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RESUMEN

El objetivo principal de este artículo es analizar la dinámica espacial y temporal de los
usos y coberturas del suelo entre 1956 y 2012 en Valencia. El área de estudio es un
ejemplo paradigmático de las intensas transformaciones experimentadas en los llanos
aluviales mediterráneos. Mediante la fotointerpretación de fotografías aéreas de dis-
tintas fechas (1956, 1984, 2006 y 2012) y análisis cartográfico con SIG, se han esta-
blecido los cambios a escala detallada (1:10.000). Los resultados muestran el
crecimiento de las superficies construidas sobre el resto de usos. En 1956 las superfi-
cies agrícolas y naturales ocupaban un total de 11.112 hectáreas. A lo largo de cin-
cuenta y cinco años, se han sellado 2.396 hectáreas. En 2012 la superficie construida
suponía el 33% del área de estudio. Hay que destacar que en el municipio de Valencia
la mayor parte de los suelos urbanizados han sustituido a tierras agrícolas de alta ca-
pacidad productiva.
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PALABRAS CLAVE: cambios de uso/cobertura del suelo; crecimiento urbano; consumo de
suelo; suelos de elevada calidad agrícola; llanos aluviales mediterráneos.

ABSTRACT

The aim of this study is to understand the land use-cover dynamics from the mid-
1950s to 2012 in the municipality of Valencia, eastern Spain. The study area is a very
interesting example of the many land use and land cover changes in the landscape of
Mediterranean alluvial plains. The analysis was based on photo interpretation of aer-
ial photographs (1956, 1984, 2006 and 2012) and GIS based methodology. At a de-
tailed scale (1:10,000), results show that there has been a highly dynamic process
produced by the extent of land developed as urban area. In 1956 11,112 hectares were
occupied by agricultural land and natural areas. During fifty five years, the sealed sur-
face was 2,396 hectares. In 2012 the built-up extent was around 33% of the studied
area. In the municipality of Valencia much of the land converted to urban use was
once highly productive agricultural land.

KEY WORDS: land use and land cover changes; urban growth; land taken; high quality
agricultural soils; Mediterranean alluvial plains.

INTRODUCCIÓN

En España, desde la década de 1950, entre los procesos que más han in-
fluido en los cambios experimentados por los usos y coberturas del suelo des-
tacan la extensión e intensificación de los cultivos de regadío, el abandono de
áreas agrícolas tradicionales y de tierras marginales que permitirán la poste-
rior restauración pasiva o activa de la vegetación, y el aumento tanto de la su-
perficie urbanizada como del sellado del medio edáfico (Serra et al., 2008,
2014; Lasanta et al., 2014). Entre las amenazas medioambientales provocadas
por los cambios de uso del suelo sobresalen el impacto en la biodiversidad
por la modificación y fragmentación de hábitats o la pérdida de especies
(Martínez Fernández et al., 2015); las repercusiones en el cambio climático
(alteración del ciclo del carbono, emisión de gases de efecto invernadero,
etc.); la contaminación del aire, agua y suelos o la degradación de tierras por
erosión, compactación, contaminación, salinización o sellado antropogénico
(EEA, 2010). 

En las últimas décadas la Comunitat Valenciana ha experimentado un
fuerte crecimiento demográfico y económico que ha ocasionado importantes
modificaciones en las estructuras productivas tradicionales, así como un ace-
lerado proceso de urbanización. Gran parte de estas transformaciones se han
localizado, al igual que en gran parte de la franja mediterránea, en las áreas
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urbanas litorales, principalmente en los centros metropolitanos que concen-
tran los efectivos poblacionales, las actividades económicas y las principales
infraestructuras y equipamientos. Estos cambios han tenido una clara plas-
mación en la dinámica experimentada por los usos del suelo, contribuyendo
los factores económicos a acelerar las modificaciones y agudizar la competen-
cia entre las diferentes utilizaciones del territorio, incompatibles entre sí, que
acabarán afectando a la fisonomía, estructura y funcionalidad del paisaje
agrario heredado. 

El municipio de Valencia es, con diferencia, el primero en importancia de-
mográfica dentro de la Comunitat Valenciana y el segundo del litoral medite-
rráneo español. En 2014 se contabilizan 786.424 habitantes en las 13.465 ha
de su término municipal, de las cuales 5.719 ha se incluyen dentro del Parque
Natural de l’Albufera. Una característica particular de la ciudad de Valencia es
la estrecha relación simbiótica con el espacio agrícola que la rodea y la ha sos-
tenido durante siglos (Puncel, 1999; Furió, 2012). Es quizá esa valoración de
la actividad agrícola intensiva una de las principales causas del tradicional ca-
rácter denso y concentrado de la ciudad de Valencia en contraposición con
otras áreas urbanas. Tradicionalmente ha existido una importante dualidad
entre los espacios agrícolas de regadío intensivo de la huerta y el arrozal, y las
superficies construidas ligadas al elevado volumen poblacional y a las funcio-
nes urbanas que ha ostentado por su capitalidad regional. Más allá de la am-
pliación de áreas de arrozal en torno a l’Albufera desde el siglo XVIII (Sanchis,
2007), y la gran expansión de la ciudad sobre el espacio extramuros en el XIX y
principios del XX, durante los últimos 50 años se ha producido un importante
proceso de crecimiento urbano que ha aislado y reducido progresivamente los
cultivos hortícolas tradicionales. 

