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RESUMEN

Durante los Ultimos afios los procesos de transformacién funcional de los sis-
temas productivos locales han supuesto significativos cambios en el plano social
y territorial de muchas poblaciones cuya actividad tradicional estaba orientada
principalmente al aprovechamiento agropecuario de los recursos naturales. La
revalorizacién de estos recursos (Sol, agua y territorio) para otros usos, junto con
las sinergias propias de sociedades postindustriales en relacién al desarrollo de
las infraestructuras de transporte, de las comunicaciones y de los modos de vida,
suponen para los 27 municipios que forman la comarca del Bajo Segura (Alicante)
unas transformaciones paisajisticas sin precedentes, cuyo maximo exponente es el
desarrollo de urbanizaciones residenciales. Sirva a modo de ejemplo que los tres
municipios mas poblados de la comarca, Torrevieja, Orihuela y Pilar de la Hora-
dada, han incrementado en mas del 25% su parque inmobiliario residencial entre
los afios 2001 y 2005, apoyados por el incremento demogréfico, el aumento de la
movilidad de la poblacién, la proliferacién de segundas residencias y el auge del
sector de la construccién en la comarca. En esta comunicacion se presta especial
atencién a la evolucidn, caracteristicas y distribucion reciente de las viviendas y
de la poblacién, al igual que a la estructura y cambios en el tejido empresarial de
la comarca del Bajo Segura, por ser actualmente los protagonistas de las transfor-
maciones paisajisticas mas importantes.
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ABSTRACT

In recent years, the functional transformation processes involved in local pro-
duction systems have led to significant changes at a social and territorial level in
many towns where traditional activity was based on the agricultural exploitation
of natural resources. The revaluation of these resources (sun, water and land) for
other uses and the synergies of post-industrial societies in terms of developing
transport infrastructures, communications and ways of life have resulted in a series
of unprecedented transformations in the landscape of the 27 towns in the Bajo Se-
gura area of Alicante province, the maximum exponent of which is the growth of
residential property developments. For example, the three most heavily populated
towns in the area, Torrevieja, Orihuela and Pilar de la Horadada, saw an increase
in the amount of land used for residential purposes by more than 25% between
2001 and 2005 - the result of demographic growth, increased population mobility,
the proliferation of second homes and the area’s property sector boom. This paper
pays particular attention to the evolution, characteristics and recent distribution
of homes and the population, as well as to the structure and changes in the busi-
ness fabric of the Bajo Segura area, as these are currently the main driving forces
behind transformations in this region’s landscape.

1. INTRODUCCION. EL RAPIDO CRECIMIENTO DEMOGRAFICO DE LAS POBLA-
CIONES DEL SUR DE LA PROVINCIA DE ALICANTE

En los dltimos afos, la evolucién de la poblacion empadronada en la provincia
de Alicante ha experimentado notables incrementos, especialmente en las areas
metropolitanas de las principales ciudades: Alicante y Elche pero, sobre todo, en
los municipios situados en el litoral. El origen de estos registros se puede asociar
con los procesos de desarrollo industrial que atravesaron buena parte de las ciu-
dades espanolas de tipo medio entre los afos 1960 y 1980, que provocaron saldos
naturales y migratorios (nacionales) muy elevados. En el caso de la comarca del
Bajo Segura, las consecuencias de este desarrollo tardaron méas afos en llegar en
comparacion con otros lugares de la provincia (Lopez, A.; Rosselld, V.M?., 1979),
aunque en la actualidad se constituye en el espacio con mayor crecimiento demo-
grafico, no sélo de la provincia de Alicante sino también respecto a los municipios
murcianos con los que comparte frontera y funcionalidad, a pesar de que éstos
también cuentan con elevadas tasas de crecimiento (figura 1).

