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CARACTERIZACION DEL ESPACIO TURISTICO
RESIDENCIAL DEL LITORAL VALENCIANO

Rosario Navalon Garcia
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RESUMEN

El enorme desarrollo que las viviendas de uso temporal presenta en los municipios lito-
rales valencianos permite reconocer un escenario de enorme complejidad y amplitud en el
que los usos turisticos y la segunda residencia se mezclan sin solucién de continuidad. Sin
4nimo de agotar las posibilidades de estudio de este fendmeno, en las piginas siguientes se
plantea su andlisis a partir de la propuesta de diversas caracterizaciones, segiin la proporcion
entre oferta legal y alegal, su distribucién territorial y los modelos de implantacién sobre el
espacio.

Palabras clave: oferta inmobiliaria turistica, segunda residencia, oferta turfstica legal y
alegal, litoral valenciano.

ABSTRACT

The strong development which are experimenting forms of temporary accomodation in
the seaboard municipality of de Valencian region leads to acknowledging a scene of high
complexity mixing tourist use and secondary home. Although it will not be possible to get
into all different facets of this phenomenon, the following pages contain its analysis propo-
sing a range for to characterize it, focussing on the ratio between legal and illegal tourist
supply, its territorial distribution and the models of spatial implantation.

Key words: tourist property residential supply, secondary home, legal and illegal tourist
supply, Valencian coastal.
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FACTORES DEL DESARROLLO DE LA OFERTA TURISTICO-RESIDENCIAL EN EL LITORAL
VALENCIANO

Es de todos conocida la contribucién del turismo al desarrollo de la economia espafiola
y su papel como motor de transformacién del territorio litoral que ha propiciado un creci-
miento territorialmente diferenciado, atendiendo a los distintos modelos y secuencias de
implantacién en el espacio, con desiguales repercusiones tanto socioecondmicas como
medioambientales.

Al igual que en otras dreas litorales mediterrdneas los factores que favorecieron el des-
pegue turfstico de la Comunidad Valencia, centrados principalmente en las ventajas compa-
rativas de su clima, el mar y la proximidad a los centros emisores europeos, se vieron
impulsados por otros de indole interna relacionados con el contexto aperturista de la Espafia
de los afios sesenta. La situacion politica, econémica y social, llevé a incluir al sector turis-
tico en la planificacién indicativa entre las actuaciones de la politica econémica, con el fin
de obtener el médximo crecimiento para la nacién. Insertas en este clima desarrollista, la apli-
cacién de estas medidas tuvo un efecto casi inmediato en la afluencia turistica, que comenzd
a generar un efecto positivo y acelerado en el resto de la economia espafiola, compensando
el déficit crénico de la balanza de pagos nacional e impulsando la creacién de nuevas acti-
vidades y puestos de trabajo, relacionados en buena medida con la construccién de la oferta
de alojamiento necesaria y de los nuevos espacios turisticos.

Es asf como en el litoral valenciano se inicia un cambio de usos, de la ocupacién agraria
a la construccién de inmuebles para el uso turistico, que afecta de forma desigual a los espa-
cios productivos del regadio naranjero valenciano y a las areas agrarias deficitarias del
secano alicantino y castellonense, que paulatinamente fueron ocupadas por la edificacién
turistica ante las presiones de una demanda creciente.

A tenor de lo expuesto, al margen del papel activo de los agentes que ostentan la propie-
dad de 1a tierra y teniendo en cuenta la relevancia del mercado en la decisién de cambio de
los usos del territorio, no es descabellado otorgar cierta participacién indirecta a las clases
trabajadoras urbanas e industriales del interior de la propia Comunidad Valenciana y del pafs,
como potenciales demandantes de la oferta de alojamiento turistico y de segunda residencia
que habrfa de surgir sobre los terrenos agrarios, considerados entonces como espacios de
«reserva urbanax. '

Es evidente la relacién de los tradicionales espacios de veraneo con algunos de los actua-
les destinos turisticos, para los cuales sirvieron de germen inicial del desarrollo de las estruc-
turas residenciales y turisticas que ahora nos ocupan. La burguesfa industrial en origen vy,
mis tarde, la presién de las clases trabajadoras procedentes de Alcoy en el caso de Benidorm,
de Alicante en San Juan, de Elche en Santa Pola, de Valencia en el Norte alicantino, Gandia
y Cullera, de Castellén en Benicassim y Pefifscola, o la demanda procedente de Madrid y de
las dreas industriales del interior del pais hacia diferentes puntos del litoral valenciano, pue-
den ser consideradas factor desencadenante de la dedicaci6n turistica inmobiliaria de nues-
tras costas. As{ pues, las clases trabajadoras espafiolas, en primer lugar, y las procedentes de
Europa después, también fueron agentes del cambio, provocando determinadas aceleracio-
nes en la transformacién del espacio litoral por incremento de la demanda en momentos de
bonanza econémica, que obligaron una respuesta desde los municipios litorales en forma de
construccién de urbanizaciones turisticas.
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La euforia productiva de los sesenta, gener6 una importante demanda que fue por delante
de la oferta de alojamiento turfstico y condicioné el ritmo de ocupacién del suelo cultivado,
con una visién a corto plazo de extraccién de rentas del territorio y enriquecimiento inme-
diato, a partir de la venta y construccién de urbanizaciones turisticas. Del mismo modo, la
recuperacién del empleo a finales de los afios ochenta, superada ampliamente la crisis ener-
gética, propicié la segunda gran expansién inmobiliario-turistica, que popularizaba mds el
acceso a la vivienda veraniega para clases medias-bajas, lo que supuso la incorporacion de
cientos de hectdreas de los municipios litorales y prelitorales que habian quedado al margen
en la primera oleada constructiva.