En Valencia las características del medio natural en general, y del suelo en
particular, se corresponden con las de mejor aptitud para el uso agrario. La
progresiva antropización, al modificar las propiedades edáficas iniciales, ha
determinado en gran medida la calidad y productividad de los suelos, propi-
ciando, tanto en el pasado como en la actualidad, su utilización agrícola inten-
siva, actividad que conforma un legado cultural e histórico en armonía con un
paisaje agrario excepcional en Europa. En el Informe Dobrís, la Agencia Euro-
pea del Medio Ambiente destacaba que, dentro de su clasificación de paisajes
europeos, únicamente quedaban seis espacios de horticultura tradicional: tres
en Italia, dos en España (las huertas de Valencia y Murcia) y uno en Grecia
(AEMA, 1998).

El objetivo de este artículo es realizar un análisis pormenorizado del pro-
ceso de cambio de usos y coberturas del suelo en el municipio de Valencia.
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Para ello son necesarias cartografías a escala detallada y con una cierta ampli-
tud temporal. Las series cartográficas disponibles hasta el momento que cum-
plen este requisito de escala son únicamente las generadas dentro del Sistema
de Información sobre la Ocupación del Suelo en España - SIOSE para la Co-
munitat Valenciana (Membrado, 2011; IGN, 2011). Para fechas anteriores a
2005 la única información existente corresponde al proyecto CORINE Land
Cover, aunque a escala poco detallada (1:100.000) y limitada a 1990 y 2000.
En este trabajo, por tanto, se ha generado una serie cartográfica de usos y co-
berturas del suelo a escala 1:10.000 para la segunda mitad del siglo XX y pri-
mera década del XXI. La metodología, escala de trabajo y las características de
la leyenda cartográfica (3 niveles jerárquicos) son similares a las aplicadas en
el estudio del municipio de Elx (Valera et al., 2011). A continuación se analiza
la dinámica espacial y temporal de los usos y coberturas del suelo en Valencia
entre 1956 y 2012, aportando también dos fechas intermedias (1984 y 2006).
Para esas mismas fechas y periodos entre ellas, se presentan y analizan tam-
bién los datos y tendencias aportados por los resultados de distintos indicado-
res. La información obtenida en este trabajo, tanto datos primarios, como
indicadores territoriales y cartografías asociadas, permiten conocer de forma
pormenorizada la dinámica de las transformaciones acaecidas y las posibles
causas y consecuencias de estos cambios.

MATERIALES Y MÉTODOS

A partir de imágenes correspondientes a las fechas de 1956, 1984, 2006 y
2012, y utilizando métodos de análisis cartográfico con SIG, se han obtenido
los cambios acumulativos de los usos y coberturas del suelo a escala detallada.
Los fotogramas de los vuelos de 1956 y 1984, obtenidos originalmente por el
Ejército del Aire (CECAF) a una escala de 1:33.000 y 1:30.000 respectiva-
mente, fueron escaneados a alta resolución y ortorrectificados para su fotoin-
terpretación a escala 1:10.000. La ortorrectificación se realizó identificando
puntos de control sobre un modelo digital de elevaciones y dos ortofotos de
2006 y 2012. Así, se obtuvieron ortofotografías digitales georreferenciadas y
sin deformaciones. El mapa topográfico digital, escala 1:10.000, del Instituto
Cartográfico Valenciano constituyó la base de referencia cartográfica para la
incorporación de la información aportada por las imágenes de 1956, 1984,
2006 y 2012. En el cuadro 1 se detallan las principales características de las
imágenes utilizadas. A partir de las imágenes en formato ráster, se realizó, me-
diante técnicas convencionales de fotointerpretación, la digitalización vecto-
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rial en pantalla teniendo en cuenta la tipología de usos y coberturas del suelo.
La leyenda cartográfica propuesta para el municipio de Valencia está estructu-
rada en 3 niveles jerárquicos, en los que las cuatro clases principales a nivel 1
se subdividen, respectivamente, en 13 y 27 clases a nivel 2 y 3. Un ejemplo de
aplicación de los niveles de leyenda puede visualizarse en la figura 1.

