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RESUMEN

Mediante la fotointerpretacion de imdgenes aéreas con la utilizacion de técnicas SIG y a
través de un intenso trabajo bibliografico y de campo, se realiza un andlisis diacrénico (1956,
1991 y 2015) de la evolucidn de los usos del suelo en Oliva (Valéncia, Espafia). A partir de
este andlisis multimetodoldgico se estudia la evolucion de la situacién urbanistica y de las
dindmicas territoriales en un municipio paradigmadtico para explicar la evolucién urbanistica
del litoral valenciano en las tltimas décadas.

Palabras clave: SIG, fotointerpretacion; usos del suelo; dindmica territorial; crecimiento
urbano.

Causes and consequences of the urban growth in the Valencian coast through land use
evolution. The case of Oliva
ABSTRACT

In this paper we have carried out a diachronic analysis about land uses evolution in Oliva
through a mixed method of research, based on photo-interpretation of aerial images (years
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1956, 1991, 2015) using GIS techniques, on the one hand, and by means of a comprehen-
sive bibliographic and field work, on the other hand. From this multimethod analysis, urban
development and territorial dynamics are studied in a coastal paradigmatic municipality to
explain the urbanistic development of the Valencian Mediterranean coast in the last decades.

Keywords: GIS; photo-interpretation; land uses; territorial dynamics; urban growth.

1. INTRODUCCION

A partir de los fotogramas aéreos de tres momentos (1956, 1991 y 2015) y la documen-
tacion cientifica recopilada, se realiza un andlisis de la evolucién de los usos del suelo del
municipio de Oliva. Para ello se emplean diferentes técnicas SIG que permiten fotointer-
pretar, clasificar y cuantificar cada tipo de uso del suelo. La nomenclatura de cada tipo de
cobertura se basa en la clasificacion de CORINE Land Cover, aunque ha sufrido algunas
modificaciones ad hoc para adaptarla a las caracteristicas de la zona y a una escala munici-
pal. Desde este punto de vista se realizard un andlisis del crecimiento urbanistico del muni-
cipio y de sus dindmicas territoriales, asi como sus causas, sus caracteristicas y sus efectos.

1.1. Hipétesis y objetivos

Desde los afios sesenta hasta la actualidad, las zonas litorales han experimentado un
acelerado crecimiento de las superficies urbanas a través de sucesivos booms inmobilia-
rios. En Oliva, como en gran parte de los municipios litorales espafoles con un potencial
turistico elevado, los agentes econdmicos, las administraciones locales y estatales, y los
particulares han obtenido un gran beneficio econémico siguiendo una intensa politica de
urbanizacién y atraccién turistica. Estos intereses han provocado fuertes cambios sobre
los usos del suelo y por tanto, sobre el paisaje del municipio y han impedido actuar con
cautela considerando otros criterios (sociales, urbanisticos y ambientales) frente a procesos
tan dificilmente reversibles como la ocupacién urbana.

La eleccion de este municipio se ha realizado con la intencion de explicar una realidad
mayor a la que acontece a escala municipal; la del litoral mediterrdneo espafiol y mads
concretamente la del litoral valenciano. En este sentido, Oliva es uno de los municipios
con mayor crecimiento urbanistico del mediterrdneo en las dltimas décadas y ademds, en
la situacién inicial de la que parte este estudio, destaca por su situacién primigenia en
lo que al desarrollo urbano se refiere. Ademas, Oliva es y ha sido un magnifico ejemplo
de las politicas inmobiliarias y de atraccién turistica basadas en el producto sol y playa
llevadas a cabo en la costa mediterrdnea espafiola desde los afios setenta. Por este motivo
se presenta como un objeto de estudio especialmente interesante.

El objetivo de este trabajo es, por tanto, la cuantificacién de los cambios en los usos del
suelo de Oliva durante los periodos citados, con el fin de caracterizar y analizar los proce-
sos y efectos que han tenido lugar en su término municipal a causa de la accién antrépica.
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1.2. El caso de estudio

Oliva forma parte de la comarca de La Safor (Valencia), con capital en Gandia. Es el
municipio costero mds meridional de la comarca y se sitda en el limite entre la provincia
de Valencia y la de Alacant. En el afio 1956 la poblacién de Oliva apenas superaba los
14.000 habitantes. Actualmente, segin el INE, la poblacién es de 25.488 habitantes. Con
una superficie de 59,8 Km?, es el segundo municipio mds grande de su comarca y cuenta
con una densidad de poblacién de 426 hab./Km?.

Desde el punto de vista econémico, Oliva podria definirse como el extremo sur del area
funcional de La Safor (Muifioz et al., 2010). No obstante, su posiciéon periférica alejada
del centro de drea funcional y el papel que desempena, sobre todo ligado al turismo, entre
dos potencias econémicas como Gandia y Dénia, lo sitian como el nexo de unién entre
las dreas funcionales de Gandia y la de la Marina Alta.

Desde el punto de vista fisiografico el término municipal de Oliva se dispone, en su
mayor parte, sobre una llanura litoral de origen tecténico complejo formada principal-
mente por materiales aluviales cuaternarios (Ajuntament d’Oliva, 2006). Al sur de la
Ilanura encontramos el espacio palustre correspondiente al Parque Natural de la Marjal
Pego-Oliva. Se trata de un humedal litoral (de formacion tipo restinga-albufera) no colma-
tado debido a los importantes aportes de agua de los acuiferos de las montafias inmediatas
(Vidals, 1996), que a su vez son los causantes de los manantiales y surgencias de agua
que se encuentran a lo largo de la llanura. Esta amplia llanura litoral destaca por su gran
simplicidad topogréfica (con pendientes que no superan el 3%), su gran aptitud agricola
y su alta disponibilidad de agua. Por este motivo los habitantes de Oliva han aprovechado
tradicionalmente estas tierras para el cultivo citricola, convirtiendo al municipio en uno de
los emporios de la naranja del Pais Valenciano. Al oeste del término municipal se alzan la
Serra Gallinera y Serra Mustalla, de orientacién bética.

Figura 1
SITUACION FISICA-HUMANA DE OLIVA

» -

MAR
MEDITERRANEO

100
Km

Fuente: elaboracion propia. A partir del MDE 05 y Cartografia Offline de la Comunitat Valenciana de 1’Institut
Cartografic Valencia (Derecha).
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1.3. Contexto historico

Desde la segunda mitad del siglo XX, como consecuencia de la transformacién econé-
mica después de la Segunda Guerra Mundial (Arrighi, 1994; Harvey 1985; 2000; 2005),
se ha producido un acelerado crecimiento de las superficies urbanas en las principales
ciudades americanas y europeas. Desde entonces, este crecimiento urbano se ha producido
principalmente en la periferia de las grandes ciudades y, sobre todo, en las zonas litorales.
En este momento histdrico de fuerte cambio econémico y social, la industria turistica lleg
a Espana. El Mediterraneo espafiol devino un escenario privilegiado para la implantacién
de los principales motores de desarrollo econémico: el turismo y la construccién (Gaja,
2012). Con el desarrollo progresivo de la actividad turistica, el sector inmobiliario encon-
tr grandes posibilidades de inversién y alta rentabilidad y poco a poco, la linea que separa
las nuevas modalidades de turismo emergentes y el negocio inmobiliario se fue volviendo
cada vez mds borrosa (Pons y Rullan, 2014).

