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Dinamicas territoriales e impactos de la proliferacion
de urbanizaciones residenciales en Molina de Segura (SE de Espafa):
transformaciones y desafios

Rubén Giménez Garcia *!

Resumen: Desde hace décadas, los municipios que integran la Aglomeracién Urbana de Murcia vienen
sufriendo un intenso proceso de transformacion. Molina de Segura resalta como la localidad que mayor
grado de cambio espacial y sociodemografico ha experimentado en este conjunto urbano. Entre los
factores que lo han propiciado destaca tanto su 4gil/rapida comunicacién con la ciudad de Mutcia, la
disponibilidad de suelo a un precio asequible, y la mayor facilidad de acceso a la vivienda (compra o
alquiler) que ofrece en relacién a la capital regional. Este trabajo pretende analizar tanto los cambios de
usos/coberturas de suelo acontecidos en Molina de Segura, como la proliferacién de urbanizaciones y el
desarrollo demografico adquirido por las mismas durante las dltimas décadas. Para ello, a través del uso de
diferentes técnicas de tratamiento de informacion georreferenciada mediante SIG, se trabajan los datos
divulgados por el proyecto Corine Land Cover, la Sede Electrénica de Catastro y el Centro Regional de
Estadistica de Murcia. Los resultados obtenidos muestran la importante proliferacién del tejido urbano,
sobre todo el considerado disperso, el cual se corresponde de forma mayoritaria con la construcciéon de

complejos residenciales periféricos.

Palabras clave: Murcia; SIG; suelo urbano; poblacién; geograffa.

Dindmicas territoriais e impactos da proliferagdo de empreendimentos residenciais
em Molina de Segura (SE Espanha): transformagdes e desafios

Resumo: Ha décadas que os municipios que compdem a Aglomeragdo Urbana de Murcia estdo a passar
por um intenso processo de transformagio. Molina de Segura destacase como a localidade que sofreu o
maior grau de mudanga espacial e sociodemografica nesta area urbana. Entre os factores que provocaram
esta mudanca encontramse a sua comunicacio 4gil/ripida com a cidade de Mutcia, a disponibilidade de
terrenos a um preco acessivel e a maior facilidade de acesso a habitacdo (compra ou arrendamento) que
oferece em comparacio com a capital regional. Com tudo isto em mente, o presente estudo pretende
analisar tanto a evolu¢io do uso e ocupagido do solo em Molina de Segura, como a proliferacio de
urbaniza¢es e a sua evolugio demografica nas dltimas décadas. Para isso, mediante a utilizacdo de
diferentes técnicas de tratamento da informagdo georreferenciada em SIG, utilizamse os dados publicados
pelo projeto Corine Land Cover, a Sede Eletrénica do Cadastro e o Centro Regional de Estatistica de
Murcia. Os resultados obtidos mostram a importante proliferacdo do tecido urbano, sobretudo o
considerado disperso, que corresponde maioritariamente a constru¢do de complexos residenciais

periféricos.

Palavras chave: Murcia; GIS; solo urbano; populacio; geografia.
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Territorial dynamics and impacts of the proliferation of residential developments
in Molina de Segura (SE Spain): Transformations and challenges

Abstract: For decades, the municipalities that make up the Murcia Urban Agglomeration have been
undergoing an intense process of transformation. Molina de Segura stands out as the locality that has
undergone the greatest degree of spatial and socio-demographic change in this urban area. Among the
factors that have brought about this change are its agile/quick communication with the city of Murcia, the
availability of land at an affordable price and the greater ease of access to housing (to buy or rent) that it
offers in comparison with the regional capital. With all of this in mind, this study aims to analyse both the
changes in land use/land cover in Molina de Segura, as well as the proliferation of urbanisations and their
demographic development over the last few decades. For this purpose, through the use of different GIS
georeferenced information processing techniques, the data published by the Corine Land Cover project,
the Electronic Headquarters of the Cadastre and the Regional Statistics Centre of Murcia are used. The
results obtained show the important proliferation of the urban fabric, above all that considered dispersed,
which mostly corresponds to the construction of peripheral residential complexes.

Key words: Murcia; GIS; urban land; population; geography.
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1. INTRODUCCION

Los cambios socioeconémicos y demograficos acaecidos durante el ultimo medio siglo han repercutido
de forma sustancial en la mayor parte de paisajes del planeta. La segunda revoluciéon industrial fue el
detonante que impulsé la metamorfosis social y espacial acontecida (Bengston et al., 2004). La intensidad
de las transformaciones ha provocado una reorganizacion de usos y coberturas de suelo sin precedentes,
aspecto que se ve representado en el nuevo escenatio territorial generado (Plata et al., 2009). A pesar de
que el vocablo “uso de suelo” es empleado frecuentemente en referencia tanto a “cobertura” como al
propio “uso” territorial, ambos términos hacen alusién a realidades distintas. En este contexto, la Agencia
Europea del Medio Ambiente (AEMA) (2013) considera que la expresion “cobertura” debe ser utilizada al
referirse a la naturaleza de los elementos (supetficies forestales, maritimas, de cultivo, etc.). En cambio, la
palabra “uso” ha de ser acufiada para hacer mencién a las diversas funciones socioeconémicas que se le
dan a tales elementos (industrial, agricola, etc.). Ahora bien, el desentendimiento presente al utilizar tales
expresiones, unido a que las transformaciones del uso del suelo acarrean el cambio de cobertura
superficial, ha propiciado que a nivel estatal irrumpa el concepto de “ocupacion de suelo” como nocién
integrada de ambos términos (Valera, 2011).

Entre los cambios de usos y cobertura de suelo mas comunes cabe resaltar el abandono de espacios de
cultivo tradicional, la expansiéon e intensificaciéon de regadio y la propagacién de superficie artificial
mediante el sellado antropogénico de suelo. Este tltimo proceso de transformacion espacial, etiquetado en
la literatura anglosajona como “soil sealing”, constituye el fendmeno que mayor secuela ha propiciado al
medio (Gobster et al., 2004). En este sentido, el desarrollo urbano constituye el principal cambio de raiz
antropica conocido. La mayor parte de estas mutaciones se llevan a cabo en las inmediaciones de las
grandes aglomeraciones urbanas, nodos de elevado peso poblacional donde se aglutinan infraestructuras,
equipamientos, setvicios y actividades econdmicas de relevancia (Serrano-Martinez, 2005). El litoral
mediterraneo es uno de los espacios donde, durante las altimas tres décadas, la transformacion de usos y
coberturas de suelo se ha llevado a cabo de forma mas intensa y constante (Membrado, 2013). El éxito
turistico y la atraccién poblacional originada por esta fachada litoral ha ejercido como elemento
dinamizador, lo que ha propiciado que la cifra de superficie edificada total en 2011 (incluyendo Baleares)
sea tan abrumadora que suponga, practicamente, la mitad (47,5 %) del desarrollo urbanistico nacional
(598.850,82 ha.). Dentro de este espacio, y a nivel autonémico, cobra especial atenciéon la Regién de
Murcia. Se trata de la segunda comunidad auténoma que mayor tasa de incremento de supetficie artificial
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ha experimentado en las ultimas décadas (URB16, 2016). La mayor parte de este desarrollo de suelo
construido se ha propagado en torno a su nucleo capitalino (ciudad de Murcia) y su area de influencia,
generado lo que Giménez-Garcia y Garcfa-Marin (2024) denominan Aglomeracién Urbana de Murcia
(AUM). Este espacio metropolitano, ubicado en el sureste de la Peninsula Ibérica y compuesto por diez
localidades, ha sido y es uno de los territorios con mayor grado de transformacién de suelo de Espafia. En
gran medida, esta mutacién permanece condicionada por el cambio de un uso de suelo de origen natural
(fundamentalmente) a otro urbano. Entre las diferentes tipologias de nuevo suelo urbano generado en la
AUM destaca el que se ha propagado de forma dispersa y con una morfologia de baja densidad
edificatoria. A este respecto, frente al histérico modelo de ciudad compacta, se registran cada vez con
mayor impetu otras tipologias de ciudad desconcentrada, dispersa o difusa, caracterizadas por la
propagacién espacial de la poblacion urbana hacia las areas proximas a las grandes metropolis (Indovina,
1998, 2006 y 2020). Esta dispersion espacial lleva consigo la ocupacion de los espacios considerados de
transicion (ciudad/campo), en los que las actividades agticolas y urbanas compiten por el uso del mismo
suelo (Garrido et al., 2016). Este proceso de expansién urbana ha propiciado que los bordes de la ciudad
se propaguen sobre el territorio proximo, hasta el punto de desconocer dénde se localizan sus fronteras
reales (Bekele, 2005).

