demanda de la vivienda, esto llevd a recalificar una gran cantidad de municipios y terrenos en suelos
urbanizables para poder realizar una nueva edificacidén en el terreno libre, es decir, la periferia de los centros urbanos.
La velocidad en la que la sociedad transcurria y la alta demanda llevd en un gran nimero de ocasiones a una
planificacion desproporcionada de las necesidades de cada municipio y la creacidon de planes urbanisticos donde
predominaba el interés econdmico al social. Por otro lado, la crisis econdmica que sacudid el mundo a principios de
2008 llevé a la paralizacidon de todos estos planes de expansién y calificacién del terreno. Toda esta suma de
consecuencias mencionadas termind derivando en ciertas ocasiones en los distintos paisajes abandonados que nos

rodean.

Actualmente, movimientos promulgados por la ONU como son los Objetivos de Desarrollo Sostenible de la agenda
2030 (ODS) ponen en manifiesto la importancia del crecimiento sostenible de los municipios (ODS 8), la reduccién del

impacto ambiental per capita de las ciudades (ODS 11), asi como una produccidon y consumo sostenible (ODS 12).

En la Comunidad Valenciana, especialmente en los municipios del litoral, la fuerte presencia del sector turistico y
el posicionamiento internacional de la costa llevd a la aparicidon de urbanizaciones destinadas tanto a la explotacién
turistica como a segundas residencias. En la actualidad, 10 afios después del efecto causado por el boom inmobiliario
y la crisis econdmica de 2007, se sigue observando la huella urbanistica paralizada a lo largo del territorio nacional
(ODS 15). A esta situacion, cabe afadir la incertidumbre de una nueva crisis financiera derivada del COVID-19 (ODS

8), la cual podria suponer un punto de inflexién en el modo de plantear las ciudades del mafiana. Por otro lado, tanto
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el efecto econdmico como el ambiental que estas dreas por urbanizar causan cada afo a los municipios
correspondientes, provocan una conversion, en muchas ocasiones, de paisajes imperfectos abandonados. Estos
paisajes realmente no aportan ningun beneficio para las necesidades de la sociedad actual. (ODS 13)

FIN SALUD EDUCACION IGUALDAD
DE LA POBREZA ER Y BIENESTAR DECALIDAD DE GENERO

TRABAJO DECENTE INDUSTRIA, 1 REDUCCION DE LAS

Y CRECIMIENTO DESIGUALDADES
ECONOMICO

INFRAESTRUCTURA
/~/" «=)»

R

1 ACCION 14 VIDA 1 PAZ, JUSTICIA 1 ALIANZAS PARA
PORELCLIMA SUBMARINA EINSTITUCIONES LOGRAR
SOLIDAS LOS OBJETIVOS

Figura 3 - Objetivos de Desarrollo Sostenible de la agenda 2030

Fuente: https://www.un.org/sustainabledevelopment/es/2015/09/la-asamblea-general-adopta-la-agenda-2030-para-el-desarrollo-sostenible/

La gestidon del territorio por parte de las entidades a cargo como un bien econdmico, el cual el Unico
aprovechamiento posible se obtiene a través de la edificabilidad, y dejando de lado las necesidades reales de los
distintos municipios, asi como de la poblacién cercana, pone en manifiesto la necesidad de un urbanismo a una menor
escala. Ademas de considerar lo previamente mencionado para atender primordialmente las necesidades de cada

ecosistema y municipio.

De ahi surge la idea y las posibles soluciones que aporta este Trabajo de Fin de Grado ya que busca localizar y
proponer actuaciones y consideraciones a tener en cuenta para el tratamiento del suelo urbanizable no utilizado.
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EL CASO ESPANOL
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2. El caso espafiol

Desde los afios sesenta, el modelo econdmico espanol se ha sustentado principalmente en el turismo y en la
construccion. Esto ha llevado a una notable urbanizacién del territorio nacional y de forma destacable del litoral
valenciano entre otros. Siendo fuerte el impacto en el periodo 2000-2005 segun los datos obtenidos por Prieto,
Campillo y Diaz (Prieto et al., 2011) donde como ellos manifiestan, se dio un “incremento de superficies urbanas e
infraestructuras de alrededor de 27.000 ha anuales, es decir, unas 3 ha ala hora”. Es por ello, por lo que varios autores
se atreven a seialar esta etapa como la “década prodigiosa” de la urbanizacién; llegando a cufiar este hecho como
un “tsunami urbanizador” (Fernandez Duran, 2006; Gaja i Diaz, 2008) o “urbanismo salvaje” (Delgado, 2008) por su
capacidad de arrasar con todo paisaje natural por alld por donde pasaba, situacién que fue frenada en seco por la

burbuja inmobiliaria del 2007 y la crisis mundial derivada del estallido de esta.

Figura 4 - Benidorm 1956-2019
Fuente: http://www.juliancasanova.es/del-campo-a-la-ciudad/

Desde finales del siglo XX, el Mediterraneo “devino un escenario privilegiado para laimplantacién de los principales
motores de desarrollo econdmico: el turismo y la construccion” (Gaja, 2012) “Con el desarrollo progresivo de la

actividad turistica, el sector inmobiliario encontré grandes posibilidades de inversidn a alta rentabilidad y poco a poco,
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la linea que separa las nuevas modalidades de turismo emergentes y el negocio inmobiliario se fue volviendo cada

vez mas borrosa” (Pons & Rullan, 2014).

Figura 5 - Imagen parcela 71 analizada en este trabajo
Zonas de Nuevo Desarrollo Residencial en las localidad de Oliva
Fuente: Imagen propia tomada con dron

La continua ocupacién del territorio hasta el afio 2006, provocd que en numerosos colectivos creciera la

incertidumbre de los efectos que podia llevar la urbanizacidn masiva del espacio. Esta incertidumbre se vio recogida
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en el Manifiesto por una nueva cultura del territorio® (VV.AA., 2006), donde se abarcan y observan ideas como: “el
territorio es un bien no renovable, esencial y limitado”, “el territorio contiene valores ecoldgicos, culturales y
patrimoniales que no pueden reducirse al precio del suelo” o “el planeamiento territorial debe proveer acuerdos
basicos sobre el trazado de las infraestructuras, el desarrollo de los asentamientos y el sistema de los espacios
abiertos”. Como se observa en esos conceptos, la idea general recogida en el manifiesto se podria definir en la
separacion de la organizacion del territorio de lo econédmico, es decir, no solo entender el territorio como algo

econdémico sino mantener en todo momento presente la huella ambiental causada por la urbanizacién del espacio.

Este “tsunami urbanizador” sumado al impacto ambiental causado por este, esta actualmente presente en toda
Espafia. En los distintos municipios del territorio es posible observar una gran cantidad de m? que poseen un grado
de urbanizacion completo, es decir, carreteras asfaltadas, alumbrado conectado a la red y aceras en perfectas
condiciones como se observa en la figura 5. Pero estos conjuntos reticulares y perfectamente proyectados en ciertas
ocasiones carecen de una poblacién que utilice esa infraestructura. Es en estos conjuntos de manzanas donde es
observable parcelaciones perfectamente equipadas que, en el interior de estas en lugar de encontrar una edificacién,
una dotacion o un espacio verde, encontramos un espacio rural venido abajo y en ocasiones transformados en

descampados donde aparcar los vehiculos o pasear a animales.

La aparicion de estas dreas a medio ocupar afloraron en gran medida durante el Gltimo boom inmobiliario cuando
el afan constructor vivido en Espafia colonizo gran parte del territorio, pero la explosién de la crisis mundial paralizé
el sector de la construccidn. Este bloqueo edilicio provocé que muchos proyectos destinados a ocupar las parcelas ya
urbanizadas existentes o a medio ejecutar en Espafia se cancelaran. Uno de los motivos del stop al ritmo constructor
del pais fue que gran parte de estas viviendas que se iban a ejecutar, por un lado, pertenecian a ciudadanos

extranjeros que viendo la situacién financiera decidieron dejar de invertir o por el contrario invertir en sus paises de

8 Texto promovido y redactado en el 2006 por el Colegio de Gedgrafos y la Asociacion de Gedgrafos Esparioles y auspiciado por 108
expertos en urbanismo.
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origen y, por otro lado, en un gran porcentaje eran proyectos destinados a segundas viviendas o ciudades

vacacionales, de ahi que existiera un mayor impacto en las zonas costeras del pais.

Para comprender mejor las causas que hicieron llegar a Espaiia a este alto porcentaje de parcelacién parada y en
gran medida de proyectos a medio ejecutar en los Ultimos 20 aios, es necesario recapitular en qué contexto historico

se situaba el pais y los motivos que hicieron llegar al territorio a ese punto.
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Figura 6 - Parcelas 46-47-48-49-50 analizada en este trabajo
Zonas de Nuevo Desarrollo Residencial en la localidad de Daimus afio 2008
Fuente: Visor Instituto Cartografico Valenciano. https://visor.gva.es/visor/?idioma=es
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2.1 Contexto histérico

En los ultimos 50 afios “el crecimiento econdmico de Espaiia ha estado intimamente ligado al sector inmobiliario”.
(Lépez, 2006) Esto a su vez, ha influido en el uso del suelo, y un ejemplo de ello son las numerosas politicas estatales;
gue han modificado los limites o usos sobre todo en areas turisticas mediterraneas y las areas metropolitanas de las

grandes ciudades.

Ejemplo de este tipo de politicas es la Ley de Centros y Zonas Turisticas de 1963%, donde debido a la saturacién
turistica que empezaban a experimentar ciertas areas, se buscaba nuevos puntos de expansion, en los cuales se
“marco una estrategia, luego no rectificada de priorizar el crecimiento.” (Gaja, 2012) Por otro lado, la LRAU de 1994°
“ha facilitado hasta extremos impensables la accion urbanistica, desmantelando toda contencidn, incluso por razones

ambientales o sociales.”

.| L BOLETH OFICIAL 17 ST 8 i dr & e Vb,
3 0E LAS CORTES GEMERALES oo

EU038350 03 LU3 DIPTIANDS

Figura 8 - Ley 6/1994, de 15 de noviembre, de la Generalitat

Figura 7 - Ley de Centros y Zonas Turisticas de 1963 Valenciana, Reguladora de la Actividad Urbanistica
Fuente: Fuente: Ayuntamiento de Alicante
https://intranet.congreso.es/public_oficiales/L4/CONG/BOCG/B/B_049-  http://w2.alicante.es/urbanismo/baja_ley.php?codigo=4&nombre=/Ley-+6-
04.PDF 1994%2C+Reguladora+de+la+Actividad+Urban%EDstica.pdf

4 Recogida en el BOE del 31 de diciembre de 1963, BOE-A-1963-22673, y que insta en convertir “amplias zonas dotadas por la naturaleza
de suficientes atractivos en turisticas” (Estado, 1963) por tanto, de priorizar el crecimiento frente a otros aspectos.

5 Ley 6/1994, de 15 de noviembre, de la Generalitat VValenciana, Reguladora de la Actividad Urbanistica

Grado en Fundamentos de la Arquitectura



Escenarios del despilfarro en la era de la “post-burbuja”

Previo al periodo de estudio de este trabajo, la economia nacional se apoyo principalmente en el sector de la

construccion, durante tres periodos conocidos como booms inmobiliarios® y “alcanzé su punto maximo en 2006, afio

en gque se construyeron mas viviendas que la suma de las construidas en Italia, el Reino Unido y Alemania, tres paises

mas poblados y ricos que Espana”. (Tena, 2015)

Ciclos econdmicos

Causas

Motivos fin de ciclos

Ciclo 1959 - 1972
El milagro espafiol

- Reduccidn del gasto publico

- Reduccion del intervencionismo Estado en la
economia

- Aumento de las importaciones y exportaciones

- Fijacion del valor de la peseta respeto a otras
monedas

- Atraso acumulado respecto a Europa

- Crecimiento continuo precio del
petrdleo

- Tejido industrial enfocado en
actividades tradicionales

- Economia basada en modelo
importador

- Inflacion al 44% frente al 10% de la
OCDE

- Empresas con deuda acumulada dio
despidos

Ciclo 1985 — 1990

Ingreso en la Unién
Europea

- Mejora precio de petréleo
- Incorporacion a la unién europea

- Optimismo econdémico que derivo en
crecimiento anual del 3% del PIB

- Desequilibrios por presiéon de la
demanda

- Crisis econdmica internacional

- Caida produccion del 1.2%

Ciclo 1997 - 2007

- Eliminacion de barreras no arancelarias
- Creacion moneda Euro

- Reduccion de inflacion

- Crisis financiera global
- Incremento tipo de interés

- Caida precios de la vivienda

Tabla 1 - Ciclos econémicos espafioles

Fuente: elaboracién propia a partir de (FISIOTERAPIA, 2014)

® Incremento excesivo e injustificado de los bienes inmuebles o bienes raices, ocasionado generalmente por la especulacion.
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Estos booms inmobiliarios se clasifican en tres etapas en la historia espafiola o “tres ciclos econdmicos expansivos,
asociados a sus burbujas inmobiliarias correspondientes”(Miralles, 2014). El primero de ellos se dio a finales de los
afios cincuenta, el tardofranquista (1963-1973), cuando la apertura del régimen’ al exterior y la creacion de la Ley del
Suelo de 1956, prolongandose hasta la crisis del petréleo de 1973, la cual daifo gravemente la economia nacional
junto a un periodo de incertidumbre politica marcada por la Transicién politica® (1975-1986). El Segundo boom
inmobiliario, conocido como el neodemocratico (1985-1992), impulsado sobre todo por el Decreto Boyer’cuyo
objetivo era “incrementar la compra de obras de nueva construccidn, dar salida a las casas desocupadas mediante la
liberalizacién del arrendamiento y estimular la inversion patrimonial” (Monzé & Membrado-Tena, 2019). Todo esto
desembocé en el urbanismo expansivo en Espafia. En ultimo lugar, la década entre 1997-2007 y vinculada al cambio

de milenio, es conocida como Tercer boom inmobiliario y se llegd a ella debido a dos factores:

- Creacién de la moneda Euro en 1999, y por tanto la posesion de una divisa fuerte y segura que permitia obtener

un mayor porcentaje de crédito en el extranjero.

