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Cincuenta años de crecimiento urbano  
(1956-2006) y pérdida de suelo en la franja litoral  

del área metropolitana de Valencia

Resumen

El objetivo principal de este artículo es analizar la dinámica espacial 
y temporal de los usos urbanos entre 1956 y 2006 en la franja litoral 
del área metropolitana de Valencia. Mediante la fotointerpretación de 
fotografías aéreas y análisis cartográfico con sig, se han establecido los 
cambios a 1:10.000. También se han aplicado once indicadores para 
evaluar el grado de sostenibilidad ambiental. La superficie construida, 
que representaba 3.520 ha en 1956, alcanza 10.945 ha en 2006. Gran 
parte del crecimiento se ha producido sobre suelos con elevada y muy 
elevada capacidad de uso.

Résumé

Croissance urbaine (1956-2006) et perte du sol dans la frange litto-
ral du milieu métropolitain de Valencia.- L’objectif principal de cet 
article est d’approfondir les dynamiques des utilisations urbaines de 
1956 à 2006 dans le milieu métropolitain de Valencia. Afin d’obser-
ver ces modifications à 1:10.000, la photo-interprétation de photogra-
phies aériennes et l’analyse cartographique avec les sig ont été pris en 
compte. Onze indicateurs ont aussi été appliqués pour évaluer le niveau 
de durabilité environnementale. En 1956 l’utilisation urbaine a repré-
senté 3.520 ha. Cinquante ans après, l’utilisation urbaine a représenté 

10.945 ha, et la majorité de la croissance s’est produite dans les sols 
les plus fertiles.

Abstract

Urban growth (1956-2006) and soil loss in the coastal fringe of the 
metropolitan area of Valencia.- The main aim of this article is to high-
light the urban land use dynamic between 1956 and 2006 in the met-
ropolitan area of Valencia. Photo interpretation of aerial photographs 
and map analysis based on gis was performed to establish the land use 
changes at 1:10,000. Eleven indicators to assess the degree of envi-
ronmental sustainability have also been applied. Whereas in 1956 the 
built-up areas represented 3,520 ha, in 2006 the surface occupied by 
urban use was 10,945 ha, mainly on prime farmlands.
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I.  INTRODUCCIÓN

Desde mediados del siglo xx hasta nuestros días, 
los países europeos han experimentado profundas 

transformaciones socioeconómicas. Ligado a ellas, se 
ha producido el incremento de la urbanización, que no 
sólo refleja el crecimiento demográfico, sino que también 

puede ser resultado de un cambio de comportamiento de 
la sociedad en la utilización del territorio (eea, 2006a). 
En las últimas décadas, los cambios de uso del suelo, en 
general, y la expansión de las superficies urbanas, en par-
ticular, han sido especialmente rápidos en las áreas cos-
teras del Mediterráneo, y es de esperar que esa tendencia 
continúe en el futuro (eea, 2006b). El litoral español no es 
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una excepción y ha asistido al retroceso de los usos agrí-
colas y forestales tradicionales ante la expansión de las 
superficies artificiales (Cuadrado y otros, 2006; Ojeda y 
Villar, 2006; Acosta y otros, 2007; Valera y otros, 2007).

La expansión de las superficies construidas puede te-
ner importantes repercusiones sobre el medio ambiente 
(Nuissl y otros, 2009; marm, 2009), especialmente sobre 
el recurso edáfico. Entre los diversos y complejos proce-
sos que pueden intervenir en la degradación del edafo-
sistema, uno de los más importantes, aunque poco estu-
diado, es la pérdida del recurso producida por el proceso 
denominado genéricamente soil sealing en la literatura 
anglosajona y que puede definirse como el sellado antro-
pogénico del suelo con superficies duras e impermeables 
ocasionado por la urbanización, la industrialización o la 
implantación de infraestructuras (cec, 2002; eea, 2002). 
Pese a la relevancia y extensión de este problema, la 
toma de conciencia sobre el mismo ha sido tardía (Ibáñez 
y otros, 2005). Scalenghe y Ajmone-Marsan (2009) reco-
gen los principales impactos negativos que este proceso 
tiene sobre algunas de las funciones del suelo, por ejem-
plo en las transferencias de energía, en los movimientos 
de agua, en la difusión de gases y en la biota. De este 
modo, se plantea un importante reto para la planificación 
territorial, pues este fenómeno conlleva la pérdida prác-
ticamente irrecuperable del recurso edáfico, convertido 
en mero soporte de las actividades antropogénicas, que 
afecta, en muchas ocasiones, a suelos que poseen unas 
características idóneas para una utilización agraria soste-
nible (Almenar y otros, 1998; Añó y Sánchez, 2003). En 
relación con la relativa irreversibilidad de este proceso 
hay que considerar que, en muchas ocasiones, no se trata 
únicamente de la compactación e impermeabilización su-
perficial del suelo sino también de la retirada efectiva del 
mismo en el área afectada.