Si nos remontamos a los dltimos cincuenta afios de historia, podemos afirmar que el
crecimiento econdmico de Espafia ha estado intimamente ligado al sector inmobiliario
(Rodriguez, 2006). Las épocas de bonanza vividas en Espafia desde mediados del siglo
XX se han sustentado recurrentemente en la efervescencia de la actividad constructora
(Gongoras, 2017), y han terminado en fuertes periodos de crisis y depresion que han tenido
un gran impacto sobre las clases medias y trabajadoras.

Para comprender mejor la evolucién de los usos del suelo durante el periodo de estudio,
hay que fijarse en las politicas estatales de fomento del sector inmobiliario que, desde la
segunda mitad del siglo XX, tanto han influido en la evolucién de los usos del suelo. En
general, en las dreas turisticas mediterraneas y las dreas metropolitanas de las grandes
ciudades, podemos dividir el proceso de auge inmobiliario en tres momentos dlgidos o
booms inmobiliarios, durante los cuales la tendencia urbanizadora creciente solamente se
ha visto interrumpida por periodos de recesion econémica (crisis del petréleo del 1973;
crisis econdmica del 1993; estallido de la burbuja inmobiliaria de 2007) (Yrigoy, 2013;
Llurdés-Coit et al., 2015; Rusca-Mestre et al., 2017).

Antes del primer boom inmobiliario Espafia se encontraba en un periodo de autar-
quia franquista (1939-1950), que se caracteriz6 por la depresion, el cierre al exterior, la
escasez de todo tipo de bienes y la interrupcion drastica del proceso de modernizacién
iniciado por el gobierno de la Segunda Repiiblica (Garcia-Delgado, 1995). En materia de
suelo, esta época se caracterizé por la infraproduccion de vivienda que dejé un panorama
desolador (Gaja, 2005).

El final de esta etapa se produce a finales de la década de los cincuenta, con la vacilante
liberalizacién y apertura al exterior del régimen. A partir de la promulgacién de la Ley
del Suelo de 1956 el urbanismo pasé a ser entendido un conjunto de facultades inherentes
al derecho del propietario a convertirse en una funcién publica en la que prevalecia el
“interés general” (Garcia-Delgado, 1995). En realidad, el “interés” que prevalecia era el
de unos cuantos promotores inmobiliarios afines al régimen.

El fin del desarrollismo vino marcado por la fuerte crisis del petréleo de 1973, que
afectd gravemente a la economia espafiola. Durante la Transicion politica (1975-1986) se
vivié ademads la crisis de 1979, a las que se sumd la inestabilidad politica.
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A continuacion, llegé el Segundo boom inmobiliario (1986-1991), durante el cual
el sector de la construccién entré en una fase expansiva. Para liderar la recuperacién
econdmica el gobierno socialista eligi6 el sector de la construccién, ya que era capaz de
movilizar a mucha mano de obra. El Real Decreto-Ley 2/1985, también llamado Decreto
Boyer, tenia como objetivo incrementar la compra de obras de nueva construccién, dar
salida a las casas desocupadas mediante la liberalizacién del arrendamiento y estimular la
inversion patrimonial. Durante este periodo de boom inmobiliario la demanda de segundas
residencias en localidades litorales y en dreas de descongestion de las grandes ciudades
fue notable. Fue en este momento cuando comenzdé a desarrollarse el urbanismo expansivo
en Espafia. Esta forma de urbanismo ha sido ampliamente estudiada en diferentes dreas
del mundo bajo el nombre de urban sprawl o urbanismo expansivo (Bruegman, 2005;
European Environment Agency, 2006; Ewing et al., 2002; Ewing, 1997; Fulton et al.,
2001; Galster et al., 2001; Lopez y Hynes, 2003). Este tipo de edificaciéon basado en la
baja densidad residencial supone un elevado coste econdmico en infraestructuras (viarias,
alcantarillado, luz, etc.) que disfrutan solo unos pocos (Burriel, 2008; Membrado-Tena,
2013) y ademas tiene unos elevados costes desde el punto de vista ambiental.

Tras un corto periodo de crisis (1992-1996), derivado en parte del endeudamiento esta-
tal ligado a los grandes eventos de 1992, dio comienzo el Tercer boom inmobiliario (1997-
2007). Este fue el momento de maxima expansion del sector inmobiliario en Espaia, que
derivo en el desarrollo de una hiperurbanizacion, cuyo peor efecto a largo plazo serd el
agravamiento de la crisis ecoldgica (Gaja, 2005).

El exceso de produccién inmobiliaria se puede ilustrar con datos: el boom inmobiliario
alcanzé su punto maximo en 2006, afio en que se construyeron mds viviendas en Espafia
que en la suma de Italia, Reino Unido y Alemania, tres estados mds poblados y ricos que el
nuestro (Membrado-Tena, 2015). El gran incremento de viviendas en Espafia durante este
Tercer boom inmobiliario se puede explicar por dos factores principales. El primero es que,
como miembro de la zona euro desde su creacion en 1999, Espaia disfruté de los beneficios
de formar parte de una divisa considerada fuerte y segura (Romero, 2010). De esta forma
fue facil para los bancos y empresas obtener créditos en el extranjero. El segundo factor fue
la aprobacion en 1998 de una nueva Ley del Suelo, que permitia que cualquier suelo no pro-
tegido fuera edificable (Rulldn, 2011). La falta de un marco regulatorio adecuado permitié
a los promotores privados construir tanto como quisieron. Ni las autoridades autonémicas
ni estatales pudieron controlar este desarrollo urbano promovido por los municipios y por
los intereses privados. Ni siquiera fueron capaces de atenuar su impacto en la sostenibilidad
territorial (Burriel, 2008). Lo ocurrido durante 1996-2007 puede parecer un infortunio impre-
visible y catastréfico causado por fuerzas del “mercado” pero no fue asi. Fue causa de unas
politicas que tenian un objetivo comiuin: el crecimiento, el desarrollo del sector inmobiliario
y el aumento de la produccidn, sin que importara el coste a pagar por ello (Gaja, 2012)

La situacién cambi6 drasticamente cuando las lineas de crédito se cortaron a media-
dos de 2007 debido a la crisis financiera internacional (Membrado-Tena, 2013). En ese
momento explotd la burbuja inmobiliaria, y se inicié una crisis econdmica de la cual,
diez afos después, todavia no se ha salido. Aunque el descenso del paro y los indices
macroeconémicos parecen indicar el inicio de la recuperacidén econdmica, la realidad
de muchas familias espafiolas es muy diferente.
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A esta concatenacién de factores econdmicos y hechos histéricos debe sumarse la
aportacion al “boom” de las causas de orden urbanistico. En el caso de la Comunitat
Valenciana, con una gran singularidad, la aprobacién de la Ley Reguladora de la Actividad
Urbanistica (LRAU) en 1994. Esta ley se fundamentaba en la idea de que el terrateniente
suponia un obstdculo que frenaba la actividad urbanistica, tratdndolo de residuo feudal
incapaz para la accién empresarial. La LOTUP introducia por primera vez la figura del
“agente urbanizador”. Con la premisa de “modernizar el sector” y desbloquear el suelo
de los terratenientes se rompid un principio secular: el del ius Aedificandi, es decir, la
atribucion en exclusiva al propietario del suelo de la potestad de edificar (Gaja, 2012) o
en su caso, de no hacerlo.