A principios de los afios noventa, sin embargo, esta fiebre consumista, mal entendida por
la oferta inmobiliaria, llevé a los promotores del turismo residencial a adelantarse a la
demanda, con una sobrevaloracién de la capacidad de absorcién del mercado, que propicié
que un nimero importante de apartamentos y chalets del litoral sur de la Comunidad queda-
ran como stock de una produccién inmobiliaria industrial que en su momento fue exponente
de la «crisis turistica», con importantes bajadas de los precios de apartamentos y bungalows.

El panorama actual presenta de nuevo un auge del sector inmobiliario, en aumento pro-
gresivo, que ha llevado al abandono de nuevas superficies agricolas y la ocupacién de algu-
nas laderas montanas del extremo meridional alicantino, antes de secano o matorral, y ahora
convertidas en nuevas urbanizaciones turisticas, como sucede en el interior del municipio de
Torrevieja y Orihuela. Este incremento de la demanda, que tiene su reflejo en el aumento de
la oferta, puede relacionarse con las previsiones econdmicas derivadas de la conversién al
Euro, unidas al bajo tipo de interés en los mercados financieros y las oscilaciones de los mer-
cados bursitiles, que hace que los inversores se refugien en el sector inmobiliario, tradicio-
nalmente mas seguro y estable. Asi las cosas, no sorprende que esta tltima avalancha de la
demanda de vivienda turistica, pueda responder en ocasiones més a una voluntad inversora
que a necesidades reales de alojamiento para el ocio, como asf lo muestran algunos esléga-
nes de venta de bungalows y apartamentos turisticos, en Torrevieja o en Oliva, que prome-
ten una rentabilidad «garantizada» del 6 6 7% anual desde el primer dfa.

La respuesta desde la oferta es la construccién de los intersticios que habfan quedado
vacios en anteriores ciclos, y la reclasificacién como suelo urbano y posterior edificacion de
terrenos agrarios y de monte, aun en los lugares mds inverosimiles, incluso al borde de ram-
blas o en 4reas de interior sin panordmicas sobre el campo o el mar, que a pesar de ello, y
por constituir ignalmente un refugio de capital, también se venden.

No obstante, todos los indicadores parecen apuntar que estamos en la fase médxima del
ciclo y que, por tanto, si no se frena el crecimiento cuantitativo de los dos Gltimos afios
podrfa volver a repetirse la crisis de superproduccién acaecida en el primer bienio de esta
década. Sobre todo, si se mantiene el modelo de construccién de oferta indiferenciada, con
dificultades para adaptarse a las nuevas exigencias de la demanda realmente turistica, en vez
de optar por una reorientacion hacia la limitacién del crecimiento de plazas de alojamiento,
como bien se ha entendido en algunos destinos baleares, buscando la mejora de la calidad y
la diversificacién de la oferta, a través de la incorporacién de nuevos equipamientos lidicos
y deportivos, o con la diferenciacién del destino respecto a sus competidores por la inclusién
en la oferta de los valores histéricos y naturales u otras peculiaridades locales.

Segiin lo expuesto, parece evidente que la construccién de conjuntos residenciales en los
municipios litorales ha sido considerada como una opcién para la extraccién de rentas de la
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edificacién y venta del territorio como un fin en si mismo, y no con el objeto de crear espa-
cios turisticos productivos, basados en una visién de explotacion empresarial a largo plazo.
Las consecuencias de esta concepcién del desarrollo turistico de construccién cuantitativa
son evidentes, cuando se compara el total de plazas hoteleras ofertadas con el enorme volu-
men de oferta de potencial uso turistico, asociada a la oferta de chalets o apartamentos y
segundas residencias, no registradas como plazas turisticas, que acaparan la mayor parte de
la oferta de la Comunidad Valenciana, imprimiéndole un marcado caricter de alegalidad.