El área metropolitana de Valencia es la principal 
aglomeración urbana de la Comunitat Valenciana y la 
segunda del litoral mediterráneo español. Concentra un 
buen porcentaje de la población provincial y presenta, al 
margen de las funciones administrativas, una importante 
actividad económica con amplia influencia en toda la re-
gión. El uso del suelo, tradicionalmente agrícola inten-
sivo, se ha visto progresivamente relegado o sustituido 
por las áreas construidas, tanto edificaciones residencia-
les como zonas industriales e infraestructuras de comuni-
cación. Si bien la delimitación del área metropolitana es 
bastante compleja y variable, se podrían considerar como 
tal, en términos generales, los municipios pertenecientes 
al extinto Consell Metropolità de L’Horta (dogv, 1986). 
En este trabajo se optó por limitar el análisis a la franja 

litoral, que presenta suelos con capacidad de uso elevada 
o muy elevada y, por tanto, en los que el sellado antropo-
génico resulta más relevante desde el punto de vista am-

Fig. 1. Localización del área de estudio.
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biental. El área de estudio, constituida por 37 municipios, 
ocupa aproximadamente una superficie de 37.024 ha y su 
población en 2010 era de 1.269.400 habitantes (Fig. 1). 
A continuación se analiza la distribución espacial y la di-
námica temporal de cambio en los usos urbanos para las 
cuatro fechas seleccionadas (1956, 1984, 1998 y 2006). 
Para esas mismas fechas y para los periodos entre ellas, 
se presentan y analizan, también, los datos y tendencias 
aportados por los resultados de los distintos indicado-
res de sostenibilidad ambiental que se explicitarán en el 
apartado sobre metodología. El conjunto de resultados 
y especialmente la cartografía elaborada permiten cons-
truir una imagen aproximada de la dinámica durante el 
último medio siglo: la dimensión espacial, los ritmos 
temporales, así como las posibles causas y consecuencias 
de estos cambios.

II.  METODOLOGÍA

La gran mayoría de los trabajos que abordan el es-
tudio de la dinámica de usos y coberturas del suelo, y 
especialmente los que se centran en la evolución de los 
usos urbanos, utilizan como información de partida datos 
procedentes de imágenes de percepción remota, ya sean 
fotografías aéreas o imágenes de satélite, aprovechando 
las potencialidades de los sig (Treitz y Rogan, 2004). La 
conjunción de estas técnicas permite obtener informa-
ción fácilmente actualizable del fenómeno estudiado y 
con gran precisión espacial. Así, a partir de imágenes co-
rrespondientes a las fechas de 1956, 1984, 1998 y 2006, 
y utilizando métodos de análisis cartográfico con sig, se 
han obtenido los cambios acumulativos de los usos del 
suelo a escala detallada. Los estereopares de los vuelos 
de 1956 del Servicio Geográfico del Ejército (sge) y de 
1984 del Ejército del Aire (cecaf)/Instituto Geográfico 
Nacional (ign) fueron escaneados a alta resolución y or-
torrectificados, identificando puntos de control sobre dos 
ortofotos actuales (1998 y 2006) realizadas por el Insti-
tuto Cartográfico Valenciano (icv) y un modelo digital de 
elevaciones. Se obtuvieron así ortofotografías digitales 
georreferenciadas y sin deformaciones (Sánchez-Espeso, 
2000). El mapa topográfico digital, escala 1:10.000, del 
icv constituyó la base de referencia cartográfica para la 
incorporación de la información aportada por las imáge-
nes de 1956, 1984, 1998 y 2006. La metodología está di-
señada para incorporar otras fechas, permitiendo, de este 
modo, la actualización constante y progresiva. A partir 
de esas imágenes en formato ráster se realizó, mediante 
técnicas convencionales de fotointerpretación (Bird y 

Fig. 2. Leyenda de usos urbanos del suelo para el área metropolitana de 
Valencia. Ejemplos de zonas urbanas de alta densidad, baja densidad y 
no urbanas. Elaboración propia
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otros, 2000; Taylor y otros, 2000; Fricke y Wolff, 2002), 
la digitalización vectorial en pantalla teniendo en cuenta 
la tipología de usos/coberturas del suelo previamente es-
tablecida.

Se distinguieron así dos clases de usos urbanos en 
función del mayor o menor porcentaje de vegetación o 
suelo desnudo en la matriz construida y una tercera clase 
no urbana (Thomlinson y Rivera, 2000). Se consideraron 
de alta densidad (uad) las unidades urbanas digitalizadas 
en las que el área construida era mayor del 80 %, y de 
baja densidad (ubd) cuando era inferior a este porcentaje. 
La clase no urbana está constituida por las áreas agríco-
las y forestales, las infraestructuras (por ejemplo canales 
artificiales, balsas de riego o vías de comunicación) que 
no están incluidas dentro de lo que llamamos «unidades 
compactas de edificación», así como aquellas unidades 
que no puedan ser correctamente delimitadas a escala 
1:10.000 (Fig. 2).

La extracción de la información se efectuó en dos 
niveles. En primer lugar, se construyó la base de datos 
geométricos, proceso de digitalización vectorial, te-
niendo en cuenta las clases de usos/coberturas del suelo. 
Con este fin, se digitalizaron en pantalla como líneas los 
límites de las unidades identificables en la ortofoto más 
reciente (2006). A partir de ellas se construyó una topo-
logía de polígono-arco y se asignó un identificador nu-
mérico a cada unidad. En segundo lugar, se construyeron 
las tablas de bases de datos asociadas, asignándose los 
identificadores de las tipologías de uso a los polígonos 
digitalizados.