Esta ley permitia que el “agente urbanizador” realizara las obras de urbanizacion sin
ni siquiera disponer de propiedad alguna, con el dnico requisito de la presentacion y apro-
bacién de un proyecto denominado Programa de Actuacién Integrada (PAI) y su posterior
nombramiento por parte de los ayuntamientos. Este procedimiento dejaba completamente
desprotegidos a los propietarios del suelo, que apenas tenian voz a la hora de decidir sobre
sus terrenos y anteponia el beneficio del sector privado frente al servicio piblico. Este
cambio en las reglas del juego refleja perfectamente las politicas neoliberales aplicadas
en la Comunitat Valenciana, donde la Administracion Publica abandonaba sus responsa-
bilidades y dejaba al mercado a cargo de la accién urbanistica.

2. METODOLOGIA

Para analizar la evolucién de los usos del suelo en Oliva hemos utilizado una tipologia
de investigaciéon de métodos mixtos (Membrado-Tena, 2017). Por una parte, utilizamos
un enfoque cuantitativo que se apoya en herramientas SIG para la clasificacion, fotointer-
pretacion y cuantificacion de los usos del suelo. Este procedimiento metodolégico se ha
mostrado como una herramienta adecuada para estudiar los cambios en los usos del suelo
(Valera et al., 2007). De forma complementaria se utilizan técnicas cualitativas que inclu-
yen la bibliograffa consultada, el trabajo de campo, la observacién y percepcién espon-
tdnea e intuitiva y el andlisis critico de las formas y modelos hallados sobre el terreno.

2.1. Clasificacion utilizada

En primer lugar, se han definido las caracteristicas de la clasificacion utilizada para
determinar los usos del suelo. La clasificacion utilizada para este trabajo estd inspirada
en la clasificaciéon de CORINE Land Cover, aunque la hemos alterado ligeramente para
adaptarla a los objetivos de este trabajo. El proyecto CORINE, dirigido por la Agencia
Europea de Medio Ambiente, tiene un nivel de detalle moderado. Dicha informacién pre-
senta varios problemas que derivan principalmente de su baja resolucion espacial (EEA,
2002): su unidad minima de representacion es de 25 ha para elementos poligonales y de
100 m para los lineales. Ademas, la clasificacién de los tipos de coberturas es vélida para
todo el territorio europeo, lo que la hace apta para estudios a escala regional pero no para
una escala municipal.
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Tabla 1
CARACTERISTICAS Y NOMENCLATURA DE LA CLASIFICACION DE LOS
USOS DEL SUELO UTILIZADA

Cédigo Unidad minima

CORINE Grupo Nomenclatura de la clasificacion utilizada c e L

. de digitalizacion
(Nivel 3)

111 TEJIDO URBANO CONTINUO 2.5 ha.

112 TEJIDO URBANO DISCONTINUO * 2.5 ha.

121 INDUSTRIAL Y COMERCIAL 2.5 ha.

RED VIARIA, FERROVIARIA Y
122 Superficies ASOCIADOS 5ha./ 100 m
artificiales

123 ZONAS PORTUARIAS 5 ha.

131 EXTRACCION MINERA 5 ha.

133 ZONAS EN CONSTRUCCION 2.5 ha.

142 INST. DEPORTIVAS Y RECREATIVAS 2.5 ha.

212 TIERRAS DE LABOR DE REGADIO 10 ha.

213 Superficies ARROZALES 10 ha.

- agricolas NARANJOS 10 ha.

- OTROS FRUTALES 10 ha.
312 BOSQUE DE CONIFERAS 10 ha.
323 VEGETACION ESCLEROFILA 10 ha.

331 Superficies PLAYAS Y DUNAS * 10 ha./ 100 m
411 naturales HUMEDALES Y ZONAS PANTANOSAS 10 ha.

y espacios
511 abiertos RIOS Y CAUCES PERMANENTES 5ha./ 100 m
513 RAMBLAS Y BARRANCOS * 5ha./ 100 m
523 MAR Y OCEANO 5 ha.

Las categorias naranjos y otros frutales no tienen cddigo. Esto se debe a que son cate-
gorias nuevas que no aparecen en la clasificacion oficial de CORINE. Estos dos tipos de
cobertura estan incluidos dentro de la categoria frutales de CORINE, pero debido a la gran
importancia que tiene el cultivo de naranjos en el territorio estudiado, se ha considerado
oportuno separarla de la categoria 222 (frutales) de CORINE, quedando por una parte,
naranjos y por otra parte, otros frutales. En realidad, esta segunda categoria se reduce a
cultivos arbéreos de secano, principalmente algarrobos y en menor medida olivos, como
veremos en el apartado de resultados.

Las categorias marcadas con el simbolo (*) son categorias que, aunque aparecen en
CORINE con el mismo nombre, para este trabajo, han sufrido alguna modificacion o sur-
gen de la division, en dos, de una categoria de CORINE. En el caso de la categoria Tejido
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Urbano Discontinuo, aunque en CORINE corresponde a viviendas, calles, parques y dreas
con vegetacioén que ocupan 50-80% de la superficie, en este caso se ha considerado Tejido
Urbano Discontinuo a las superficies que contienen entre 30-70 % de estos usos, para
representar el fendmeno de dispersion de viviendas fuera de suelo urbano.

Figura 2
SUPERFICIES CORRESPONDIENTES A TEJIDO URBANO DISCONTINUO
(IZQUIERDA) Y TEJIDO URBANO CONTINUO (DERECHA)

Fuente: elaboracidn propia a partir de la ortofoto PNOA de médxima actualidad del IGN.

2.2. Procesamiento SIG

Para la elaboracion de la cartografia de usos del suelo se ha utilizado el software ESRI
ArcGIS en su version 10.4.1. Con €l se ha realizado la georreferenciacion y fotointerpreta-
cion del Vuelo Americano Serie B del afio 1956-1957 a escala 1:33.000, del Vuelo Valen-
ciano del 1991 a escala 1:25.000 y de la Ortofoto PNOA de 2014-2015. El datum geodésico
utilizado es el ETRS89 Huso 30 N (European Terrestrian Reference System 1989).

Las diferentes hojas que componen el Vuelo Americano del 1956 y el Vuelo Valenciano
del 1991 se han georreferenciado mediante la herramienta Georeferencing de ArcMap sobre
la Ortofoto PNOA de 2015 disponible a través de la web del Instituto Geografico Nacional.
Para ello se han establecido una serie de puntos de control (entre 3 y 5 por hoja) con los que
se han posicionado cada una de las imdgenes. Una vez georreferenciados cada uno de los
fotogramas que engloban el término municipal, se han consolidado formando un mosaico
Gnico con la herramienta Mosaic to new raster de ArcToolbox, obteniendo finalmente tres
ortofotos correspondientes a cada uno de los afos de estudio. Después se ha comprobado
que las tres fotografias aéreas se disponen perfectamente superpuestas y se ha recortado
segtn el término municipal con la herramienta Extract by mask de ArcToolbox.

La capa vectorial que marca el poligono que forma el término municipal se ha obtenido
a partir del mapa comarcal del cual se ha extraido el término de Oliva. Este poligono ha
sido la capa de referencia para recortar las ortofotos y la base para la digitalizaciéon de
los usos del suelo.

Una vez completado este proceso se ha realizado la fotointerpretacion. Se han digi-
talizado los usos correspondientes al afio 1956. Para ello, en primer lugar, se ha creado
una primera capa lineal en la que se han marcado con la mayor precisién posible los
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Figura 3
MOSAICOS DE LOS FOTOGRAMAS GEORREFERENCIADOS DE CADA
UNO DE LOS VUELOS UTILIZADOS

VUELO AMERICANO. SERIE B VUELO VALENCIANO ORTOFOTO PNOAM.A.
(1956-1957) (1991) . (2014-2015)

® CECAF. Centro Cartogréfico y Fotografico del Ejercito del Aire. ®ICV. Institut Cartografic Valencia PNOA 2014-2015 CC BY 4.0 www.ign.es.