CUADRO 1

CARACTERÍSTICAS DE LAS IMÁGENES UTILIZADAS

FIGURA 1

EJEMPLO DE APLICACIÓN DE DIFERENTES NIVELES DE LEYENDA 
AL SUDOESTE DE LA CIUDAD

Las líneas en negro corresponden a la delimitación de usos.
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Fecha Organismo Escala media/Resolución

1956 Ejército del Aire (CECAF) 1:33.000

1984 Ejército del Aire (CECAF) 1:30.000

2006
Instituto Cartográfico Valenciano

(ICV)
Ortofoto digital:

0,5x0,5 m. por píxel

2012
Plan Nacional de Ortofotografía

Aérea (PNOA)
Ortofoto digital:

0,25x0,25 m. por píxel
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La extracción de la información se efectuó en dos niveles. En primer lugar,
se realizó la base de datos geométricos, proceso de digitalización vectorial, te-
niendo en cuenta las clases de usos y coberturas del suelo. Con este fin, se di-
gitalizaron en pantalla las unidades identificables en la ortofoto más reciente
(2012). A partir de ellas, se construyó una topología de polígono arco y se
asignó un identificador numérico a cada unidad. En segundo lugar, se cons-
truyeron las tablas de bases de datos asociadas, asignándose los identificado-
res de las tipologías de uso a los polígonos digitalizados. Las cartografías para
las fechas anteriores se realizaron progresivamente mediante la adición, la sus-
tracción de elementos o la modificación de atributos de la capa correspon-
diente a la fecha inmediatamente posterior disponible. Este procedimiento
permite minimizar desplazamientos irreales en las cartografías que puedan ser
contabilizados en el análisis como falsos cambios (Thompson et al., 2007). La
información fue revisada y corregida en gabinete y en campo. Se obtuvieron
los resultados absolutos y relativos para cada clase en las distintas fechas ana-
lizadas y se realizó el intersecado de las capas para obtener matrices de cambio
de los usos del suelo entre los distintos periodos. En los cálculos se ha consi-
derado sólo la superficie municipal en 1956, dejando de lado el área de creci-
miento de muelles y espigones del puerto.

La información sobre la capacidad agrológica del medio edáfico proviene
del proyecto “Capacidad de Uso del Suelo como Recurso Natural en la Comu-
nidad Valenciana”, realizado a inicios de los años 90 del siglo pasado a escala
1:50.000 y publicado a finales de la década (Antolín, 1998). Esta documenta-
ción cartográfica y base de datos asociadas en formato digital presentaba una
serie de problemas que hicieron necesaria su adaptación en los siguientes as-
pectos:

– Mejora de la exactitud geométrica. Las deficiencias derivadas de la escala
y de los errores en la digitalización de la cartografía original, fueron redu-
cidas con la revisión de los límites de las unidades fisiográficas sobre las
imágenes de 1984 y 2012 y un Modelo Digital de Elevaciones del PNOA
(resolución 5x5 m).

– Correcciones en la exactitud temática y temporal. Se ha modificado la de-
limitación de las unidades cuyas coberturas del suelo anulan la capacidad
agrológica del medio edáfico (superficies artificiales, zonas de extracción
o vertido y masas de agua).

Para caracterizar la dinámica espacio-temporal de cambio de los usos y las
coberturas del suelo resulta fundamental la construcción de un sistema de in-
dicadores que aporten información sintética de las tendencias de cambio pro-
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vocadas por procesos de degradación, así como las modificaciones en el es-
tado de los recursos naturales, aportando un tipo de información útil en el
proceso de toma de decisiones y en la propuesta de estrategias de desarrollo
sostenible (Recatalá et al., 2009). En este trabajo, se presentan los resultados
de 12 indicadores aplicados en el municipio de Valencia, agrupados en dife-
rentes áreas temáticas: “áreas construidas”; “consumo de suelo por la expan-
sión urbana”; “transformación de áreas agrícolas y naturales”; “población, y
densidad urbana” (cuadro 2).

CUADRO 2

INDICADORES APLICADOS EN EL MUNICIPIO DE VALENCIA, AGRUPADOS
POR FECHA O PERIODO DE ANÁLISIS 

* Entre paréntesis, áreas temáticas: AC- Áreas construidas; CS- Consumo de suelo; TA- Transformaciones
de áreas agrícolas y naturales; PO- Población; DU- Densidad urbana.
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Indicador ( * ) 1956 1984 2006 2012

Superficie construida (AC) 2.007 3.526 4.385 4.460 ha
Porcentaje de superficie construida (AC) 15,0 26,3 32,7 33,2 %
Tipos de superficies construidas (AC)
+ Porcentaje de zonas residenciales 83,7 78,5 79,1 79,1 %
+ Porcentaje de zonas industriales 6,4 9,9 9,5 8,5 %
+ Porcentaje de zonas de transporte 9,9 11,5 11,5 12,4 %

Porcentaje de zonas urbanas de alta y baja densidad (DU)
+ Porcentaje de zonas de alta densidad 86,1 90,1 91,2 91,0 %
+ Porcentaje de zonas de baja densidad 13,9 9,9 8,8 10,1 %

Densidad demográfica (PO) 3.774 5.434 6.000 5.938 hab/km2
Superficie construida disponible por persona (DU) 39,6 48,3 54,4 56 m2/hab

1956-2012 1956-1984 1984-2006 2006-2012

Crecimiento total de la superficie construida (AC) 122,2 75,7 24,4 1,7 %
Crecimiento anual de la superficie construida (AC) 43,8 54,2 39 12,5 ha/año
Pérdida de áreas naturales y agrícolas (CS) 2396 - - - ha
+ Pérdida de zonas agrícolas 2244 - - - ha
+ Pérdida de zonas naturales 152 - - - ha