CARACTERIZACION DE LOS MUNICIPIOS LITORALES ATENDIENDO A LA PROPORCION DE
OFERTA TURISTICA REGLADA Y DE POTENCIAL USO TURISTICO

La coincidencia en el espacio y el tiempo de la oferta turistica hotelera, extrahotelera! y
la segunda residencia hace dificultosa la estimacidn real de este tipo de alojamiento y, por
ende, la propuesta de una caracterizaciéon de los diferentes municipios valencianos aten-
diendo al volumen final de este tipo de oferta. Con un censo ajustado de la oferta turistica
regiada en plazas de hoteles, hostales, acampada y apartamentos, ofrecida por la Agencia
Valenciana del Turismo para 1998, en este apartado nos centraremos en la evaluacién de la
oferta de viviendas de potencial uso turistico en los municipios litorales de esta Comunidad.

Ha sido expuesto por diferentes autores la escasez de fuentes estadisticas aplicables al
estudio de la oferta turistica extrahotelera y de la segunda residencia de uso turistico. Por ¢llo,
lnicamente puede aportarse una estimacién, que creemos suficiente para aproximar el volu-
men de la oferta turfstica municipal y el andlisis de las diferencias existentes entre distintos
sectores costeros de la regidn, en relacidn con factores naturales y socioeconémicos diversos.

La estimacion de la oferta residencial de los municipios litorales valencianos que emple-
aremos para 1998 se basa en los datos existentes sobre el volumen de viviendas de potencial
uso turistico de estas localidades, tomando como referente las cifras de viviendas desocupa-
das? del Censo de Poblacién y Viviendas de 1991. Légicamente, los datos que arroja este
subproducto del censo de poblacién se hallan alejados de la realidad de la que nos separan
més de nueve afios, de manera que creimos conveniente utilizar las cifras de la Revisién del
Padrén Municipal de 1998, para obtener una aproximacién porcentual del incremento regis-
trado en cada localidad, que aplicaremos posteriormente al nimero de viviendas principales
y secundarias de 1991 con el fin de obtener una estimacién del incremento registrado.

Obviamente, somos conscientes de que la realidad constructiva y de promocién inmobi-
liaria acaecida en los ultimos afios ha hecho que algunas localidades puedan superar con cre-
ces el porcentaje de referencia. Sin embargo, pensamos que el aplicar este corrector puede
servir como indicador orientativo del volumen potencial de alojamientos turisticos, dentro del
cual se mezclan los usos recreativos de la segunda residencia con la oferta turistica alegal.

1 Consideramos la oferta extrahotelera en su sentido mds amplio, incluyendo todas las plazas susceptibles de
ser utilizadas por los turistas y que no se encuentran en hoteles, hostales, pensiones). En este grupo deberfa incluirse
igualmente las plazas en acampamentos, sin embargo, dado la estrecha relacién con la segunda residencia que pre-
tendemos analizar preferimos referirnos en este caso a las unidades de alojamiento en cualquier régimen de ocupa-
cién, distinguiéndolas de las viviendas principales de la poblacién.

2 Hace referencia a los alojamientos de los cuales los agentes censales no consiguieron informacién en dife-
rentes intentos, sobre su ocupacién de forma parcial o en alquiler, de manera que estos inmuebles podrian integrarse
en el grupo de potenciales alojamientos turisticos extrahoteleros.
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Asi pues, tras obtener esta cifra se plantea la cuestién de discriminar el porcentaje de
viviendas que pueden ser consideradas oferta turistica y cudntas de ellas tienen una dedica-
cién como residencia secundaria. Para ello se han tenido en cuenta los datos que arroja la
encuesta de demanda extrahotelera realizada por la Secretarfa General de Turismo dirigida a
usuarios de apartamentos, chalets y similares, en diferentes momentos del afio. Este trabajo
considera como segunda residencia las viviendas que son propiedad del usuario, o que se
hallan ocupadas en régimen de alquiler o cesién durante todo el afio; el resto se considera
oferta turistica. Con base en los datos obtenidos en esta encuesta puede obtenerse el porcen-
taje de viviendas del litoral valenciano que se considera oferta turistica o segunda residen-
cia, a partir del cual podremos analizar la distinta relevancia del caracter residencial o
turistico de los municipios, asi como la relacién entre la oferta reglada y no reglada.

Para el conjunto nacional, el trabajo que citamos indica que, del total de apartamentos,
chalets y viviendas de uso turistico del litoral espafiol, aproximadamente un 44’7% consti-
tuyen segunda residencia, y que por tanto, el 55°3% de las viviendas de potencial uso turfs-
tico pueden denominarse oferta turistica. En nuestro caso, dado que podemos emplear los
datos referidos a los diferentes tramos del litoral valenciano deberfamos aplicar al total de
viviendas de potencial uso turfstico para 1998, el porcentaje de 45°5% para obtener las cifras
de residencia secundaria y de 54’5 para la oferta turfstica. Finalmente, para calcular el
ntmero de plazas ofertadas, a las cifras resultantes aplicaremos el indice de hacinamiento en
las viviendas de uso turistico, calculado en 3’5 personas por inmueble segiin la Secretaria
General de Turismo.