Fuente: elaboracién propia.

principales usos lineales (carreteras, caminos, rios, etc.). Una vez marcados se ha creado
un drea de influencia utilizando la herramienta Buffer con distancias diferentes para
autopista, carretera, calle o rio. De esta manera obtenemos poligonos lineales de diversas
medidas. Después se han modificado manualmente los vértices de la capa resultante para
obtener mayor exactitud. Esta correccion ha sido muy significativa en el caso de los rios,
ya que generalmente no mantienen un lecho constante, sino que tienen un ancho variable
a lo largo de su cauce. En el caso de las carreteras y caminos la correccién necesaria
ha sido minima. A continuacién, y con todos los usos lineales dibujados, mediante la
herramienta Clip se ha cortado el poligono del término municipal a partir de la capa
creada anteriormente y que contiene los usos lineales. Es importante el correcto uso de
esta herramienta para evitar que se creen poligonos superpuestos y que, por tanto, no se
incremente la superficie total.

Después se han definido el resto de usos mediante la herramienta Cut polygon;
cortando el poligono que forma el término municipal en unidades mds pequefias. Para
asegurar que cada poligono supera la unidad minima de digitalizacion, se ha utilizado la
herramienta de medicion de ArcGIS (Measure) durante todo el proceso. Asi se asegura
que la cartografia cumple las caracteristicas que la definen.

Una vez completada la digitalizacién para el poligono correspondiente al afio 1956,
se ha duplicado la capa y sobre esta, se ha realizado la digitalizacién para el afo 1991
siguiendo el mismo proceso. Una vez completado este se ha realizado el mismo procedi-
miento para el afio 2015. De forma simultdnea al proceso de digitalizacién se ha introdu-
cido en la tabla de atributos el codigo correspondiente a cada uso.

3. RESULTADOS
A continuacién, se presentan los resultados obtenidos para cada categoria y en cada

uno de los afos estudiados. Los resultados se han presentado tanto en hectdreas como en
porcentaje sobre el total del término municipal que ocupa cada categoria.
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Tabla 2
RESUMEN DE LOS RESULTADOS OBTENIDOS EN PORCENTAJE Y
SUPERFICIE (HA.) POR GRUPOS DE CATEGORIAS

SERGIO MORELL MONZO Y JOAN CARLES MEMBRADO-TENA

1956 1991 2015
Usos del suelo Superficie % Superficie % Superficie %
(ha.) (ha.) (ha.)
Superficies artificiales 132 22 737 12.3 1267 212
Superficies agricolas 4869 81.6 3477 582 2929 49
Superficies naturales y espacios 965 162| 1763 295 | 1780 | 298
abiertos
Tabla 3
RESUMEN DE LOS RESULRADOS OBTENIDOS EN PORCENTAJE Y
SUPERFICE (HA.) POR CATEGORIAS
1956 1991 2015
Usos del suelo Superficie % Superficie % Superficie %
(ha.) (ha.) (ha.)
TEJIDO URBANO CONTINUO 62 1 151 2.5 391 6.5
TEJIDO URBANO DISCONTINUO - 0 176 29 480 8
INDUSTRIAL'Y COMERCIAL 5 0.1 42 0.7 126 2.1
RED VIARIA, FERROVIARIA Y AS. 52 0.9 97 1.6 98 1.6
ZONAS PORTUARIAS - 0 9 0.2 9 0.2
EXTRACCION MINERA 9 0.2 8 0.1 8 0.1
ZONAS EN CONSTRUCCION 4 0.1 245 4.1 65 1.1
INS. DEPORTIVAS Y RECREATIVAS - 0 9 0.2 90 1.5
TIERRAS DE LABOR DE REGADIO 229 3.8 - 0 - 0
ARROZALES 378 6.3 - 0 - 0
NARANJOS 3081 51.6 3477 58.2 2929 49
OTROS FRUTALES 1181 19.8 - 0 - 0
BOSQUE DE CONIFERAS 603 10.1 1084 18.1 1087 18.2
VEGETACION ESCLEROFILA 207 35 226 3.8 223 3.7
PLAYAS Y DUNAS 87 1.5 83 14 83 14
HUM];ADS],EE; g SZAONAS - 0 303 5.1 303 5.1
RIOS Y CAUCES PERMANENTES 34 0.6 33 0.6 33 0.6
RAMBLAS Y BARRANCOS 34 0.6 34 0.6 51 09
MAR Y OCEANO 10 0.2 - 0 - 0

Cuadernos de Turismo, 44, (2019), 303-326



CAUSAS Y CONSECUENCIAS DEL CRECIMIENTO URBANISTICO EN EL LITORAL... 313

A priori, los resultados mas llamativos son los referentes a las superficies artificiales, que
han experimentado un crecimiento del 866% respecto a los valores de 1956. Dentro de este
grupo, las categorias que han experimentado mayor crecimiento son tejido urbano disconti-
nuo 'y tejido urbano continuo respectivamente. También podemos observar que algunos usos
existentes en el 1956 han desaparecido con el paso de los anos (arrozales, otros frutales,
y tierras de labor de regadio) y otras que no existian han ido apareciendo (instalaciones
deportivas y recreativas, humedales y zonas pantanosas 'y zonas portuarias).

Por dltimo, otro dato que reflejan los resultados es la gran importancia que ha tenido
el cultivo citricola para el municipio. El cultivo de naranjos ha llegado a ocupar el 58%
de la superficie del término municipal en 1991, aunque su tendencia en las dos dltimas
décadas ha ido en descenso.

Tabla 4
TASAS DE CRECIMIENTO MEDIO A’NUAL DE CADA GRUPO DE
CATEGORIAS
1956-1991 1991-2015 1956-2015
Increm. | Crecim. | Increm. | Crecim. | Increm. | Crecim.
(ha.) anual (ha.) anual (ha.) anual
Superficies artificiales 605 5% 530 2.3 % 1135 39%
Superficies agricolas -1392 -1 % -548 0.7 % -1940 -0.86 %
Superficies naturales y 798 1.74 % 17 0.04 % 815 1.04 %
espacios abiertos

Si tratamos de comparar los resultados obtenidos con las tasas de crecimiento del con-
junto de los municipios litorales de la Comunitat Valenciana obtenidos por Zornoza (2013)
observamos que no son facilmente comparables. Aunque la tasa de crecimiento anual de las
superficies artificiales en nuestro periodo de estudio (3,9 % anual entre 1956-2015) es mayor
que las obtenidas por la autora (2,81 % anual entre 1987-2005), no presenta una diferencia
tan destacada. Esto se debe a que el periodo estudiado entre 1987 y 2005 fue un periodo de
gran actividad, mientras que en nuestro estudio se considera un periodo mucho mas amplio
que contiene grandes momentos de crisis en los que el crecimiento fue practicamente nulo.

No obstante, podemos inferir la tasa de crecimiento anual de superficies artificiales
en la franja litoral (0-500 m. desde la linea de costa) en el periodo 1987-2005 en Oliva
a partir de los datos de Prieto (2013). Segtn sus resultados, Oliva experimentd un indice
de crecimiento de superficies artificiales de 667 (considerando la superficie de 1987 =
100). Esto significa que las superficies artificiales se multiplicaron por 6,7 en este periodo.