Los municipios mas poblados del Bajo Segura: Torrevieja, Orihuela y Pilar de
la Horadada han incrementado entre 2001 y 2007 su nimero de habitantes en:
43.053 (85,0%), 25.515 (46,4%) y 7.607 (58,7%), respectivamente. Sin embargo,
destaca también la evolucién demogréfica de otros municipios como Rojales o San
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FIGURA 1. EVOLUCION DE LA POBLACION EN LOS MUNICIPIOS DEL
BAJO SEGURA (%), 2001-2007
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Muncipio Afo 2001 | Ano 2007 | Ev. (%) Muncipio Afo 2001 | Afo 2007 | Ev. (%) Muncipio Ano 2001| Ano 2007 | Ev. (%)
1. Torrevieja 50.953 | 94.006 | 85,0 |10. Catral 5295 | 8.105 |53,1% |19. Benijofar 2297 | 3.707 | 61,4%
2. Orihuela 54 953 | 80.468 | 46,4 |11. San Miguel 4310 | 7.625 |76,9% |20.Algorfa 1.710 | 3.645 {113,2%
3.PilardelaH. | 12.731 | 20.338 | 59,7 |12. Redovan 5860 | 6.982 |79,7% |21. Formenteradel S. | 2170 | 3.518 | 62,1%
4. Almoradi 14.050 | 17.945 | 27,7 |13. Dolores 6.267 | 6.954 |10,9% |22. Granja deR. 1.745 | 2271 [ 30,1%
5. Rojales 8489 | 17.543 | 106,6 |14.Bigastro 5155 | 6.588 27,8%7 23. Jacarilla 1.644 | 1957 | 19,0%
6. Callosa 15.805 | 17.423 | 10,2 |15.Cox 6.196 | 6414 | 3,5% |24. Daya Nueva 1.244 | 1.761 | 41,6%
7. Guardamar 9480 | 15.132 | 59,6 |16. Benejuzar 5106 | 5419 | 6,1% |25. Benferri 1.166 | 1.601 | 37,3%
8. Albatera 8.633 | 11.102 | 28,6 |17. Montesinos | 2.774 | 4.284 |54,4% |26. Sanlsidro 1.340 | 1.561 | 16,5%
9. San Fulgencio| 4.039 | 10.583 |162,0 |18.Rafal 3414 | 3901 | 14,3% |27. Daya Vieja 226 459 103,1%

Fuente: INE, Censo de la poblacién de Espafia, 2001. Padrén municipal de habitantes 01-
01-2007. Elaboracién propia.

Fulgencio que, en el transcurso de siete afos, han doblado de modo considerable
su poblacién con aumentos del 106,6% y 162,0%, respectivamente. Estas cifras,
aun teniendo en cuenta la reserva con la que se debe manejar en geodemografia
la informacién estadistica (Sanchez, D.; Garcia, A., 2001), muestran un dinamismo
para el conjunto de municipios del Bajo Segura por encima de la media provincial.
Sin duda, la inmigracién extranjera residencial ha sido un factor determinante en
los elevados registros de poblacion en la Costa Blanca en general y en el Bajo Se-
gura en particular (Rodriguez, V.; 2004, Mazén, T.; Aledo, A., 2005); sin embargo,
la movilidad estacional o cotidiana de la poblacién, el uso temporal del territorio,
asi como la evolucidn reciente en el nUmero de viviendas son elementos que con-
tribuyen a definir el actual paisaje comarcal.
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2. LA POBLACION VINCULADA COMO INDICADOR DE LA CAPACIDAD DE
ACOGIDA DE LOS MUNICIPIOS

La poblacién vinculada, novedad en el Censo de Poblacion y Viviendas de
2001, supone un valioso indicador que aproxima a la capacidad de acogida de
poblacién que tiene un territorio, ya sea por motivos laborales, de estudios o
por tener una segunda vivienda: «los datos ya disponibles permiten, fuera de
unos estrictos limites geodemogréficos, realizar estudios sobre la movilidad de
la poblacién, como aproximacién a los anélisis de jerarquizacion, especializacion
funcional y complementariedad del sistema de asentamientos, de gran ayuda para
comprender el funcionamiento y la estructura del territorio» (Vinuesa, J. 2005: 89).
En la provincia de Alicante la vinculacién de la poblacidén que tiene una segunda
residencia es mayoritaria: el 70,1%, lo cual muestra la enorme especializacién que
hay en esta funcién. Destaca una gran mayoria de municipios turisticos que po-

FIGURA 2. DISTRIBUCION DE LA POBLACION VINCULADA EN LA
PROVINCIA DE ALICANTE, 2001
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Fuente: INE, Censo de la poblaciéon de Espana, 2001.
* Sélo se grafican los municipios con mas de 1.000 vinculados. Elaboracién propia.