Abandono de zonas agrícolas (TA) 7,2 3,3 5,8 5,2 %
+ Porcentaje de z. agrícolas abandonadas 4,6 1,9 4,4 4,3 %
+ Porcentaje de z. agrícolas regeneradas o reforestadas 2,7 1,4 1,3 0,9 %

Crecimiento de la población (PO) 57,3 44 10,4 -1 %

1984-2012

Pérdida de suelos con elevada y muy elevada capacidad de uso (CS) 952               ha
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El primer grupo de indicadores se centra en la medida de elementos rela-
cionados con la extensión y el crecimiento de las superficies construidas. Se
contabilizan las magnitudes absolutas y relativas y se determina el rango y el
ritmo de la dinámica. Además de contabilizar los porcentajes relativos para
cada tipo de superficie construida, también se plasman el estado y las tenden-
cias de mayor o menor dispersión y densidad que ha experimentado el uso ur-
bano residencial. El segundo y tercer grupo de indicadores reflejan el consumo
de suelo ocasionado por las superficies construidas. Se determina, así, tanto el
carácter agrícola o forestal de los usos antecedentes, como la cantidad de sue-
los con una capacidad de uso elevada o muy elevada que han desaparecido a
consecuencia del proceso de sellado. Los indicadores sobre población aportan
información de especial relevancia sobre el que es, sin duda, uno de los princi-
pales factores de cambio y transformación de los usos del suelo. Siguiendo esa
línea, otro grupo («densidad urbana») hace hincapié en la relación existente
entre la dinámica demográfica y el crecimiento de la superficie construida. La
definición, la fuente y el procedimiento de cálculo para la elaboración de los
indicadores puede consultarse en Valera et al. (2011).

RESULTADOS Y DISCUSIÓN

Usos y coberturas del suelo a mediados del siglo XX. La situación en 1956

En 1956 la superficie construida se reducía al centro histórico, los dos en-
sanches burgueses de finales del XIX e inicios del XX, los Poblados Marítimos y
algunos núcleos aislados. Los valores de las superficies artificiales eran, ya en la
fecha inicial de análisis, bastante elevados (figura 2), aspecto que se relaciona
con la centralidad de la ciudad tanto a nivel metropolitano como regional.

En total las coberturas artificiales representaban 2.178 ha, de las cuales
2.007 ha eran superficies construidas, un porcentaje respecto a la superficie de
referencia (13.422 ha) del 16,2%. Las zonas urbanas constituían el compo-
nente más substancial de este gran grupo, concentrándose en torno al centro
histórico y, de forma tentacular, junto a las principales vías de comunicación,
con algunos núcleos urbanos correspondientes a pedanías, tanto al norte como
al sur de la ciudad. Los poblados marítimos de El Cabanyal y Nazaret, así
como el propio Puerto Autónomo, suponían la concentración secundaria de
mayor importancia. Con una población municipal de más de medio millón de
habitantes (figura 3), ya en esta fecha la densidad demográfica era muy ele-
vada, con 3.774 hab./km2, y la superficie construida por habitante relativa-
mente baja con 39,6 m2/hab. 
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FIGURA 2

USOS DEL SUELO EN 1956, 1984 Y 2012 (NIVEL 1)
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FIGURA 3

EVOLUCIÓN DE LA POBLACIÓN MUNICIPAL (1900-2014)

Fuente: Instituto Valenciano de Estadística.

Dentro de la tipología de superficies construidas predominaban las zonas
residenciales (83,7%), principalmente de alta densidad edificatoria. Las zonas
industriales y comerciales (6,4%) se yuxtaponían con las infraestructuras por-
tuarias y ferroviarias, en su mayoría imbricadas en la trama urbana. Las super-
ficies dedicadas a las infraestructuras de comunicación suponían un 9,9%. Los
solares urbanos, por su parte, aparecen en las áreas periféricas de la ciudad
más fragmentadas ocupando únicamente 100 ha.

Si observamos las áreas no construidas disponibles, predominaban las zo-
nas agrícolas, con 7.299 ha frente a las 3.813 ha de zonas naturales (usos fo-
restales y masas de agua). Los cultivos en regadío acumulaban, casi en su
totalidad, esa superficie agrícola, aprovechando el sistema de regadío tradicio-
nal (Hermosilla, 2007). Los cultivos herbáceos (5.148 ha), esencialmente hor-
tícolas y destinados al mercado local, se distribuían en torno a la ciudad. Los
arrozales (1.833 ha) coincidían con los marjales de l’Albufera y de Rafalell y
Vistabella, esta última situada en la pedanía al noreste del municipio y que era
casi inexistente en 1956 por la propia presencia del arrozal. Este tipo de utili-
zación aprovechaba las particularidades edáficas de los marjales. Los suelos
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predominantes son Gleysoles calcáricos, marcados por el hidromorfismo que
genera un drenaje imperfecto. Su capacidad de uso es moderada pero presenta
unas características muy adecuadas para cultivar arroz (Añó et al., 2002). En
estas zonas las transformaciones antrópicas estarán originadas por el aterra-
miento y drenaje para su conversión en huerta; el impacto del proceso urbani-
zador será muy limitado. Los leñosos en regadío, dispersos por los sectores
noroccidental y suroccidental, tenían escasa presencia (200 ha) y correspon-
dían principalmente a cítricos. Por último, los secanos (71 ha) estaban restrin-
gidos a un pequeño sector al noroeste.