Parece en principio conveniente realizar esta diferenciacién entre oferta turistica y
segunda residencia. Sin embargo, cuando se analiza el periodo de ocupacién de estas vivien-
das en propiedad, se observa una concentracién importante de su utilizacidn precisamente en
periodos vacacionales, que supone que un 24°4% utiliza su vivienda durante dos meses al
afio, un 13°5% durante un mes, y un 26% que ocupa la segunda residencia los fines de
semana, Semana Santa y un mes en verano. A nuestro entender esta concentracién temporal
de los usos de la segunda residencia en los periodos vacacionales implica que dificilmente

RESULTADOS PARA LOS MUNICIPIOS DEL LITORAL VALENCIANO. ENCUESTA SOBRE LA DEMANDA
EXTRAHOTELERA EN ESPANA

Rég, explotacién | Realquiler del propio
2" Resid. % Oferta turist. % en alquiler % apartamento %
Benicassim 54 46 45 5’1 (si no se utiliza)
Cullera 49 51 49'3 1’4
Gandia 386 614 61 25
Xibia 388 612 60’5 25
Benidorm 292 70'8 64'7 —
Torrevieja 634 36’6 32’7 6'3
% Medio 45’5 545

Fuente: Secretarfa General de Turismo. Elaboracién propia.
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pueden realizarse distinciones entre las necesidades urbanisticas, de servicios o equipamien-
tos de turistas que alquilan los inmuebles de municipios turisticos y las de los usuarios de
segunda residencia que los ocupan en los mismos periodos, y que por tanto presentan unos
modelos de ocupacidn del territorio muy similares, aunque podrian plantearse ciertas mati-
zaciones.

Asf pues, los datos que muestran el reparto de la oferta turistica y residericial en los muni-
cipios litorales valencianos, que se acompafian en las tablas anexas al final del texto, permi-
ten definir una primera caracterizacién de los espacios residenciales del litoral valenciano,
atendiendo al volumen de oferta extrahotelera turistica regulada y no registrada, a la que se
suman los inmuebles dedicados a un uso de segunda residencia a lo largo de todo el afio, aun-
que con mayor intensidad en los meses estivales y periodos vacacionales.

A partir del argumento de la relacién entre la oferta de plazas turisticas de cardcter legal
y alegal en el litoral valenciano podriamos definir cuatro grupos de municipios:

Municipios con oferta reglada inexistente (100% de viviendas de potencial uso turistico
sin regular):

Se incluyen en este grupo las localidades en las que dnicamente se encuentra un posi-
ble uso turistico del territorio con base en la oferta extrahotelera, es decir, aquellas en las
que el porcentaje de oferta alegal llega a cien. Se refiere a municipios en los que no existe
oferta hotelera ni de acampada alguna, dado su caracter agricola y su escaso nivel en la
jerarquia urbana regional. Su dedicacidn al cultivo de la tierra, la presencia de espacios
himedos y las dificultades de acceso al litoral, por la presencia de grandes infraestructu-
ras viarias e instalaciones industriales, como es el caso de los municipios del entorno sep-
tentrional de la ciudad de Valencia, e incluso la inexistencia de tramo costero en su
término municipal, son algunas de las causas de la inexistencia de oferta reglada en la
actualidad.

Se trata de los municipios de La Llosa en el tramo meridional de la provincia de Caste-
116n, el tramo septentrional del litoral valenciano, desde Massamagrell hasta Alboraia, o el
de Guardamar por su escasa superficie, junto a los municipios prelitorales de Xeresa en el
sur valenciano, a los que se unen los alicantinos de Lliber, Polop, Aigiies y el recientemente
creado de Los Montesinos. En todos ellos, el caricter turistico del territorio se cifie al uso
fragmentado de las viviendas préximas a la costa en fines de semana o en el periodo esti-
val, y se relaciona con una demanda local en la mayor parte de los casos. La excepcidn a
esta descripcién la tenemos en los municipios del traspafs alicantino, que desarrollan exten-
sas superficies de oferta de cardcter residencial consumida por una demanda tanto nacional
como extranjera, en estrecha relacién con la imagen turfstica y promocional de los nicleos
costeros de su entorno inmediato, tales como Benissa, Calp, Benidorm o Torrevieja. En el
caso de Aigiies la proximidad de la capital provincial alicantina influye en el enorme creci-
miento en la oferta de segunda residencia que este pequefio municipio ha desarrollado en
los dltimos afios.

Municipios con escaso desarrollo de oferta reglada e importante volumen de viviendas
de potencial uso turistico (oferta turfstica residencial alegal préxima al 90%)

Se trata de un grupo muy amplio de municipios litorales y prelitorales valencianos, que
presentan un escaso desarrollo de oferta turistica regulada legalmente, se refiere, segtin los
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casos, a algunas plazas hoteleras y/o extrahoteleras de reducida significacién en relacién con
la oferta de potencial uso turistico de cardcter residencial. Las razones que explican este
reparto difieren para cada tramo, debido a distintos factores tanto de indole natural como
socioecondmica, que pasamos a describir.