El crecimiento inmobiliario residencial como exponente del cambio funcional ... 271

seen porcentajes muy notables de poblacién vinculada (figura 2). Especialmente
son significativos los valores absolutos de los municipios del Bajo Segura que, con
la excepcion de Orihuela cuya capacidad de acogida trasciende lo meramente
residencial (tiene una sede universitaria y una economia mas diversificada que
los municipios de su entorno), registran una poblacién vinculada por motivos de
segunda residencia superior a su poblacién residente en 2001, e incluso la doblan,
como sucede en Guardamar del Segura y Pilar de la Horadada. Sin embargo, el
hecho mas destacado es que Torrevieja, no sélo es el municipio alicantino con
mayor numero de vinculados por motivos residenciales, sino que también lo es
para el conjunto de Espana (Vinuesa, J., 2005).

Ademas, podemos clasificar a los municipios entre aquellos cuyos vinculados
vienen a trabajar y los que vienen temporalmente a residir, puesto que a excep-
cion de los cuatro municipios anteriormente citados y Benferri y San Fulgencio,
en el resto de los municipios del Bajo Segura predomina la vinculaciéon laboral
aunque con valores absolutos mucho mas reducidos, como, por ejemplo, Almo-
radi (1.155), Catral (985), Rojales (964) Callosa del Segura (849) o Cox (668); es
decir, las poblaciones en donde la agricultura y la industria tienen un peso con-
siderable en su estructura econémica (Gil, A., 2000). No obstante, y pese a que
los datos de poblacién vinculada muestran las tendencias socioresidenciales de la
poblacién y los motivos principales de movilidad, conviene advertir la caducidad
de unos datos que se refieren a 2001 y que no tienen en cuenta ni el crecimiento
demograéfico reciente (producido en gran medida por la inmigracién extranjera) ni
el inmobiliario, que han sido los factores mas determinantes del desarrollo espanol
a comienzos del siglo XXI.

3. UN DESARROLLO SOCIAL Y TERRITORIAL BASADO EN LA CONSTRUCCION
RESIDENCIAL

Al igual que sucede con la poblacién, el aumento de viviendas en el Bajo Segura
entre 2001 y 2005 es superior al promedio provincial: 25,6% frente a 16,6%. Este
dinamismo inmobiliario en la comarca, especialmente la construccién de segundas
residencias, ha sido una constante ya observada desde las ultimas décadas del si-
glo pasado, sobre todo en los espacios mas proximos al litoral o en aquellos donde
existia, en primer lugar, una competencia directa con la agricultura de secano, y
después, con la agricultura intensiva de regadio (Canales, G.; Vera, J.F,, 1986; Na-
valon, R., 2003). Recientemente, destacan los fuertes incrementos de viviendas en
todos los municipios de primera linea de mar del Bajo Segura y también en los de
segunda linea, hecho que contrasta con otros espacios provinciales que durante
esos anos han registrado menores incrementos, como serian los municipios interio-
res de la montafna de Alicante o los corredores industriales del interior (figura 3).
En ese sentido, se asiste a un modelo de ocupacién del territorio tendente al uso
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intensivo y extensivo de los recursos, especialmente del suelo, en un contexto de
crecimiento urbano fordista (masivo y estandarizado), pero en donde predomina
un modelo de organizacién productiva flexible, es decir, casi una absoluta libertad
para construir en cualquier lugar con independencia del planeamiento urbanistico
vigente. Este hecho de crecimiento desbordado no es exclusivo ni de la provincia
de Alicante ni del Bajo Segura, pues existen otros ejemplos en el litoral mediterra-
neo (Catalufia, Islas Baleares o Comunidad Valenciana) en donde dichos procesos
son muy frecuentes (Vera, J.F, 1997; Gonzalez, F, 2003; Salva, PA., 2005).

De las cerca de 70.000 nuevas viviendas registradas en el Bajo Segura entre
los anos 2001 y 2005, mas de 47.000 se localizan en los términos municipales de
Torrevieja (28.342) y de Orihuela (19.312). Para hacerse una idea de la magnitud
de semejantes cifras hay que sefalar que para ese mismo periodo la suma total de
nuevas viviendas en los municipios Alicante y Elche (la segunda y tercera aglome-
racién urbana de la Comunidad Valenciana) alcanza poco mas de 41.000 (24.802
en Alicante y 16.533 en Elche). Se puede afirmar que este crecimiento inmobiliario
ha supuesto una clara transformacién del paisaje tradicional de la comarca, ya que
en los dltimos afos, el denominado tejido urbano discontinuo ha sido el protago-
nista del crecimiento urbanistico (figura 4).