El desarrollo urbano y demografico experimentado por la AUM ha registrado un impacto significativo
en la economia regional, conformando un motor de desarrollo para el conjunto de la comunidad
auténoma (Serrano-Martinez et al., 2016). El crecimiento y la proliferaciéon tanto de la ciudad principal
(Murcia) como sus pedanias y las entidades poblacionales emplazada en cada una de las localidades que
componen este espacio metropolitano ha generado la demanda de infraestructuras y servicios que den
apoyo al incremento demografico y conecten cada espacio residencial y laboral. Todo ello ha favorecido al
crecimiento del sector de la construccion, el cual es clave en el desarrollo econémico del territorio
(Giménez-Garcia y Garcia-Marin, 2024). Ademas, incremento de poblaciéon ha provocado el incrementado
necesidades basicas, estimulando el comercio, el uso del transporte publico y el consumo de servicios, lo
que de forma directa o indirecta se traduce en creacién de empleo y dinamizacién de la economia local
(Giménez-Garcia, 2022).

El proceso de desconcentracion y la integracion espacial generada han impulsado la creacién de nuevos
espacios urbanos integrados por conjuntos de entidades residenciales (Oueslati et al., 2015). Estos
conjuntos inmobiliarios acogen tipologias constructivas que mayoritariamente se corresponden complejos
urbanisticos asemejados al clasico modelo de “resort” tipico en las regiones litorales mediterraneas (Mena,
2010). Font (2007) las define como organizaciones urbanas de baja densidad, formadas principalmente por
viviendas unifamiliares, e integradas en un conjunto urbanizado con sus propios accesos, zonas verdes e
instalaciones recreativas y deportivas (piscinas, campos de golf, etc.). De forma paralela a las
transformaciones de usos y coberturas de suelo, este dltimo fenémeno urbanistico y sus consecuentes
efectos territoriales, poblacionales y sociales, se vienen dando cada vez con mayor asiduidad en numerosos
ambitos territoriales como es el caso de la AUM. Entre los municipios que integran esta region
metropolitana, destaca Molina de Segura como el espacio en el que tanto los cambios de uso/cobertura de
suelo, como la proliferacién de urbanizaciones residenciales y las transformaciones sociodemograficas han
adquirido mayor relevancia a escala regional y nacional durante las dltimas décadas. Esta realidad obliga a
analizar las transformaciones acaecidas en este municipio, tratando de indagar en las causas y
consecuencias de las mismas.

Con todo ello, el presente trabajo permanece estructurado mediante el desarrollo de diferentes
apartados como esta misma introduccién (1), la contextualizacion del ambito de estudio tomado para la
investigacion (2), los objetivos, metodologia y fuentes abordados y empleados para el desarrollo de la
investigacion (3), los resultados (4) en los que se ha analizado la dindmica demografica (4.1), las
transformaciones territotiales (4.2) y la expansion/proliferacién del parque inmobiliario (4.3) y una
conclusion o reflexion final de la investigacion (5).



2. AREA DE ESTUDIO

Molina de Segura se sitia en el espacio central de la Regién de Murcia (Sureste de Espafia) en la
comarca de la Vega del Segura. Con una superficie de 16.938 ha. es tras el municipio capitalino (Mutcia) la
segunda localidad con mayor extension de la AUM. Dentro de este espacio metropolitano, se situa en el
area norte, a apenas 10 kilémetros de la cabecera urbana principal (ciudad de Murcia), haciendo frontera

con el propio municipio capitalino, Las Torres de Cotillas, Alguazas, Lorqui, Archena, Ulea, Blanca,

Abaran y Fortuna (Figura 1).
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Figura 1. Mapa de localizacion de Molina de Segura
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Ademas de su cabecera urbana (que se extiende alrededor de 500 ha.), Molina de Segura contabiliza un
total de 15 urbanizaciones residenciales habitadas (Figura 2). Entre los factores que han propiciado el
desarrollo de esta elevada cantidad de complejos residenciales destaca la buena ubicacion y comunicacién
que presenta este término municipal, unido al reducido precio del suelo y la vivienda en relacién a la
localidad de Murcia. Estos aspectos, sumados a la desconcentracion y localizacion de actividades laborales

y comerciales en espacios periféricos, han intensificado su poder de atraccién, convirtiéndose en los

Fuente: elaboracion propia.

ultimos aflos en las 4areas mas preciadas de la AUM (Giménez-Garcia et al., 2018b).
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Figura 2. Mapa de localizacion de Molina de Segura y sus urbanizaciones residenciales
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Fuente: elaboracion propia.

Con todo ello, se ha desarrollado un conjunto de urbanizaciones que actualmente suponen buena parte
del censo inmobiliario y poblacional de la localidad. Sobresalen La Alcayna y Altorreal, con en torno a 250
ha. de suelo ocupadas (respectivamente) y el numero de construcciones, viviendas y personas mas
destacado. Altorreal es la tnica que cuenta con campo de golf y, como se detalla a lo largo del analisis,
actualmente esta considerada como una de las urbanizaciones de referencia y mayor éxito

edificatotio/demogtrifico del sureste peninsular (Tabla 1).

Tabla 1. Superficie ocupada por nrbanizaciones en Molina de Segura

URBANIZACION ha.
Los Valientes 67,68

I.a Hornera—Finca Maximo 45,40
Los Vientos 24,35
Mirador de Agridulce 11 19,88
Casa Ros 12,41
La Alcayna 255,99
Altorreal 247 35
Los Conejos 137,64

La Quinta—Tierra Calida 110,4
El Chotrico 83,99

Casa del Cura 79,39

Los Olivos 49,51

El Pino 38,9
Romeral 11 37,33
Monteprincipe 34,81

Fuente: elaboracion propia mediante digitalizacién de bordes urbanos.
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Salvo Los Conejos y La Quinta—Tierra Calida, el resto de urbanizaciones no llegan a alcanzar el
centenar de hectareas. A pesar de ello, cuentan con un nimero de construcciones y habitantes a tener en

cuenta.

3. OBJETIVOS, METODOLOGIA Y FUENTES

Este trabajo tiene la finalidad de cubrir diferentes objetivos relacionados con las transformaciones
territoriales sufridas en Molina de Segura, la proliferacion edificatoria experimentada en las urbanizaciones
residenciales localizadas dentro de su término municipal y la evoluciéon demografica que estos cambios han
supuesto en la localidad durante las ultimas décadas. A este respecto, el primero de los objetivos trata de
analizar los cambios de suelo a tres niveles. El primero de los niveles estudia el proceso de artificializacion,
ocupacién y consumo territorial sufrido en la mencionada localidad. El segundo grado de andlisis se centra
en la relevancia de las transformaciones y cambios de coberturas/usos de suclo en general. Por su parte, el
tercer nivel abordado trata con detalle la proliferacién de la tipologia de uso de suelo que mas se ha
desarrollo (tejido urbano) y sus dos subcategorias (compacto y disperso). Los otros dos objetivos estudian
la evolucién demografica e inmobiliaria experimentada tanto por las urbanizaciones residenciales
construidas como por la cabecera urbana y el conjunto del municipio de Molina de Segura. Estos tltimos
permiten conocer los contrastes existentes entre las diversas urbanizaciones, el peso que poseen dentro del
marco municipal y su representacion con respecto al suelo que se corresponde con la ciudad principal
(cabecera urbana de Molina de Segura).