En la provincia de Castellén, la dedicaci6n industrial y agraria de los municipios litora-
les del tramo meridional, unido a la proximidad de la ciudad de Castellén de la Plana como
espacio emisor de demanda residencial recreativa de cardcter temporal ha influido en la
escasa presencia de una oferta hotelera y extrahotelera regulada, que propicia que los espa-
cios de segunda residencia de las dreas urbanas representen un amplio porcentaje sobre el
total. Aspecto decisivo para su caracterizacién como espacios en los que predomina un uso
turistico mds préximo a la segunda residencia local que a la oferta turistica, como es el caso
de Burriana, Almassora o de la propia capital.

A este grupo habria que afiadir el ejemplo de Moncofa, pero por razones distintas, ya que
en su caso es de escasa relevancia la oferta reglada de apartamentos turisticos y nula la pre-
sencia de hoteles, que se ve compensada con una oferta media en plazas de acampada que,
en cierto modo, dinamiza el caricter residencial del frente litoral de esta poblaci6n.

En Ia provincia de Valencia pueden definirse dos escenarios. Por una lado, las poblacio-
nes que no presentan oferta hotelera alguna, pero sf en forma de apartamentos turisticos
regulados legalmente. Este es el caso de municipios de la comarca de La Safor, en el entorno
inmediato de Gandia o Cullera, tales como Sueca, Tavernes de la Valldigna, Bellreguard o
Piles. La misma situacién es la que se describe para La Pobla de Farnals o Massamagrell, en
los que destaca la oferta reglada de caricter residencial, a la que se une un importante par-
que inmueble dedicado a segunda residencia valenciana de potencial uso turfstico.

Rasgos similares, pero matizados por su caricter netamente urbano, se encuentran en las
ciudades de Valencia, Castellén, Sagunt, para las cuales la explicacién al importante volu-
men de viviendas desocupadas radica en otras cuestiones més ligadas a la propiedad y uso
del espacio urbano no turistico.

En el mismo espacio de influencia del 4rea urbana valenciana, y aunque en parte res-
ponde a los mismos argumentos expuestos, la oferta hotelera de El Puig, ligada a su monas-
terio, hace que el caricter de segunda residencia de este municipio se vea matizada en la
actualidad con cierta dindmica turistica que le hace sobresalir del resto.

En el caso alicantino, se reconocen tres escenarios que corresponden al espacio septen-
trional, central y meridional de la provincia, con comportamientos diferentes en cuanto a la
razén de la concentracién de oferta turistica no reglada, Ia proximidad de los principales
nticleos urbanos que mezcla segunda residencia y espacios turisticos, o el predominio de una
oferta de cardcter turistico residencial que se desarrolla sobre el territorio con notables den-
sidades.

En los municipios litorales y prelitorales del norte alicantino la motivacién paisajistica y
de descanso ha favorecido el desarrollo de amplias extensiones de urbanizaciones residen-
ciales con orientacién turistica, que se dispersan bajo la forma dominante de viviendas uni-
familiares aisladas sobre espacios forestales y agricolas. Este es el caso de las localidades de
la orla préxima a Dénia, Xabia, Teulada, Benissa o Benidorm, que se apoyan en la imagen
turistica del litoral para la promocién y venta de estos inmuebles. La oferta legal predomi-
nante, aunque no muy amplia, se centra inicamente en el alquiler de chalets, fundamental-
mente, o bungalows.
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Por otra parte, en el conjunto de municipios que rodean las ciudades de Alicante y Elche
el volumen de potencial oferta turistica residencial no registrada alcanza el noventa por
ciento, pero en este caso no se debe a la inexistencia de oferta reglada, que si estd presente
en todas sus modalidades, hotelera y extrahotelera, sino por la importancia del parque inmo-
biliario desarroliado en los municipios litorales contiguos, como ocurre en El Campello, San
Juan de Alicante o Santa Pola, al margen de los propios desarrollos turisticos costeros de
ambas ciudades, en los que se mezclan usos de vivienda principal y segunda residencia rela-
cionada con los espacios urbanos e industriales préximos de la misma provincia e incluso del
interior del pafs, con notable presencia de propietarios de la Comunidad de Madrid y del Pais
Vasco.

Por iltimo, el grupo de municipios del extremo meridional alicantino, representa la
méxima concentracion de una posible oferta turistica de caricter residencial, cuyo centro
funcional turistico podrfamos situar en la localidad de Torrevieja. En ella no es escasa la
oferta hotelera y extrahotelera regulada —préxima a cinco mil plazas—. Sin embargo, el
enorme volumen de viviendas de potencial uso turistico —que seguro supera las doscientas
cuarenta mil plazas— hace que se hable de este municipio turistico como paradigma de
oferta turfstica residencial, en la que un urbanismo comin para segundas residencias y oferta
turistica residencial hace mds que dificil realizar una diferenciacién entre ambas modalida-
des de consumo turfstico del territorio.