Las cartografías para las fechas anteriores se realiza-
ron progresivamente mediante la adición, sustracción de 
elementos o modificación de atributos de la capa corres-
pondiente a la fecha inmediatamente posterior disponi-
ble. Este procedimiento permite optimizar la coherencia 
interna entre las distintas capas, minimizando en lo posi-
ble desplazamientos irreales en las cartografías que pue-
dan ser contabilizados en el análisis como falsos cambios 
(Perdigao y Anonni, 1997). La información obtenida fue 
revisada y corregida, tanto en gabinete como mediante 
visitas de campo.

A tal efecto, se establecieron una serie de transectos 
o itinerarios que cubren gran parte del área de estudio 
y en los que se realizó la verificación y corrección del 
premapa de usos y cubiertas del suelo, prestando espe-
cial atención a aquellas unidades/polígonos que presen-
taban mayores dificultades de clasificación o en las que 
resultaba poco claro el proceso de evolución temporal. 
A partir de tablas cruzadas o matrices de confusión, y 
utilizando el sumatorio de la superficie calculada para los 

polígonos intersecados, se obtuvieron los resultados ab-
solutos y relativos para cada clase o agrupación de clases 
en las distintas fechas analizadas. También por cruce de 
tablas se obtuvieron los datos de cambios de usos entre 
los distintos periodos considerados para evaluar la diná-
mica sincrónica y diacrónica de las transformaciones.

Para caracterizar la dinámica espacio-temporal de 
cambio de los usos/coberturas del suelo, resulta funda-
mental la construcción de un sistema de indicadores que 
aporten información sintética de las tendencias de cam-
bio. En Valera (2011) se desarrollaron y aplicaron die-
cinueve indicadores agrupados en seis áreas temáticas. 
En este trabajo se presentan los resultados de once de 
ellos, referidos principalmente al sellado antropogénico 
del suelo. El esquema está basado en los aplicados en 
quince áreas urbanas europeas durante la realización del 
proyecto Moland (Monitoring Land Use Changes) (Ka-
sanko y otros, 2006). Más allá de algunas modificacio-
nes puntuales en el proceso de cálculo, en este trabajo 
se han añadido otros indicadores que profundizan en el 
análisis. El cuadro 1 recoge la definición, procedimiento 
de cálculo y fuente utilizada para la elaboración de los 
indicadores.

III.  RESULTADOS

1. L a situación en 1956

En 1956 tan sólo 3.520 ha del área metropolitana 
corresponden a superficie construida (sc), un porcentaje 
sobre el área total (psc) de 9,51 %. El municipio de Va-
lencia concentra la mayor parte de esta urbanización y 
sólo Burjassot, Moncada y Godella superan las 100 ha 
construidas. Del resto cabe destacar los valores inferiores 
a las 10 ha correspondientes a Emperador, Llocnou de la 
Corona (términos ambos de muy pequeño tamaño) y Be-
niparrell (cuadro 2). En este temprano momento del aná-
lisis, la superficie construida se concentra en torno a los 
núcleos urbanos históricos y a la tradicional ruta de co-
municaciones norte-sur emplazada sobre la antigua Vía 
Augusta. Las 2.885 ha ocupadas por las zonas urbanas 
de alta densidad muestran el claro predominio de éstas 
sobre las menos densas. Las 634 ha de zonas de baja den-
sidad se corresponden principalmente con las edificacio-
nes dispersas asociadas a la actividad agrícola, las áreas 
ajardinadas de la ciudad de Valencia y con algunos em-
plazamientos urbanos desconectados entre sí en Godella, 
Rocafort y Moncada. Si se exceptúan las edificaciones 
ligadas al puerto de Valencia, los poblados marítimos y 
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Cuadro 1. Sistema de indicadores: definición, forma de cálculo y fuentes de información

Indicador Definición Cálculo

Superficie construida 
(sc)

Superficie total ocupada por las áreas construidas, 
en hectáreas. Indica la dimensión espacial absoluta 
del sellado artificial del suelo en una fecha deter-
minada.

Total de superficie construida, incluyendo las zonas 
urbanas de alta y baja densidad. Fuente: (1).

Porcentaje de 
superficie construida 
(psc)

Porcentaje de superficie construida respecto a la su-
perficie total. Indica la dimensión espacial relativa 
del sellado artificial del suelo en una fecha deter-
minada.

psc = (sc / st) x 100
Siendo sc el total de superficie construida, y st la su-
perficie total. Fuente: (1).

Crecimiento de las 
superficies construidas 
(csc)

Crecimiento total de la superficie construida durante 
el periodo considerado. Expresa la magnitud por-
centual del cambio entre las dos fechas analizadas.

csc = ((sc1-sc0) / sc0)) x 100
Siendo sc1 la superficie construida en la fecha final y 
sc0 la superficie construida inicial. Fuente: (1).