El analisis espacio-temporal de coberturas de suelo desarrollado en esta investigacién ha sido efectuado
mediante el tratamiento de datos espaciales procedente de Corine Land Cover (CLC). Este programa,
desarrollado por la AEMA, recoge informacion lograda mediante la interpretacién de ortofotos obtenidas
en diferentes pasadas de los satélites Landsat y SPOT. Asi, CLC articula una leyenda homogénea
compuesta por 3 niveles jerirquicos integrados por una nomenclatura de 44 clases correctamente
delimitadas y aptas para su contrastacién entre los 5 periodos temporales publicados (1990, 2000, 2006,
2012y 2018). Se trata de los momentos de captacion de informacion mas longevos y mas actuales de CLC.
Este hecho justifica la implementacion de esta base de datos en lugar de otras mas actuales y posiblemente
mas precisas, pero con menor abanico temporal (publican datos desde mediados de la primera década del
siglo XXI), como el Sistema de Informacién sobre Ocupaciéon del Suelo de Espafia (SIOSE) o
Copernicus, fuentes que seran empleadas en trabajos futuros, que daran continuidad a este estudio, en los
que se analizaran variables con mayor nivel de detalle, como la densidad de ocupacién en coberturas
artificiales. Asi, se ha descargado la cartografia tematica correspondiente a los afios 1990, 2000, 2012 y
2018. Esta informacién ha sido pulida con QGIS, con la implementaciéon de técnicas especificadas
representadas en el siguiente diagrama de flujos (Figura 3).

Cada una de las publicaciones temporales ha sido sometida a una serie de procesos (homogeneizacion,
correccion y adaptacion) para hacerla compatible y comparable con el resto en un formato adecuado.
Individualmente, cada capa vectorial de origen se ha interseccionado con los limites administrativos del
area de estudio. Una vez obtenida la informacién CLC del marco espacial considerado (para cada uno de
los periodos temporales establecidos), se ha realizado una dltima revisién y subsanacion de errores y se ha
rasterizado la version vectorial de la que se parte. Pese a que el tratamiento de datos vectoriales presenta
un nivel de precisién relativamente superior al raster, se ha optado por el empleo de este Gltimo formato
de informacién debido a que a la hora de calcular las mutaciones de superficies de suelo entre unos uso u
otros y expresarlos mediante tabulacién cruzada el empleo de raster es bastante mas versatil que el
vectorial. Asi, como establece Gallardo (2014), se considera que la herramienta empleada en este trabajo
para obtener los intercambios de coberturas terrestres (Semi-Automatic Classification Plugin, SCP) es una
de las mas oportunas para conocer la superficie de suelo que pasa de unos usos a otros. En relacion a ello,
la obtencién de estos cambios mediante intersecciones de coberturas en formato vectorial es un proceso
mas lento, menos automatizado y que al tratar con infinidad de poligonos de diferentes tipologias puede
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generar ciertos problemas y errores de geometria que se podrian manifestar en la obtencion final de los
datos. Ademas, si el formato raster se trabaja con un nivel de detalle ciertamente elevado, la precisiéon
cuantitativa de los valores obtenidos de una superficie con la extensién de la analizada no va a mostrar
diferencias muy significativas con respecto al formato vectorial. A este respecto, el proceso de
rasterizacién se ha realizado utilizando una precisiéon de 5 metros (pixeles con 25 m? de superficie). Se
trata de un nivel de detalle elevado y raramente utilizado en estudios similares.

Figura 3. Diagrama de flujos
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Fuente: elaboracion propia.

Una vez logrado el mosaico raster (compuesto por celdillas con un valor equivalente al cddigo de
cobertura y usos de suelo establecido en la nomenclatura de CLC), se han reclasificado y agrupado sus
valores iniciales en diversos conjuntos y subconjuntos designados por niveles (1, 2 y 3) establecidos de
forma concreta y Gnica para este analisis (Tabla 2).
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Tabla 2. Organizacion por categorias de coberturas y usos de suelo (nivel 1, 2 y 3)

NIVEL 1 NIVEL 2 NIVEL 3 CODIGO CLC
Tejido urbano compacto 111
1. Tejido Tejido utbano disperso 112
A urbano Areas en construccion 133
ZONAS Otros urbano 122-124-142
ARTIFICIALES —
2. Areas industriales y comerciales 121
3. Otros Areas de extracciéon minera 131
artificiales Escombreras y vertederos 132
Tierras de labor 211 =212
4 Superficies Cultivos permanentes 221 - 222 - 223
agricolas
Zonas agricolas heterogéneas 231 — 241 —242 - 243
ZONAS SIN - Bosques 311 -312
ARTIFICIALIZAR 5. Espacios | Espacios abiertos de vegetacion
Forestales arbustiva o/y hetbécea o sin 321 — 323 — 324 333
vegetacion
6. Zonas de Humedales y zonas pantanosas 411
agua Laminas de agua 511 -512

Fuente: elaboracion propia.

El nivel 1 comprende, unicamente, dos categorias de suelo (areas artificiales y areas no artificiales).
Estas dos tipologias iniciales se componen de otras seis subcategorias (tres artificiales y tres no artificiales)
que se corresponde con tejido urbano (1), areas industriales y comerciales (2) y otros artificiales (3) en el
caso de espacios artificiales; y superficies agricolas (4), forestales (5) y de agua (6) en el de no artificiales. El
analisis del nivel 3, a pesar de registrar la totalidad de tipologias que integran las categorias expuestas a
nivel 2, sélo va a centrar su atencion en las dos principales subcategorfas que componen el tejido urbano
(1), es decit, compacto y dispetso.

Finalmente, se emplea una tabulacién cruzada que permite el calculo y deteccion de cambios de uso de
suelo entre momentos temporales (por pates). Se trata de una técnica que contrasta la mutacién espacial
entre dos fechas de cada uno de los valores establecidos en los pixeles de un continuo raster. En este
sentido, indica la superficie que no ha sufrido cambio, la que si lo ha hecho, la categoria de donde
proceden los nuevos pixeles transformados y hacia qué tipologia van los valores que, en el primer periodo
temporal, pertenecfan a una categorfa concreta (Tabla 3).

Con los datos obtenidos de esta tabla cruzada se han calculado otro tipo de parimetros entre los que
destacan transformaciones globales, pérdidas y ganancias en favor o a costa de otros usos, mapas de
transformaciones, intercambios o cambios totales y netos experimentados por cada categoria de suelo que
integra el nivel 2 en las diferentes escalas espaciales indagadas.

Por otro lado, el analisis de la evolucién de indicadores del parque inmobiliario construido tanto en las
urbanizaciones residenciales como en el casco urbana y el resto del espacio municipal se ha llevado a cabo
mediante el tratamiento de informacién obtenida de la Sede Electrénica de Catastro (SEC). Esta
informaciéon permite examinar el parque edificado a un nivel de detalle bastante avanzado. Los datos
proporcionados han posibilitado conocer cifras especificas de construcciones y viviendas que componen
las urbanizaciones emplazadas dentro de los limites administrativos del municipio de Molina de Segura.
Esta informacion ha sido completada con datos demograficos procedentes del apartado nomenclator del
Centro Regional de Estadistica de Murcia (CREM). Todo ello, tratado con diferentes
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técnicas/herramientas de andlisis estadistico y tertitorial ejecutadas mediante Sistemas de Informacion
Geografica (SIG) ha permitido alcanzar interesantes resultados. Los datos obtenidos y plasmados de
forma numérica, grafica y cartografica son fundamentales para cubrir los diferentes objetivos que se
pretenden abordar en este trabajo.

Tabla 3. Base de matriz de tabulacion cruzada

PERIODO
CAT.1 | CAT.2 | CAT.3 | CAT. 4 |TEMPORAL | PERDIDAS
1
CAT.1 C11 C12 C13 C14 C+1 Cl+-C11
CAT. 2 C21 Cc22 C23 C24 C+2 C2+ - C22
CAT. 3 C31 C32 C33 C34 C+3 C3+ - (C33
CAT. 4 C41 C42 C43 C44 C+4 C4+ - C44
PERIODO TEMP. 2 C+1 C+2 C+3 C+4
C+l1- | C+2- C+4 -
GANANCIAS C11 Coo C+3-C33 caa

Fuente: elaboracion propia.