Siguiendo el mismo modelo residencial, se desarrolla sobre los términos municipales del
espacio litoral y prelitoral de la comarca de Bajo Segura un espacio turfstico netamente
extrahotelero que ha favorecido una disposicién mancheada del territorio que se derrama de
unas localidades a otras, ocupando espacios frente al mar, 4reas agricolas o pequefias eleva-
ciones sobre el llano para obtener panordmicas. En general se trata de un modelo de ocupa-
cién extensivo en baja y media densidad en forma de chalets, adosados, pareados y
bungalows, que incrementan sus densidades en los iltimos afios, aunque también es fre-
cuente la presencia de apartamentos en el borde litoral de Torrevieja, Orihuela y Guardamar
del Segura.

Municipios que desarrollan una notable oferta turfstica reglada que se complementa con
amplios desarrollos urbanos de potencial uso turistico (80% de viviendas de potencial uso
turistico :

La nota comtn al grupo de municipios incluidos en este grupo, al margen de la existen-
cia de una oferta hotelera de importancia variable, es la presencia de un niimero importante
de plazas turisticas registradas en apartamentos, chalets o similares, que son claro exponente
del enorme volumen de plazas de potencial uso turfstico de las numerosas urbanizaciones
que salpican sus términos municipales todavia no registradas.

En la provincia de Castellén destaca el grupo de municipios del espacio meridional,
incluidos en este grupo, no tanto por la relacién entre una oferta hotelera abundante, sino por
la abundancia de plazas de acampada en los municipios de Nules, Chilches y Almenara, que
logran matizar la importancia de los desarrollos costeros residenciales en forma de chalets y
apartamentos de segunda residencia o de posible veraneo para la propia poblacién local y de
otros puntos de la Comunidad.

En el caso Vinards, Benicarld, Benicassim y Torreblanca, la existencia de una oferta
hotelera y extrahotelera amplia y consolidada no puede compensar el importante desarrollo
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urbano turistico de su espacio litoral que, en forma de apartamentos o de urbanizaciones dis-
persas, constituye un volumen notable de plazas que escapan a los controles legales. Lo
mismo ocurre con las localidades valencianas de Canet d’En Berenguer, Cullera o Gandia,
en las cuales no es desdefiable el volumen de oferta dindmica hotelera y de un peso notable
de plazas en apartamentos turisticos legalmente reconocidos. No obstante, la importancia de
viviendas desocupadas de potencial uso turistico que se desarrollan en densidades medias y
altas en el frente costero propicia esta estimacién de una oferta alegal superior al 80% del
total.

Situacién similar es la que se describe para los municipios litorales de las comarcas sep-
tentrionales alicantinas del Marquesat y la Marina Baixa. Desde Dénia hasta la Vila Joiosa,
a excepcién del municipio de Benidorm, que trataremos seguidamente. Se trata de munici-
pios con amplio desarrollo de una oferta turistica consolidada, que combina una notable
oferta hotelera en los niicleos de poblacién, junto a una amplia oferta extrahotelera regulada,
fundamentalmente en chalets que se derraman por sus términos municipales en forma man-
cheada y dispersa. A pesar de ello, el volumen de edificacidn es tan elevado y el porcentaje
de viviendas desocupadas de potencial uso turistico residencial tan importante que nos
enfrentamos a una importante proporcién de la oferta que escapa a los controles legales, fis-
cales y de servicios minimos que serfan necesarios para garantizar ciertos estdndares de cali-
dad y control medioambiental.

Municipios con elevada proporcién de oferta reglada
Finalmente cabe destacar un reducido nimero de municipios que presentan un porcen-

taje de oferta legal superior al veinte por ciento, apoyada en su mayor parte por una planta
hotelera amplia y consolidada, a la que se afiade una oferta extrahotelera también numerosa
que proyecta una imagen de destino turistico dindmico y concentrado, como as{ ocurre en
Pefifscola o Benidorm, seguida de lejos por Alcala de Xivert y Orpesa. Aun asi, no debemos
olvidar el enorme volumen de plazas extrahoteleras de estos municipios que no son més que
una pequefia muestra de la importancia del hecho turistico residencial en su entorno inme-
diato y de las poblaciones contiguas.

Por tltimo, cabe incluir en este grupo algunos municipios que decantan el porcentaje de
oferta reglada a su favor a partir de una amplia oferta de plazas de acampada. Asf ocurre por
ejemplo en Cabanes, Pugol y Oliva, en las que igualmente se encuentran espacios de segunda
residencia y uso turfstico.

MODELOS DE IMPLANTACION DE LA OFERTA TURISTICA-RESIDENCIAL

La concrecién territorial que esta oferta turistico residencial adopta en la transformacién
y sustitucién del paisaje previo, presenta una enorme variedad en cuanto a su extension e
intensidad a lo largo de la fachada costera, muy vinculado a la estructura preturfstica ante-
rior, segin la estabilidad y productividad del sistema agrario y a la agresividad de los agen-
tes del turismo, pero relacionada también en parte con las preferencias de la demanda y con
el modelo de transformacién urbano propiciado desde las administraciones locales.