- Laaprobacion en 1998 de la Ley de Suelo 6/1998'°, por la cual cualquier suelo no protegido podia ser edificado

(Norma Estado Espafiol, 1998).

También hay que considerar que a pesar de la gran dependencia de la economia espafola del sector de la
construccion, “el protagonismo de la dimensién inmobiliaria de la economia no es exclusivo del caso espafiol, sino
gue forma parte del cddigo genético de la revolucion financiera que ha liderado las dindmicas globales de las ultimas

décadas” (Daher, 2013). Muchos expertos, consideran que la alta inversidon en este sector es debido a la forma de

" Régimen franquista o dictadura de Francisco Franco fue el periodo de la historia contemporanea espafiola que abarca desde 1939-1975 en
el que general Francisco Franco era el Jefe del Estado.

8 Periodo de la historia contemporanea de Espafia en el que se llevd a cabo el proceso por el que el pais dejé atras el régimen dictatorial del
general Francisco Franco y pas0 a regirse por una Constitucién que restauraba la democracia. Dicha fase constituye la primera etapa del reinado
de Juan Carlos I.

% Real Decreto-Ley 2/1985 impulsado por el gobierno socialista para reactivar la construccion.

101 ey 6/1998 del 13 de abril, sobre el régimen del suelo y valoraciones.
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financiacion de las administraciones locales. Esto es debido a la adaptacion de modelos urbanos expansivos, llegando
a modificar y adaptar la tipologia urbana segun criterios de mercado y no por necesidades propias del municipio. En
los afios sucesivos al tercer boom inmobiliario, Cabasés y otros autores defendieron como “la crisis actual ha puesto

en evidencia las consecuencias desastrosas del urbanismo en la situacién de la hacienda local”(Cabasés-hita et al.,

2012)

Figura 9 - Veraneantes disfrutando de la playa de Benidorm en 1966
Fuente: Agencia EFE. https://e00-expansion.uecdn.es/assets/multimedia/imagenes/2016/05/05/14624740772363.jpg

En cuanto a la época previa de referencia de este trabajo, es decir, la década de 1997 a 2007 y que desembocé en
el Tercer boom inmobiliario, “pueden significarse cuatro aspectos expresivos de las especificidades de las politicas
neoliberales instrumentadas en los afios de la década prodigiosa: (i) una legislacién urbanistica receptiva a los
intereses del sector inmobiliario; (ii) la financiacién de las economias domésticas; (iii) la deriva infraestructural seguida

por la politica de inversiones publicas; y (iv) la creacion de “maquinas de crecimiento inmobiliario” (Gdrgolas & Sevilla,

2019):
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- (i) Ley 6/1998 del 13 de abril del régimen del suelo y valoraciones. Esta ley promovio la liberacidon del mercado
del suelo y “fue la impregnacién del planeamiento territorial y urbanistico de la época, lo que favorecio la

explosion territorial asociada al afloramiento de un tsunami inmobiliario-constructor”

- (ii) “Se incentivd la demanda interna facilitando el endeudamiento privado mediante una politica mas laxa en

la concesidn de créditos”

- (iii) “La accesibilidad del territorio como fundamento primigenio que convoca el deseo irrefrenable de su
ocupacion por actividades urbanas, provocando una suerte de “isotropia localizativa” que impregnd a todas
las regiones de Espafia de un inusitado fervor inmobiliario. Ninguna unidad territorial, comarca, provincia o

area metropolitana espafiola se libré de los efectos de este tsunami” (Fernandez Duran, 2006)

- (iv) “La consideracion de las ciudades como “maquinas de crecimiento” descansa sobra la aplicacién de
politicas publicas de corte empresarial alimentadas por la activa disposicidn de los gobiernos locales a la
mercantilizaciéon del territorio como estrategia prioritaria de crecimiento econémico.”(Rodriguez Lépez &
Lépez Hernandez, 2010) Los mismos autores defienden que “la extension a todo el territorio nacional del
modelo de desarrollo econdmico basado en la simbiosis entre un urbanismo expansivo y la financiarizacion de
las economias domésticas, ha resultado plenamente congruente con la formacion de las “maquinas de

crecimiento”.

Todos estos condiciones y otros como “La entrada de Espaiia en el euro, la drastica reduccidn de los tipos de
interés, una regulacion fiscal favorable a la adquisicidn de la vivienda, la generalizacién del acceso a un crédito
barato, una legislacién urbanistica mas permisiva y la deriva empresarial adoptada por las corporaciones locales
en sus politicas urbanas, conformaron una suerte de tormenta perfecta, de la que resulté el periodo de

efervescencia inmobiliaria mas intenso y duradero de la historia de Espaia”(Gdrgolas & Sevilla, 2019).
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2.2 Los paisajes imperfectos

Es observable que el crecimiento urbano ha tenido un diferente grado de expansion en toda Espafia, siendo
destacable el modo en el que ha evolucionado en la ciudad de Madrid, en otras ciudades importantes del territorio
nacional y destacablemente en el litoral. Desde mediados del siglo pasado ha habido un éxodo notable de las urbes
del interior hacia las zonas costeras, con especial hincapié en el litoral Mediterraneo, donde atributos tanto

territoriales, econdmicos, como climaticos han derivado en espacios de vocacidn claramente turistica y de segunda

residencia.

Figura 10 - imagen parcela 121 analizada en este trabajo
Zonas de Nuevo Desarrollo Residencial en las localidad de Javea
Fuente: Imagen propia tomada con dron
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Otro aspecto importante a tener en cuenta en la urbanizacion del territorio del litoral es la ocupacién que se ha
dado en estos anos anteriores a los Espacios Naturales Protegidos11 o ENP, donde en numerosas ocasiones, debido
a la presion del turismo en estos espacios; donde como consecuencia del atractivo que provocan unas buenas
condiciones climaticas, la presencia de playas proximas y calas naturales, han derivado en que algunas
administraciones y gobiernos autondmicos optaran por la modificacién de los limites de estos espacios o la revisidon
de la normativa implicada. Lo cual ha convirtiendo estos espacios naturales en nuevas zonas urbanizadas pasando a
denominarse: procesos de “naturbanizacién” (Velasco, 2006), fendmeno que estd aumentando y generando un

fuerte impacto negativo en los Espacios Naturales Protegidos y en los ecosistemas existentes.

Por otro lado, los efectos derivados de los distintos booms inmobiliarios, en especial del relacionado con el
denominado “milagro valenciano” por el secretario general de la Asociacién de Promotores y Agentes Urbanizadores
de Valencia, es decir, con el periodo 1997-2007 son claramente palpables. Uno de estos efectos, “ha sido la
transformacién del paisaje urbano de la costa en un cumulo de areas urbanizables vacantes (sin urbanizar)”, “que ha
transformado el territorio de la costa en un paisaje comun de fragmentos urbanos y arquitectdnicos extremadamente
genéricos y a la vez parecidos entre ellos, carentes de identidad y con muy poca relacién con la forma del territorio”
(Rodriguez, 2012). Un ejemplo de esto son la gran cantidad de Zonas de Nuevo Desarrollo Residencial existentes en
el litoral valenciano y que son analizadas en este trabajo, llegando a alcanzar el numero de 154 zonas entre el

municipio de Cullera y el municipio alicantino de Javea. Toda esta zona es un laboratorio perfecto de paisajes

imperfectos.

Estas areas en numerosas ocasiones han derivado en espacios a medio ocupar o proyectar como se muestra en la

figura 10, lugares proyectados durante el tercer boom inmobiliario para recibir a una nueva oleada de poblacion como

11 Los Espacios Naturales Protegidos estan definidos segtn el Ministerio para la Transicién Ecoldgica y el Reto Demografico como aquellos
espacios del territorio nacional, incluidas las aguas continentales y las aguas maritimas bajo soberania o jurisdiccion nacional.
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resultado del afan constructivo de este periodo reciente y la situacion econdmica existente debido a condiciones

expresadas anteriormente.

Estos nuevos espacios de colonizacién se segregaron por el territorio derivando en numerosas ocasiones en
espacios totalmente acotados y acondicionados, pero sin la presencia de vida. Espacios vacios los cuales “no son la
promesa de un paisaje deseado sino la continuacién de la configuracion del paisaje basada en fragmentos urbanos
inconexos” (Rodriguez, 2012). En palabras de Francesc Mufioz “el proceso global de urbanizacion y la progresiva
extension de la ciudad en el espacio, hacen que encontremos cada vez mas dificultad para apreciar contenidos de
identidad o vernaculos propios de los lugares a través de sus paisajes”(Mufoz, 2008). Esta pérdida de lo vernaculo
también es el resultado del empleo erréneo y cada vez mas frecuente de una arquitectura mundial e hija de un
Movimiento Internacional aplicado sin tener presente los condicionantes propios del lugar y la tradicion
arquitectdnica arraigada en los municipios aplicados. Esto sumado a la aplicacidn de la misma tipologia de vivienda y
la tendencia de la Ultima época de situar la forma por encima de la funcidn, ha derivado en el tercer boom inmobiliario;
en la aplicacion de una arquitectura a nivel nacional de copia-pega donde la ubicacién y el entorno del edificio en
cuestién queda en un segundo plano y por tanto en una proyeccion del espacio, donde arquitectura y urbanismo

guedan inconexas.

La pérdida de identidad de estos espacios a menudo es causa y efecto de una falta de programacioén a largo tiempo.
Por otro lado, la falta de actuacién con ojo critico por parte de los érganos y agentes competentes para valorar las
necesidades reales de los municipios donde se actua, a menudo deriva en un efecto contrario, el cual provoca no solo
la falta de soluciéon de un problema como podria ser la necesidad de nuevos espacios para la poblacidn, si no la
aparicion de problematicas tipicas de zonas abandonadas o a medio ejecutar, como pueden ser el coste de

mantenimiento, el cual genera un coste econémico alto y el impacto ambiental dificilmente recuperable.

Estos espacios sobre producidos durante el ultimo periodo ademds del coste mencionado anteriormente y que

anualmente lastra las cuentas de los municipios, también generan la sensacién de desconexion del ciudadano con
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ellos. Esa sensacion de desarraigo puede llegar a provocar en ocasiones, el efecto en el ser humano de no querer
estar ahi y por tanto de no pertenencia a un espacio. Esta solucidn evoluciona poco a poco en el abandono debido a

la falta de atractivo que puede llegar a generar sobre nosotros dicho paisaje artificial.

No hay que dejar de lado el paisaje artificial creado en estas actuaciones. En palabras de Francesc Munoz, “las
ciudades siempre han constituido un espacio claramente diferenciado en el territorio y han mantenido rasgos y
morfologias comunes que hacen que sepamos que estamos en la ciudad”(Muioz, 2008). Mientras que, en los centros
de los nucleos, tradicionalmente en Europa se han concentrado las distintas actividades relaciones con la economia,
el consumo, el ocio y la cultura. En las periferias, se ha optado por actividades de caracter mds residencial,
evolucionando en numerosas ocasiones en barriadas dormitorio. Es destacable como en un alto porcentaje las Zonas
de Nuevo Desarrollo Residencial creadas pertenecen a areas de periferia de las urbes y como el nombre determina
son de caracter residencial y por tanto continlan aumentando el ecosistema de barriada dormitorio problematico

actual.

Este efecto de barriada dormitorio inacabada y de paisajes que no invitan a ser ocupados cobran gran importancia
si se extrapola a un pais donde gran parte de sector edilicio esta fuertemente relacionado con el turismo, en especial
en las zonas del litoral. Por ejemplo, desde la mirada de un turista, el cual tiene una imagen idealizada del litoral
valenciano credndose en su mente un paisaje perfecto e idilico pero que al llegar en sus vacaciones se encuentra
situaciones como las mostradas en la figura 11, obviamente la sensacion que le recorrera es de hallarse en un paisaje

imperfecto, un paisaje inacabado y muy alejado de la imagen de postal preconcebida.