Estos datos implican que la tasa de crecimiento anual en Oliva fue del 11% entre los
afios 1987 y 2005. Estos datos si resultan significativamente mayores a los observados
en la franja de 0-500 m. de los municipios litorales de la Comunitat Valenciana (3,2 %
anual entre 1987-2005).

A continuacioén, se analizan los usos del suelo para cada uno de los afos de estudio y
su distribucion espacial:
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Figura 4
USOS DEL SUELO EN OLIVA EN 1956
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Fuente: Elaboracién propia.

3.1. Usos del suelo en 1956

En el 1956 la mayoria del término municipal estaba dedicado al uso agricola (81%). La
llanura litoral de la que hemos hablado en el apartado de introduccion estaba ocupada por
el cultivo de naranjos y en menor medida por tierras de labor de regadio. El cultivo de la
naranja era el predominante, llegando a ocupar el 51%; en cambio, los cultivos horticolas
de regadio solo ocupan el 4%. Muchas de las parcelas de huerta que observamos en el
Vuelo Americano del 1956 no aparecen en nuestros resultados debido a que no superan
la unidad minima de digitalizacién. Pero la realidad es que se observan gran cantidad de
parcelas de huerta (tierras de labor en regadio) entre los cultivos de naranjos. No obstante,
si aparecen masas de huerta representativas en la franja mds préxima a la costa. Esta mayor
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densidad de tierras de labor de regadio en las zonas proximas a la costa no es casual,
sino que obedece a factores climdticos. En esta zona mds préxima a la costa, los vientos
frescos de levante no son favorables para el cultivo citricola y hacen que la fruta madure
mds tarde. Esta maduracién tardia de la naranja hace que la tenga un valor de mercado
menor, pues las naranjas que maduran mds pronto se pagan a precios mds altos.

Fuera de la llanura litoral, en las montadias, la categoria otros frutales dominaban el
paisaje (20%). Los frutales que ocupaban las montafias eran especies de secano, prin-
cipalmente algarrobos y en menor medida olivos. Las montafias estaban abancaladas y
cultivadas hasta donde la pendiente lo permitia. Por este motivo los bosques de coniferas
solo ocupaban un 10% (la mayoria en la vertiente norte de la Serra Mustalla), lo que
representa una superficie mucho menor que la que ocupan en la actualidad. También por
este motivo, la vegetacion esclerdfila quedaba relegada a las zonas mds altas e inaccesibles
de las montafias o donde la pendiente no permitia la explotacién agricola.

El tejido urbano solamente ocupaba el 1% de la superficie del término municipal y se
distribufa en dos ntcleos: el nicleo tradicional y el poblado maritimo donde se pueden
observar unas pequefias zonas en construccion (0,1%), que supusieron el principio de la
expansion urbanistica de la playa de Oliva. La actividad industrial era reducida y se dis-
ponia a las afueras del nticleo tradicional.

3.2. Usos del suelo en 1991

En el afio 1991 se observa un notable crecimiento del tejido urbano con respecto a
los valores de 1956, ya que llega a ocupar el 5,5%. El tejido urbano continuo ocupa el
2,5% vy el tejido urbano discontinuo ocupa el 3% de la superficie del término municipal.
Este crecimiento se produce principalmente en la franja litoral, aunque también se amplia
el nicleo tradicional y se crean las pequefias urbanizaciones de montafia Tossal Gros,
Panorama I y Panorama II.

En este momento, Oliva se encuentra en un periodo de expansion. Ademds del tejido
urbano ya consolidado observamos nuevas zonas en construccion. La que mds destaca por
su tamafio es la de Oliva Nova, que ya ocupaba el 3% de la superficie total del municipio.
La construccién de esta urbanizacién supuso un punto de inflexién en la forma de urbani-
zar y de ocupar el litoral del municipio. También se observan otras zonas en construccién
como el Sector 5 en la playa y I’Hort de la Bosca como expansion del niicleo tradicional.
Este crecimiento urbano se produjo mayoritariamente a costa de las zonas de cultivo de
naranjos 'y tierras de labor de regadio.

Destaca también la proliferacion de distintas zonas de uso industrial y comercial
(0,7%) en las inmediaciones de la N-332, tanto al norte como al sur del municipio. En la
imagen del 1991 se puede observar ya la Autopista 7 y el Puerto deportivo la Goleta que
data del afio 1982.

A pesar de que las nuevas zonas urbanas se han construido donde anteriormente habia
cultivo de naranjos, estos han crecido con respecto a valores de 1956 (52% en 1956;
58% en 1991). Este crecimiento se produjo hacia el oeste, ocupando la parte baja de las
montafias. Esto se debe a que entre el 1956 y el 1991 se produjo el momento de maximo
esplendor de la economia citricola. Debido a las cuantiosas ganancias que generaba la
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Figura 5
USOS DEL SUELO EN OLIVA EN 1991
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Fuente: Elaboracion propia.

naranja y al bajo coste de la mano de obra, durante la década de 1980, muchos agricultores
decidieron abancalar zonas de montafia y acondicionarlas para el cultivo de la naranja.
En esta época estas inversiones resultaban rentables y se amortizaban en pocos afios ya
que la naranja de estas zonas era muy temprana y se pagaba a un precio muy caro. Por
este motivo desaparecen los cultivos de secano y las tierras de labor para dejar paso al
cultivo de citricos.

Al igual que otros frutales y las tierras de labor de regadio, la produccioén de arroz
también ha desaparecido. En el Marjal, ya no encontramos arrozales, sino que aparece
como una zona himeda tal y como la conocemos actualmente (5,1% en 1991). El carrizal
era, al igual que en la actualidad, la vegetacion dominante del Marjal, con especies como
Nasturium officinale y Paspalum paspalodes. También podemos encontrar nenufares
de agua como Nymphea alba. En los mérgenes de las acequias que atraviesan el marjal
domina la Rubus ulmifolius. También encontramos especies exéticas como Arundo donax
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y Calystegia sepium. Resulta curiosa la presencia de Narcisus perezlarae, una especie
endémica de la Peninsula Ibérica y que cuenta con varias poblaciones alrededor del Marjal.

Gran parte de las zonas de montafia que en 1956 estaban ocupadas por algarrobos
y olivos han sido sustituidas por bosque de coniferas (18,1% en 1991). La vegetacion
presente en el afio 1991 era pricticamente la misma que encontramos en la actualidad,
resultado de un proceso degradativo por parte del hombre desde sus origenes como agri-
cultor y ganadero.

3.3. Usos del suelo en 2015

En el 2015 el suelo urbano ocupa el 14,6 % de la superficie del término municipal. El
tejido urbano continuo supone el 6,5%, frente al 8 % del tejido urbano discontinuo. Este
gran crecimiento del tejido urbano discontinuo se debe mayormente a la proliferacion de
viviendas ilegales en la zona litoral. Como se puede observar en la figura 6 el crecimiento
urbanistico del municipio se ha localizado mayoritariamente sobre su extensa franja
litoral. También destaca la ampliacién de las dreas industriales y comerciales (2%) que
ya aparecian en el afio 1991. El crecimiento de esta categoria se produce por las grandes
inversiones que se producen a partir del afio 2000 en el sector industrial. En el caso de
Oliva el crecimiento de las zonas industriales se produce por ampliacién de las zonas ya
existentes y no como creacién de nuevas islas industriales.

Las zonas deportivas y recreativas ocupan una superficie destacable del término muni-
cipal (1,5%) debido, sobre todo, a la gran extensiéon que ocupan los campos de golf y el
complejo ecuestre de Oliva Nova.