Las superficies naturales o seminaturales (1.045 ha) concordaban con la
franja litoral, a lo largo de la Devesa de l’Albufera. La tipología se subdividía
en 361 ha de playas y dunas, 415 ha de vegetación arbustiva y/o herbácea y
268 ha de bosques. Por lo que respecta a zonas húmedas y superficies de
agua (2.900 ha) correspondían casi en su totalidad al lago y el marjal de l’Al-
bufera. También se incluía en esta clase el curso natural del río Túria (132
ha), que todavía discurría por su antiguo cauce, al norte del centro histórico
de la ciudad.

El periodo desarrollista e inicios de la Democracia. Usos del suelo en 1984

El boom económico y demográfico del periodo 1960-1975 constituye el
factor fundamental a la hora de entender las transformaciones posteriores (So-
rribes, 1998). Aunque la concentración de habitantes y actividades continúo
durante toda esta, parte se desvió a los municipios cercanos, extendiéndose de
forma progresiva a una distancia cada vez mayor respecto al centro metropoli-
tano, a causa de las mejoras en las comunicaciones y el incremento de la mo-
vilidad intermunicipal (Salom et al., 1995; Albertos et al., 2007).

Tras la riada de 1957, la llamada «Solución Sur» con la creación de un
nuevo cauce para el Túria supondría en el futuro, además del proceso de con-
versión de suelo rústico a urbano por las características intrínsecas a la propia
obra (cauce, accesos y enlaces viarios que lo circundan), una barrera y un
nuevo límite para la ciudad (Teixidor, 1980). Así, la presencia del nuevo
cauce, la cercanía de los municipios circundantes y el rápido y constante au-
mento de la población hicieron que el frente de urbanización fuese devorando
progresivamente los espacios agrícolas de huerta y modificando el tradicional
modelo urbano de estructura radioconcéntrica. El planeamiento vigente en la
época, además, era en general permisivo con las actuaciones que se realizaban
al margen de la normativa urbanística (Teixidor, 1982).
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CUADRO 3

USOS DEL SUELO 1956-2012 EN EL MUNICIPIO DE VALENCIA (EN HECTÁREAS)
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NIVEL 1 NIVEL 2 NIVEL 3 1956 1984 2006 2012

1. Superficies 
artificiales

1.1. Zonas urbanas
1.1.1. Zonas urbanas de alta densidad
1.1.2. Zonas urbanas de baja densidad

1.446
234

2.494
274

3.160
306

3.210
319

1.2. Zonas Industriales,
comerciales 
y militares

1.2.1. Zonas industriales
1.2.2. Zonas comerciales
1.2.3. Zonas militares

108
0
21

284
44
22

294
101
21

254
103
21

1.3. Infraestructuras 
de comunicación

1.3.1. Redes viarias y terrenos asociados
1.3.2. Redes ferroviarias y terrenos 

asociados
1.3.3. Zonas portuarias

39
73

86

209
98

100

241
136

126

295
151

107

1.4. Zonas mineras, 
vertederos y 
en transformación

1.4.2. Áreas en construcción
1.4.3. Áreas en transformación
1.4.4. Vertederos y escombreras
1.4.5. Solares urbanos

22
2
0

100

41
139
0

474

298
1
0

336

87
0
11
515

1.5. Zonas verdes 
y espacios de ocio

1.5.1. Zonas verdes urbanas
1.5.2. Campos de golf

48
0

90
37

272
40

326
40

2. Zonas
agrícolas

2.1. Cultivos 
en secano

2.1.2. Cultivos leñosos en secano 71 22 0 0

2.2. Cultivos 
en regadío

2.2.1. Arrozales
2.2.2. Cultivos herbáceos en regadío

(hortícolas)
2.2.3. Cultivos leñosos en regadío
2.2.4. Invernaderos

1.833
5.148

200
2

1.572
3.004

510
31

1.545
1.652

686
61

1.504
1.609

506
58

2.3. Otras superficies 
agrícolas

2.3.1. Cultivos abandonados 45 144 235 345

3. Zonas de 
vegetación 
natural o 
seminatural

3.1. Formaciones 
arboladas

3.1.1. Bosques de pinos 268 361 355 355

3.2. Formaciones 
no arboladas

3.2.2. Vegetación arbustiva 
y/o herbácea

415 222 217 217

3.3. Z. con escasa 
o nula vegetación

3.3.1. Playas y dunas 361 290 277 279

4. Zonas 
húmedas 
y superficies 
de agua

4.1. Zonas húmedas 
continentales

4.1.1. Cursos de agua
4.1.2. Canales fluviales artificiales
4.1.3. Otras superficies de agua

132
0
0

12
151
26

11
159
52

10
163
53

4.2. Zonas húmedas 
litorales

4.2.1. Lagunas litorales / marjales 2.768 2.770 2.841 2.885
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Así, en 1984 se constata un incremento considerable de las superficies
construidas respecto a 1956 (cuadro 3), con un ritmo medio estimado de 54,2
ha/año. Las zonas residenciales, aunque mayoritarias dentro de este grupo
(78,5%), redujeron su representación porcentual  ante las zonas industriales y
comerciales (9,9%) e infraestructuras de comunicación (11,5%).