Por ello cada vez cobra mayor importancia la legibilidad del paisaje y el efecto que provoca la existencia de los

paisajes imperfectos en los paisajes artificiales que nos rodean.
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Figura 11 - Pacerlas 66 y 67 analizada en este trabajo
Zonas de Nuevo Desarrollo Residencial en las localidades de Miramar y Piles
Fuente: Visor Instituto Cartografico Valenciano. https://visor.gva.es/visor/?idioma=es
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3. El litoral valenciano

Dentro de todo el territorio espafiol, el efecto demoledor causado por el “tsunami urbanizador” (Ferndndez Durén,
2006)(Gaja i Diaz, 2008) en todo el pais durante los periodos de los tres booms inmobiliarios mencionados en
apartados anteriores, cobran una fuerte relevancia en las provincias del litoral, en especial en las zonas del mar
Mediterrdneo. A través de los datos obtenidos segln el Observatorio de la Sostenibilidad en Espafia “ademas de

Madrid, destacando Malaga, Murcia y, por supuesto, Alicante y Valencia”(Coop, 2009)

El impulso edilicio dado en el territorio nacional sobre todo en los ultimos 20 afios, es decir, durante el tercer boom
inmobiliario, ademas de ser uno de los efectos provocados por el turismo y su fuerte conexién con lo proyectado bien
como “pretexto politico o soporte de confianza, ha sido la base de un modelo de desarrollo que podriamos denominar
“constructor” que descansa sobre la construccién y turismo que alcanza en torno al 30% del PIB*2 del Pais Valenciano”
(Obiol Menero & Pitarch Garrido, 2011). Algunas de las causas que dio lugar al modelo “constructor” fue la alta
demanda de vivienda generada desde el ingreso en Espaiia de la moneda Euro y las facilidades financieras otorgadas
por las distintas bancas para embarcarse en hipotecas a la poblacién. A la demanda nacional hay que sumarle el auge
de los conocidos como turistas residenciales, es decir, ciudadanos extranjeros que adquieren en muchas ocasiones

una segunda residencia en Espafia para disfrutar en periodo vacacional o retirarse a vivir una vez jubilados.

Por todo lo mencionado anteriormente, el litoral valenciano es un perfecto ejemplo y enclave donde realizar un
analisis y valoracion mas especifica de los efectos de los distintos booms vistos en la tabla 1. Es por ello por lo que
este trabajo se centrard en recopilar y analizar los motivos y efectos que se hayan en la Comunidad Valenciana, siendo

esta comunidad uno de los mayores enclaves turisticos y de segunda residencia de todo el territorio nacional.

12 El producto interior bruto (PIB) es un indicador econémico que refleja el valor monetario de todos los bienes y servicios finales producidos
por un pais o regioén en un determinado periodo de tiempo, normalmente un afio. Se utiliza para medir la riqueza que genera un pais.
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3.1 Antecedentes

El profesor Eric Gielen en su tesis doctoral (Gielen, 2016), clasifica del mismo modo que el visto anteriormente los
tres ciclos econdmicos expansivos pero con un énfasis en el litoral: “un primer ciclo de 1959 a 1972, que creé los
primeros desarrollos turisticos en la costa; un segundo de 1985 a 1990 que generd un desarrollo urbanistico muy
importante en el litoral mediterrdneo; y el tercero de 1997 a 2006, que tuvo como consecuencia una nueva avalancha

de inversiones sobre el sector de la construccidén inmobiliaria.”

El aumento mas destacable del desarrollo urbanistico se dio en gran medida durante el segundo boom inmobiliario
en los municipios del litoral mas vinculados con el sector turistico. En ellos la creaciéon de complejos dirigidos al
turismo residencial como abundan por ejemplo en municipios como Benidorm, enclaves cercanos a la linea de playa
gue sufrieron un “aumento impensable”(Gaja, 2012) y sobredimensionado derivando en una sobreoferta del suelo

urbanizado y de las viviendas edificadas como se observan en la figura 12.
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Figura 12 - Crecimiento de las viviendas totales visadas en los colegios de arquitectos. indice 100. 1990=100
Fuente: http://www.ricardoverges.com/pdf/Estadistica%20CSCAE.pdf
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Uno de estos casos conocidos es el ejemplo de complejos como Marina d’Or (figura 13) que como su lema sefiala
“ciudad de vacaciones” hace una clara referencia al caracter estacional de sus instalaciones. Este complejo fue
proyectado y realizado a finales del segundo boom inmobiliario en los afios 90 para albergar un alto niUmero de
turistas. Por otro lado, la creacion de estos espacios de ocio y hospedaje en una gran cantidad de ocasiones vinculados
a campos de golf, no han pasado inadvertidos para colectivos ecologistas y ONG como Greenpeace donde en su
informe de 2007 “Destruccion a toda costa” (Greenpeace, 2007) denuncia como el modelo turistico de la Costa de
Azahar evidencia un claro aumento de la insostenibilidad. Esta insostenibilidad obviamente no es Unicamente al caso
de la Costa de Azahar, también es extrapolable a otros enclaves de la costa de la Comunidad Valenciana como son la

Costa de Valencia y la Costa Blanca.

Ill

Toda esta mezcla de situaciones y el aumento del “precio medio de la vivienda que se multiplicé por tres en Espafiia
entre 1997 y 2007 debido a la burbuja inmobiliaria especulativa,”(Carles Membrado et al., 2016) provocé que durante
el tercer boom inmobiliario cada vez fuera mas frecuente el proyectar nuevas zonas residenciales alejadas de los
nucleos tradiciones debido al coste del terreno donde ubicar las nuevas edificaciones. Esto derivé en un nuevo tipo
de urbanismo no dado anteriormente en Espafa y mas tradicional de Estados Unidos y los paises de Europa del norte,

es decir, el urbanismo expansivo.

Este fendmeno de ocupacidon de las periferias se lleva originando y ha aumentado durante los ultimos 40 afios
donde por un lado el éxodo rural hacia las urbes y por otro el auge de las segundas residencias de caracter vacacional,
han derivado en una germinacion del territorio y la cada vez mds frecuente presencia de los paisajes artificiales. El
fendmeno de municipios vacacionales, los cuales llegan a ser en algunos casos auténticas urbes desiertas en ciertos
periodos del afio donde la poblacidén residente es practicamente minima, pero en contraposicion en verano se

transforman en zonas de peregrinacion donde en ciertas ocasiones es imposible encontrar hospedaje.
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Figura 13 - Marina d'Or 1976 (arriba) 2018
Fuente: Pedro Armestre, Postales de la Memoria. Greenpeace
https://archivo-es.greenpeace.org/espana/Global/espana/report/other/100713-27.pdf
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3.2 Urbanismo expansivo en Espafia y la ciudad dispersa

Autores como J. Carles Membrado entre otros definen el urbanismo expansivo como “un patrén de asentamiento
urbano de baja densidad que ha imperado en Espafia durante los ultimos 20 afios”. (Carles Membrado et al., 2016).
Este tipo de urbanismo a su vez tuvo su origen y desarrollo en “Estados Unidos en la década de 1950 y se propag6 al
norte de Europa en la década siguiente: poco después llegd a Francia y finalmente afecté a Espaiia, Italia y otros
paises mediterrdneos, que hasta los afios 1990 habian sido un paradigma de desarrollo urbano compacto,

III

complejidad urbana y diversidad social” (Roca et al., 2003). Es decir, los paises mas proximos al Mediterraneo
continuaban hasta hace apenas 30 afios con un sistema urbanistico tradicional de las urbes europeas en las cuales

todo se concentraba alrededor del centro histérico de la ciudad.

Otros autores como Hogan y Ojima defienden que “el desarrollo del urbanismo expansivo esta ligado a nuevos
fendmenos tales como el ambientalismo, las tecnologias de la comunicacidén, la economia globalizada y las
expectativas de consumo”. Mientras que Carles Membrado ve una clara conexidn entre el automovil y el crecimiento
del urbanismo expansivo, “el uso del automovil crecié mas rdpido en Europa que en los Estados Unidos, un hecho
gue puede estar relacionado con el crecimiento del urbanismo expansivo en el viejo continente, a pesar de algunas

politicas europeas a favor de la ciudad compacta” (Carles Membrado et al., 2016).

El concepto de urbanismo expansivo, esta relacionado muy de cerca con el concepto de ciudad dispersa o “urban
sprawl!” (Gielen, 2016), “distinta a la ciudad compacta tradicional en la que los espacios urbanos ya no crecen de
forma continuada como si de una mancha de aceite se tratara”(Fernandez Garcia, 2003). Los motivos que han llevado

a este fendmeno segun Eric Gielen podrian agruparse en:
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Factores microecondmicos

Mejora calidad de vida
Coste del terreno
Existencia terrenos agricolas econdmicos

Competencia de mercado entre los
municipios

Factores demograficos

Crecimiento de la poblacion

Incremento de las unidades domésticas

Factores macroecondmicos

Crecimiento econdmico

Fendmeno de globalizacion

Preferencias en la vivienda

Necesidad de mas espacio por persona

Problemas en la ciudad

Mala calidad de aire

Ruido

Apartamentos de tamafo reducido
Entornos inseguros

Problemas sociales

Escasez de zonas verdes

Transporte Aumento de vehiculos propio
Mejor infraestructura viaria
Bajo coste de combustible
Transporte publico deficiente

Normativas Pobre planificacion del suelo

13 European Environment Agency. Reporte anual de 2006
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Tabla 2 - Causas de la ciudad dispersa
Fuente: EEA3, 2006
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Extrapolando los datos de la tabla 2 al caso del litoral valenciano, la Agencia Europea de Medio Ambiente menciona
“en el caso de la costa espafiola, el crecimiento econdmico y el turismo”(Agency, 2006), como motivos que han
ayudado a la extensién del urban sprawl en el litoral valenciano y el impacto ambiental derivado de él. Es por este
impacto que Rafael Temes reclama una “demanda alternativa no basada en nuevos crecimientos y nuevas
urbanizaciones sino en la renovacion, que hay que entender como un sistema alternativo de crecimiento urbano con

un importante potencial. (Temes, 2013).

3.2.1 Efectos de la ciudad dispersa

En un gran nimero de ocasiones, el rapido crecimiento que ha supuesto la edificacidn en el territorio nacional ha
llevado a una huella del ecosistema irremplazable. Sobre todo, este impacto se dio en “el quinquenio 2000-2005, el
periodo central de lo que algunos denominaron la década prodigiosa del urbanismo espafiol, el volumen anual medio
de suelo artificializado subid hasta las 27.666 hectareas, es decir, 75,80 hectareas al dia, mas de 3 hectareas cada
hora. Esto representa que cada 10 dias, durante 5 afios, se ha artificializado en este nuestro pais un dmbito tan
extenso como el Ensanche de Barcelona. Un ensanche cada 10 dias durante 5 afios”(Coop, 2009). Al mismo tiempo
es destacable el crecimiento urbano que ha vivido la Comunidad Valenciana, “donde se urbanizacion 134.280 nuevas
hectdreas. Entre estos usos del suelo urbanos, fue el urbanismo expansivo el que mas crecié (46.406 nuevas

hectdreas)”(Carles Membrado et al., 2016).
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l Fuante: CORINE, slaboracién propia
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Figura 14 - Desarrollo del urbanismo expansivo (1987-2006) en Espafia por provincias
Fuente: Corine. https://journals.openedition.org/viatourism/docannexe/image/1416/img-2.jpg

Esta huella y sistema expansivo ha provocado un debate que ha llevado al posicionamiento en dos bandos, los

cuales defienden las ideas recogidas en la siguiente tabla:

Defensores urbanismo expansivo Detractores urbanismo expansivo

- Vivir en area suburbana aumenta - Eliminacion de cultivos, zonas
contacto con la naturaleza humedas, forestales, etc.

- Reduce la congestidn del trafico - Alteracién del paisaje

- Reduccién contaminacién - Desdibuja la division entre las
atmosférica zonas urbanas y rurales

- Viviendas mas baratas - Gran consumo de energia y agua

- Dependencia del vehiculo privado

- Eliminacidén vida comunitaria

- Segregacién poblacion en funcién
de su renta

- Barrios homogéneos sin mezcla de

usos de suelos

Tabla 3 - Urbanismo expansivo, pros y contras
Fuente: Elaboracion propia
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De los motivos recogidos anteriormente, es destacable las ideas planteadas por los detractores del urbanismo
expansivo. En ellos predomina, entre otros motivos, los efectos negativos que provoca este modelo de urbanismo al
ecosistema donde se aplica. Es tanto la huella que puede llegar a provocar que incluso se llega a comparar con el
cancery la “logica del melanoma cancerigeno”, a través de las siguientes cuatro caracteristicas: “i) crecimiento rapido
e incontrolado; (ii) indiferenciacién de las células malignas; (iii) metastasis en diferentes lugares; e (iv) invasion y

destruccién de los tejidos adyacentes” (Naredo & Marquez, 2011).

La figura 15, es un claro ejemplo de lo que supone la ciudad dispersa en el consumo del suelo, al ser mayor la
ocupacion del suelo que el crecimiento real de la poblacién. Este efecto es el que (Gaja, 2012) denomina como
“tsunami urbanizador” y se caracteriza por un modelo “voraz en lo que se refiere al consumo de recursos, generador
de hipermovilidad, de demanda cautiva de transporte y de unas infraestructuras que sélo se justifican por un

mecanismo de circulo vicioso”. Este tsunami los define con una serie de indicativos significativos de procesos

ocurridos:
Ciudad compacta Urbanismo expansivo

- Densidad urbana de 100-125 - Densidad de 30-35 viviendas por

viviendas por hectérea hectarea incluso 10-15
- Consumo bruto del suelo por

- Consumo bruto delzsuelo por vivienda de 300-350 m? en viviendas
vivienda de 80-100 m y 750-1.000 por unifamiliares

- Densidad viario de 8-10 m? por - Densidad viario de 89-90 m2 de
vivienda viario por vivienda

Tabla 4 - Evolucion de la ciudad compacta al urbanismo expansivo
Fuente: Elaboracién propia a partir de los datos de (Gaja, 2012)

Del mismo modo, en Espaiia se contabilizan un total de 49.126 hectareas de suelo urbano no edificado segun el
Observatorio de la Sostenibilidad en Espafia (Coop, 2009). Por tanto, como recoge Eric Gielen en su tesis, este valor
“representa alrededor del 2% de la Comunidad Valenciana, ocupado con desarrollos iniciados en el momento de Ia
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crisis y que han convertido paisajes agricolas en paisajes degradados: ciudades fantasmas con calles, farolas, aceras,
etc. o espacios semi- urbanos inacabados y en situacién de abandono” es decir, existe una evolucidn de los paisajes

naturales anteriormente existentes en le Comunidad Valenciana en paisajes cada vez mds imperfectos.