4. RESULTADOS

4.1. Dinamica demografica

Desde el ecuador del pasado siglo, la Region de Murcia ha experimentado un desarrollo demografico
sin precedentes. Los datos recabados del CREM indican que durante las tdltimas siete décadas, la
poblacién autonémica censada ha doblado su presencia, superando el millén y medio de habitantes en el
afio 2021. Buena parte de este impulso se ha logrado al amparo del progreso poblacional acontecido, entre
1960 y 2011 por la AUM, la cual acoge en la actualidad alrededor del 45 % de la poblacién regional. Entre
los municipios de la AUM que mayor desarrollo demografico ha experimentado destaca Molina de Segura.
La localidad objeto de estudio de este trabajo ha pasado de registrar poco mas de 8 mil residentes en el
afio 1900 a superar ampliamente los 70 en 2021. Al igual que el conjunto regional y la AUM, el impulso
demografico mas notable se manifiesta entre 1960 y 2011, momento en el que incrementa su censo en mas
de 50 mil residentes. Entre los factores que motivan este incremento resalta la importante atraccién de
poblacién de origen rural (procedente de la propia regiéon y comunidades vecinas, especialmente) que
recibe durante las ultimas décadas del pasado siglo (Giménez-Garcia et al, 2023) y la inmigracién
extranjera que llega (de Latinoamérica, fundamentalmente) entre los afios 2000 y 2008 (Fullaondo, 2007).

La evoluciéon poblacional provoca que la densidad demografica se incremente, alcanzando los 100
hab./km? en la década de los 60 del pasado siglo y los 400 hab./km? en la segunda década del nuevo
milenio (Figura 4). Pese al intenso desarrollo adquirido durante los dltimos 60 afios, durante esta ultima
década se ha apreciado un cierto estancamiento demografico, el cual estd condicionado por los flujos de
retorno de poblacién extranjera a sus pafses de origen como consecuencia de la recesién econdémica
sufrida por el conjunto del pais (Cerrutti & Maguid, 2016).

Buena parte del desarrollo demografico sufrido por Molina de Segura esta condicionado por la
construccién de complejos tresidenciales. El desarrollo de urbanizaciones en Molina de Segura ha sido
menos numeroso que el registrado en la capital regional (Murcia), pero ha alcanzado mayor significacion
poblacional. En 2001 Molina de Segura ya contabilizaba 13 urbanizaciones habitadas de forma
permanente. Las personas que ocupaban esas viviendas a inicios del siglo XXI representaban cerca del
10 % de todo el censo municipal, concentrandose la mayor parte de las mismas en las urbanizaciones
emplazadas en el paraje El Romeral (el cual comprende las urbanizaciones de Altorreal, La Alcayna, Los
Conejos, La Quinta—Tierra Calida, El Chotrico, Los Olivos, Monteprincipe, Romeral 11, El Pino y Casa



del Cura). Con el avance los afios, el desarrollo experimentado por estos conjuntos inmobiliarios ha
evolucionado al alza, sobrepasando los 15 mil residentes en 2011, logrando soportar mas de una cuarta
parte de la poblacién local en 2021 (20.178 habitantes). Este elevado volumen demografico ha progresado

a un ritmo notablemente superior al registrado por la cabecera urbana y el conjunto municipal, llegando a
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dfa de hoy a acoger cerca de la mitad de los habitantes de la ciudad de Molina de Segura (Tabla 4).

Figura 4. Evolucion de poblacion y densidad demografica en Molina de Segura (1900-2021)
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Fuente: elaboracion propia mediante datos de CREM.

Tabla 4. Evolucion de la poblacion en nrbanigaciones de Molina de Segura (2001, 2011 y 2021)

URBANIZACION 2001 2011 2021
Mirador de Agridulce 11 - 675 1.458
Los Valientes 219 452 563
Los Vientos 553 538 432
TLa Hornera—Finca Maximo 131 142 196
Casa Ros 100 186 174
Altotreal 1.312 6.629 8.679
La Alcayna 1.478 | 4.089 4.638
Los Conejos 494 862 1.036
La Quinta—Tierra Calida - 294 973
El Chottico 181 548 633
Los Olivos 8 403 477
Monteprincipe - 303 404
Romeral 11 63 242 250
El Pino 81 97 142
Casa del Cura 10 128 123
TOTAL URBANIZACIONES 4.630 | 15.588 | 20.178
TOTAL CABECERA URBANA 37.011 | 45.086 | 45.807
TOTAL MUNICIPIO 46.905 | 66.771 | 73.498
URBANIZACIONES/TOTAL MUNICIPIO (%) 9,87 23,35 27,45

Fuente: Nomenclator, CREM.
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Como se ha mencionado, una decena de complejos se disponen dentro del entorno de El Romeral,
acogiendo el 86 % de los residentes en urbanizaciones de toda la localidad. Entre ellas se encuentran las de
mayor referencia tanto municipal como metropolitana y regional. En relacién a ello, Altorreal con 8.679
habitantes (2021) es una de las urbanizaciones de mayor relevancia del sureste peninsular. Se trata de un
complejo residencial provisto de campos de golf que gracias al agil acceso proporcionado por su
proximidad a dos vias rapidas de comunicacién (A-7 y A-30) ha provocado que sea una de las areas de
preferencia para la poblacién joven que quiere vivir fuera del entramado urbano principal y, a su vez, cerca
de las principales areas comerciales y laborales de la AUM. Este hecho, entre otros, ha incrementado su
atraccion y desarrollo conformando la urbanizacién con mayor incremento de poblacion e inmuebles del
levante espafiol (Giménez-Garcia et al., 2018a). A este respecto, como se aprecia en la Figura 5, se trata de
un espacio urbano que se comenzé a construir a inicios de 1980 y crecié de forma rapida e intensa hasta el

estallido de la burbuja inmobiliaria, momento en el que se estanca el proceso de edificacion.

Figura 5. Ortofotos de evolucion territorial de Altorreal (Molina de Segura)

PERIMETRO ACTUAL | PERIMETRO AC_TFA.L
URBANIZACION ! z - TURBANIZACION

1981 0 250 S00m ALTORREAL i ”; g 2021 250 ALTORREAL
— oy §

o

Fuente: elaboracion propia a partir de los datos del Instituto Geografico Nacional.

Junto con Altorreal, La Alcayna conforma el complejo de mayor cantidad de residentes. Esta
urbanizacién parte de la existencia de una pequefia pedanfa que registra mayor peso poblacional que la
propia Altorreal hasta mediados de la primera década de los 2000. Actualmente, contabiliza 4638
residentes, lo que supone una densidad de 1811 hab./km?, casi la mitad que Altorreal (3508 hab./km?) y
una cuarta parte de Mirador de Agridulce II (7334 hab./km?), urbanizacién con mayor presion
demografica de la AUM (Figura 6).

Al registrar mayor cifra de poblacién, las urbanizaciones de Molina de Segura poseen una densidad
demografica notablemente superior a las de Murcia. En este sentido, no se contabiliza ningin espacio
residencial por debajo de los 150 hab./km?2, situindose la media de todas las urbanizaciones en 869
hab./km?.

11
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Figura 6. Densidad poblacional de urbanizaciones en Molina de Segura (2021)
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Fuente: Nomenclator, CREM.

4.2 Transformaciones territoriales

Des

procesos de cambio acontecidos sobre la superficie terrestre (Ordufia et al., 2018). La artificializacién de
coberturas superficiales de origen natural constituye una de las principales secuelas derivadas del continuo
proceso de consumo de suelo. El desarrollo urbanizador experimentado por el municipio de Molina de
ha provocado un proceso de antropizacién sin precedentes (Giménez-Garcfa & Garcia-Marin,
2023). Durante los ultimos treinta afios, la superficie construida en Molina de Segura se ha incrementado

cerca de un 180 % (72,98 ha./afi0). La evolucién del sellado antropogénico de suelo se ha llevado a cabo,

Segura

a difere

este sentido, el mayor desarrollo de superficie artificial en Molina de Segura se dio durante la ultima
del pasado siglo, con un desarrollo porcentual de cerca del 84,69 % y 96,52 ha./afio (Figura 7).

década

de mediados del pasado siglo, el desarrollo urbano ha intervenido como elemento esencial en los

ntes ritmos, en funcién del alcance y relevancia de las diversas oleadas edificatorias acontecidas. En

Figura 7. Crecimiento porcentual y absoluto anual de superficie artificial
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La burbuja inmobiliaria generada a raiz de la bonaza econémica experimentada por el conjunto

naciona

crecimiento constante. Asi, pese a que porcentualmente refleja una evolucion inferior a la del periodo
temporal anterior (45,75 %), en valores absolutos el incremento de superficie construida es similar,

Fuente: elaboracion propia mediante datos obtenidos de CLC.