Por el contrario, las superficies agricolas decrecen. La superficie dedicada al cultivo de
naranjos se reduce hasta el 49%. Aunque esta categoria sigue ocupando casi la mitad de la
superficie del municipio, decrece con respecto a los valores del 1991. Esta disminucién de
superficie de naranjos se produce por el crecimiento del fejido urbano continuo y discon-
tinuo y de las zonas industriales y comerciales. Ademads, en la ortofoto de 2015 podemos
observar gran cantidad de cultivos citricolas abandonados, aunque no aparecen en nuestros
resultados por no superar la unidad minima de digitalizacién. Este aumento de las parcelas
en desuso es una manifestacion clara de la pérdida de poder de sector citricola en Oliva.

Las superficies naturales se mantienen con valores similares a los de 1991. El Marjal
Pego-Oliva se mantiene con las mismas caracteristicas que en 1991, por lo que respecta
a los usos del suelo, pero con un mayor estado de conservacion debido a los efectos de
la aprobacion del Decreto 70/1999, de 4 de mayo, del Gobierno Valenciano, por el que
se aprob6 el Plan de Ordenacién de los Recursos Naturales del Marjal de Pego-Oliva.
Actualmente las unicas explotaciones arroceras del marjal se encuentran en el término
municipal de Pego, que comercializa su variedad bombon (denominacién de origen del
Parque Natural), mientras que toda la superficie del parque correspondiente a Oliva estd
protegida.

Por ultimo, hay que destacar la presencia de la infraestructura de canalizacién de la
Rambla de Gallinera. Aunque no tiene gran importancia a nivel cuantitativo sobre los usos
del suelo, su construccién entre los afios 2010 y 2013 supuso un paso importante en pro de
solucionar los graves problemas de inundabilidad con los que lidia el municipio olivense.
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Figura 6
USOS DEL SUELO EN OLIVA EN 2015
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Fuente: Elaboracion propia.
4. DISCUSION

A partir de los resultados mostrados podemos analizar cudles han sido los cambios en
los usos del suelo y en las dindmicas territoriales del municipio olivense, asi como sus
causas, sus caracteristicas y sus efectos.

4.1. Principales cambios en las dindmicas territoriales

El primer hecho remarcable inferido a partir de los resultados obtenidos es la impor-
tancia histdrica de la agricultura y el progresivo abandono y sustitucién de esta por usos
artificiales, generalmente de cardcter urbano. En 1956 Oliva era adn un drea fundamen-
talmente rural en la cual la accién antrépica sobre el territorio se centraba en la explota-
cion agricola. En el caso de Oliva, esta intensa explotacion agricola ha tenido una gran
importancia histérica. Sus caracteristicas topogréficas especialmente aptas para el cultivo,
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sus caracteristicas edéficas, su alta disponibilidad de agua, y el hecho de que la comarca
de La Safor sea una de las areas mas lluviosas del Pais Valenciano, han hecho de Oliva
uno de los emporios de la economia citricola de todo el pais. Prueba de ello es el amplio
patrimonio relacionado con el agua y la agricultura de la comarca de La Safor, que ha
sido estudiado por Jorge Hermosilla (2005) en Los riegos de La Safor y La Valldigna.
Agua, territorio y tradicion.

El abandono generalizado de la agricultura citricola no se ha producido solamente por
la aparicién de usos mds rentables y su progresiva sustitucion hacia usos artificiales, sino
también por una serie de caracteristicas estructurales, econémicas y sociales que impiden
la competitividad del sector. En primer lugar, la estructura minifundista (menor de 5 ha.)
de las explotaciones no permite a los agricultores generar suficientes ingresos para seguir
con la produccién. Ademads, la estacionalidad propia de este tipo de cultivo ha llevado a los
agricultores a buscar otras fuentes de ingresos durante el resto del afio. En segundo lugar,
el desarrollo econdmico iniciado en la década de 1960-1970, basado en el sector servicios,
el sector de la construccion y el sector industrial, ha dejado a la agricultura en un escenario
desfavorable. En este contexto econdmico y con un nivel de vida mds alto, los agricultores
abandonan los campos en busca de alternativas laborales mds rentables. La tercera y dltima
causa es la competencia con otros paises con mano de obra mds barata y por tanto, con
menores costes de produccion. Ademads, los avances tecnoldgicos han permitido a algunos
paises con plantaciones intensivas implantar nuevas técnicas que permiten cosechar un
producto similar a un precio mucho mas bajo. En cambio, estas técnicas no son viables
para los campos de Oliva, caracterizados por su estructura minifundista.

A pesar de esto, en Oliva, sigue habiendo una gran superficie dedicada al cultivo de
naranja. Por este motivo es 16gico platearse la siguiente pregunta: ;por qué los agricultores
no abandonan definitivamente la naranja? Posiblemente la razén sea el factor cultural.
Estos agricultores no desean abandonar lo que han hecho toda su vida, ni desean dejar
perder el trabajo de tantas generaciones, aunque el beneficio econémico sea minimo o
nulo. Ademads, en el contexto econémico de crisis al cual nos enfrentamos desde hace ya
diez afos, muchas personas han visto sus antiguos cultivos como una pequefia oportunidad
para generar algtin ingreso y se han dedicado a ello, aunque solo sea a tiempo parcial.
Posiblemente, con las futuras generaciones este arraigo cultural se ird perdiendo y los
campos de naranjas acabardn por abandonarse.

No obstante, la importancia de la agricultura no reside solamente en el sector citricola.
Durante el periodo de posguerra y autarquia franquista, con unos niveles de escasez
mayusculos, la poblacién olivense explotd sus tierras y utilizé mds de tres cuartas partes de
su superficie para el cultivo. Practicamente, toda superficie susceptible de ser aprovechada
para el cultivo de algtn tipo de producto estaba dedicada a ello. El Marjal Pego-Oliva
estaba dedicado en su totalidad al cultivo de arroz. Las zonas menos aptas para el cultivo
de la naranja estaban dedicadas a la produccién de productos de huerta como forma de
autoabastecimiento y, en las montaiias, los bancales eran ocupados por cultivos de secano
que, aunque no proporcionaban un gran beneficio econdémico, en ese momento histérico
eran una alternativa vélida para combatir la hambruna.

El segundo hecho significativo es el cambio de modelo territorial hacia un modelo de
ciudad dispersa y polinuclear con una alta ocupacién del litoral. Aunque es innegable la
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importancia que ha tenido el turismo y las inversiones de capital extranjero desde Europa
(Pons y Rulldn, 2014) en este crecimiento urbanistico, cabe mencionar un elemento muy
significativo que es el de la “moda de la segunda residencia”. Aunque una parte del
turismo olivense procede de paises europeos, la mayoria de las nuevas construcciones
van dirigidas a personas del propio municipio o de municipios cercanos, a personas de
municipios interiores o incluso de otras comunidades espafiolas que buscan una zona tran-
quila donde pasar el verano fuera de los grandes epicentros turisticos como son Gandia
y Dénia. Este turismo de tipo apartamento dedicado a la segunda residencia concuerda
con la tipologia general del Pais Valenciano en contraposicion a otros modelos como el
turismo de tipo hotel de Baleares (Gaja, 2012)

El fendmeno de expansion urbana se puede observar si comparamos el crecimiento de
las superficies urbanas con el crecimiento demografico del municipio (Tabla 5). EI fené-
meno del urban sprawl o urbanismo expansivo y la moda de las segundas residencias han
hecho que la relacién m?/habitante se haya disparado. Para la elaboracién de la siguiente
tabla no se han contabilizado las superficies industriales como superficies urbanas. Si se
hubiesen contabilizado los resultados se elevarian a 470 m?/hab. en 2015.