[ Fuente: INE (2011) y SIOSE (2011) |

Cap de
Sant Antont

Xabia
N

N

3

Cap dc
la Nau

; t Z ¢ ¢ Cap de Moraira A
"Moral
el [USO SUELO
TURISTA
RESIDENCIAL
(>55 anos) 7
o URBANO EXPANS.
[ ]=<15% Urbano Mixto
Discontinuo
[ ]15-30%
[ ]30-45%
[ 45-609 | (CIUDAD COMPACTA
Urbano Mixto
S —— T - > 60% Casco y Ensanche
0 1 2 3 4 Fuente: INE || Fuente: SIOSE

Figura 15 - La Marina: suelo urbano expansivo y turistas residenciales afio (2011)
Fuente: SIOSE 2011 e INE 2011 https://journals.openedition.org/viatourism/docannexe/image/1416/img-7.jpg
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3.2.2 El turismo en la ciudad dispersa

El sistema de urbanismo expansivo desde su llegada a Espafia estd muy relacionado en el litoral valenciano y en
especial en la Comunidad Valenciana con el impacto que el turismo provoca cada afo en el territorio. “Gracias a la
riqueza temporal creada por la burbuja inmobiliaria espanola, Espana atrajo a mas de 5 millones de inmigrantes
durante la primera década del siglo XXI, procedentes principalmente de Europa oriental, América del Sur y Africa del

Norte”(Carles Membrado et al., 2016).

Algunos expertos vinculan la ciudad dispersa, suburbanizacién o spraw/ como “consecuencia directa del grado de
desarrollo econdmico. Cuanta mas riqueza, mayor consumo de recursos naturales, y por tanto de suelo, por parte de
la poblacidon”(Gaja, 2012). Este aumento de capital inversor en la costa mediterranea espafiola se debe en gran
medida al capital extranjero y puesto que Espana es “el area con mayor nimero de migrantes residenciales. En 2012
estos suponian alrededor de 1.125.000 (INE, 2013), una cifra muy superior a la de otros paises europeos de clima

mediterraneo como Italia (150.000), Portugal (60.000) y Grecia (50.000)” (Carles Membrado et al., 2016).

De la figura 16 se observa el gran nimero de inmigrantes procedentes del Reino Unido en la ultima época llegando
a superar las 100.000 personas empadronadas. Estos al llegar al litoral valenciano y buscar su residencia, prefieren
adoptar por tipos de residencias mas caracteristicas de su lugar de origen como son el caso de las “casas unifamiliares,
bajo un patrén caracterizado por el urbanismo expansivo”. Esto se puede observar en la tipoligia y morfologia urbana
gue ha emergido en los uUltimos afios en el litoral valenciano como se observa en la figura 17. El prototipo de turista
residencial que existe en la costa valenciana y que supone una tercera parte de todos los inmigrantes en el litoral
valenciano, son personas de origen ingles y mayores de 55 afios, esto sumado a que “la Costa del Sol es la zona con

el segundo porcentaje mas alto de turistas residenciales (25 %)” (Carles Membrado et al., 2016).

Por tanto, Espafia es “el lugar mds popular de Europa como residencia de los turistas residenciales y por ello cada
vez es mas frecuente que el mercado inmobiliario espafiol se adapte a una demanda procedente de otros paises

europeos y no tanto de las necesidades reales de la poblacidn espafiola” (Carles Membrado et al., 2016).
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Figura 16 - Inmigrantes empadronados en la costa blanca y su pais de procedencia
Fuente INE 2012. https://journals.openedition.org/viatourism/docannexe/image/1416/img-4.jpg
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Figura 17 - Suelo urbano expansivo y turistas residenciales por provincias
Fuente: CLC e INE (2014). https://journals.openedition.org/viatourism/docannexe/image/1416/img-6.jpg
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ANALISIS DIACRONICO
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4. Analisis diacronico

A través del comparador de cartografia de la Generalitat Valenciana y el Institut Cartografic Valencia se ha
realizado una comparacion diacrénica de los aflos 2008 y 2018 en el caso de la provincia de Valencia y de los afios
2007 y 2017 en el caso de la provincia de Alicante debido a que en el afio 2007 el Institut Cartografic Valencia actualizd
los datos de las provincias de Alicante y de Castellén mientras que en el 2008 renové las imagenes de la provincia de

Valencia.

Mediante las dos imagenes obtenidas por cada parcela de estudio de este trabajo, se empieza a realizar una
comparacion de los cambios sufridos en diversos aspectos, tales como la ocupacién de infraestructuras, tanto viarias
como dotacionales, y el porcentaje residencial edificado en las Zonas de Nuevo Desarrollo Residencial. El decenio
comparativo empleado es el periodo de la burbuja inmobiliaria o tercer boom, es decir, previo a la crisis del ladrillo
(2007-2008) con un margen de una década después para poder examinar y conocer la importancia y los efectos de

este parén econémico.

Para este analisis se parte de las fotografias dreas accesibles en el Insitut Cartografic Valencia y en particular a
través del visor de la Generalitat Valenciana, ejemplo de estas imagenes son la figura 18 y la figura 19 tomadas en los
afios 2008 y 2018 respectivamente sobre la parcela de estudio 88, con el que se ha podido obtener datos de cada
parcela como son la referencia catastral, el municipio de pertenenciay la figura de planeamiento aplicado a cada caso

para asi obtener y verificar las distintas modificaciones realizadas en la legislatura del periodo 2008-2018.

El nimero total de parcelas analizadas del litoral valenciano entre el municipio de Cullera y el de Javea en este
trabajo han sido 154, todas ellas clasificadas como Zonas de Nuevo Desarrollo Residencial, o ZND-RE y obtenidas a
partir de la capa de zonificacién del Planeamiento Urbanistico mostrada por el Institut Cartografic Valencia y

pertenecientes a los municipios mostrados en la tabla 5.
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Estos datos serdn de aplicacidn y de utilidad para poder realizar distintas clasificaciones, valoraciones y tablas mas

detalladas en adelante.

Figura 18 - Parcela 88 de estudio afio 2008
Zonas de Nuevo Desarrollo Residencial en la localidad de Oliva
Fuente: Visor Instituto Cartografico Valenciano. https://visor.gva.es/visor/?idioma=es
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Figura 19 - Parcela 88 de estudio afio 2018
Zonas de Nuevo Desarrollo Residencial en la localidad de Oliva
Fuente: Visor Instituto Cartografico Valenciano. https://visor.gva.es/visor/?idioma=es
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Municipio Numero de Superficie en km? % ZND - RE por
ZND - RE km?
Cullera 13 53.8 24
Tavernes de la Valldigna 9 49.2 18
Xeraco 2 20.2 10
Gandia 18 60.8 30
Jeresa 3 16.9 18
Daimus 8 3.1 258
Guardamar de la Safor 4 1.1 364
Bellreguard 4 2.9 138
Miramar 5 2.6 192
Piles 4 3.9 103
Oliva 31 59.93 52
Els Poblets 8 3.62 221
Javea 45 68.59 66

Tabla 5- % ZND-RE por km2 de los municipios de estudio
Fuente: Elaboracion propia.

De la tabla anterior propuesta, se obtiene un dato impactante en cuanto a porcentaje de ZND-RE por km? de los
municipios. De los datos se observa como los municipios de Daimus, Guardamar de la Safor, Bellreguard, Miramar,
Piles y Els Poblets poseen un alto nUmero de ZND-RE en proporcion a la superficie de dichos municipios. Destacables
son los casos de Daimus y Els Poblets donde hay mas de dos ZND-RE por km? o el caso del municipio de Guardamar

de la Safor donde alcanza casi las 4 Zonas de Nuevo Desarrollo Residencial por km?2.
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Estas 154 parcelas obtenidas se han agrupado en 133 lotes debido a condiciones similares y cercania que permiten

un mismo andlisis en profundidad aplicadas a esas parcelas.

4.1 Método de identificacion. Comparacion fotografica

El proceso empleado para la realizacion del analisis de este trabajo parte de la obtencién e identificaciéon de las
Zonas de Nuevo Desarrollo Residencial que se obtienen a través del Planeamiento Urbanistico realizado por el Institut
Cartografic Valencia. A continuacidn, obtenidas las zonas de estudio se ha procedido a enumerar e identificar cada

una de ellas asignandoles un nimero como se muestra en la tabla 11 que se recoge en el Anexo |.

El método seguido para observar la evolucién que se ha realizado en las zonas de estudios ha sido la comparacién
fotografica a partir de las fotografias aéreas de cada zona con una diferencia de 10 afios entre ellas. En el caso de las
areas pertenecientes a la provincia de Alicante el periodo empleado ha sido el 2007-2017 mientras que en el caso de
la provincia de Valencia se ha empleado la década 2008-2018 debido a que estos eran los datos que ofrecia el Institut

Cartografic Valencia.

A través de las dos fotografias dreas obtenidas y el empleo del “comparador de cartografia” se ha podido
establecer y clasificar cada ZND-RE, segun criterios tanto urbanisticos como criterios de ocupaciéon de las parcelas
planteadas y asi poder analizar por periodos el estado con el que se encontraban en el pasado y la situacidn actual a
la que se enfrentan, pudiendo asi tomar consideracién de los sucesos vividos por cada una de ellas y adquirir una idea
global del estado en la que se encuentran dichas Zonas de Nuevo Desarrollo Residencial 10 afios después del fin del

tercer boom inmobiliario.
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ACERCAMIENTO A LOS CASOS
DE ESTUDIO
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5. Acercamientos a los casos de estudio

Para una mejor compresion del panorama pasado y presente existente en el territorio nacional y para un mayor
analisis de los datos y conclusiones de este trabajo sobre el impacto de la post-burbuja y como esta ha ayudado a la
germinacién en todo el territorio de numerosos paisajes imperfectos, a modo de zoom, se decide intervenir sobre los
paisajes del litoral Mediterraneo. Esto es debido al fuerte impacto que han recibido del asi conocido como turismo
residencial y, por otro lado, siendo este uno de los espacios donde mas se edificd a lo largo de los tres booms

inmobiliarios anteriores como se ha recogido en apartados previos de este trabajo.

Dentro del litoral Mediterrdneo cabe destacar la Comunidad Valenciana y el impacto turistico que esta tiene en
comparacion con el resto del territorio nacional, siendo a partir de 1995 en especial cuando se convierte el turismo
en el buque insignia del gobierno autondmico. Esto se ve reflejado en la actitud “turismofila” empleada durante el
ultimo boom y la aparicién de grandes complejos orientados a incrementar el atractivo turistico de la region. Fue tan
potente el efecto que origind que derivé en “en una espiral de fuerte crecimiento de la oferta residencial que lo situa
al borde del riesgo de saturacién de su territorio litoral por sobredimensionamiento, una amenaza hecha realidad

desde otoro de 2008”(Obiol Menero & Pitarch Garrido, 2011).

Para la realizacion de este trabajo, se ha decidido a modo de representacién de la Comunidad Valenciana, el
acotamiento y uso de distintas parcelas situadas en las provincias de la Valencia y de Alicante. Dentro de ellas, un
gran porcentaje de parcelas de Zonas de Nuevo de Desarrollo Residencial se sitian en municipios proximos al mar;
debido al atractivo del litoral que este proporciona. Estas se sitian como expansion de pueblos a menos de 10 km de
la costa, pero tienen termino municipal que dan a la costa o bien por ser dreas préximas a poligonos industriales

donde el coste de la parcela es inferior y permite una mayor urbanizacién a un menor coste.

Por lo que se observa del analisis realizado, en numerosas ocasiones las zonas desarrolladas se realizan con alguna
dotacién de tipo parque o hito para dotar de un atractivo en zonas donde carecerian de ello al encontrarse en areas

periurbanas con urbanizacion parcial o escasa. Esta obligacién a su vez viene impuesta por el Reglamento de
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Planeamiento Urbanistico de la Comunidad Valencia. En el Reglamento se recoge que “en las zonas de nuevo
desarrollo, las aceras tendran una anchura minima de 2 metros. Las aceras de mas de 3 metros de anchura deberan
incorporar arbolado de alineacién, con la limitacion de que la anchura efectiva de paso no sea inferior a 2 metros y
siempre que sea compatible con las redes de servicios. Las de mas de 4 metros de anchura dispondran siempre de

arbolado de alineacién” (Del et al., 2020).

5.1 Justificacion del ambito de actuacion

Como se ha mencionado el trabajo y analisis se localiza en el espacio comprendido entre los municipios de Cullera

y Javea. Esta eleccidn se debe a los siguientes aspectos:

- Todos los municipios del trabajo pertenecen a la misma Comunidad Auténoma y por tanto comparten el mismo

sistema institucional y politico.

- A partir de la aprobacién de la Ley 6/1994, es decir, la Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica (LRAU), la

Comunidad Valenciana posee su propio marco normativo en materia urbanistica.

- El efecto causado por el boom inmobiliario y el urbanismo expansivo que originé el modelo productivo utilizado

en la Comunidad Valenciana anade un especial interés para ser caso de estudio.