Crecimiento anual 
de las superficies 
construidas (asc)

Ratio entre el crecimiento total de la superficie cons-
truida durante el periodo considerado y el número 
de años transcurridos. Indica el ritmo anual estima-
do del proceso.

asc = (sc1-sc0) / t
Siendo sc1 la superficie en ha construida en la fecha 
más actual, sc0 la superficie construida en la fecha ini-
cial, y t el número de años transcurridos. Fuente: (1).

Porcentaje de 
superficie construida 
en el primer km de 
costa (pck)

Porcentaje de superficie construida en el primer ki-
lómetro de costa respecto al área total disponible en 
esa franja. Indica el grado de urbanización del lito-
ral, normalmente asociado al sector turístico.

pck = (sck / sdk) x 100
Siendo sck el total de la superficie construida en el 
primer km de costa, y sdk la superficie total disponi-
ble en dicha franja. Fuente: (1) y (4).

Crecimiento de la 
población (cp)

Cambio en la población del área de estudio entre 
dos fechas, en porcentaje. Indica la variación de la 
presión antrópica directa sobre el conjunto del te-
rritorio.

cp = ((p1-p0) / p0)) x 100
Siendo p1 el número de habitantes en la fecha más 
actual y p0 en la fecha inicial. Fuente: (2).

Densidad demográfica 
(dp)

Población respecto a la superficie total del área de 
estudio. Indica la presión antrópica directa sobre el 
conjunto del territorio.

dp = p / st

Siendo p el número total de habitantes del área de es-
tudio y st la superficie total de ésta en km2. Fuente: 
(2).

Superficie construida 
disponible por persona 
(scp)

Superficie construida disponible por habitante, en 
m2 por persona. Indica la media de ocupación del 
territorio para usos urbanos por habitante.

scp = sc / p
Donde sc es el total de superficie construida (en m2) 
en la fecha considerada y p el número de habitantes. 
Fuente: (1) y (2).

Pérdida de suelos con 
elevada y muy elevada 
capacidad de uso (cab)

Superficie construida sobre suelos con capacidad de 
uso muy elevada o elevada (clases A y B). Indica 
la magnitud absoluta de la pérdida de los mejores 
suelos agrícolas.

Total de la superficie construida sobre suelos con ca-
pacidad de uso de clase A y B, en ha. Fuente: (1) y (3).

Porcentaje de pérdida 
de suelos con elevada 
y muy elevada 
capacidad de uso 
(pcab)

Superficie construida sobre suelos con capacidad de 
uso muy elevada o elevada (clases A y B) respecto 
a la superficie total de esa misma clase de capaci-
dad de uso en la fecha inicial. Indica la magnitud 
relativa, en porcentaje, de la pérdida de los mejores 
suelos agrícolas.

(cab1 / sab0) x 100
Siendo cab1 la superficie construida sobre suelos 
clase A y B de capacidad de uso y sab0 la superficie 
total con capacidad de uso A y B en la fecha inicial. 
Fuente: (1) y (3).

Porcentaje de 
superficie protegida 
(Prot)

Porcentaje de superficie con alguna figura de protec-
ción (propuesta o aprobada) respecto a la superficie 
total del área de estudio. Indica la calidad para la 
conservación del territorio.

Prot = (Prt / st) x 100
Siendo Prt la superficie protegida y st la superficie 
del área de estudio. Las figuras de protección consi-
deradas son parques naturales, lugares de interés co-
munitario, zonas de especial protección para las aves, 
paisajes protegidos y parajes municipales. Fuente: 
(4).

Fuentes: (1) Cartografía de uso/coberturas de elaboración propia. (2) Instituto Nacional de Estadística (ine), Instituto Valenciano de Es-
tadística (ive). (3) Cartografía de capacidad de uso de los suelos en la Comunidad Valenciana (Antolín, 1998). (4) Consellería de Medi 
Ambient, Territori i Habitatge. Europarc (<www.europarc-es.org>).
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Cuadro 2. Superficie (hectáreas) de las zonas urbanas de alta densidad (uad) y las zonas urbanas de baja densidad (ubd)  
en los municipios del área metropolitana de Valencia en 1956, 1984, 1998 y 2006. Elaboración propia