Tabla 5
RELACION ENTRE EL CRECIMIENTO DE LAS SUPERFICIES URBANAS Y
EL CRECIMIENTO DEMOGRAFICO EN OLIVA

1956 1991 2015

Superficies urbanas (Km?) 0.75 6.62 10.8
Habitantes (hab.) ca. 15000 ca. 20000 ca. 27000

(m%hab.) 50 330 380

La posguerra y el periodo de autarquia franquista supusieron una profunda regresion
econdmica que no comenzd a superarse hasta bien entrados los afos cincuenta. En 1956
las superficies artificiales solo ocupaban el 2,6% de la franja litoral (de O a 500 m.). Con
la aprobacién de la Ley del Suelo del 1956, el Plan de Estabilizacion del 1959 y el auge
inmobiliario desarrollista (1960-1973) comenzd a desarrollarse un modelo econdémico
basado en la urbanizacién y la atraccion turistica. Este modelo fundado en el producto
sol y playa supuso un crecimiento urbano notable en el litoral valenciano, sobre todo en
las zonas mas préximas al mar. No obstante, el alcance de este primer boom inmobiliario
en Oliva fue menor que en otros municipios litorales. Durante este primer boom urbanis-
tico se expandié el nucleo tradicional, el poblado maritimo y aparecieron otras pequefias
manchas urbanas en el litoral, que ocupaban solo una pequeia parte de la franja costera.

Durante el segundo boom inmobiliario (1986-1992) el sector de la construccién entrd
en una fase expansiva que supuso el primer gran auge urbanizador para Oliva. En el
afio 1991 las superficies urbanas y las que se encontraban en construccién ocupaban el
49,6% de la franja litoral (de 0 a 500 m.). Este segundo boom inmobiliario si que tuvo un
impacto importante en el municipio. En este momento la playa de Oliva adquiere una gran
popularidad como destino turistico. La construccién de la urbanizacién Oliva Nova y la
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llegada de inversiones extranjeras suponen un punto de inflexién en la ocupacién urbana
del litoral olivense. Gran parte de los edificios construidos son bloques de 2 o 3 plantas
y viviendas unifamiliares. Durante este periodo de construccién se consolida un nuevo
modelo basado en la baja densidad que responde a la demanda de la poblacién de una
segunda residencia. Esta segunda residencia estd enteramente ligada a la época estival, en
la cual los habitantes de Oliva, de municipios préximos, de otras comunidades auténomas
o incluso turistas extranjeros buscan un alojamiento vacacional en una zona tranquila.

En el mapa de 2015 se muestran los efectos el tercer boom inmobiliario (1997-2007),
el cual supuso el mds extenso y veloz desarrollo urbanistico conocido jamds en Espaia.
Este tercer boom inmobiliario también afect6 a Oliva y tuvo un alcance comparable al de
1986-1992 a pesar de la gran magnitud que tuvo aquel y la cantidad de oferta de vivienda
que generd. En 2015 las superficies urbanas ocupaban el 75% del suelo disponible en la
franja litoral (de 0 a 500 m.). Estos valores son practicamente los mismos que los que
podemos encontrar en la actualidad debido a que desde el estallido de la burbuja inmobi-
liaria la actividad constructora se ha paralizado casi por completo. Cabe destacar la gran
expansion del tejido urbano discontinuo que deriva en mayor parte de la proliferacion de
viviendas ilegales (en suelo no urbanizable) en la zona costera, sobre todo en la periferia
de las zonas urbanas consolidadas. La falta de control de la administracién local para evitar
este tipo de practicas ha sido el factor clave para entender esta expansion del tejido urbano
discontinuo. Durante muchos afios el Ayuntamiento de Oliva ha impuesto multas insignifi-
cantes a los propietarios sin obligaciéon de demoler dichas construcciones. El pago de estas
multas legitimaba de alguna manera a los propietarios para mantener la construccién. En
este sentido, la administracion local ha favorecido este tipo de practicas manifestando su
interés especulativo y favoreciendo un sistema incuestionablemente corrupto.

4.2. Implicaciones del nuevo modelo territorial

Este crecimiento urbanistico desmesurado durante este tercer boom inmobiliario,
junto con una clara falta de planificacién y reflexion territorial han tenido grandes conse-
cuencias econdmicas, sociales y ambientales que se ven y se seguirdn viendo reflejadas
tanto a escala municipal como supramunicipal. El “tsunami urbanizador” (Gaja, 2008)
es calificado hoy en dia como insostenible y como una amenaza al desarrollo territorial
futuro. No obstante, este error no es nuevo. Los planes desarrollistas de los afios sesenta
y setenta (Ezquiaga, 2003) ya hacian patentes las graves consecuencias de este tipo de
planeamiento. Durante este tercer boom inmobiliario, en la Comunitat Valenciana, se ha
producido una planificacién urbanistica residencial claramente desmesurada. La causa
principal de esta cantidad de suelo urbanizable es que la planificacién se ha realizado
desde una 6ptica municipal, sin relacion con la demanda efectiva de cada area territorial
(Burriel, 2009), hecho que ha generado unos Planes Generales sobredimensionados.
Oliva tiene claros ejemplos de este afdn urbanizador con 23 ha. urbanizadas sin edificar
en Playas Norte/Kiko, 7 ha. en Canyades, 4 ha. en Aigua Blanca IV y 13 ha. en Rabdells
con aproximadamente la mitad de las parcelas sin edificar y la otra mitad con viviendas
desocupadas. Estos datos que manejamos nos hacen pensar que, en caso de necesitarlo,
el suelo urbanizado en Oliva es mas que suficiente para cumplir las necesidades de, los
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préximos 20 afios o al menos, hasta que la crisis ecoldgica nos golpee mas duramente de
lo que lo ha hecho la crisis econémica.

En el caso de Oliva los impactos territoriales, derivados del enorme desarrollo urbanis-
tico, se manifiestan a través de una serie de conflictos como los problemas de movilidad
interna y externa, tanto por el crecimiento territorial desordenado como por la ineficiencia
de la red primaria; el enorme impacto ambiental y paisajistico, sobre todo en el litoral;
el altisimo consumo de recursos escasos como agua, suelo y energia; la fragmentacién
territorial e ineficiencia de la red de infraestructura verde; el incremento de la superficie
urbana en zonas inundables (aumento del riesgo y la vulnerabilidad) y el incremento del
gasto publico e incapacidad de la administracién para dotar de infraestructuras y servicios
publicos para atender tal volumen residencial. A todo ello se le suma la gran dispersion
de viviendas fuera de suelos urbanos, fruto de la permisibilidad del Ayuntamiento. Estas
viviendas no disponen de red de alcantarillado por lo que suponen un riesgo por conta-
minacién del suelo y las aguas.

Evidentemente, la crisis a la que hemos asistido en los tltimos diez afios ha paralizado
gran parte de los planes urbanisticos de toda Espafia. Con los planes que no se han llegado
a culminar, los ayuntamientos espafoles, en general, y el de Oliva, en particular, van a per-
der durante muchos afios la iniciativa sobre la ordenacién espacial del territorio (Burriel,
2009), pues los agentes urbanizadores han incumplido los plazos para urbanizar, edificar y
han suprimido los compromisos adquiridos. Por otra parte, estdn los planes ya ejecutados.
En este caso, ayuntamientos como el de Oliva, han recibido espacios urbanizados, pero
sin demanda de construccidn, con el alto coste de mantenimiento que supone (ejemplos:
Playas Norte/Kiko, Canyades, Rabdells y Aigua Blanca IV, nombrados anteriormente). En
este caso el ayuntamiento no recibe ingresos via impuestos y los propietarios de los suelos,
ademds de haber pagado los costes de urbanizacion, tienen que pagar el mantenimiento
e impuestos mas altos.