- Al existir en esta franja de actuacién una gran cantidad de diversidad de municipios, esta sirve como una

muestra suficiente de andlisis.

5.2 Grados de ocupacion y urbanizacion del territorio

Para la realizacién de este trabajo cobra una gran importancia el comprender la relacidn que tiene el grado de
ocupacion de las parcelas analizadas del litoral valenciano con su situacidn respecto a la ocupacion y urbanizacién de

estas en el momento del estallido del tercer boom inmobiliario, es decir, en los afios 2007-2008.
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El punto de partida de estas parcelas analizadas, en el afio 2007 para las localizadas en la provincia de Alicante y
en el 2008 para aquellas ubicadas en la provincia de Valencia, y la situacion en la que se encuentran actualmente, es
decir, el afo 2017 para las situadas en la provincia de Alicante y 2018 para las emplazadas en la provincia de Valencia.
Pone en manifiesto la necesidad de este trabajo y como esos paisajes creados en épocas anteriores pueden llegar a

evolucionar en paisajes inacabados o en ciertas situaciones paisajes imperfectos.

Para analizar las distintas caracteristicas que afectan a cada parcela y las problemdticas que ellas pueden
desarrollar se ha optado por la realizacion de una comparacién a modo de tabla donde a través de un andlisis
diacrénico de las imagenes obtenidas a través del Instituto Cartografico Valenciano se realiza una comparacién
apoyandose de una serie de factores que tienen en cuenta el grado de urbanizacion y el grado de ocupacion de las

distintas fotografias areas del ICV.

La escala empleada en la comparacién realizada en este trabajo fluctia del 1 al 4 tanto para nivel de ocupacion

como el porcentaje urbanizado. Siendo cada valor interpretable como se muestra en la siguiente tabla:
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Nivel urbanizacion

Nivel ocupacion

1 | Predominacion de terreno virgen o existencia de

carreteras rurales o en poco porcentaje

La ocupacion fluctua entre el Oy el 5%

2 | Existencias de caminos secundarios asfaltados

La ocupacion fluctua entre el 5y el 25%

3 | Zona parcialmente urbanizada que presenta

aceras y carreteras asfaltadas

La ocupacion fluctua entre el 25y el 50%

4 | Nivel de urbanizado completo con elementos
como alumbrado, aceras, caminos asfaltados,

semaforos, zonas verdes y dotaciones

La ocupacion es superior al 50 %

Tabla 6 - Criterios de analisis aplicados para la comparacion de las ZND-RE
Fuente: elaboracién propia

A través del empleo de los criterios mostrados en la tabla 6 y su aplicacidon en las 154 ZND-RE tanto para las
imagenes obtenidas de los afios 2007-2008 y 2017-2018 se ha podido obtener la tabla 12 a modo de comparacién
gue desvela las modificaciones ocurridas en todas las zonas de andlisis , es decir, se han obtenido las zonas que han
involucionado regresando aparentemente a su situacién original, otras que no han sufrido ninguna modificacién
durante los 10 afos del periodo de la “post-burbuja” y por altimo, zonas que han continuado con su proceso de

urbanizacion y ocupacion del territorio donde se ubicaban y por tanto, demostrando que si era necesario esa ideacion

y ejecucion del espacio en dichas localidades.

La tabla realizada a partir de la aplicacién de los parametros de la tabla 6 sobre las parcelas obtenidas y analizadas
en este trabajo se encuentran recogidas en la tabla 11. Un desarrollo pormenorizado de dicha informacion queda

recogido en la tabla 12 situada en el anexo y que a modo de ejemplo se muestra a continuacion un fragmento de ella.

Grado en Fundamentos de la Arquitectura




Escenarios del despilfarro en la era de la “post-burbuja”

Urbanizado Ocupacién Urbanizado Ocupacidon Diferencia Diferencia
Lote Ne m2 parcela
07-08 07-08 18-19 17-18 ocupacién  Urbanizacion
A 1 108344,63 2 1 2 1 0 0

Tabla 7 — Fragmento Tabla 12 - Comparacion diacrénica en las 154 ZND-RE

Fuente: elaboracién propia

El resultado obtenido de la aplicacién de los pardmetros anteriores ha revelado las estadisticas mostradas en la

siguiente tabla sobre el numero de ocasiones en la que un valor se ha manifestado:

Urbanizado entre el % Ocupacion entre el Urbanizado entre el % Ocupacion entre el
2007-2008 2007-2008 2017-2018 2017-2018
Valor 1 29 56 22 53
Valor 2 48 36 44 32
Valor 3 45 23 48 25
Valor 4 32 39 40 44
Total 154 154 154 154

Tabla 8 - Numero de repeticiones obtenidas en la comparacion de las ZND-RE
Fuente: elaboracién propia
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EVOLUCION % OCUPACION Y ESPACIOS
URBANIZADOS ENTRE EL 2007-2018

% Ocupacion entre el 2017-2018 m Urbanizado entre el 2017-2018 M % Ocupacién entre el 2007-2008 M Urbanizado entre el 2007-2008

Valor 4 IR ey ey e

Valor 3 AR e e e nnnm

VaIOr 2 TERTEET TR ey e e nnnnnn

Valor 1

o

10 20 30 40 50 60
Figura 20 - Evolucién % ocupacion y espacios urbanizados entre el 2007-2018 en las ZND-RE estudiadas
Fuente: elaboracion propia
De los datos obtenidos en la tabla 8 se observa en la figura 20 como en la Ultima década ha habido un aumento de
los espacios urbanizados y como actualmente han disminuido los espacios donde predomina el terreno virgen o la
existencia de carreteras rurales o aquellos donde existia un bajo porcentaje de caminos asfaltados. Por lo contrario,
en los ultimos afios han aumentado en 8 los espacios donde el nivel urbanizado es completo y al mismo tiempo

poseen zonas verdes o dotaciones que dotan de un mayor atractivo al nuevo espacio.

Del mismo modo, en cuanto a lo referente al porcentaje de ocupacion de las parcelas estudiadas se observa como
la ocupacion y evolucion de estas se han producido en un menor porcentaje respecto a la velocidad de urbanizacién
y por tanto se podria concluir que ha existido una sobre ejecucion del urbanismo en ZND-RE que posteriormente por
motivos derivados de la crisis y/o la falta de necesidad de nuevas viviendas no han llegado a completarse como

estaban previstas o han permanecido completamente paralizadas.
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El analisis diacronico de cada una de las ZND-RE ha permitido poder realizar una clasificacion segln porcentaje de

ocupacion de las distintas zonas que a su vez facilita la comparacién y estudio de la zonas con caracteristicas similares.

La clasificacion obtenida es la mostrada en la tabla siguiente:

% ocupacion entre el 2017-2018 Zonas de Nuevo Desarrollo Residencial
0-5% 5,10, 14, 37, 49, 50, 54, 55, 56 y 68
5-25% 33,39,48,71,76y 105
25-50% 36, 59, 60, 65, 70, 95, 111, 118, 121,129y 131
>50% 4,8,22,31,34,45,46,47,51, 53,57, 63,104, 106, 122 y 127

Tabla 9 - Clasificacion ZND-RE
Fuente: elaboracion propia
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5.2.1 Ocupacion 0-5%

La parcela de analisis 37 estd ubicada en el municipio de Gandia. Se sitia en un enclave en la periferia del municipio,
limitada al oeste por la colina de la ermita de Santa Anna. A pesar de no encontrarse dentro de la parcelacién alguna
edificacién es utilizable por la poblacidn debido a la cercania de un nucleo consolidado. Dentro del espacio proyectado

se sitlia una zona de parque y de paseo limitada al este por el barranco existente.
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El conjunto de parcelas 54-55-56 pertenecientes al municipio de Guardamar de la Safor, son un claro ejemplo de
paisaje imperfecto. En estas parcelas existe un abandono de las infraestructuras palpable, desde la altura de los
cafiizos superiores a los 3 metros, hasta la existencia de farolas y pavimento que presentan un claro deterioro del
tiempo. En esta urbanizacidon que alcanza los 47.596’75 m? no existe ningun indicio de ocupacién ciudadana y por

tanto es un espacio desproporcionado para las necesidades reales de la localidad, una situacién evidente debido a su

ubicacién periférica.

CA\ g
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La parcela 49 ubicada en el municipio de Daimus se situada en 3-4 linea de playa y se trata de una amplia zona
disefiada para albergar un alto nimero de vivienda con vocacién vacacional en tipologia de adosados. Actualmente
existen 2 viviendas ubicadas en todo el complejo de parcelas. Algunas de las manzanas existentes actian como
depdsito de escombros y de abandono de inmundicia. El proyecto tiene un idea de continuidad visible por la existencia

de numerosas calles sin salida a mitad ejecutar y con el pavimento y aceras levantadas.
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La parcela 68 ubicada en el municipio costero de Piles destaca por su gran ocupacién alzando los 210.255’07 m?,
es decir, dobla la ocupacion actual del municipio. Actualmente debido a la falta de poblacién del municipio presenta
un alto nimero de parcelas preparadas para edificar y zonas ajardinadas frecuentadas por los vecinos del lugar. Es un
espacio sobredimensionado pero que presenta al mismo tiempo un lugar de oportunidad para el futuro de la localidad

y no un paisaje imperfecto sin futuro. En la Ultima década presenta el mismo nivel de edificabilidad.
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5.2.2 Ocupacién 5-25%

La ZND-RE-71 ubicada en la playa del municipio de Oliva, posee un alto atractivo natural debido al frente maritimo
protegido con dunas naturales. Desde 2008 hasta el 2020, estas parcelas han presentado poca evolucidn a pesar de
gue actualmente se estan edificando 3 obras y se ven inicios de activacién de la edificacidon. Pese a ser un paisaje

imperfecto, posee un alto grado de oportunidad debido al enclave privilegiado en el que se ubica.

Grado en Fundamentos de la Arquitectura



Escenarios del despilfarro en la era de la “post-burbuja”
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La parcela 105 ubicada en el municipio de Els Poblets se encuentra préoxima a otras Zonas de Nuevo Desarrollo
Residencial del mismo municipio y con un alto porcentaje de ocupacién. Debido a la situacion de la “post-burbuja” el
enclave no ha presentado una notable evolucidn en cuanto ocupaciéon exceptuando el ultimo afio cuando han
empezado algunas construcciones de adosados de 2 alturas aisladas. La situacion de paisaje imperfecto de esta

localidad presenta una alta probabilidad de ocupacién en un futuro como ha sucedido en las ZND-RE circundantes.
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5.2.3 Ocupacion 25-50%

La parcelacién 60 de este trabajo y ubicada en el municipio de Miramar se trata de una zona urbanistica de
356.643’73 m? que presenta una diferencia de ocupacion de 2 tipos. Por un lado, en las ubicaciones mds proximas a
la costa se encuentra una ocupacion que roza el 100 % de ocupacidon mientras que en una segunda linea se sitla un
gran porcentaje de huerta trazada y urbanizada que no presenta ocupacion debido a la crisis del 2008 formando un

paisaje imperfecto.
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El enclave estudiado 65 en el municipio de Bellreguard gira en torno a un hito como es la Casa de la MdUsica de la
localidad y sirve de unién entre la nueva zona de expansion y el poligono industrial. Al estar proyectadas las parcelas
entorno a un parque lineal con distintos elementos para practicar gimnasia, skate o calistenia es muy frecuentado
por los vecinos de la localidad de distintas edades. Por otro lado, al estar conectado directamente con la urbe y seguir

la alineacién de la localidad es un espacio destinado a albergar el crecimiento de la localidad en el futuro.
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El ambito de estudio de la parcela 118 pertenece al municipio de Javea. Se trata de un espacio el cual el 50% estaba
ya ocupado previamente al aiio 2007 y que desde entonces hasta ahora se ha parcelado la parte este de la parcelay
se ha construido una hilera de adosados a medio ejecutar. En uno de estos nuevos espacios proyectados se encuentra
un huerto urbano convivido entre varios vecinos de la localidad. Debido al crecimiento urbano, actualmente presenta

un estado de paisaje imperfeto pero utilizado para paseos con mascotas o0 pequefio cultivo.
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La parcela 121 ubicada en el municipio de Javea y de 45.216’58 m? se encuentra edificada por debajo del 50 %. Es
un claro ejemplo de paisaje imperfecto donde es empleado Unicamente como zona de aparcamiento o de paseo de
mascotas. Cabe destacar de esta parcela la presencia de un alto niumero de sefiales de trafico repetidas, en muchos
casos a pesar de ser calles de un Unico sentido y que se encuentran en estado deteriorado. Al situarse en un enclave

donde ya existen edificaciones y espacios comerciales es posible que en un futuro se edifique en el antes que en otros

lugares.
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5.2.4 Ocupacion >50%

La zona 63 analizada en este trabajo se ubica en el municipio de Miramar. Se trata de una zona de expansion de la
localidad en la que actualmente dispone Unicamente de dos parcelas libres destinada a unifamiliares. Al encontrarse
en un indice de ocupacidon proximo al 90 % no se debe considerar como un paisaje imperfecto puesto que es un lugar

totalmente integrado con la urbe y que incluye en él zonas verdes frecuentadas por los vecinos de Miramar.
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La ZND-RE-53 se situa en Daimus y no ha presentado algun progreso desde el 2008 a pesar de que actualmente
son visibles los indicios de la activacién del mercado inmobiliario en la localidad. Por otro lado, una de las dos zonas
sin ocupar situada en la parte mas oeste y que ayuda a visualizar el conjunto como un paisaje imperfecto, ha sido

orientada a un recinto canino con la intervencion de la ubicacidn de dos bancos y un recinto perimetral. Esta minima

actuacidn ha provocado que los vecinos acudan a este drea para pasear a sus mascotas y relacionarse entre ellos.
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5.3 Andlisis visual a través de Dron

Para la compresion de los espacios estudiados y analizados a lo largo de este trabajo, se realizé una visita de campo
en el mes de octubre de 2020 donde a través del empleo de un Dron se observaron las ZND-RE de este estudio. A
modo de representaciéon de las localidades, nivel de urbanizacién y porcentaje de ocupacién se realizaron videos de

las ZND-RE mostradas en la tabla 10.