Las zonas agrícolas (5.283 ha) continuaron siendo predominantes en el
municipio, aunque se redujeron tanto los cultivos de secano como, sobre
todo, los de regadío frente al aumento de las superficies artificiales (4.306
ha). Los cultivos hortícolas continuaron siendo la tipología agrícola más re-
presentada, con 3.004 ha, seguido por la superficie de arrozal (1.572 ha).
También retrocedieron la zonas de vegetación natural y seminatural, en gran
medida a causa de un proyecto de los años 60  (que incluía entre otras cosas
la construcción de hoteles, apartamentos, un hipódromo, un lago artificial o
un campo de golf sobre la restinga de l’Albufera) con un gran impacto paisa-
jístico y ambiental que han permanecido, en parte, hasta la actualidad (Fer-
nández, 2003). Los humedales litorales o marjales (2.796 ha) se
expandieron ligeramente a costa de áreas de arrozal, herbáceas en regadío y
zonas de vegetación natural. La clase “canales fluviales artificiales”, sin nin-
guna representatividad espacial en la fecha precedente, ocupaba en 1984 lo
que fueron áreas de huerta antes de la gran riada de 1957 y la ejecución en
las décadas de los 60 y 70 del ambicioso proyecto de minimización de daños
por avenidas.

Transformaciones durante la Democracia y el boom inmobiliario hasta el
año 2006

La ralentización del crecimiento económico y demográfico, iniciado a me-
diados de la década de los 70, y la instauración de la democracia hacían evi-
dente la necesidad de un nuevo tipo de planeamiento que se concretó en el
Plan General de Ordenación Urbana de 1988. Aunque con él se pretendían
corregir los desequilibrios derivados de la planificación municipal anterior;
la reactivación económica de finales de los años 80 provocó el incumpli-
miento de algunos de los objetivos iniciales, como la descalificación del ex-
ceso de suelo destinado a uso urbano o la protección efectiva de la huerta.
Así, en el periodo 1984-2006 el aumento de la superficie construida fue del
24,4%, en claro contraste con un crecimiento de la población considerable-
mente inferior al periodo anterior (marcado por la etapa desarrollista) y que
representó 10,4%.
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El crecimiento se localizó principalmente junto a áreas ya urbanizadas,
de forma que las zonas urbanas (residenciales) ocuparon gran parte del sec-
tor central del municipio, presentando mayor continuidad espacial que en
1984. Las zonas en construcción, y los solares, con 298 ha y 336 ha respecti-
vamente, son indicativas de la continuación del proceso de urbanización so-
bre espacios anteriormente agrícolas, con singular incidencia al sureste de la
ciudad, en la nueva Zona de Actividades Logísticas (ZAL). Así, en dirección
sur el proceso urbanizador progresó hasta el cauce nuevo del Túria, incluso
superándolo en determinadas áreas, mientras que por el norte se alcanzó
casi el límite con otros municipios. Continuó así la tendencia de ocupación
de espacios intraurbanos, conformando una ciudad cerrada con una delimi-
tación bien definida. Únicamente quedó una bolsa interior de huerta con
cierta extensión entre el borde sudoeste de la ciudad, el puerto y el nuevo
cauce del Túria. En líneas generales, y al igual que en otros municipios de la
Comunidad Valenciana, se sobredimensionó la oferta de suelo urbanizable
(Burriel, 2009a), gracias, en gran medida, a la ausencia de una planificación
urbanística regional impulsada y coordinada por el gobierno autonómico
(Burriel, 2011).

Por último, hay que mencionar el crecimiento de las zonas verdes urbanas,
principalmente por la reconversión del antiguo cauce del Túria en parque ur-
bano. Las áreas de cultivo se redujeron a 4.180 ha, retroceso de nuevo frente a
las superficies artificiales, desapareciendo por completo en esta fecha los culti-
vos en secano. Además, los cultivos herbáceos disminuyeron ante los leñosos
(cítricos) y las parcelas agrícolas abandonadas (254 ha) se localizaron en los
sectores de mayor presión urbanística, especialmente entre el frente sur de la
ciudad y el conjunto formado por el nuevo cauce del río y las infraestructuras
anexas al mismo. Entre las escasas transformaciones experimentadas por la
vegetación natural o seminatural destacó la regeneración o reconstrucción du-
nar en El Saler mediante, por ejemplo, el levantamiento del paseo marítimo, y
los marjales, de poca relevancia espacial pero gran significación ecológica y
paisajística. Mediante el Decreto 89/1986 del Consell de la Generalitat Valen-
ciana el sistema constituido por el lago de La Albufera, el marjal que lo rodea
y la restinga costera adquirió el régimen jurídico de Parque Natural, constitu-
yéndose, por tanto, en un espacio protegido. El último ambiente, la Devesa, es
el más complejo de los tres y el que sufrió mayor alteración antrópica. Los
suelos más representativos (Arenosoles calcáricos) tienen una capacidad agro-
lógica baja o muy baja. Son suelos no evolucionados, por tanto con un perfil
prácticamente indiferenciado, y de textura arenosa. Esta característica granu-
lométrica influye directamente en sus desfavorables características físicas y
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químicas: baja capacidad de retención de agua, baja estabilidad estructural, es-
caso contenido en materia orgánica y reducida capacidad de cambio (Añó et
al., 2002).