1 provoca que durante los primeros doce afios del siglo XXI la superficie artificial siga un
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incrementandose en mas de 960 ha. hasta sopera las 3000 ha. de superficie artificial en el afio 2012.
Posteriormente, la recesion econémica y el estallido de la burbuja de la construccién ha provocado que el
desarrollo de suelo artificial registrado entre 2012 y 2018 apenas alcance el 3,76 % (19,22 ha./afio). Este
reducido desarrollo supone solo 115 ha. de suelo construido, situando la cifra de suelo artificial en Molina
de Segura en 3183,2 ha. en el dltimo afio del que se dispone de datos. Este valor supone el 18,79 % de
todo el suelo del municipio, cifra bastante elevada en relacién a la contabilizada en el primer afio de la serie

(1990) 6,73 % (Figura 8).

Figura 8. Evolucidn absoluta (ha.) y porcentual de superficie artificial

3500 20
18
3000
16
2500 14
2000 (12 %
Ha. 10
1500 g
1000 6
4
500 1
2
0 0
1990 2000 2012 2018
mmm Superficie artificial (Ha.) ——Porcentaje de superficie artificial (%)

Fuente: elaboracion propia mediante datos obtenidos de CLC.

Por su parte, la relaciéon entre metros cuadrados y poblacién censada en el municipio se muestra que el
afio 1990 es el que registra menor ratio de suelo artificial por habitante (297,62 m?/hab.). Seguidamente,
en el afio 2000 este balance se eleva hasta los 474,19 m?2/hab., cifra que con el paso de los aflos tiende a
descender de forma poco acusada, contabilizando 455,30 m2/hab. en 2012 y 448,56 m2/hab. en 2018

(Figura 9).

Figura 9. Evolucion de n7? de superficie artificial por habitante en Molina de Segura
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Fuente: elaboracion propia mediante datos obtenidos de CL.C.

Molina de Segura se consolida como la segunda localidad con mayor extensién artificial neta y por
habitante de la AUM. Este desarrollo antropizador viene respaldado por el evidente impulso urbano e
industrial (se han triplicado los registros obtenidos al inicio de la serie) y el florecimiento de 45,86
hectareas consideradas “otros artificial” (Figura 10). De tal modo, la supetficie residencial ha pasado de

13
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suponer el 4,85 % (821,41 ha.) al 13,03 % (2.206,50 ha.) y la industrial 1,88 % (318,28 ha.) a 5,50 %
(930,84 ha.).

Figura 10. Evolucion y reparto de coberturas y usos de suelo
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2012 2018 | A
R
.'_.]
)J\
a
cbﬂ
1550 “2000 | 3013 2018
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Fuente: elaboracion propia mediante datos obtenidos de CLC.

Las tres categorias integradas en el conjunto no artificial han reducido su presencia y extension con una
pérdida de 1487,20 ha. agricolas, 552,74 ha. forestales y la totalidad de superficie cubierta por agua
(3,57 ha.) en 1990. La tipologfa mas afectada por este descenso (agricola) ha cedido territorio al conjunto
artificial (1468,32 ha.) y a la masa forestal (905,03 ha.), mientras que esta cobertura boscosa y de suelo
herbaceo lo ha hecho, de la misma forma aunque con menor intensidad, al agregado edificado (533,49 ha.)
y al propio terreno de cultivo (882,60 ha.). Por su parte, la escasa supetficie de agua presente hasta el afio
2000 fue ocupada por tierras de labor (Tabla 5).

14
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Tabla 5. Matriz de tabulacion cruzada (ha.) aiios 1990-2018 de Molina de Segura

2018
1 2 3 4 5 6 TOTAL
. 821,41 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 821,41
(4,85%) | (0,00%) | (0,00%) | (0,00%) | (0,00%) | (0,00%) | (4,85 %)
) 14,73 303,55 0,00 0,00 0,00 0,00 318,28
0,09%) | 1,79%) | 0,00%) | 0,00%) | ©,00%) | ©0,00%) | (1,88 %)
3 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- 0,00%) | 0,00%) | (0,00%) | 0,00%) | 0,00%) | (0,00%) | (0,00 %)
(=
2 s 836,86 591,63 39,83 | 9.549,53 | 905,03 0,00 11.922,89
494%) | (3A49%) | (0,24%) | (56,38%) | (5,34%) | (0,00%) | (70,39 %)
5 533,49 35,65 6,02 882,60 | 2.414,18 0,00 3.871,94
BG15%) | 021%) | 0,04%) | (G21%) | (14,25%) | 0,00%) | (22,86 %)
¢ 0,00 0,00 0,00 3,57 0,00 0,00 3,57
0,00%) | 0,00%) | ©0,00%) | ©,02%) | 0,00%) | (0,00%) | (0,02%)
TOTAL | 220650 | 930,84 45,86 | 10.435,69 | 3.319,21 0,00 16.938,09
(13,03 %) | (5,50 %) | (0,27 %) | (61,61 %) | (19,60 %) | (0,00 %) | (100,00 %)

Fuente: elaboracion propia mediante datos obtenidos de CLC.

El mapa de pérdidas y ganancias revela la multitud de cambios ocasionados (3.849,42 ha.) y la
distribucion de los mismos. Mas de una quinta parte del territorio ha sido modificado (22,73 %) mediante
multitud de intercambios naturales (agticola-forestal / forestal-agticola) en la franja norte, y un amplio
proceso urbanizador en la mitad sur (Figura 11).

Figura 11. Cartografia de pérdidas y ganancias de coberturas y usos de snelo

o
. & g
PERDIDAS GANANCIAS ; e
| ~
- -
l . ;
o [ <5
b \ 2
s &
N _
\/
= é ya f
~ p .
N i ,1
S
i
B
r.' !
}__.
LEYENDA A
B COBERTURA UREANA [ COBERTURA AGRICOLA N
[ COBERTURA INDUSTRIAL Il COBERTURA FORESTAL
[ COBERTURA OTROS ARTIFICIAL [] COBERTURA AGUA 0 5 10km
[ —

Fuente: elaboracién propia mediante datos obtenidos de CLC.
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El uso urbano ha sido el mas beneficiado, con un cambio neto y total positivo que alcanza ganancias
de 1385,09 ha. (Tabla 6), extensién con un balance superior al industrial (ha perdido 14,73 ha. y
recuperado 627,29 ha.) y al resto artificial (apenas ha incorporado 45,86 ha.). Las tres categorias que
componen el conjunto no artificial presentan cambios netos negativos y cifras de cambios totales e

intercambios entre agricola y forestal mucho mas elevados que el resto de tipologfas.

Tabla 6. Pérdidas, ganancias, cambios e intercambios (ha.) aios 1990-2018

PERDIDAS | GANANCIAS Cl‘:l];{f(l)o (":I‘A(;V"II‘]?&II? INTERCAMBIO
1 ( 0’00’82 " 2831885 ’093 1.385,09 | 1.385,09 0,00
2 (01’35703/0) (2’2770’20/90) 612,55 | 642,02 29,47
3 ( 0%8?) " ( O‘S;Sf/o) 45,86 45,86 0,00
4 (ﬁﬁ’fﬁ) (§826310/60) -1.487,20 | 3.259,52 4.746,72
5 284:17;3 (2,0332/30) -552,74 | 2.362,79 2.915,53
6 (0,30’;70 " (0,00’82 ” 3,57 3,57 7,13
o, | o8| e

Fuente: elaboracion propia mediante datos obtenidos de CLC.

Con la finalidad de realizar un estudio en detalle de la cobertura que mas se ha desarrollado, durante el
petiodo temporal observado, se analiza la dinimica experimentada por el espacio urbano. La evolucién de
la cubierta urbana permanece condicionada por el desarrollo de dos subcategorias, el tejido urbano
compacto y disperso. Como se puede apreciar en la Figura 12, pese a que ambas tipologias de suelo
urbano se han ido desarrollando con los afios, el ritmo de proliferacién y ocupacién de suelo no ha sido el

mismo.