Zona de Nuevo Desarrollo Residencial Localidad
54-55-56 Guardamar de la Safor
60 Miramar
65 Bellreguard
68 Piles
71 Oliva
105 Els Poblets
118 Javea
121 Javea
127 Javea

Tabla 10 - Zonas de Nuevo Desarrollo Residencial analizadas visita de campo
Fuente: elaboracion propia

Como se observa en el video realizado y que se puede consultar a través del cédigo QR de la ilustracion 8, en la
gran mayoria de las dreas visitas no se ha visualizado la presencia de personas que frecuenten dichas areas. Por tanto,
se puede hablar al referirse a estas zonas de paisajes abandonados. Estos paisajes a pesar de hallarse en numerosas
ocasiones en localizaciones que presentan un cierto interés como puede ser la proximidad a playas o la existencia de
medios naturales cercanos, no han conseguido desarrollarse completamente a pesar del fuerte impacto ambiental
gue causaron al originarse y el coste de mantenimiento que cada ano genera en los ayuntamientos de sus localidades.
Es por ello que de cara al futuro habria que platearse de que forma trazar el territorio y que debemos hacer para

evitar que situaciones de estas se repitan.
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Figura 21 - Fotogramas obtenidos a partir del video de la visita de campo
Fuente: elaboracién propia a partir de imagenes de dron

Figura 22 - Cddigo QR a video realizado de la visita de campo del 17/10/2020
Fuente: elaboracién propia
https://www.youtube.com/watch?v=tI1IM513zYeU
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6. Propuestas futuras

El fendmeno de los paisajes imperfectos analizados a lo largo de este trabajo pone en manifiesto la necesidad mas

que urgente de plantear un nuevo modo de actuacion en cuanto a planificacidn del territorio se refiere.

Para plantear el modo de actuacién sobre estas ZND-RE hay que tener en consideracion el porcentaje de ocupacion
y urbanizacion en la que se encuentran cada una de ellas actualmente. Parece obvio no enfrentar del mismo modo la
situacidn en la que se encuentran las parcelas que no han presentado apenas una evolucién, como son aquellas en
las que su ocupacion se situa entre el 0-5% (figura 23), con aquellas ZND-RE en las que su porcentaje de ocupacion es

o estd muy préximo al 100% (figura 24).

_ - - 3

Figura 23 - ZND-RE-54 Analizada en este trabajo Figura 24 - ZND-RE-127 Analizada en este trabajo
Fuente: imagen propia tomada con dron Fuente: imagen propia tomada con dron
Como se muestra en las fotografias anteriores, en las situaciones mas cercanas al caso de la figura 23, donde
predomina en su mayoria los espacios originales, pese a la existencia de caminos y elementos de urbe muy marcados,
se puede llegar a plantear una recuperacion parcial del territorio, es decir, se podria plantear el levantamiento de una
parte de la calzada realizada y la eliminacién del alumbrado para asi regresar a un terreno virgen donde las plantas

crezcan a su antojo.
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Este tipo de procedimiento, de retorno a un punto anterior, se podria plantear como modo de actuacion, mas
concretamente en los casos de zonas con un porcentaje de ocupacién inferior al 5% y a su vez, respecto su nivel de
urbanizacién predominio de terreno virgen o existencia de carreteras rurales o en poco porcentaje. Ejemplo de este

tipo de ZND-RE se puede considerar segun lo analizado en las fotografias aéreas del ICV la parcela 2 analizada en este

trabajo y que se muestra en la figura 25.

Figura 25 - Pacerla 2 analizada en este trabajo.
Zonas de Nuevo Desarrollo Residencial en la localidad de Cullera
Fuente: Visor Instituto Cartografico Valenciano. https://visor.gva.es/visor/?idioma=es
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En estos casos donde el uso se sigue manteniendo en su gran mayoria como terreno agricola y la presencia de
senderos o carreteras completamente asfaltadas o la presencia de alumbrado publico es escaso, se deberia plantear
no realizar ninguna actuacion sobre estos espacios, protegiendo de esta forma el ecosistema existente en la zona.
Para alcanzar un mayor grado de proteccion y debido al exceso que existe actualmente de ZND-RE que no han llegado
a ser ocupadas se podria plantear incluso el cambio del plan que rige este espacio. En este caso el Plan general que
actta sobre esta ZND-RE es el Plan General (Ambito del Parque Natural de L'Albufera; suspendido cautelarmente,

hasta la aprobacién del PRUG).

Otra caso semejante al anterior, pero con ciertas diferencias para tener en cuenta en el momento de enfrentarse
a su problemadtica, es el que se da en los casos de parcelas con un indice de ocupacién entre el 5-25 % y con presencia

de caminos secundarios asfaltados. Ejemplo de este caso lo encontramos en la ZND-RE-11 estudiada en este trabajo.

Figura 26 - Parcela 11 analizada en este trabajo
Zonas de Nuevo Desarrollo Residencial en la localidad de Cullera
Fuente: Visor Instituto Cartografico Valenciano. https://visor.gva.es/visor/?idioma=es
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Son en este tipo de casos, como el mostrado en la figura 26, donde ya se torna mas dificil el volver a un punto
totalmente original. En estas situaciones donde el espacio urbano y rural se entrelazan distorsionando el limite de

cada uno, se podria llegar a plantear una solucién donde la ejecucion de la ZND-RE se realizard por fases.

En este tipo de situacidn se podria plantear la solucién de aplicar un plan en el cual se obligara a edificar; en primer
lugar, las parcelas que se encuentren con un mayor coeficiente de ocupacién, creando de esta forma vias o manzanas
con una alta densidad rodeada de espacios por ocupar. Estos espacios libres de edificacidon se pueden llegar a plantear
como huertos urbanos donde los vecinos de las construcciones préximas empleen para su propio beneficio y de esta

forma no perder ese vinculo con lo natural propio de esas localidades.

El tercer caso es el referente a las parcelas con un indice de ocupacién entorno al 25-50% y que presentan zonas

parcialmente urbanizadas con aceras y carreteras asfaltadas. Ejemplo de estas condiciones es la ZND-RE 95.

Figura 27 - Parcela 95 analizada en este trabajo
Zonas de Nuevo Desarrollo Residencial en la localidad de Oliva
Fuente: Visor Instituto Cartografico Valenciano. https://visor.gva.es/visor/?idioma=es
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Llegados a este punto de urbanizacién del territorio la busqueda de una regresidon del paisaje se vuelve imposible.
Esto es debido a la gran puesta de recursos que implicaria el retornar un terreno totalmente modificado a un estado
rural. Es por ello por lo que a partir de estas condiciones se deberia buscar la actuacion puntual sobre los paisajes
abandonados para conseguir dotar de un cierto interés a estos espacios para ser frecuentados. Una de estas
actuaciones a poder implantar puede ser el empleo de huertos urbanos como anteriormente comentado también
para el caso de ocupaciones entre el 5-25% o la regulacién de espacios para mascotas donde a través del empleo de
dos piezas de mobiliario urbano donde los duefios se puedan sentar y socializar, se consigue provocar un efecto de

atraccion hacia los vecinos de la localidad, gracias al cual comenzaran a visitar con una mayor frecuencia dichas areas.

El dltimo caso analizado en este trabajo son las parcelas cuyo porcentaje de ocupacion es superior al 50% y
presentan un nivel de urbanizado completo con elementos como alumbrado, aceras, caminos asfaltados, semaforos,
zonas verdes y dotaciones. En estas situaciones es cuestidén de tiempo que los espacios proyectados se comiencen a
ocupar. Para acortar este proceso, se podria llegar a plantear una normativa en la que los tramites necesarios para la

ejecucidn de los proyectos se agilizaran o se obligara a ejecutar en primer lugar este tipo de ZND-RE que aquellas con

porcentajes inferiores al 50 %. Ejemplo de este caso es la ZND-RE-127.

Figura 28 - Parcela 127 analizada en este trabajo
Zonas de Nuevo Desarrollo Residencial en la localidad de Javea
Fuente: Visor Instituto Cartografico Valenciano. https://visor.gva.es/visor/?idioma=es
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7. Conclusion

La realizacion de este trabajo nacid con la intencion de comprender cual es la situacién del litoral valenciano diez
afos después del fin del tercer boom inmobiliario y a su vez analizar la huella edilicia que causé este en la Comunidad
Valenciana. Después de un analisis diacrénico de las distintas Zonas de Nuevo Desarrollo Residencial originadas para
dar cabida a la demanda de viviendas y las presiones del mundo de la construccidn se han obtenido las siguientes

conclusiones:

- Durante el tercer boom inmobiliario se urbanizd y se edific6 mas que en ninguna otra época de la historia
espafiola, a un ritmo de incremento de superficies urbanas e infraestructuras de alrededor de 27.000 ha

anuales, es decir, unas 3 hectareas a la hora.

- Ennumerosas localidades, los entes publicos emplearon una metodologia de calificacién del terreno por la cual
se modificaron los Planeamientos Urbanisticos de las zonas rurales para transformarlos en Zonas de Nuevo

Desarrollo Residencial y asi poder edificar en dichas areas.

- Alo largo del ultimo boom inmobiliario el urbanismo fue empleado mas como una herramienta especulativa
por la que los distintos ayuntamientos obtuvieron ingresos en sus cuentas, en lugar de una solucién para dar

cabida a las necesidades de viviendas de los habitantes de las urbes.

- De las fotografias analizadas a lo largo del trabajo de las distintas Zonas de Nuevo Desarrollo Residencial se
observa como existe una hiperproduccién de espacios artificiales a lo largo de toda la costa valenciana a pesar

de que estos no cuenten con un alto porcentaje de ocupacion de las parcelas creadas.

- La existencia de numerosas dreas abandonas en el litoral, no hacen mas que remarcar el caracter de paisajes
imperfectos abandonados o paisajes en construccion que crea dicha situacién. Y, por tanto, agrava mas la falta

de conexion de los habitantes con los nuevos paisajes artificiales creados.
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- Anualmente, el coste mantenimiento de las areas urbanizadas suponen un fuerte impacto en las arcas
municipales de los ayuntamientos a pesar de que estas areas no dotan de servicios ni cubren las necesidad de

la poblacién.

- Observando a una escala mas lejana la region de la Comunidad Valenciana, se observa como morfolégicamente
el territorio de la costa esta formado por fragmentos urbanos y edificaciones semejantes que dificultan el

entender el territorio como un conjunto.

- La abundancia de espacios ya proyectados pone en debate el modelo actual de urbanismo y hace plantearse
un modo de actuacién donde en ciertas ocasiones un decrecimiento o retraccién urbana pueda considerarse

beneficiosa de cara al futuro.

Todos los puntos expuestos anteriormente ponen en manifiesto el efecto que los paisajes imperfectos tienen en
Espafia y en especial en la Comunidad Valenciana cada dia. Ademas de los aspectos econdmicos mencionados, hay
que sumarles a estos las consecuencias ecoldgicas que supone la creacién de espacios urbanos y el fuerte impacto
ambiental que estos causan en el medio ambiente. Este efecto en el ecosistema es mas grave si se analiza juntamente

con el coeficiente de ocupacién que las parcelas manifiestan.

Observando en detalle las ZND-RE originadas en el tercer boom inmobiliario se consigue comprender como no se
puede actuar del mismo modo en todas las areas estudiadas. Es evidente, como en las parcelas que cuentan con una
urbanizaciéon mas débil o de caminos poco asfaltados se podria considerar el regresar al estado original y asi recuperar
el cardcter rural que en su dia tuvieron dichas areas. Permitiendo de este modo volver a dar conexién y legibilidad al

terreno en el que se situa.

Por otro lado, aquellas Zonas de Nuevo Desarrollo Residencial en el que el nivel de urbanizacién es completo o
practicamente a falta de dotaciones o zonas verdes, parece imposible e incluso perjudicial el regresar al estado

original de dichas areas. Por tanto, para estos espacios convendria plantear normativas que obliguen a edificar y
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ocupar en primer lugar las parcelas que cuenten con un mayor porcentaje de ocupacion dejando para una segunda

fase aquellas en las que el estado natural este mas presente.

Hoy en el 2020 y tras lo ocurrido por el COVID-19 ha cobrado una gran importancia los espacios abiertos y lo que
estos aportan en las relaciones sociales. A su vez se ha puesto en manifiesto la importancia de las distintas areas
abiertas que permiten las relaciones personales que son intrinsecas del ser humano. Es por ello por lo que la falta de
densidad en las areas estudiadas se deberia plantear no como un inconveniente como tal si no como espacios de

oportunidad, un punto de partida donde los espacios abiertos cobren una mayor importancia.