Otro ejemplo de cémo afecta en el Bajo Segura el desarrollo inmobiliario se
encuentra en la evoluciéon del nimero de viviendas en los municipios que ante-
riormente han sido denominados como aquellos en donde se viene a trabajar.
Asi, municipios como Almoradi, Benijofar, Montesinos, Benferri o Benejlzar entre
otros, cuentan con crecimientos superiores al 20,0%, que en el caso de los mas
pequenos llegan a alcanzar registros del 49,3%, como en Formentera del Segu-
ra o el 71,3% en Algorfa. De este modo, queda en evidencia que el desarrollo
inmobiliario afecta por igual a todos los municipios del Bajo Segura, si bien el
volumen con el que se produce este fendmeno es superior en la linea litoral, en la
que puede apreciarse un continuo urbano, practicamente homogéneo, entre Pilar
de la Horadada y Torrevieja; mientras que los municipios situados en el interior
comarcal, ain contando con significativos porcentajes en nuevas viviendas, no
alcanzan las grandes cantidades de la costa.

Llegados a este punto cabe plantearse que tanto el gran crecimiento de po-
blacion, asi como el desarrollo inmobiliario reciente, han contribuido a intensificar
el poblamiento en los 957,3 Km? de la comarca mediante la materializacion de
nuevas promociones residenciales, que en su mayoria estan destinadas a turistas
residenciales europeos y que suelen encontrarse alejadas de los nicleos urbanos
consolidados. Con este tipo de emplazamiento es frecuente que existan conflic-
tos/intereses en cuanto a la utilizacién y el aprovechamiento de los recursos natu-
rales (agua y/o suelo) entre la agricultura y la puesta en marcha de promociones
residenciales (con infraestructuras y equipamientos incluidos); pues las plusvalias
que generan estas Ultimas son muy rentables a corto plazo.
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FIGURA 3.
EVOLUCION DE LAS VIVIENDAS EN LOS MUNICIPIOS DEL BAJO SEGURA
(%), 2001-2005
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1. Torrevieja 111.262 [139.604 | 255 | 10. San Miguel | 4508 | 5375 | 19,2 |19. Formentera del S.| 1334 | 1991 | 49,3
2. Orihuela 47.327 | 66.639| 40,8 |11. Cox 3.741 | 4.047 8,2 |20. Rafal 1.716 | 1.845 7.5
3. Guardamar 21.578 | 26.219| 21,5 [12. Dolores 3.680 | 3.879 54 |21. Algorfa 720 | 1233 | 71,3
4. PilardelaH. | 17.482| 22.669| 29,7 |13. Catral 3115 | 3566 | 14,5 |22. Daya Nueva 893 | 1.070 | 19,8
5. Callosa de S. 8.603| 9.817| 14,1 |14. Redovan 2.812 | 3.384 | 20,3 |23. Benferri 792 951 | 20,1
6. Almoradi 7.803 | 9.690| 24,2 |15. Bigastro 2753 | 3.174 | 153 |24. Granjade R. 786 860 9.4
7. Rojales 8.167 | 8.966 9,8 |16. Benejuzar 2472 | 3.031 | 22,6 |25. Sanlsidro 123 796 | 10,1
8. San Fulgencio| 7.399 | 8.951| 21,0 |17. Montesinos| 1679 | 2.106 | 254 |26. Murla 378 438 | 15,9
9. Albatera 6.173 | 6.913| 12,0 |18. Benijofar 1504 | 1993 | 32,5 |27. Daya Vieja 174 199 | 14,4

Fuente: Observatorio Valenciano de la Vivienda. Registro de recibos catastrales, 2001-2005.
Elaboracién propia.