1956 1984 1998 2006
Municipios uad ubd uad ubd uad ubd uad ubd

Albal 35 7 103 20 152 26 192 28 

Albalat dels Sorells 19 2 34 7 47 8 57 9 

Alboraya 35 33 129 45 163 50 189 51 

Albuixech 15 3 86 3 134 4 137 8 

Alcàsser 32 3 101 11 116 16 153 17 

Alfafar 36 10 113 23 161 33 177 41 

Alfara del Patriarca 29 0 36 0 42 4 49 5 

Almàssera 17 10 38 11 48 12 60 13 

Benetússer 33 1 62 7 64 7 65 7 

Beniparrell 7 1 80 3 132 6 149 7 

Bonrepòs i Mirambell 14 0 27 0 32 0 43 0 

Burjassot 117 19 205 29 227 40 245 40 

Catarroja 70 8 126 33 202 56 237 61 

Emperador 1 0 1 0 1 0 2 0 

Foios 32 3 55 10 73 10 86 10 

Godella 34 71 45 185 53 230 53 248 

Llocnou de la Corona 2 0 2 0 2 0 2 0 

Massalfassar 10 1 58 1 69 1 73 6 

Massamagrell 34 1 101 11 128 16 165 30 

Massanassa 39 1 77 8 103 11 138 14 

Meliana 39 7 69 12 80 12 102 15 

Mislata 44 0 104 5 119 20 134 20 

Moncada 59 50 126 121 152 144 212 180 

Museros 21 8 64 23 79 24 141 25 

Paiporta 29 3 103 16 138 29 195 40 

Picanya 24 6 54 17 91 44 98 63 

Pobla de Farnals, la 8 3 68 27 96 28 114 31 

Puçol 45 10 110 67 170 147 263 184 

Puig 30 15 94 86 122 122 130 160 

Rafelbunyol 23 1 38 11 89 24 101 31 

Rocafort 15 26 22 97 23 117 24 132 

Sedaví 20 2 50 3 84 7 89 7 

Silla 61 19 199 45 296 62 354 77 

Tavernes Blanques 24 0 40 11 45 12 48 12 

Valencia 1.783 302 3.136 449 3.662 530 4.164 625 

Vinalesa 19 2 25 2 32 4 46 4 

Xirivella 29 5 150 17 186 22 232 24 

Total A. M. V. 2.885 634 5.931 1.418 7.415 1.881 8.721 2.224 
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rimentado, en mayor o menor medida, en todo el país. El 
crecimiento de la superficie construida (csc) es de 108,80 
% durante este periodo, claramente superior, por tanto, al 
experimentado por la población. La superficie construida 
disponible por persona (scp) ha aumentado también hasta 
los 68,16 m2/hab. Ambos indicadores muestran, por 
tanto, una ocupación del suelo para usos urbanos menos 
intensiva que en el pasado (cuadro 3).

En 1984 la superficie construida (sc) es de 7.349 ha, 
un porcentaje respecto al total (psc) de 19,85 %. La me-
dia de crecimiento anual (asc) durante los 28 años trans-
curridos se sitúa, por tanto, en la considerable cifra de 
136,77 ha/año. De nuevo es la ciudad de Valencia la que 
concentra la mayor parte de este incremento, seguida en 
mucha menor medida por los municipios de Silla, Mon-
cada, Burjassot y Godella. Es precisamente en estos úl-
timos tres municipios, en el sector noroeste de Puçol y 
en la franja litoral de El Puig, Pobla de Farnals y sur de 
Valencia, donde se aprecia una mayor expansión de las 
zonas urbanas de baja densidad. No obstante, ha sido pre-
dominante el crecimiento de las zonas de mayor densi-
dad. Se han ampliado así las áreas residenciales de la to-
talidad de los municipios y, en muchos de ellos, también 
han crecido de forma muy significativa áreas industriales 
preexistentes o creadas ex novo.

Las nuevas superficies construidas se localizan prefe-
rentemente junto a los núcleos precedentes y a lo largo de 
las principales vías de comunicación metropolitanas. La 
excepción la constituyen las nuevas urbanizaciones (por 
ejemplo, El Puig, Pobla de Farnals y Alcàsser) e incipien-
tes polígonos industriales, como el de Albuixech-Massal-
fassar. La coalescencia y ampliación de los poblados ma-
rítimos y la ciudad de Valencia, así como la aparición de 
nuevos núcleos industriales o de raigambre turística que 
acabamos de mencionar, han motivado que el porcentaje 
de superficie construida en el primer kilómetro de costa 
se haya elevado hasta 22,66 %, casi el doble del valor de 
1956.

Pese a que aquí se ha analizado en conjunto todo el 
periodo comprendido entre 1956 y 1984, Rosselló y otros 
(1988), a partir de los datos demográficos, indican que se 
pueden diferenciar en él dos fases para el área metropo-
litana de Valencia: una, entre 1960 y 1975, de fuerte mo-
vimiento inmigratorio y elevados índices de incremento 
para la práctica totalidad de los municipios; la siguiente 
fase, desde 1975 hasta mediados de los ochenta, de des-
aceleración del proceso, descenso de la corriente inmi-
gratoria y, por tanto, una dinámica menos expansiva, que 
tiene como causas principales la crisis económica ini-
ciada en 1973 y la pérdida de peso demográfico de la ciu-

algunas pequeñas localizaciones urbanas litorales en El 
Puig, Puçol, Pobla de Farnals y el sur del municipio de 
Valencia, la incidencia del sector turístico es muy escasa, 
si bien el peso superficial de los núcleos marítimos del 
centro metropolitano hace que el porcentaje de superficie 
construida en el primer kilómetro de costa (pck) sea de 
11,43 %. Por tratarse de la primera fecha analizada, la 
densidad de población (dp), con un valor de 1.794 habs./
km2, es sensiblemente más baja que la que se observará 
en fases posteriores. No obstante, el temprano desarrollo 
de la industrialización del área metropolitana y especial-
mente de la ciudad de Valencia hace que esta cifra sea 
considerable si se compara con áreas españolas más rura-
les e incluso con otras urbanas en la misma época.