A partir de los primeros nicleos turisticos, basados en la existencia de factores naturales
favorables para el desarrollo del turismo, como el sol y la playa y la proximidad a los cen-
tros emisores de poblacién, se han venido produciendo procesos de difusién de las estructu-
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ras urbanas dedicadas al ocio y el descanso con una ocupacién paulatina de las 4reas coste-
ras, sobreimponiéndose a los espacios cultivados préximos al mar y derramdndose por las
laderas montafiosas en busca de panoridmicas sobre el mar o el valle arbolado, sin adoptar
ninguna estructura jerarquica funcional. De hecho, en el proceso de ocupacién y difusién del
uso residencial del territorio valenciano el eje principal de desarrollo suele darse por vecin-
dad de forma paralela a la costa a partir de tres fases.

Se produce en un primer estadio con una ocupacién puntual e intensiva del territorio lito-
ral que 2 menudo coincide con los niicleos de poblacién tradicionales, en el que las edifica-
ciones turisticas se confunden con las de la propia poblacién y con el uso de segundas
residencias en los barrios y ensanches litorales. Factores naturales como la calidad de la
playa, o la belleza de la costa acantilada, incluso estrategias de comercializacién de predios
en transformacién, favorecieron la incorporacién de nuevos espacios al desarrollo turistico
residencial.

A esta fase sigue un proceso de expansién y difusién de las estructuras urbanas residen-
ciales y turisticas, de forma concentrada o dispersa sobre el territorio, segiin los rasgos de su
estructura productiva preturistica, con tendencias a la ocupacién extensiva del territorio
sobre marcos catastrales del secano o forestales con topograffas onduladas, y de forma mds
intensiva —con ensanches costeros u ocupacién lineal de la costa— en las 4reas llanas del
regadio, menos proclive al cambio de uso y con una estructura de la propiedad de menores
dimensiones.

Finalmente, puede identificarse un dltimo estadio en el que a la ocupacién lineal de la
fachada costera de la Comunidad sigue la captacién de 4reas y espacios del traspafs prelito-
ral, que desarrollan tipologias constructivas de vivienda unifamiliar aislada, a menudo de la
mano de los mismos agentes de transformacién del litoral, capaces de ofrecer una escena
todavia poco alterada por la urbanizacidn y mds indicada para motivaciones paisajisticas y
de descanso.

Fl resultado de este proceso de polarizacion y difusién del turismo ha dado lugar a
diferentes modelos de implantacién residencial y recreativa en el espacio, con importan-
tes consecuencias en la organizacién del territorio y en el modelo turistico actual y futuro.
La nota comiin a todo este proceso en el litoral valenciano es el hecho de que la implan-
tacién turistica se ha realizado de modo desordenado, a menudo de forma ilegal, y en
cualquier caso basada en los estdndares de servicios y equipamientos planteados por la
legislacién sobre el suelo de caricter estrictamente urbano, que no alcanzan a reconocer
las peculiaridades propias del uso turistico y recreativo del territorio y de estas instala-
ciones residenciales.

La consecuencia final es la masificacién del espacio litoral, el excesivo protagonismo de
la oferta de cardcter inmobiliaria y el escaso nivel de regulacién legal, que en la Comunidad
Valenciana ha llevado a la identificacién de los municipios turisticos con los urbanizados
(Vera, J.F.; Marchena, M.: 1995, 34) y a la confusién de la actividad turistica con la cons-
truccién de residencias de uso temporal, e incluso con el sector de la construccién y la espe-
culacién del suelo, con las enormes implicaciones sociales, territoriales y econémicas que
ello conlleva.

La oferta turistica residencial surge como superposicién de diferentes células urbanas de
uso temporal, desconexas entre si y carentes de servicios que deben apoyarse en estructuras
funcionales precedentes a las que sobrecargan, generando problemas de congestién, masifi-
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cacién, degradacién ambiental, deterioro de la calidad de los destinos turisticos y de sus
valores patrimoniales y paisajisticos, e incluso riesgo de pérdida de los segmentos de
demanda de mayor poder adquisitivo, entre otros muchos efectos de caracter social y eco-
némico. Esta situacidn propiciada por el crecimiento indiscriminado y continuado de espa-
cios residencial es sélo parece solventable con la puesta en marcha de acciones capaces de
dinamizar las estructuras de la oferta residencial a partir de la articulacién de sistemas de
comercializacién e incremento de la rotacién en los alojamientos turisticos, creacion de ser-
vicios y equipamientos adecuados e incremento de una oferta complementaria, recreativa y
deportiva, capaz de atraer y retener a la demanda més solvente.

La forma y densidad en que se dispone la oferta sobre el territorio ofrece, asimismo, otra
posibilidad de caracterizar los espacios residenciales y turfsticos del litoral de la Comunidad
Valenciana, a partir de las diferentes formulas de desarrollo de este tipo de oferta, concen-
trada o difusa, que lleva a la definicién de modelos turisticos extensivos e intensivos, que
ofrecen diferentes posibilidades para el desarrollo de una dindmica verdaderamente turistica
capaz de crear una concentracién comercial y de servicios.