El desarrollo de un habitat disperso en forma de promociones residenciales, no
sélo tiene consecuencias territoriales, sino también sociales, pues de este modo
surgen en antiguos campos de cultivo agrupaciones de viviendas que se hallan
desconectadas de la ciudad tradicional y su Unica vinculaciéon con ésta se reduce
a aspectos administrativos. Un ejemplo de esta situacidén se puede identificar en
el municipio de Orihuela, que ademas de ser el mas extenso de la provincia de
Alicante (365,44 Km?), también cuenta con multiples entidades de poblacién, has-
ta veinticuatro. En ese sentido, su extremo suroriental (Dehesa de Campoamor,
la Zenia) es donde mas se han desarrollado en los Ultimos afios las promociones
residenciales para extranjeros, frente a una ciudad tradicional que se encuentra
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FIGURA 4. EVOLUCION DEL CRECIMIENTO URBANO, 1990-2000
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propia.

emplazada en el interior y que, a priori, no ha tenido un desarrollo urbano tan no-
table como en los espacios mas periféricos del municipio (figura 4). Esta situacién
puede traducirse en la configuracién de unas comunidades cerradas compuestas
por turistas residenciales en donde apenas se interactia con otros colectivos de
poblacién, y en donde es frecuente la existencia de problemas relacionados con la
dependencia o la accesibilidad a los servicios méas especializados que se presentan
en la comarca.
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4. EL DECLIVE DEL SECTOR AGRARIO Y LA FRAGILIDAD DE LA CONSTRUCCION

La evolucidén mas reciente del tejido empresarial, asi como el tipo de actividad
que emplea al mayor nimero de trabajadores en los nueve municipios mas pobla-
dos del Bajo Segura, ha aumentado en su conjunto durante el periodo 2003-2006:
las empresas un 15,9% (de 8.110 a 9.398) y los trabajadores en 5,4% (de 45.785 a
48.264). Sin embargo, hay que sefalar el mayor ritmo de crecimiento de empresas
que de trabajadores, lo que demuestra la importancia que en la actualidad tiene
el desarrollo de la figura del trabajador auténomo, y que en buena medida son
los responsables del aumento de trabajadores (tabla 1).

TABLA 1.
EMPRESAS Y TRABAJADORES POR PRINCIPALES ACTIVIDADES ECONOMICAS

ACTIVIDADES EMPRESAS |TRABAJADORES| Evolucién 2003-2006
PRINCIPALES 2003 | 2006 | 2003 2006 | Empresas | Trabajadores
Agricultura, 543 | 85 | 5134 | 275 84,3 94,6
ganaderia y caza

Construccion 1.759 1 2.134| 10.148 | 11.581 21,3 14,1
Comercio al por 1.094 | 840 | 4.410 | 4.823 | -232 9,4
menor

Hosteleria 1.006 | 1.249 | 3.766 | 4.771 24,2 26,7
Actividades 597 | 723 | 2373 | 2.866 | 21,1 20,8
inmobiliarias

Resto actividades 3.111 | 4.367 | 19.954 |23.948 40,4 20,1
TOTAL 8.110 | 9.398 | 45.785 [48.264| 15,9 5,4

Fuente: Tesoreria General de la Seguridad Social, 2003 y 2006. Sélo se consideran los
nueve municipios mas poblados del Bajo Segura en 2006: Torrevieja, Orihuela, Pilar de la
Horadada, Almoradi, Rojales, Callosa del Segura, Guardamar del Segura, Albatera y San
Fulgencio. Elaboracién propia.

Considerando las cinco actividades principales identificadas por la Tesoreria
General de la Seguridad Social segin el nimero de empresas y de trabajado-
res, se puede apreciar como la agricultura dejé de ser una actividad mayoritaria
para dejar paso a la construccidn, pues en el transcurso de tres afios ha perdido
el 84,3% de sus empresas (485) y el 94,6% de los empleados (4.859); mientras
que en 2006 la construccidn, con 11.581 trabajadores y 2.134 empresas, es la
principal actividad de la comarca y ademas cuenta con efecto multiplicador de
la actividad, puesto que las actividades inmobiliarias han aumentado considera-
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blemente durante el periodo estudiado al tener 723 empresas y 2.866 emplea-
dos. También destaca el comercio al por menor y la hosteleria, de lo que se
desprende la importancia que tienen los servicios en la economia de la comarca;
a ese respecto conviene advertir la reducciéon de pequenos comercios (254) al
tiempo que aumenta el nimero de trabajadores (413). Esta situacién manifiesta
una tendencia a la concentraciéon empresarial en este sector y las dificultades
con las que se pueden encontrar los emprendedores que quieren poner en
funcionamiento nuevos negocios; esto es importante porque en un clima de
desaceleracion econdmica y caida del empleo en la construcciéon (la principal
actividad de la comarca), son estas empresas las que en parte deberian absorber
la mano de obra excedentaria.