Este hecho, junto a la característica intensidad de 
ocupación del suelo por parte de la ciudad mediterránea 
tradicional, hace que la superficie construida disponible 
por persona (scp) se sitúe en tan sólo 52,98 m2/hab. Si 
bien el principal despegue demográfico, al igual que en 
muchas otras regiones españolas, se produce a partir de 
1960 (Fig. 3), la relevancia socioeconómica de la ciu-
dad de Valencia y su hinterland se manifiesta en unos 
valores de población de partida de cierta relevancia que 
matizarán, como se verá más adelante, la amplitud de los 
posteriores crecimientos.

2. L a expansión del periodo desarrollista (1956-1984)

El crecimiento de la población (cp) entre 1956 y 1984 
es del 62,30 %. La densidad demográfica (dp) que se al-
canza en esta última fecha es de 2.912 habs./km2. Ambos 
aspectos tienen una profunda incidencia en la dinámica 
de expansión urbana hasta mediados de los años ochenta 
y son indisociables del desarrollo socioeconómico expe-

Fig. 3. Crecimiento de la población (cp) en el área de estudio. 
Elaboración propia a partir de datos oficiales de población del ine e ive.
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dad de Valencia dentro del área metropolitana. Aunque 
es indudable que el desigual comportamiento de la po-
blación tuvo consecuencias remarcables en la dinámica 
experimentada por las superficies artificiales, la falta 
de una fecha intermedia de análisis hace que no quede 
reflejada implícitamente en nuestros datos. No hay que 
olvidar tampoco las progresivas restricciones urbanísti-
cas sobre el suelo que se van aplicando desde los años 
setenta y especialmente, como veremos, desde finales de 
los ochenta.

3. L a continuación del crecimiento hasta 1998

Ya se ha mencionado el desigual comportamiento 
demográfico del periodo anteriormente analizado. El 
descenso del flujo inmigratorio y el escaso crecimiento 
natural determinan que el incremento de la población (cp) 
entre 1984 y 1998 se sitúe en 3,18 %, un valor sensible-
mente inferior al constatado para el resto de intervalos 
analizados. Aunque de menor entidad, la evolución sigue 
siendo positiva, de manera que la densidad demográfica 
(dp) se sitúa en 3.005 habs./km2 en 1998. Si bien estos 
datos, así como la progresiva aprobación y aplicación 
de los Planes Generales de Ordenación Urbana (pgou) 
podrían hacer prever una significativa ralentización del 
crecimiento de las superficies construidas, los datos obte-
nidos muestran que no ocurre así, sino que los usos urba-
nos del suelo han continuado su expansión, incluso a un 

ritmo medio superior al constatado para los periodos an-
teriores. Así, el crecimiento de las superficies construidas 
(csc) alcanza el 26,49 %, cifra elevada si consideramos la 
relativa brevedad de este intervalo analizado. Atendiendo 
al ritmo medio de crecimiento (asc), se observa un valor 
de 139,07 %, superior, por tanto, al estimado para el pe-
riodo 1956-1984.

Hay una multiplicidad de razones que se pueden adu-
cir para tratar de explicar este comportamiento. Por un 
lado, los procesos de desconcentración urbana de la ciu-
dad de Valencia y algunos de los municipios más cerca-
nos, así como la mejora significativa en las vías de comu-
nicación, hacen que, si bien pierden importancia relativa 
en sus funciones residencial e incluso industrial, manten-
gan o incrementen las administrativas y de servicios en 
el ámbito de una orla de municipios cada vez mayores. 
Además, los pgou, al tiempo que suponen una regulación 
a la urbanización descontrolada de épocas anteriores, 
planifican crecimientos quizá más extensivos al incluir 
dotaciones y equipamientos públicos que no eran teni-
dos en cuenta en las iniciativas de los propietarios urba-
nos del suelo (Gaja y Boira, 1994). En este sentido cabe 
mencionar la dotación de polígonos industriales de cierta 
entidad en la gran mayoría de municipios, polígonos que 
en muchas ocasiones incluyen una reserva de suelo no 
construido, pero ya urbanizado, en previsión de la futura 
localización de empresas. En definitiva, se trata de una 
utilización del suelo para usos urbanos cada vez más ex-
tensiva en relación al contingente demográfico censado 

Cuadro 3. Indicadores aplicados en el área metropolitana de Valencia. Elaboración propia

Indicador 1956 1984 1998 2006

Superficie Construida (sc)
Porcentaje de Superficie Construida (psc)
Porcentaje de Superficie Construida en el primer km de costa (pck) 
Densidad Demográfica (dp) 
Superficie Construida disponible por Persona (scp) 

3.520 
9,51 

11,43 
1.794 
52,98 

7.349 
19,85 
22,66 
2.912 
68,16 

9.296 
25,11 
27,38 
3.005 
83,56 

10.945 
29,56 
31,21 
3.342 
88,46 

ha 
% 
% 

hab/km2 
m2/hab 

1956-2006 1956-1984 1984-1998 1998-2006 

Crecimiento total de la Superficie Construida (csc) 
Crecimiento anual de la Superficie Construida (asc) 
Crecimiento de la Población (cp) 

210,98 
148,51 
86,24 

108,80 
136,77 
62,30 

26,49 
139,07 

3,18 

17,74 
206,15 

11,22 

% 
ha/año 

% 

1984-2006 

Pérdida de Suelos con Elevada y Muy Elevada Capacidad de Uso (cab) 
Porcentaje de Pérdida de Suelos con Elevada y Muy Elevada Capacidad de Uso (pcab) 

2.453
13,31 

ha 
% 

2007 

Porcentaje de Superficie Protegida (prot) 19,48 % 
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en los respectivos entes municipales del área y que se 
plasma en una elevación de la superficie construida dis-
ponible por habitante (scp) de 83,56 m2/hab.