Figura 12. Evolucion del reparto del tejido urbano compacto o disperso
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Fuente: elaboracion propia mediante datos obtenidos de CLC.
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Durante toda la serie analizada, la cobertura urbana dispersa ha sido el tejido urbano predominante.
Asi, en 1990 ya representaba el 67,20 % de toda la cobertura urbana. Esta representacién ha ido
incrementandose superando el 80 % del suelo urbano en 2012 y marcando su valor mas elevado en el
ultimo afio analizado (83,42 %).

4.3 Analisis del parque inmobiliario: proliferacion de urbanizacion

El auge inmobiliario llevado a cabo en Espafia durante las dltimas décadas a raiz de una apresurada
fiebre urbanizadora, tiene su claro reflejo en la acelerada actividad edificatoria desarrollada en el levante
peninsular (Tormo, 2009). Como no es de extrafiar, las areas litorales y prelitorales han sido las mas
afectadas por este fenémeno constructor. A pesar de ello, también se han llevado a cabo relevantes
procesos de desarrollo urbano en espacios interiores, proximos a grandes metrépolis. En este contexto, la
Region de Murcia es una de las autonomias donde el impulso urbanizador se ha desarrollado de forma
mas intensa, experimentado un evidente incremento de zonas edificadas en los espacios pertenecientes al
area metropolitana generada en torno a su urbe principal, la ciudad de Murcia (Giménez-Garcia, 2022). A
escala municipal, dentro del espacio conocido como AUM, destaca el municipio objeto de estudio de este
trabajo (Molina de Segura). Desde el inicio del siglo XXI, el parque inmobiliario de este municipio se ha
incrementado considerablemente. Ahora bien, se registra un importante contraste en las ultimas dos
décadas en estas dos décadas. A este respecto, el impulso mas relevante se da entre los afios 2001 y 2011
como consecuencia de la bonanza econémica y la fiebre edificatoria experimentada por todo el pais.
Durante esta fase se llevan a cabo cerca de 3450 construcciones, las cuales cubren més de 160 ha. de suelo.
Se trata de casi el 23 % de todas las construcciones y mas del 30 % del suelo ocupado por las mismas en
ese momento. En cambio, el estallido de la burbuja inmobiliaria y la llegada de la crisis econémica provoca
un importante estancamiento en la construccion de inmuebles, el cual se ve reflejado en los datos
mostrados en la Figura 13, con el desarrollo de apenas 650 inmuebles y 17 ha. entre los afios 2011 y 2021.

Figura 13. Evolucion del niimero de construcciones y superficie de suelo edificada en Molina de Segnra
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Fuente: elaboracion propia mediante datos obtenidos de SEC.

La evolucién experimentada por el parque inmobiliario de Molina de Segura durante las dltimas dos
décadas estd fuertemente condicionada por la construcciéon de urbanizaciones residenciales. En este
sentido el 42,35 % de todas las construcciones levantadas en el periodo 2001-2011 el 45,76 % de la fase
2011-2021 se han llevado a cabo en estos complejos residenciales. Se trata de cifran muy elevadas en

relacién a las reveladas por el espacio urbano principal (cabecera urbana), en el que los inmuebles
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construidos en la primera década del siglo XXI apenas representan el 21 % de en la segunda el 18 %. Este
impulso ha provocado que, en la actualidad, una cuarta parte de los inmuebles registrados en Molina de

Segura se localicen en urbanizaciones (Tabla 7).

Tabla 7. Evolucién del nimero construcciones levadas a cabo

en diferentes dreas de Molina de Segura y su representacion porcentual (%)

2001 - 2011 | 2011 - 2021 | TOTAL

Utrbanizaciones 1587 297 4285
(42,35 %) (45,76 %) (25,05 %)

Cabecera municipal 809 118 6688
(21,59 %) (18,18 %) (39,10 %)

Resto municipio 1351 234 6132
(36,06 %) (36,06 %) (35,85 %)

Fuente: elaboracion propia mediante datos obtenidos de SEC.

Como es evidente, el incremento de edificaciones en urbanizaciones ha provocado que la superficie de
suelo ocupada por las mismas se haya incrementado considerablemente. Asi, en 2011 (106,44 ha.) se
contabiliza casi el doble de suelo ocupado por edificaciones en urbanizaciones que en 2001 (56,76 ha.).
Por su parte, la desaceleracién sufrida por el sector de la construccién durante la ultima década ha
provocado que apenas se registren 6 ha. de suelo ocupadas por edificaciones construidas entre 2011 y
2021. No obstante, la cifra registrada en el dltimo afio analizado supone una quinta parte (20,71 %) del
suelo ocupado por inmuebles en todo el municipio de Molina de Segura (Tabla 8).

Tabla 8. Evolucion de superficie edificada en urbanizaciones (ha.)
Y su representacion porcentual con respecto al total del municipio (o)

2001 2011 2021
Superficie edificada en urbanizaciones (ha.) 56,76 106,44 112,95
Representacién en relaciéon al total municipal (%0) 15,48 20,15 20,71

Fuente: elaboracion propia mediante datos obtenidos de SEC.

El analisis detallado de cada una de las urbanizaciones que se integran en este municipio desvela
diversos contrastes entre las mismas. A este respecto, las urbanizaciones que actualmente cuentan con
mayor cantidad de inmuebles son las mismas que lo hacfan antes del afio 2001. Destaca La Alcayna,
entidad poblacional que se ha correspondido tradicionalmente con una pequefia pedania del municipio en
la que la proliferaciéon de una urbanizacién en su interior ha dado lugar a su expansion. A este respeto, de
las mas de 1500 construcciones registradas actualmente en este complejo, 742 se desarrollaron antes del
afio 2001 y 716 entre 2001 y 2011. Pese a que en la dltima década la cantidad de inmuebles desarrollados
fue muy inferior al de los registros anteriores, es la urbanizacién que mayor cantidad de construcciones
registra en la ultima etapa analizada. La segunda urbanizacién con mayor cantidad de construcciones en
2021 es Los Conejos (619). Se trata de un complejo residencial cuyo mayor desarrollo se ha registrado
antes del inicio del actual milenio, momento en el que ya se habfa construido casi el 75 % del parque
inmobiliario actual. Altorreal es la tercera urbanizacién con mayor cantidad de construcciones en la
actualidad. Ahora bien, se trata del complejo mas habitado, por lo que buena parte de estas construcciones
se corresponden con bloques residenciales plurifamiliares (Tabla 9).
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Tabla 9. Evolucidn del niimero construcciones llevadas a cabo en las diferentes urbanizaciones de Molina de Segura

. ANTES
URBANIZACION DE 2001 2001 - 2011 | 2011 -2021 | TOTAL
Mirador de Agridulce 11 0 40 4 44
Los Valientes 215 41 5 261
Los Vientos 148 17 5 170
Ta Hornera—Finca Maximo 130 29 5 164
Casa Ros 61 7 2 70
Altorreal 222 140 21 383
La Alcayna 742 716 113 1.571
Los Conejos 457 121 41 619
La Quinta—Tierra Calida 0 20 42 62
El Chortico 109 122 35 266
Los Olivos 3 185 14 202
Monteprincipe 4 12 1 17
Romeral 11 112 53 2 167
El Pino 60 19 1 80
Casa del Cura 138 65 6 209

Fuente: elaboracion propia mediante datos obtenidos de SEC.

La mayor parte de urbanizaciones existentes en Molina de Segura han iniciado su desatrollo urbanistico
durante las ultimas tres décadas del pasado siglo. A este respecto, buena parte del grueso de sus
construcciones datan de antes del afio 2001. Ahora bien, la intensificaciéon del proceso edificatorio
experimentado entre 2001 y 2011 gener6 tanto el nacimiento de las urbanizaciones Mirador de Agridulce
II y La Quinta—Tierra Calida, como la construccién de mas del 90 % de los inmuebles actuales en Los
Olivos, el 70 % en Monteprincipe, o mas del 45 % de El Chorrico. Por su parte, el mencionado
estancamiento sufrido por el sector de la construccién durante la dltima década ha provocado que, ademas
de las dos urbanizaciones construidas en el nuevo milenio, entre 2011 y 2021 sélo El Chorrico registre un
desarrollo constructor superior al 10 % de su parque inmobiliario actual.