Atendiendo a esta informacién queda patente el predominio de la construc-
cion sobre el resto de actividades. Dicha coyuntura puede derivar en una seria
amenaza para los municipios del Bajo Segura, puesto que las actividades agricolas
y ganaderas, que generaban varios miles de puestos de trabajo, han visto cémo
su importancia se ha reducido drasticamente en breve periodo de tiempo. En ese
sentido, ni el comercio ni la hosteleria parecen ser en la actualidad los “sectores
refugio” en época de crisis, ya que entre estas dos actividades sélo se han creado
1.418 nuevos empleos en tres afios, y ademas tampoco seria sostenible el mante-
nimiento de una economia en la que sélo se presten servicios poco especializados.
Por este motivo, el crecimiento inmobiliario residencial en los municipios del Bajo
Segura no parece haber sido una alternativa constante y duradera de desarrollo
en la comarca, aunque haya supuesto profundos cambios funcionales y sociales
tanto en el territorio como en la poblacion.

5. CONCLUSIONES

La comarca del Bajo Segura se configura actualmente como uno de los espa-
cios mas dindamicos de la provincia de Alicante en cuanto al crecimiento de su
poblacién y a la construccidon de viviendas. Sin embargo, ese desarrollo debe ser
matizado ya que la gran cantidad de viviendas no hace sino reflejar la existencia
de considerables contingentes de poblaciéon que se encuentran vinculados a los
municipios de la comarca por el hecho de tener una segunda residencia, especial-
mente en los enclaves y promociones residenciales que abarcan buena parte de la
linea costera entre Pilar de la Horadada y Guardamar del Segura; aunque también
pueden encontrarse este tipo de poblamiento en antiguos campos de cultivo si-
tuados en el interior comarcal. Esta distribucién permite hablar de los municipios
a donde se viene temporalmente a residir o a donde se viene a trabajar, entre los
primeros pueden identificarse los municipios demograficamente mayores, mien-
tras que entre los segundos se encuentran aquellos que han tenido una economia
relativamente diversificada.
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En cuanto a la edificacién de viviendas destaca el enorme crecimiento en
valores absolutos de Torrevieja y de Orihuela, que en su conjunto superan am-
pliamente las nuevas viviendas que se han construido entre 2001 y 2005 en cual-
quiera de los municipios de la Comunidad Valenciana, a excepciéon de su capital
(47.560). Estas nuevas edificaciones responden en su mayoria a una tipologia de
urbanizaciones residenciales orientadas principalmente a jubilados procedentes
de Europa occidental, que por lo general apenas suelen tener contacto con las
poblaciones autdctonas y mantienen un elevado grado de aislamiento, ademas
de contar con otro tipo de inconvenientes como pudieran ser la sostenibilidad
ambiental, los impactos paisajisticos o problemas de seguridad derivados de la
dispersién edificatoria, entre otros.

Por dltimo, cabe destacar el declive de las actividades agricolas y ganaderas,
mientras que la construccién aparece como el sector con mayor nimero de em-
presas y de trabajadores en los principales municipios de la comarca. Dicha es-
tructura empresarial y laboral no son garantia ni de permanencia ni de bienestar,
ya que en época de crisis o de cambio de ciclo econdmico, el resto de actividades
mayoritarias (comercio y hosteleria) no pueden absorber el excedente de mano
de obra, tal como refleja su escaso crecimiento entre 2003 y 2006. Urge pues
una mayor coordinacion entre los agentes privados y publicos en la bisqueda de
alternativas para un modelo econémico que, al estar basado en la construccion,
presenta una base fragil y susceptible de arrastrar al resto de actividades en épo-
cas de crisis. En ese sentido, la ordenacion del territorio y proyectos de innovacién
territorial surgen como alternativas que desde el desarrollo local y la Geografia
pueden contribuir a mantener y/o aumentar la calidad de vida de la poblacién en
un espacio tan complejo como es la comarca del Bajo Segura.
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