Como resultado de todo lo expuesto, en 1998 la su-
perficie construida (sc) en el área metropolitana de Va-
lencia es de 9.296 ha, un porcentaje (psc) del 25,11 %. 
Corresponden a zonas urbanas de alta densidad un total 
de 7.415 ha (20,03 % de la superficie metropolitana), 
frente a las 1.881 ha (5,08 %) de las zonas de baja den-
sidad. En ambos casos, el crecimiento se ha concentrado 
principalmente en torno a los núcleos y ejes ya indicados 
para el intervalo temporal anterior, produciéndose una 
progresiva coalescencia y compactación de los terrenos 
urbanos preexistentes, que en muchos casos ha condu-
cido a la parcial o total conurbación de varios municipios 
al norte y sur de la ciudad de Valencia. Los emplazamien-
tos turísticos e industriales del litoral no han sido ajenos a 
estas tendencias y el porcentaje de superficie urbanizada 
en el primer kilómetro de costa alcanza en esta fecha el 
27,38 %.

4. L a gran aceleración desde 1998 hasta 2006

En 2006 la superficie construida (sc) en el área me-
tropolitana de Valencia se eleva hasta las 10.945 ha, un 
porcentaje sobre la superficie total (psc) de 29,56 %. Así, 
en los ocho años transcurridos desde 1998, el crecimiento 
urbano (csc) ha sido del 17,74 %, cifra superior a la expe-
rimentada por la población del área (cp), pues ésta es del 
11,22 % en ese mismo periodo. Aunque la densidad de-
mográfica (dp), con 3.342 habs./km2, es muy elevada, su 
incremento no explica por si solo la dinámica experimen-
tada por las superficies construidas. Atendiendo al creci-
miento medio anual (asc) de 206,15 ha/año, el proceso se 
ha acelerado considerablemente respecto al periodo ante-
rior. De nuevo se aprecia una ocupación urbana del suelo 
cada vez más extensiva que ha tenido como consecuencia 
que la superficie construida disponible por persona (scp) 
alcance los 88,46 m2/hab.

La tipología y localización de las nuevas áreas urba-
nas sigue siendo similar a las observadas para los perio-
dos precedentes (Fig. 4). Así, las zonas urbanas de alta 
densidad representan 8.721 ha (23,56 %) frente a las 
2.224 ha (6,01 %) de las de baja densidad. Los pgou, 
Planes Parciales y Planes de Actuación Integral (pai) han 
planificado y delimitado progresivamente la urbaniza-
ción de amplias zonas del territorio, haciendo retroceder 
o desaparecer muchos de los espacios agrícolas intensi-
vos tradicionales (la Huerta) adyacentes o intermedios 

Fig. 4. Síntesis del crecimiento urbano (1956-2006) en la franja litoral 
del área metropolitana de Valencia. Elaboración propia.
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respecto a los núcleos y ejes urbanos preexistentes (Fig. 
5). Quizá el mejor ejemplo lo constituya la propia ciu-
dad de Valencia y municipios limítrofes, pues se ha tro-
cado un crecimiento con prolongaciones tentaculares en 
las principales vías de acceso por otro en «mancha de 
aceite» uniforme, que ha dado como resultado una forma 
casi circular con el núcleo histórico en el centro y los ar-
cos de circunvalación y Plan Sur como límites alcanzado 
progresivamente por la superficie construida.

El crecimiento urbano constatado para la práctica 
totalidad del área metropolitana ha afectado también al 
primer kilómetro de la franja litoral, que muestra un por-
centaje construido (pck) en esta última fecha del 31,21 %. 
El Puig, Alboraya y especialmente Valencia han sido los 
municipios con mayor incidencia de este incremento. En 
ese sentido, es de destacar por su impacto superficial el 
emplazamiento en dicha franja de la Zona de Actividades 
Logísticas (zal) del puerto autónomo de Valencia.

La presencia de amplias zonas húmedas, actualmente 
protegidas, además de la elevada productividad de los 
cultivos hortícolas, ha motivado que el elevado precio 
del suelo limitase parcialmente un modelo de urbaniza-
ción más extensivo. En cualquier caso, el consumo de 
suelo para la construcción ha sido muy importante y se ha 

producido mayoritariamente sobre suelos con capacidad 
de uso muy elevada y que, como se puede apreciar en la 
figura 6, en la provincia se concentran principalmente en 
el área de estudio. Así, entre 1984 y 2006, la pérdida de 
suelos con elevada y muy elevada capacidad de uso (cab) 
ha sido de 2.453 ha, cifra que representa un porcentaje 
sobre el total de estos suelos en el área de estudio (pcab) 
del 13,31 %. El área receptora de buena parte de las nue-
vas superficies construidas lo constituye el sistema de 
agricultura intensiva de regadío de la Huerta, de especial 
valor ambiental, paisajístico, económico, histórico y cul-
tural (pathv, 2008). La incidencia del problema es mayor, 
si cabe, si se considera que la superficie con alguna figura 
de protección (Prot) en 2007 asciende al 19,48 %.