En conclusion, las Zonas de Nuevo Desarrollo Residencial presentes a lo largo del litoral Valenciano que muestran
un indice de ocupacién bajo, es decir, una ocupacién entre el 5-50 %, pueden verse como un espacio de oportunidad
y un punto de partida a un nuevo urbanismo, teniendo en cuenta su nivel de urbanizacion (alumbrado, aceras,
caminos asfaltados, semaforos, zonas verdes y dotaciones). Siendo el resultado espacios naturales que conviven con

espacios artificiales tipicos de la ciudad del siglo XXI.

En contraposicidn a esta tipologia de Zonas de Nuevo Desarrollo Residencial, aquellas areas que no han sufrido
aun modificaciones de paisaje y viendo a un futuro, deberia concienciarse de mayor manera el impacto de los efectos
gue provocan los paisajes imperfectos sobre los ecosistemas. Esto resultaria en una disminuciéon de paisajes
abandonados que carecen de genius loci como los que se pueden apreciar en algunas zonas actualmente, siendo

ejemplo de ello algunos de los paisajes desoladores y carentes de vida mencionados durante este trabajo.
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9.1 Anexo 1. Tabla parcelas analizadas en el trabajo

Lote N2 Municipio Normativa aplicada
PLAN GENERAL. (Ambito del Parque Natural de L'Albufera;
A 1 Cullera
suspendido cautelarmente, hasta la aprobacién del PRUG).
PLAN GENERAL. (Ambito del Parque Natural de L'Albufera;
B 2 Cullera
suspendido cautelarmente, hasta la aprobacién del PRUG).
PLAN GENERAL. (Ambito del Parque Natural de L'Albufera;
C 3 Cullera
suspendido cautelarmente, hasta la aprobacién del PRUG).
4 Cullera HOMOLOGACION Y PLAN PARCIAL DEL SECTOR, PRR-1A.
D
5 Cullera HOMOLOGACION Y PLAN PARCIAL, SECTOR PRR-1B
E 6 Cullera PLAN GENERAL
F 7 Cullera PLAN GENERAL
G 8 Cullera HOMOLOGACION Y PLAN PARCIAL, SUP PRR-5
H 9 Cullera HOMOLOGACION Y PLAN PARCIAL, VEGA PUERTO
I 10 Cullera HOMOLOGACION Y PLAN PARCIAL DEL SECTOR, PRR-7
J 11 Cullera PLAN GENERAL
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Lote N2 Municipio Normativa aplicada

HOMOLOGACION Y PLAN PARCIAL DEL SECTOR, SUP-PRRS,

12 Cullera
K Brosquill Norte
13 Cullera HOMOLOGACION Y PLAN PARCIAL, SECTORES: 9,10,11.
L 14 Tavernes de la Valldigna PLAN GENERAL
M 15 Tavernes de la Valldigna PLAN PARCIAL SECTOR 14(AVENIDA NORD)
16 Tavernes de la Valldigna PLAN GENERAL
N
17 Tavernes de la Valldigna PLAN GENERAL
HOMOLOGACION Y PLAN PARCIAL SECTOR MODIFICADO;
18 Tavernes de la Valldigna
MARENYS.
. HOMOLOGACION Y PLAN PARCIAL SECTOR MODIFICADO;
N 19 Tavernes de la Valldigna
MARENYS.
HOMOLOGACION Y PLAN PARCIAL SECTOR MODIFICADO;
20 Tavernes de la Valldigna
MARENYS.
0] 21 Tavernes de la Valldigna PLAN GENERAL
P 22 Tavernes de la Valldigna MODIFICACION N2 1 PLAN PARCIAL EL VERGERET
Q 23 Xeraco HOMOLOGACION NORMAS SUBSIDARIAS
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Lote N2 Municipio Normativa aplicada
24 Xeraco HOMOLOGACION NORMAS SUBSIDARIAS
25 Gandia HOMOLOGACION MODIFICATIVA DEL PLAN GENERAL
R 26 Gandia HOMOLOGACION MODIFICATIVA DEL PLAN GENERAL
27 Gandia HOMOLOGACION MODIFICATIVA DEL PLAN GENERAL
28 Xeresa PLAN GENERAL
S
29 Xeresa PLAN GENERAL
T 30 Xeresa PLAN GENERAL
U 31 Gandia HOMOLOGACION MODIFICATIVA DEL PLAN GENERAL
\Y 32 Gandia HOMOLOGACION MODIFICATIVA DEL PLAN GENERAL
HOMOLOGACION MODIFICATIVA Y PLAN PARCIAL; LES
33 Gandia
FOIES;
W
HOMOLOGACION MODIFICATIVA Y PLAN PARCIAL; LES
34 Gandia
FOIES;
Y 35 Gandia HOMOLOGACION MODIFICATIVA DEL PLAN GENERAL
X 36 Gandia HOMOLOGACION MODIFICATIVA DEL PLAN GENERAL
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Lote N2 Municipio Normativa aplicada

PLAN ESPECIAL VINCULACION REGIMEN DE PROTECCION

Z 37 Gandia )
PUBLICA
AA 38 Gandia HOMOLOGACION MODIFICATIVA DEL PLAN GENERAL
AB 39 Gandia HOMOLOGACION MODIFICATIVA DEL PLAN GENERAL
AC 40 Gandia HOMOLOGACION MODIFICATIVA DEL PLAN GENERAL
AD 41 Gandia HOMOLOGACION MODIFICATIVA DEL PLAN GENERAL
AE 42 Gandia HOMOLOGACION MODIFICATIVA DEL PLAN GENERAL
AF 43 Gandia HOMOLOGACION MODIFICATIVA DEL PLAN GENERAL
PLAN PARCIAL DE MEJORA DE LA UNIDAD DE EJECUCION
AG 44 Gandia
'BENIPEIXCAR', 2
AH 45 Gandia HOMOLOGACION MODIFICATIVA DEL PLAN GENERAL
MODIFICACION DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS, POR
Al 46 Daimus )
EJECUCION DE SENTENCIA, SAU PLAYA.
HOMOLOGACION Y PLAN PARCIAL, SECTOR RIUS SUR A
Al 47 Daimus
PLAYA
AK 48 Daimus PLAN PARCIAL SECTOR PEDREGALS NORTE
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Escenarios del despilfarro en la era de la “post-burbuja”

Lote N2 Municipio Normativa aplicada
HOMOLOGACION Y PLAN PARCIAL, SECTOR PEDREGAL
AL 49 Daimus
SUR,AYB
HOMOLOGACION MODIFICATIVA Y PLAN PARCIAL DEL
AM 50 Daimus
SECTOR RIUS SUR B
AN 51 Daimus REVISION NORMAS SUBSIDIARIAS, TIPO B
AN 52 Daimus MODIFICACION N2 4 DE LA NORMAS SUBSIDIARIAS.
MODIFICACION Y PLAN PARCIAL, RESIDENCIAL SUR:
AO 53 Daimus )
SEMISOTANOS.
54 Guardamar de la Safor PLAN GENERAL
AP
55 Guardamar de la Safor PLAN GENERAL
AQ 56 Guardamar de la Safor PLAN GENERAL
AR 57 Guardamar de la Safor PLAN GENERAL
58 Bellreguard PLAN GENERAL
AS
59 Bellreguard PLAN GENERAL
AT 60 Miramar PLAN GENERAL
AU 61 Miramar PLAN GENERAL
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Paisajes Imperfectos entre Cullera y Javea

Lote N2 Municipio Normativa aplicada
62 Miramar PLAN GENERAL
AV 63 Miramar PLAN GENERAL
AW 64 Bellreguard PLAN GENERAL
AX 65 Bellreguard PLAN GENERAL
MODIFICACION ORDENACION ESTRUCTURAL SECTOR
AY 66 Miramar
OESTE PLAYA
MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS
AZ 67 Piles (AJUSTE DE ERRORES EN LA EJECUCION DE LA
URBANIZACION DEL PADAI RESIDENCIAL OESTE PLAYA)
MODIFICACION ORDENACION ESTRUCTURAL SECTOR
BA 68 Piles
OESTE PLAYA
BB 69 Piles HOMOLOGACION NORMAS SUBSIDIARIAS
BC 70 Piles HOMOLOGACION NORMAS SUBSIDIARIAS
BD 71 Oliva Zona de nuevo desarrollo residencial
72 Oliva PLAN GENERAL
BE
73 Oliva PLAN GENERAL
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Escenarios del despilfarro en la era de la “post-burbuja”

Lote N2 Municipio Normativa aplicada

BF 74 Oliva PLAN GENERAL

BG 75 Oliva PLAN GENERAL

BH 76 Oliva HOMOLOGACION COMPL.SECTOR CANYAES-1
BJ 77 Oliva PLAN GENERAL

BI 78 Oliva PLAN PARCIAL DEL SECTOR; CAMI DEL MAR;
BK 79 Oliva PLAN PARCIAL DEL SECTOR; CAMI DEL MAR;
BL 80 Oliva PLAN GENERAL

BM 81 Oliva HOMOLOGACION Y PP SECTOR 15

BN 82 Oliva PLAN GENERAL

BN 83 Oliva PLAN GENERAL

BO 84 Oliva PLAN GENERAL

BP 85 Oliva PP; BELLA-VISTA; /A-3

BQ 86 Oliva PLAN GENERAL

BR 87 Oliva PLAN GENERAL

BS 88 Oliva P.P.; SANT PERE ; SECTOR 2 /A-6
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Paisajes Imperfectos entre Cullera y Javea

Lote N2 Municipio Normativa aplicada
BT 89 Oliva PLAN GENERAL

BU 90 Oliva P.P.; BOMBA; /A-14

BV 91 Oliva PAU AIGUA BLANCA Il /A-18

BW 92 Oliva PAU DE AIGUA BLANCA /A-4

BX 93 Oliva PP S-5 AIGUA BLANCA /A-5

BY 94 Oliva PLAN GENERAL

Bz 95 Oliva HOMOLOGACION SECTOR 1 RABDELLS
CA 96 Oliva PLAN GENERAL

CB 97 Oliva MOD. PAU OLIVA NOVA

cC 98 Oliva MODIF. PP SAN FERNANDO /A-13

CD 99 Oliva PLAN GENERAL

CE 100 Oliva PLAN GENERAL

CF 101 Oliva HOM. PAU SECTOR POBLE MAR 1

HOMOLOGACION Y PLAN PARCIAL, SECTOR 5
CG 102 Els Poblets
BARRANQUETES.
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Escenarios del despilfarro en la era de la “post-burbuja”

Lote N2 Municipio Normativa aplicada
103 Els Poblets NORMAS SUBSIDIARIAS, (No consta en URBANEXP).
CH
104 Els Poblets NORMAS SUBSIDIARIAS, (No consta en URBANEXP).
Cl 105 Els Poblets NORMAS SUBSIDIARIAS, (No consta en URBANEXP).
cl 106 Els Poblets PLAN PARCIAL, SECTOR 3, (No consta en URBANEXP).
MODIFICACION PUNTUAL N2 3 DEL PLAN PARCIAL, SECTOR
CK 107 Els Poblets
3
CL 108 Els Poblets PLAN PARCIAL, SECTOR 1, (No consta en URBANEXP).
CM 109 Els Poblets HOMOLOGACION Y PLAN PARCIAL SECTOR 7 LITORAL
CN 110 Xabia / Javea PLAN GENERAL. (No consta en URBANEXP)
cN 111 Xabia / Javea PLAN PARCIAL ERMITA I
co 112 Xabia / Javea PLAN GENERAL. (No consta en URBANEXP)
cp 113 Xabia / Javea PLAN GENERAL. (No consta en URBANEXP)
cQ 114 Xabia / Javea PLAN GENERAL. (No consta en URBANEXP)
CR 115 Xabia / Javea PLAN GENERAL. (No consta en URBANEXP)
CS 116 Xabia / Javea PLAN GENERAL. (No consta en URBANEXP)
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Paisajes Imperfectos entre Cullera y Javea

Lote N2 Municipio Normativa aplicada

CT 117 Xabia / Javea PLAN GENERAL. (No consta en URBANEXP)
cv 118 Xabia / Javea PLAN PARCIAL POU DEL MORO-1

cw 119 Xabia / Javea PLAN GENERAL. (No consta en URBANEXP)
CcX 120 Xabia / Javea PLAN PARCIAL DEL SECTOR S.U.P. RAFALS
cy 121 Xabia / Javea HOMOLOGACION Y PLAN PARCIAL SECTOR ADUANES-1
Ccz 122 Xabia / Javea PLAN GENERAL. (No consta en URBANEXP)
DA 123 Xabia / Javea PLAN GENERAL. (No consta en URBANEXP)
DB 124 Xabia / Javea PLAN GENERAL. (No consta en URBANEXP)
DC 125 Xabia / Javea Homo y PP del SUP Saladar 2 y UE Saladar 4
DD 126 Xabia / Javea PLAN GENERAL. (No consta en URBANEXP)
DE 127 Xabia / Javea PLAN PARCIAL PLA-1.