En este sentido, se asocia la presencia de estructuras de alojamiento concentradas, rela-
cionadas con frecuencia a la oferta hotelera y a construcciones de mayor densidad y tipolo-
gia edificatoria en altura, con férmulas de alojamiento turfstico dindmicas centradas en la
hoteleria, con mayor capacidad de penetracién en los mercados, estacionalidad menos acu-
sada, mayor nivel de ocupacidn, de inversién y beneficio empresarial, asi como una mayor
importancia de los servicios y oferta complementaria de apoyo al sector (Vera, J.F. Mar-
chena, M. 1996, 332). El ejemplo més paradigmdtico de esta tipologia lo encontramos en el
municipio de Benidorm, que destaca por la elevada proporcién de oferta reglada tanto hote-
lera como extrahotelera, al cual pueden unirse en la distancia Pefifscola o Gandia. En cual-
quier caso, la presencia concentrada de la oferta y los servicios en los niicleos tradicionales
de poblacién que se sitdan en el borde maritimo se ve complementada en todos los munici-
pios del litoral valenciano con desarrollos residenciales dispersos que se apoyan en las
estructuras dindmicas del centro funcional turistico.

En otro extremo se encuentra la oferta que se define como estética, que predomina en
buena parte de las localidades costeras de la Comunidad Valenciana en las que hasta la fecha
eran comunes planteamientos de desarrollo centrados en la construccién de viviendas de uso
temporal. Presentan éstas una escasa preocupacién por la creacién de un aparato comercial
y de equipamientos suficiente, son un bajo nivel de empleo estable y planteamientos de
explotacién a corto plazo, cuyo compromiso termina con la promocidn y venta de los inmue-
bles, de manera que resultan frecuentes los problemas relacionados con masificacién y la
carencia de oferta complementaria y de servicios.

Con el fin de sintetizar los modelos de ocupacién del espacio costero valenciano, se
acompafian algunos esquemas sintesis en los que se representa la sitnacién del niicleo de
poblacién tradicional y la distribucién de los asentamientos turisticos, asf como la posicién
y relacién de estos elementos en el territorio, segiin los condicionantes naturales e infraes-
tructurales. La simplicidad de la representacién permite reconocer los diferentes modelos de
implantacién de las dreas urbano-turisticas y su posicidn relativa respecto al mar y la costa,
como polo principal de atraccién residencial y turistica, ademd4s de la disposicién sobre el
territorio de otros factores complementarios como los puertos deportivos y los campos de
golf, también indicados en los esquemas.
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RELACION ENTRE OFERTA REGLADA Y NO REGLADAEN EL LITORAL VALENCIANO

Porcentaje de Oferta Reglada
sohre Total Estimado (%)

0-10%
10-20%
>20%

[¢] 30 60 S0 120 Km
[ oo SR

Fuente: INE, AVT, Elaboracién propia.

173



ESQUEMAS DE OCUPACION TURISTICA EN
EL LITORAL VALENCIANO
R. Naval6n (1999)

Urbanizacién discontinua apoyada en el nlcleo tradicional
y en ejes viarios secundarios: Vinards, Benicarlé

e

Desarrollos longitudinales frente al mar y dispersos en las
laderas que ofracen panordmicas sobre la costa: Pefiiscola

Ocupacién del frente costero con oferta residencial de uso
turistico sobre ejes secundarios ordenados: Benicassim

Desarrollos de ensanches litorales longitudinales con fimite
interior por antiguos humedales: Nules, Moncofa, Chilches, La
Llosa, Almenara, Canet d'En Berenguer, Tavernes de la
Valldigna, Xeraco

NN

Ausencia de ocupacidn furistica por obstéculos
infraestructurales que limitan el uso turistico litoral:
Albuixec, Massalfasar, Foios, Meliana, Almassera

Combinacién de ensanche costero de elevada densidad y
desarrollo periurbanos en la cabecera: Gandia
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Ocupagidn de urbanizacién discontinua litoral y dispersa de
menor densidad en las laderas montafiosas, a partir de un
niicleo portuario: Denia, Xabia

Urbanizacién difusa sobre antiguos espacios forestales,
con panordmicas al mar y nlicleo tradicional en el interior
municipal: Benissa, Poble Nou de Benitatxell, Teulada

1 p

Urbanizacién mancheda y difusa por todo el término
municipal: L'Alf3s del Pi

Modelo de urbanizacidon turistica concentrada con
adificacion en altura y escasa ocupacién difusa exterior:
Benidorm

Urbanizacién discontinua por influencia del trazado viario y
los obstéculos orogréficos paralelos a la costa: Campelio

P -

Ocupacion extensiva del témmino  municipal con
urbanizacién discontinua de media densidad: Torrevieja
G .
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