IV.  CONCLUSIONES

Las superficies construidas han experimentado un es-
pectacular incremento durante el último medio siglo en 
los municipios de la franja litoral del área metropolitana 
de Valencia. Si en 1956 estos usos (sc) representaban 
3.520 ha y un porcentaje (psc) de 9,51 % sobre el total, 
los valores de 2006 alcanzan 10.945 ha para el primer 

Fig. 5. Expansión industrial en los municipios de Massanassa y Catarroja. Elaboración propia.
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indicador y 29,56 % para el segundo. El crecimiento total 
(csc) se sitúa, por tanto, en 210,98 % para todo el pe-
riodo, con un ritmo medio anual (asc) de 148,51 ha/año. 
No obstante, el proceso no ha sido homogéneo ni en el 
tiempo ni en el espacio. El periodo 1956-1984, de mayor 
duración y en el que se han producido la mayor parte de 
las modificaciones socioeconómicas que están detrás de 
esta dinámica, contempla el volumen principal del cre-
cimiento urbano constatado, aunque los ritmos medios 
de los intervalos posteriores serán incluso mayores, espe-
cialmente entre 1998 y 2006.

Durante los cincuenta años transcurridos, el incre-
mento de la población (cp) ha sido del 86,24 %. La ya 
considerable densidad de población (dp) presente en 
1956, con 1.794 habs./km2, alcanza los 3.342 habs./km2 
en 2006. Aunque este auge demográfico, con la inmigra-
ción desde regiones rurales como componente principal, 
sea el factor explicativo con mayor incidencia, no es el 
único. Gradualmente, se han venido produciendo pro-
fundos cambios en la ocupación urbana del suelo, que 
han tendido a un carácter cada vez más extensivo de la 
misma. Los usos industriales, recreativos y de comuni-
cación, entre otros, han demandado la progresiva urbani-
zación de suelos agrícolas o forestales. Así, atendiendo a 
la superficie construida disponible por persona (scp), se 
observa que ésta se incrementa de 52,98 m2/hab. hasta 
88,46 m2/hab., cifra esta última elevada pero por debajo 
de la registrada en regiones en las que el fenómeno de la 
segunda residencia o el turismo tienen mayor incidencia. 
Pese al mencionado cambio de tendencias en el uso del 
suelo, las zonas urbanas de alta densidad han mantenido 
la preeminencia durante todo el periodo sobre las de baja 
densidad.

Si se analiza la dinámica espacial, los principales nú-
cleos y ejes preexistentes son los que han ido expandién-
dose y concentrando a su alrededor el crecimiento de las 
superficies construidas. La propia ciudad de Valencia ha 
ido fagocitando progresivamente las pedanías y enclaves 
urbanos circundantes, extendiéndose en forma de «man-
cha de aceite» hasta sus límites actuales. El resto de mu-
nicipios ha mostrado un comportamiento parecido, con 
la coalescencia y compactación de los emplazamientos 
urbanos previos hasta la creación de facto de auténticas 
conurbaciones, especialmente en el caso de la zona sur. 
Municipios de pequeño tamaño como Benetússer, Empe-
rador, Llocnou de la Corona y Tavernes Blanques han ur-
banizado más del 80 % de su término en 2006. Otros más 

Fig. 6. Capacidad de uso de los suelos en la franja litoral del área me-
tropolitana de Valencia. Elaboración propia a partir de coput (1998).
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grandes superan el 60 % de superficie total construida, es 
el caso de Mislata, Burjassot y Rocafort.

La relevancia del proceso en la franja litoral no ha 
sido tan intensa como en otras áreas costeras del Medi-
terráneo, debido principalmente a la relativamente baja 
incidencia económica del sector turístico en la región 
metropolitana y a las progresivas restricciones a la ur-
banización que han supuesto amplias áreas inundables 
o protegidas. La urbanización en el primer kilómetro 
de costa (pck), no obstante, se ha incrementado desde el 
11,43 % en 1956 al 31,21 % en 2006.

En síntesis, se puede hablar de una importante in-
cidencia del proceso de sellado artificial del suelo por 
crecimiento urbano o soil sealing en el área metropoli-
tana de Valencia durante todo el periodo analizado. El 
crecimiento urbano se ha desarrollado mayoritariamente 
sobre suelos con elevada y muy elevada capacidad de 
uso, capaces de sostener durante siglos una intensa y 
productiva actividad agrícola. Además, hay que consi-
derar que el área todavía no sellada incluye espacios de 
elevado valor ambiental (marjales o zonas húmedas lito-
rales), que han recibido por ello algún tipo de figura de 
protección.
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