Aunque esta tendencia urbanizadora ha sido comtin a todos los municipios litorales
del Mediterrdneo espaiiol, el caso de Oliva es excepcional, sobre todo por lo que respecta
al segundo y tercer boom inmobiliario. De hecho, Oliva es el municipio espafiol de la
vertiente mediterrdnea con el mayor crecimiento urbanistico en la franja litoral entre los
anos 1987 y 2005 (Prieto, 2013). Este hecho lo sitia como uno de los municipios mas
insostenibles del pais y le ha hecho ganar la fama del municipio mediterrdneo espafiol que
mas ha destruido su patrimonio natural (Marcos et al.,2013). A pesar de este desprestigio,
hay que reconocer, sin embargo, que Oliva conserva gran parte de su patrimonio natural,
del cual destacan sus playas y dunas. Cuenta con mds de 6,5 kilémetros de cordén dunar
que en algunos tramos supera los 150 metros de holgura. El sistema dunar de Oliva es uno
de los mejor conservados de la costa valenciana, junto con el de la playa del Saler (Valen-
cia) y la de I’Ahuir (Gandia). Ademads, la baja edificabilidad con la que se ha urbanizado
en la playa de Oliva, con solo 1 o 2 alturas, crea un espacio urbano litoral que genera un
menor impacto paisajistico y visual con respecto a otros municipios costeros.

La expansion del espacio construido en todo el litoral valenciano con el predominio
de modelos de baja densidad, y la creacion de nuevas dreas urbanas e interurbanas y
sin una planificacién sostenible del territorio, ha producido, ademds del grave impacto
ambiental y consumo de recursos, una notable ineficiencia del planeamiento municipal y
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una necesidad urgente de abordar otras escalas de planificacién (Salom, 2010). A pesar
de esta creciente demanda de perspectivas superiores de planificacion, sigue imperando
la visién municipalista. EI motivo de la éptica de planificacion es que hasta el afio 2011,
con la aprobacion de la Estrategia Territorial de la Comunitat Valenciana?, no se contaba
con unas directrices globales de desarrollo para todo el territorio valenciano.

Actualmente, con la Estrategia Territorial de la Comunitat Valenciana (ETCV) en funcio-
namiento, la nueva Ley 5/2014, de julio, de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Paisaje de
la Comunitat Valenciana (LOTUP) y los Planes de Accién Territorial (PAT) que se derivan de
dicha ley, la situacion parece diferente. El municipio de Oliva se ve afectado por tres PAT: el
Plan de Accion Territorial Forestal de la Comunitat Valenciana (PATFOR), el Plan de Accion
Territorial sobre Prevencién del Riesgo de Inundaciéon (PATRICOVA), y el de mds reciente
aprobacion Plan de Accién Territorial de la Infraestructura Verde del Litoral (PATIVEL), al
cual se han opuesto la mayorfa de los grupos politicos municipales. Si a la permisibilidad
del ayuntamiento a la hora de construir viviendas fuera de suelos urbanizables y la sobredi-
mension de su suelo urbanizado, le sumamos la oposicion incondicional al PATIVEL a pesar
de disponer de mucho suelo urbanizado vacante, entendemos perfectamente las politicas
adoptadas por los ayuntamientos en las ultimas décadas: “dejar hacer” en la efervescencia del
tsunami frente a “no saber qué hacer” en las épocas de crisis (Gérgolas, 2017).

Serfa interesante estudiar cudles serdn las consecuencias de la aprobacién de estas
nuevas figuras legales y su grado de efectividad vista la elevada ocupacién urbanistica
de Oliva.

5. CONCLUSION

Como conclusién cabe destacar, en primer lugar, la importancia histérica que ha
tenido y sigue teniendo la agricultura en el municipio olivense, a pesar de su progresivo
abandono y sustitucién por usos del suelo de tipo artificial. De acuerdo con los resultados
obtenidos, los usos agricolas ocupaban un 82% de la superficie del municipio en el afio
1956. Actualmente este valor ronda el 50% y estd dedicado exclusivamente al cultivo
de la naranja. Aunque los citricos siguen ocupando la mitad de la superficie municipal,
durante las ultimas décadas se ha producido un abandono de la actividad agricola debido
a su sustitucién por usos artificiales y también a una serie de caracteristicas estructurales,
econdmicas y socio-culturales del propio sector.

El crecimiento urbanistico de las tltimas décadas en Oliva, al igual que en el resto de
municipios costeros y grandes ciudades espafiolas, se ha producido a lo largo de tres booms
inmobiliarios (1957-1973; 1986-1991; 1997-2007) interrumpidos entre si por tres periodos
de crisis economica. En el caso particular de Oliva, han tenido especial relevancia el segundo
y tercer boom inmobiliarios. Este crecimiento urbanistico se ha producido mayoritariamente
en la franja litoral y ha supuesto un profundo cambio en el modelo territorial del municipio
en pro de un modelo policéntrico, de baja densidad, segundas residencias y, sobre todo, de
cardcter altamente insostenible. La ausencia de estrategia territorial, la vision municipalista

2 Decreto 1/2011, de 13 de enero, del Consell, por el que se aprueba la Estrategia Territorial de la Comu-
nitat Valenciana.
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de la ordenacion del territorio y la falta de planificacion de las dltimas décadas y las politicas
de crecimiento a cualquier precio se manifiestan, a nivel local, en una serie de problemas
ambientales y econdmicos, como son: el alto consumo de suelo y recursos naturales, el
gran impacto ambiental y paisajistico, la incompatibilidad de usos y exposicién al riesgo de
inundacidn, los problemas de movilidad interna y externa, el incremento del gasto ptiblico y
la incapacidad de la administracién local para la ordenacién espacial de su territorio.

El crecimiento desmesurado de las superficies urbanas en el litoral valenciano se ha
producido generalmente como consecuencia de la dptica de planificacion municipalista,
que a su vez deriva de la falta de unas directrices de desarrollo claras para todo el territo-
rio valenciano. Oliva es un caso claro de este tipo de politicas que han limitado de forma
irreversible la capacidad del municipio para adaptarse a escenarios futuros y modelos
territoriales mds creativos, sostenibles y actuales.

Aunque la situacién actual demanda escalas superiores de planificacion a las que se
han abordado hasta la fecha y se dispone de una Estrategia Territorial para todo el territo-
rio valenciano (y sus Planes de Accidn Territorial), se desconoce el grado de efectividad
que pueden tener dichos instrumentos de planificacién debido al alto grado de ocupacién
urbana al que ha llegado el municipio. Por este motivo serfa interesante estudiar el grado
de efectividad que pueden alcanzar los PAT que afectan al municipio y analizar si real-
mente tienen capacidad para cumplir los objetivos para los que han sido creados, asi como
las limitaciones y problemas a los que se enfrentan.

Este enfoque metodoldgico se puede extrapolar a otros municipios del litoral valenciano
e incluso del litoral mediterrdneo. Puede resultar especialmente interesante la creacion de
una clasificacion de los usos del suelo vdlida para un territorio mds amplio y que permita
repetir este estudio en otros municipios litorales, con el objetivo de estudiar las dindmicas
territoriales de distintos municipios y analizar las diferencias y semejanzas entre los mismos.
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