Si se analiza la ratio de construcciones por hectarea, se puede apreciar que la densidad edificatoria
registrada por los complejos urbanisticos es notablemente inferior a la cabecera urbana. A este respecto,
los datos obtenidos de SEC revelan que en el afio 2021 la presion edificatoria por la media de las
urbanizaciones es de 3,44 construcciones/ha., mientras que la de la cabecera urbana asciende hasta las
construcciones/ha. Individualmente, la Figura 14 manifiesta que ha amplias diferencias de unas
urbanizaciones a otras. No obstante, las urbanizaciones con el balance de edificios por superficie territorial
mas elevado quedan lejos de la media de la cabecera urbana. Asi, Los Vientos, La Alcayna y Casa Ros son
los tnicos complejos que contabilizan mas de 5 construcciones/ha. Por debajo de este umbral resaltan las
urbanizaciones que registran una densidad inmobiliaria por encima de la media del conjunto de las
urbanizaciones, esta son Los Conejos, Romeral 1I, Los Olivos, Los Valientes y La Hornera—Finca
Maximo. En cuanto a los espacios residenciales de menor densidad, cabe destacar tanto Monteprincipe y
La Quinta—Tierra Calida con menos de 1 construcciéon/ha. como Altorreal, que apenas registra 1,50
construcciones/ha. Esta tltima urbanizacién es un caso paradigmatico ya que, a pesar de contar con un
volumen poblacional muy elevado, la presencia de un amplio campo de golf provoca que su delimitacién
sea mas amplia y la densidad edificatoria se reduzca considerablemente.
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Figura 14. Densidad edificatoria (construccion/ ha.) en urbanizaciones de Molina de Segura (2021)
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Fuente: elaboracion propia mediante datos obtenidos de SEC.

Una de las variables mds interesantes de analizar dentro del sector inmobiliario es la correspondiente a
la vivienda. Se trata de datos de elevada relevancia, ya que la SEC es la unica fuente oficial que contabiliza
de forma anual. En este sentido, la base de datos utilizada tradicionalmente para acceder a este inventario
de residencias es el censo de poblacién y vivienda publicado por el Instituto Nacional de Estadistica
(INE). A pesar de ser el principal y practicamente unico banco de informacién sobre dicha variable, carece
de actualizaciones continuas, con una periodicidad de diez afios. Este hecho, unido a la elevada
trascendencia adquirida durante los dltimos aflos por este sector, eleva la importancia de los datos
divulgados por catastro. Pese a este contexto, los periodos de tiempo analizados coinciden con las
publicaciones decanales realizadas por el INE. Estos espacios temporales manifiestan que de forma
paralela al desarrollo de edificaciones, la construccién de vivienda adquiere su mayor intensidad entre los
afios 2001 y 2011. Dicho aspecto se aprecia de forma evidente en las urbanizaciones de Molina de Segura.
En relacion a ello, las viviendas desarrolladas en urbanizaciones de este municipio durante primera década
del siglo XXI suponen cerca de la mitad (5441) de las construidas en toda la localidad en este mismo
periodo de tiempo (Tabla 10). Se trata de una cifra muy elevada en relacién al peso que suponian las
viviendas presentes en urbanizaciones (con respecto al conjunto de la localidad) antes del inicio del siglo
XXI (15,94 %). Por su parte, pese al mencionado frenazo de la construccién de edificios (y como
consecuencia viviendas) sufrido durante la dltima década, mas de una cuarta parte (27,52 %) de todas las
viviendas levantas en Molina de Segura entre 2011 y 2021 se llevaron a cabo en urbanizaciones
residenciales.
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Tabla 10. Evolucion de viviendas construidas en urbanizaciones de Molina de Segnra

_y porcentaje que representan con respecto al total municipal (o)

ANTES DE 2001 | 2001- 2011 | 2011-2021 | TOTAL

NP° de viviendas 3261 5441 328 9.030

% con respecto al total municipal 15,93 47,52 36,81 27,52

Fuente: elaboracion propia mediante datos obtenidos de SEC.

El analisis de la vivienda puede abordarse mediante el analisis de diversas variables e indicadores. Uno
de ellos es la relacién de viviendas por construccion. A este respecto, la tabla 11 muestra que la cantidad
de viviendas por construccion en urbanizaciones es ligeramente superior a la media municipal y se sitda
por debajo de la registrada por la cabecera urbana. Esta realidad estd basa en la importante cantidad de
inmuebles que ejercen como vivienda unifamiliar en las urbanizaciones frente a la mayor presencia de
bloques edificatorios que albergan vatias viviendas en el casco urbano principal. Esta evidencia también se
plasma en el tamafio de las viviendas, contabilizando una superficie media de algo mais de 125 m? en
urbanizaciones y apenas 90 m? en la cabecera urbana. Finalmente, la ratio entre residentes y viviendas
muestra que las urbanizaciones registran una relacién de habitantes por vivienda inferior tanto a la
cabecera urbana como al conjunto municipal. Esto provoca que se registren 44,75 viviendas por cada 100
residentes, cifra que supera holgadamente las 40,12 viviendas por cada 100 residentes de la cabecera
urbana. Esta diferencia puede estar condicionada a la cantidad de viviendas existentes en urbanizaciones
que cumplen la funcién de segunda residencia de grupos poblacionales procedentes del extranjero (Reino

Unido y Alemania, fundamentalmente) que disfrutan de ellas ciertas épocas del afio.

Tabla 11. Variables relacionadas con la vivienda (2021)

VIVIENDAS/ SII\/JII];];l)I;ill():]IEE VIVI]?O\(])DAS/ HABITANTE/
CONSTRUCCION VIVIENDA (m?) | RESIDENTES VIVIENDAS
Utrbanizaciones 2,11 125,09 44,75 2,23
Cabecera urbana 2,75 90,61 40,12 2,49
Total municipio 1,92 166,21 44,64 2,24

Fuente: elaboracion propia mediante datos obtenidos de SEC.

El estudio del sector de la vivienda individualizado para cada urbanizacién muestra la importante
cantidad de viviendas registradas en Altorreal (3687), urbanizacién que dobla a su inmediata perseguidora
(La Alcayna con 1774) la cual a su vez registra una cantidad de viviendas mucho mas elevada que el resto
de complejos residenciales, los cuales no alcanzan el millar de hogares. Entre las urbanizaciones con
menor cantidad de viviendas destacan El Pino y Casa Ros, las cuales no contabilizan ni un centenar de las
mismas. En cuanto al ratio de viviendas por construccién, Mirador de Agridulce II es el tnico complejo
con un balance superior a 10 (17,86 viviendas/construccién). La notable presencia de viviendas
unifamiliares en este tipo de complejos residenciales provoca que en 9 de las 15 urbanizaciones presentes
en Molina de Segura se contabilice una media inferior a una vivienda por construccién. Como es légico, al
encontrar gran una gran cantidad de viviendas unifamiliares, las dimensiones de los hogares presentes en
estas urbanizaciones son superiores a las de las urbanizaciones con mayor ratio de viviendas por
edificacién. A este respecto, salvo Altorreal y Mirador de Agridulce 11, toda la supetficie de las viviendas
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de todas las urbanizaciones sobrepasa los 100 m? Cabe destacar El Chorrico y Los Vientos, complejos
donde la superficie media de las viviendas supera los 24 m? (Tabla 12).

Tabla 12. Indicadores relacionados con la vivienda en nrbanizaciones de Molina de Segura (2021)

N°DE SUPERFICIE
. VIVIENDAS/ MEDIA DE | VIVIENDAS/100
URBANIZACION | VIVIENDAS | . o | bA | RESIDENTES | HAB-/VIVIENDAS
(2021)
(m?)

Mirador dICIAg“d“kC 786 17,86 51,44 53,91 1,85
Los Valientes 253 0,97 178,68 44,94 223
Los Vientos 166 0,98 243,59 38,43 2,60

La Hornera—Finca 158 0.96 149,93 80,61 124
Maximo

Casa Ros 69 0,99 155,75 39,66 2,52

Altorreal 3.687 9,63 81,15 42,48 2,35

La Alcayna 1.774 1,13 174,2 38,25 2,61

Los Conejos 586 0,95 198,6 56,56 177

Ta Quinta ~Tierra 354 571 107,85 36,38 2,75

Cilida

El Chorrico 263 0,99 243,92 4155 2,41

Los Olivos 339 1,68 136,29 71,07 141

Monteprincipe 157 9,24 122,57 3886 2,57

Romeral 11 163 0,98 176,21 652 1,53

El Pino 77 0,96 161,65 5423 184

Casa del Cura 198 0,95 179,11 160,98 0,62

Fuente: elaboracién propia mediante datos obtenidos de SEC (2021).