La dinámica tras la ruptura de la burbuja. Usos/coberturas del suelo 
en 2012

En 2012 un total de 4.460 ha corresponden a superficies construidas, cre-
cimiento que se localiza principalmente en el sector central del municipio, re-
llenando las edificaciones residenciales (79% del total) los espacios que
permanecían sin construir alrededor de la ciudad e incrementándose la super-
ficie destinada a las infraestructuras de comunicación en los ejes de acceso
desde el oeste. El porcentaje de zonas de transporte se incrementó respecto a
2006, ampliándose las infraestructuras viarias preexistentes y también las fe-
rroviarias por la construcción del Tren de Alta Velocidad (AVE).

Los solares urbanos (512 ha) se expandieron, estando constituidos en su
mayoría por espacios ya urbanizados pero en los que no se había iniciado la
edificación. Las zonas verdes urbanas se incrementaron también, siendo uno
de los pocos elementos consolidados dentro de los planes urbanísticos que
permanecen sin edificar aún en la actualidad. En este sentido, las áreas en
construcción se redujeron respecto a 2006.

Tanto los cultivos hortícolas como los leñosos vieron reducida su superfi-
cie, expandiéndose por el contrario los cultivos abandonados principalmente
junto a las nuevas vías de comunicación y en la franja comprendida entre el
frente sur de la ciudad y el nuevo cauce del río Túria. Precisamente esa reserva
de huerta fue una de las áreas más afectadas por el crecimiento urbano del pe-
riodo 2006-2012, viéndose progresivamente reducida por las áreas en cons-
trucción en la Ronda Sur y la ZAL, así como la degradación de espacios
agrícolas vinculada a la entrada a la ciudad del AVE. En este sentido, la crisis
económica iniciada en 2008 ha dejado en esta franja amplios espacios urbani-
zados pero no construidos, con nuevas zonas verdes que, pese a sus ventajas,
suponen para la ciudad un incremento de gasto público que no se ve compen-
sado por los ingresos derivados de usos residenciales o terciarios en parcelas
que únicamente contienen solares urbanos sin construir.

La construcción ha supuesto una pérdida considerable de áreas agrícolas y
naturales, que en conjunto se cuantifica en 2.396 ha. De ellas, la mayor parte
corresponde a zonas agrícolas, con 2.244 ha frente a las 152 ha de zonas natu-
rales. Además, buena parte de la superficie sellada afecta a suelos de gran ferti-
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lidad. Desde un punto de vista edáfico la unidad taxonómica mayoritaria co-
rresponde a Fluvisoles calcáricos. Estos suelos, presentes en toda la llanura de
inundación del río Turia, se desarrollan en superficies llanas y muestran muy
poca diferenciación en su perfil aunque, morfológicamente, existan disconti-
nuidades litológicas consecuencia de diferentes aportes fluviales. En estos
suelos carbonatados el espesor efectivo es elevado, la pedregosidad superficial
escasa, la permeabilidad y la porosidad son muy altas, la aireación es buena, la
textura suele ser equilibrada, el pH básico, la salinidad es baja y los conteni-
dos en materia orgánica, nitrógeno y fósforo son, en general, bajos. En con-
junto son suelos con muy elevada capacidad de uso agrario (Añó et al., 2002).
Estos suelos constituyen las mejores áreas de dedicación agrícola, ya que la
falta de humus se palía generalmente con abonado. Las limitaciones principa-
les están provocadas por la sobreexplotación de los acuíferos que, dada su
proximidad a la costa, pueden inducir la salinización del perfil edáfico por in-
trusión marina. Durante el periodo 1984-2012 se destruyeron 952 ha de sue-
los con elevada y muy elevada capacidad de uso. Estos suelos sellados se han
destinado mayoritariamente a usos residenciales (695 ha), siendo la superficie
destinada a infraestructuras de 143 ha y a usos industriales y comerciales de
114 ha (figura 4).

A modo de síntesis. Más de medio siglo (1956-2012) de transformaciones
en el municipio de valencia

El análisis de la evolución de los usos y coberturas del suelo en el munici-
pio de Valencia entre 1956 y 2012 mediante el cruce de las capas cartográficas
de distintas fechas y la aplicación de los indicadores propuestos, pone de re-
lieve una dinámica de progresiva sustitución de los usos agrícolas y naturales
del suelo frente a las superficies construidas (cuadro 4).