DF 128 Xabia / Javea PLAN GENERAL. (No consta en URBANEXP)
DG 129 Xabia / Javea PLAN GENERAL. (No consta en URBANEXP)
DH 130 Xabia / Javea PLAN GENERAL. (No consta en URBANEXP)
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Escenarios del despilfarro en la era de la “post-burbuja”

Lote N2 Municipio Normativa aplicada
HOMOLOGACION Y PLAN PARCIAL U.E.UNICA SC.A SUNP
DI 131 Xabia / Javea
CANSALADES-UMBRIA
132 Xabia / Javea PLAN GENERAL. (No consta en URBANEXP)
DJ
133 Xabia / Javea PLAN GENERAL. (No consta en URBANEXP)
DK 134 Xabia / Javea PLAN PARCIAL HOTEL-APART CAPSADES-9
DL 135 Xabia / Javea PLAN GENERAL. (No consta en URBANEXP)
DM 136 Xabia / Javea Homo y PRI de la UE Lluca-Rafalet 7 y 13
DN 137 Xabia / Javea PLAN GENERAL. (No consta en URBANEXP)
138 Xabia / Javea PLAN PARCIAL DEL SECTOR CANSALADES-10
DN 139 Xabia / Javea PLAN PARCIAL DEL SECTOR CANSALADES-10
140 Xabia / Javea PLAN PARCIAL DEL SECTOR CANSALADES-10
DO 141 Xabia / Javea PLAN GENERAL. (No consta en URBANEXP)
DP 142 Xabia / Javea PLAN GENERAL. (No consta en URBANEXP)
DQ 143 Xabia / Javea PLAN GENERAL. (No consta en URBANEXP)
DR 144 Xabia / Javea PLAN GENERAL. (No consta en URBANEXP)
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Paisajes Imperfectos entre Cullera y Javea

Lote N2 Municipio Normativa aplicada
HOMOLOGACION MODIFICATIVA DEL PLAN GENERAL,
DS 145 Xabia / Javea
AREA DEL PORTITXOL
DT 146 Xabia / Javea PLAN GENERAL. (No consta en URBANEXP)
147 Xabia / Javea PLAN GENERAL. (No consta en URBANEXP)
148 Xabia / Javea PLAN GENERAL. (No consta en URBANEXP)
DU
149 Xabia / Javea PLAN GENERAL. (No consta en URBANEXP)
150 Xabia / Javea PLAN GENERAL. (No consta en URBANEXP)
DV 151 Xabia / Javea PLAN PARCIAL LA GUARDIA-3
DW 152 Xabia / Javea PLAN PARCIAL TURISTICO RESIDENCIAL, LA MAQUETONA
DX 153 Xabia / Javea PLAN PARCIAL EL CABO. (No consta en URBANEXP)
DY 154 Xabia / Javea PLAN GENERAL. (No consta en URBANEXP)

Tabla 11 - Parcelas analizadas en este trabajo
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9.2 Anexo 2. Tabla comparacién diacronica

Escenarios del despilfarro en la era de la “post-burbuja”

Urbanizado Ocupacién Urbanizado Ocupaciéon Diferencia Diferencia
Lote N2 m2 parcela
07-08 07-08 18-19 17-18 ocupacién  Urbanizacion

A 1 108344,63 2 1 2 1 0 0
B 2 107007,92 1 1 1 1 0 0
C 3 141622,04 3 2 3 2 0 0

4 77148,74 4 4 4 4 0 0
D

5 49827,18 2 2 1 1 -1 -1
E 6 67140,80 4 4 4 4 0 0
F 7 49768,70 4 4 4 4 0 0
G 8 244857,17 4 4 4 4 0 0
H 9 249008,76 1 1 1 1 0 0

10 60825,36 3 1 3 1 0 0
J 11 101206,61 2 2 2 2 0 0

12 110097,76 2 2 2 2 0 0
K

13 302254,67 1 1 1 1 0 0
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Paisajes Imperfectos entre Cullera y Javea

Urbanizado Ocupacién Urbanizado Ocupacién Diferencia Diferencia

Lote N2 m2 parcela
07-08 07-08 18-19 17-18 ocupacion Urbanizacidn

L 14 172165,51 3 1 3 2 1 0
M 15 118478,89 1 1 1 1 0 0

16 86836,40 1 1 1 1 0 0
N

17 89741,47 1 1 1 1 0 0

18 159146,51 1 1 1 1 0 0
N 19 134988,29 1 1 1 1 0 0

20 1075,77 1 1 1 1 0 0
0 21 311806,97 2 1 2 1 0 0
P 22 42728,30 4 4 4 4 0 0

23 42783,95 4 4 4 4 0 0
Q

24 48726,10 4 4 4 4 0 0

25 90,49 2 1 2 1 0 0
R 26 1354765,53 1 1 1 1 0 0

27 9839,94 1 1 1 1 0 0
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Escenarios del despilfarro en la era de la “post-burbuja”

Urbanizado Ocupacién Urbanizado Ocupacién Diferencia Diferencia
Lote N2 m2 parcela
07-08 07-08 18-19 17-18 ocupacion Urbanizacidn

28 34601,79 2 1 2 1 0 0

S
29 15995,99 2 1 2 1 0 0
T 30 39007,72 2 2 2 2 0 0
u 31 99600,58 4 3 4 3 0 0
Vv 32 17204,29 2 1 2 1 0 0
33 323296,38 2 2 3 2 0 1

w
34 41263,93 2 2 3 4 2 1
Y 35 60632,24 1 2 1 2 0 0
X 36 201979,75 3 3 4 3 0 1
Z 37 45639,41 1 1 3 2 1 2
AA 38 20676,32 1 1 1 1 0 0
AB 39 132270,86 3 2 3 2 0 0
AC 40 21308,44 1 1 2 1 0 1
AD 41 32673,46 2 2 2 2 0 0
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Paisajes Imperfectos entre Cullera y Javea

Urbanizado Ocupacién Urbanizado Ocupacién Diferencia Diferencia
Lote N2 m2 parcela
07-08 07-08 18-19 17-18 ocupacion Urbanizacidn
AE 42 41493,44 2 2 2 2 0 0
AF 43 93850,92 2 2 2 2 0 0
AG 44 31338,65 1 1 2 1 0 1
AH 45 124719,11 4 4 4 4 0 0
Al 46 52511,93 3 4 3 4 0 0
Al 47 27436,62 3 4 3 4 0 0
AK 48 64759,23 3 2 3 2 0 0
AL 49 86067,95 3 2 3 2 0 0
AM 50 14534,55 4 1 4 1 0 0
AN 51 179862,35 3 4 3 4 0 0
AN 52 15857,51 2 1 2 1 0 0
AO 53 96249,85 4 4 4 4 0 0
54 14264,01 2 1 3 1 0 1
AP
55 5435,99 2 1 3 3 2 1
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Escenarios del despilfarro en la era de la “post-burbuja”

Urbanizado Ocupacién Urbanizado Ocupacién Diferencia Diferencia
Lote N2 m2 parcela
07-08 07-08 18-19 17-18 ocupacion Urbanizacidn
AQ 56 27896,75 2 1 3 1 0 1
AR 57 22858,14 4 4 4 4 0 0
58 5390,59 4 4 4 4 0 0
AS
59 125014,94 3 2 4 2 0 1
AT 60 356643,73 2 3 3 3 0 1
61 61775,66 2 2 2 2 0 0
AU
62 3373,11 3 3 3 3 0 0
AV 63 24269,85 4 3 4 3 0 0
AW 64 282902,43 1 1 2 1 0 1
AX 65 98612,87 3 3 4 3 0 1
AY 66 219,84 4 4 4 4 0 0
AZ 67 407,79 4 4 4 4 0 0
BA 68 210255,07 3 2 3 2 0 0
BB 69 5938,10 4 3 3 4 1 -1
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Urbanizado Ocupacién Urbanizado Ocupacién Diferencia Diferencia

Lote N2 m2 parcela
07-08 07-08 18-19 17-18 ocupacion Urbanizacidn
BC 70 54695,20 4 3 4 3 0 0
BD 71 336781,46 3 2 4 2 0 1
72 18992,92 3 2 3 4 2 0
BE
73 5721,16 3 2 3 4 2 0
BF 74 21863,42 2 3 3 3 0 1
BG 75 55419,80 2 2 2 2 0 0
BH 76 61863,44 2 2 3 3 1 1
BJ 77 4893,69 3 4 3 4 0 0
Bl 78 223515,63 1 1 1 1 0 0
BK 79 18877,72 2 2 2 2 0 0
BL 80 594759,22 3 3 3 3 0 0
BM 81 92975,82 3 4 4 4 0 1
BN 82 160055,82 1 1 1 1 0 0
BN 83 50453,17 2 1 2 1 0 0
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Escenarios del despilfarro en la era de la “post-burbuja”

Urbanizado Ocupacién Urbanizado Ocupacién Diferencia Diferencia
Lote N2 m2 parcela
07-08 07-08 18-19 17-18 ocupacion Urbanizacidn

BO 84 200799,27 3 2 3 2 0 0

BP 85 124842,10 2 3 3 3 0 1

BQ 86 230200,30 2 2 2 2 0 0

BR 87 74749,46 2 1 2 1 0 0

BS 88 141975,63 3 3 3 3 0 0

BT 89 1102100,56 3 2 3 2 0 0

BU 90 45471,15 4 4 4 4 0 0

BV 91 10861,41 4 3 4 3 0 0

BW 92 32915,57 4 3 4 3 0 0

BX 93 141195,99 4 4 4 4 0 0

BY 94 395121,21 2 1 2 1 0 0

Bz 95 149046,74 3 3 3 3 0 0

CA 96 11242,09 1 1 1 1 0 0

CB 97 653085,40 3 3 3 3 0 0
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Paisajes Imperfectos entre Cullera y Javea

Urbanizado Ocupacién Urbanizado Ocupacién Diferencia Diferencia
Lote N2 m2 parcela
07-08 07-08 18-19 17-18 ocupacion Urbanizacidn
cC 98 118059,75 4 4 4 4 0 0
CD 99 119518,82 3 2 3 2 0 0
CE 100 6002,67 2 1 2 1 0 0
CF 101 23431,66 2 3 2 3 0 0
CG 102 55241,31 3 4 4 4 0 1
103 62804,11 4 4 4 4 0 0
CH
104 244326,28 4 4 4 4 0 0
Cl 105 104903,51 3 1 3 2 1 0
c 106 80410,78 3 4 4 4 0 1
CK 107 395,45 4 4 4 4 0 0
CL 108 102277,98 3 4 3 4 0 0
M 109 26902,11 2 1 2 1 0 0
CN 110 382651,09 2 1 2 1 0 0
cN 111 141097,46 3 2 3 3 1 0
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Escenarios del despilfarro en la era de la “post-burbuja”

Urbanizado Ocupacién Urbanizado Ocupacién Diferencia Diferencia
Lote N2 m2 parcela
07-08 07-08 18-19 17-18 ocupacion Urbanizacidn

co 112 199826,89 2 2 2 2 0 0

cp 113 364800,48 2 1 2 1 0 0

cQ 114 86114,52 1 1 1 1 0 0

CR 115 197530,85 2 2 2 2 0 0

CS 116 74310,68 2 1 2 1 0 0

CT 117 97995,26 2 2 2 2 0 0

cv 118 97431,53 2 3 3 3 0 1

CwW 119 173254,70 4 4 4 4 0 0

CX 120 78878,26 2 1 2 1 0 0

cy 121 45216,58 3 4 4 4 0 1

cz 122 267079,36 3 4 4 4 0 1

DA 123 161814,37 4 4 4 4 0 0

DB 124 511916,40 1 1 1 1 0 0

DC 125 55317,38 2 1 2 1 0 0

151
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Urbanizado Ocupacién Urbanizado Ocupacién Diferencia Diferencia
Lote N2 m2 parcela
07-08 07-08 18-19 17-18 ocupacion Urbanizacidn
DD 126 28904,64 3 3 3 3 0 0
DE 127 130695,87 4 4 4 4 0 0
DF 128 37160,87 4 4 4 4 0 0
DG 129 756577,16 3 3 3 3 0 0
DH 130 837969,70 2 2 2 2 0 0
DI 131 385856,18 3 2 3 3 1 0
DJ 132 4399594,14 3 2 3 2 0 0
133 859691,07 2 1 2 1 0 0
DK 134 29988,70 1 1 1 1 0 0
DL 135 13357,52 2 2 2 2 0 0
DM 136 36022,16 2 1 2 1 0 0
DN 137 16077,97 1 1 1 1 0 0
138 5157,36 1 1 2 1 0 1
DN
139 8673,00 1 1 2 1 0 1
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Escenarios del despilfarro en la era de la “post-burbuja”

Urbanizado Ocupacién Urbanizado Ocupacién Diferencia Diferencia
Lote N2 m2 parcela
07-08 07-08 18-19 17-18 ocupacion Urbanizacidn
140 15243,02 1 1 2 1 0 1
DO 141 94599,31 1 1 1 1 0 0
DP 142 40465,72 1 1 2 1 0 1
DQ 143 84982,31 2 1 2 1 0 0
DR 144 96963,88 3 2 3 2 0 0
DS 145 194604,72 3 1 3 1 0 0
DT 146 168420,51 3 4 3 4 0 0
147 589040,38 3 3 3 4 1 0
148 756140,00 3 3 3 3 0 0
DU
149 248935,93 3 4 3 4 0 0
150 363668,92 3 4 3 4 0 0
DV 151 143287,89 4 4 4 4 0 0
DW 152 42878,94 2 3 2 3 0 0
DX 153 46506,77 3 4 3 4 0 0
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Paisajes Imperfectos entre Cullera y Javea

Urbanizado Ocupacién Urbanizado Ocupacién Diferencia Diferencia
Lote N2 m2 parcela
07-08 07-08 18-19 17-18 ocupacion Urbanizacidn
DY 154 70736,72 4 4 4 4 0 0

Tabla 12 - Comparacion diacronica en las 154 ZND-RE
Fuente: elaboracién propia
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