En cuanto a la relacién existente entre poblacion y viviendas en cada una de las urbanizaciones de
Molina de Segura, cabe resaltar que ningtin complejo residencial alcanza una media de 3 habitantes por
vivienda. Los Vientos, Casa Ros, La Alcayna, La Quinta—Tierra Calida y Monteprincipe son los tnicos
complejos con mas de 2,5 habitantes por vivienda. Asimismo, son las unicas urbanizaciones con menos de
45 viviendas por cada 100 habitantes. Por el contrario, La Hornera—Finca Maximo, Los Olivos, Romeral
IT y Casa del Cura son las urbanizaciones con viviendas menos habitadas, todas ellas con 1,5 o menos
residentes por hogar. Entre ellas destaca Casa del Cura, la registra una media de 0,62 personas por
vivienda, es decir, alrededor de 160 viviendas por cada 100 habitantes.

5. CONCLUSIONES

Durante las dltimas décadas, la mayor parte de ciudades espafiolas (y europeas) muestran un
crecimiento descontrolado de suelo urbano disperso. Esta tipologia de suelo se suele propagar en las areas
periféricas de los grandes centros urbanos, como sucede en la AUM con Molina de Segura. Se trata de un
municipio que ejerce como area de expansion (urbana, demografica, econémica, laboral, etc.) y, en cierto
modo, ciudad dormitorio del centro urbano de referencia regional (ciudad de Murcia). Ello se debe a
diversos factores, entre los que destaca la importante atraccion demografica ejercida por la ciudad de
Murcia y sus posteriores efectos negativos (saturacion, estrés, aumento del precio de la vivienda, en
alquiler y compra, o a la escasez de suelo urbanizable, entre otros), lo que ha provocado que una buena
parte de la poblacion se desplace a vivir en las pedanias y los municipios que hay en su entorno, como
Molina de Segura. Como se ha apreciado en los resultados obtenidos, este fenémeno migratorio ha
provocado una importante demanda de infraestructuras que cubran las necesidades recientes de una
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poblacién al alza. En relacién a ello, Molina de Segura ha experimentado un importante desarrollo de
suelo artificial, fundamentalmente urbano, derivado de la transformacién de coberturas de suelo de origen
natural (agricola y forestal). La proliferacion de esta cobertura se ha llevado a cabo de forma mas intensa
durante la ultima década del siglo XX y la primera del siglo XXI, estancindose posteriormente como
consecuencia del estallido de la burbuja inmobiliaria espafiola. El nuevo suelo urbano construido se ha
propagado mediante la produccion de dos tipologias urbanas diferentes. La primera de ellas, se
corresponde con el desarrollo inmobiliario generado como continuacién del espacio urbano preexistente.
Pese a suponer una prolongacién o expansioén de la cabecera municipal, tanto la tipologia de edificacién
como la distribucién de las manzanas o bloques de edificios manifiestan un aspecto diferencial del espacio
urbano compacto tradicional. Asi, las nuevas construcciones se caracterizan por la presencia de espacios
de baja densidad y, de forma contenida, viviendas unifamiliares, fundamentalmente hileras de duplex
adosados y espacios de baja densidad edificatoria. Junto a ello ha proliferado una segunda tipologia, la cual
soporta la mayor parte de la nueva superficie urbana construida. Esta se corresponde con superficies
urbana dispersas que se corresponden con urbanizaciones residenciales. En ellas, predomina un mayor
numero de viviendas unifamiliares, de mayor dimensién, y con multitud de espacios verdes, zonas de
recreo/ocio, patios privados e incluso piscinas, en buena parte de los casos.

El desarrollo de complejos urbanisticos es una realidad cada vez mas recurrente en el paisaje espafol.
El impacto generado por este fenémeno ha centrado el interés de gobernantes, planificadores, académicos
o investigadores de diversas disciplinas (gedgrafos, arquitectos, socidlogos, etc.) que tratan de entender y
valorar los elementos socio-territoriales que caracterizan estos espacios urbanos contemporaneos. Su
surgimiento permanece asociado a diferentes factores, entre los que destaca la presencia de suelo
disponible (a bajo precio) en las periferias urbanas, la demanda de una mejor calidad de vida de los
ciudadanos que huyen de la masificacién generada en las grandes urbes, la descentralizacion de setrvicios,
comercio o actividades laborales, o la mejora de accesibilidad y desplazamiento propiciada por el
desarrollo de vias rapidas de comunicacién y la propagacion del vehiculo privado/publico, entre otros. La
proliferacién de complejos residenciales modifica tanto la morfologia y el paisaje del ambito urbano en el
que se emplazan como los habitos, relaciones y comportamientos sociales de sus habitantes. Ahora bien,
estas transformaciones varfan en funcién de las particulares propias de cada urbanizacién. En este sentido,
los elementos que caracterizan a cada urbanizacién vienen condicionados por su tipologfa y ubicacién.

Durante las dltimas décadas, en Molina de Segura han proliferado una importante cantidad de estos
complejos residenciales, emplazandose el conjunto mas significativo en el paraje de El Romeral, donde se
concentra el 80 % de las 15 construidas en el conjunto del municipio. En su mayorfa, se trata de espacios
urbanos de nueva construcciéon que, como es evidente, registran diferencias de unos a otros. Entre ellos,
destaca el caso de Altorreal, urbanizacién que actualmente cuenta con casi 8700 habitantes, 247 ha. y un
amplio campo de golf. Ademas de esta, también se contabilizan otras de cierta relevancia como La
Alcayna (cerca de 4700 habitantes) o Mirador de Agridulce 1I y Los Conejos (mas de un millar de
residentes cada una). Asimismo, también se registran otras de menor relevancia, que no llegan a los 200
vecinos, es el caso de Casa Ros, El Pino o Casa del Cura. Como es logico, entre estas urbanizaciones
también existe un importante contraste social, el cual es extrapolable al espacio urbano perteneciente a la
prolongacién del casco urbano preexistente y las zonas anexas. Asi, las personas que residen en los
complejos urbanisticos de referencia mencionados presentan menor vulnerabilidad y mayor grado de
ingresos econémicos que el resto de habitantes del municipio. Este aspecto sera analizado en profundidad
en trabajos futuros que den continuidad a esta investigacion.

El conjunto de transformaciones territoriales y sociodemograficas llevadas a cabo en este municipio
llevan consigo multitud de efectos de toda indole (fundamentalmente medioambientales), que para tratar
de ser paliados es esencial una correcta ordenacion y gestion del territorio. El desarrollo de una morfologia
urbana de baja densidad debe de hacerse de la forma maés racional y 6ptima posible, evitando un consumo
de suelo ilimitado. Ademas, la ciudad compacta tradicional es menos costosa y mas facil de mantener

econémicamente que la ciudad dispersa. En este sentido, una poblacién mas agrupada genera un ahorro
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en el consumo de recursos basicos, en la construccion de infraestructuras de transporte y en la dotacion de
agua y energia. Al contrario, un crecimiento desordenado y disperso eleva los costes en varios ambitos.
Por un lado, supone un gasto creciente derivado de tener que desplazarse de casa al trabajo y una mayor
inversion para administrar sistemas de transporte. Y por otro, hay un coste adicional generado por la
extension de las infraestructuras urbanas y la prestacién de los servicios basicos. El analisis realizado en
este trabajo puede servir para ser comparado con otros municipios o ateas urbanas que hayan
experimentado un desarrollo urbano y demografico parecido al de Molina de Segura, de cara a tratar de
contrastar las similitudes o disparidades y establecer directrices que sirvan para logran desarrollos urbanos
légicos y sostenibles en el futuro.

Declaracion responsable: El autor declara que no existe ningin conflicto de interés en relacién a la

publicaciéon de este articulo.
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