La capitalidad regional de la ciudad de Valencia se ha reflejado en una cre-
ciente presión demográfica en el municipio, principal receptor del flujo inmi-
gratorio en toda la provincia debido a su papel de centro de servicios y
temprana industrialización (Prytherch y Boira, 2009). Un crecimiento pobla-
cional del 57,3% entre 1956 y 2012 ha provocado que la densidad de pobla-
ción ronde en esta última fecha los 6.000 hab./km2 y esa progresiva presión
antrópica ha provocado que la distribución de usos del suelo haya cambiado
significativamente en 56 años. La transformación fundamental ha consistido,
sobre todo, en el retroceso de las zonas agrícolas. Así, éstas representaban en
1956 un total de 7.299 ha, en 2012 esa mismas clase se ha reducido hasta las
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FIGURA 4

CRECIMIENTO DE LA SUPERFICIE CONSTRUIDA DURANTE EL PERIODO 1956-2012
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4.022 ha. Las áreas naturales han disminuido ligeramente, pasando de las
3.813 ha iniciales hasta las 3.736 ha de la fecha final.

Dentro de los cambios intrínsecos de las áreas agrícolas y naturales, destaca
la total desaparición de los cultivos de secano que se localizaban en 1956 en el
sector noroccidental del municipio. La transformación dentro de los cultivos
en regadío no aparece tan clara, si bien se ha producido un cierto incremento
en el porcentaje de leñosos (cítricos) frente a herbáceos (huerta). Por otra
parte, dejando al margen la urbanización de zonas agrícolas, un 7,2% de las
áreas cultivadas en 1956 ha sido abandonada (4,5%) o regenerada por la vege-
tación natural (2,7%) en 2012. Como contrapunto, el crecimiento de la super-
ficie construida durante todo el periodo representa un 122%, con un ritmo
medio anual de construcción de 43,8 ha/año.

Tal y como señala Burriel (2009a y 2009b), la insostenibilidad del planea-
miento urbanístico municipal, las carencias o insuficiencias del ordenamiento
territorial supramunicipal y la ausencia de medidas limitadoras del creci-
miento en las sucesivas modificaciones de la legislación autonómica, han pro-
piciado la desmesurada expansión urbanística en la Comunitat Valenciana,
aspectos todos ellos a la que no ha sido ajeno el municipio de Valencia. La
burbuja inmobiliaria y las expectativas urbanísticas han restado racionalidad a
la planificación urbana y promovido, directa o indirectamente, la proliferación
de usos del suelo transicionales como solares urbanos, cultivos abandonados
o áreas en construcción. Así, es importante conocer los datos detallados de
cambios de usos del suelo y de sellado del medio edáfico para que pueda ser
tenida en cuenta esta variable en el diseño de una planificación urbanística
municipal orientada a la integración de la ciudad con su entorno agrícola tra-
dicional y representativo que, sin lugar a dudas, es la huerta.

CONCLUSIONES

La relevancia de las transformaciones de usos y coberturas del suelo, y es-
pecialmente el sellado antropogénico derivado del crecimiento de las superfi-
cies artificiales en el municipio de Valencia entre 1956 y 2012 ha sido muy
elevada. Hay que considerar que el área todavía no sellada incluye espacios de
elevado valor ambiental (marjales o zonas húmedas litorales), que han reci-
bido por ello algún tipo de figura de protección. Además, el crecimiento ur-
bano 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.
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Aunque la urbanización se relaciona en gran medida con la dinámica de-
mográfica, la diferencia entre las tasas de crecimiento de la población (57,3%)
y de las superficies construidas (122,2%) indica un cambio en las pautas de
ocupación del territorio para los distintos usos y especialmente los urbanos.
La superficie construida disponible por habitante (56 m2/hab.), aunque ele-
vada, es inferior a la cuantificada en otros espacios urbanos metropolitanos de
la Comunidad Valenciana (Valera, 2011), caracterizados por una urbanización
más extensiva que la de la ciudad mediterránea tradicional.

No obstante, el crecimiento de la superficie urbanizada ha implicado la
pérdida de 2.244 ha de áreas agrícolas. La suspensión, en 2010, del Plan de
Acción Territorial de la Huerta de Valencia (promovido por la Generalitat Va-
lenciana), que contemplaba la limitación de la expansión de las áreas urbanas
metropolitanas y la potenciación de los usos agrícolas tradicionales, ha hecho
que se mantenga la vulnerabilidad de la huerta y de los suelos sobre los que se
asienta ante la posible reactivación de los procesos especulativos de urbaniza-
ción que han afectado en las últimas décadas a todo el país y especialmente a
la Comunitat Valenciana. Desde este último punto de vista, un reciente estu-
dio (Romero y Melo, 2015) defiende la necesidad de recuperar el Plan de Ac-
ción Territorial de la Huerta promoviendo, políticamente, su desarrollo e
involucrando a los municipios afectados.
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