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1.  EL MARCO SOCIOECONOMICO DEL FENOMENO RESIDENCIAL VALENCIANO

P ArA un andlisis de la vivienda de segunda residencia en la provincia de Valencia
y como introduccién al tema de la vivienda en el medio rural es necesario distin-
guir dos periodos: Antes y a partir de los afios sesenta del presente siglo.

En el siglo X1x, la poblacién vivia agrupada en nucleos urbanos, generalmente
encerrada en las murallas, o dispersas por los municipios, caserios, aldeas y otras
entidades de poblacién, por motivos econémicos, ya que solian residir junto a la
tierra que trabajaban. Con el desarrollo de la sociedad industrial, la situacién
comienza a cambiar. El casco urbano crece, aparecen los ensanches, la ciudad se
amplia. Paralelamente, y a nivel social, econémico y demogrifico, la sociedad
agraria tradicional sufre un gran impacto, desintegrandose como forma de vida,
emigrando un buen nimero de vecinos a las ciudades y micleos industriales, y
apareciendo en determinados puntos de nuestra geografia grandes concentracio-
nes urbanas. El mercado laboral en torno a las industrias y servicios hacen crecer
a los nucleos urbanos que desbordan el micleo tradicional. Crece la ciudad anar-
quicamente, con desequilibrios. Paralelamente, determinadas comarcas o zonas
geogrificas se vacian —las interiores— y aparece una ruptura entre distintas dreas
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de nuestra provincia. Este fendmeno se da como consecuencia del desarrollo del
capitalismo y tiene graves y amplias repercusiones.

1.1. La vivienda valenciana en el medio rural

Tradicionalmente, en el medio rural vivian los que trabajaban en la tierra, o el
sector primario: la mayoria de la poblacién. La vivienda que en este medio se
construia eran bdsicamente la alqueria, la masia y la barraca. La alqueria se
encuentra principalmente en terrenos de regadio. Abunda alrededor de Valencia.
Corresponde a una explotacion agraria, a diferencia de la barraca que es propia
del minifundio. Su origen es muy antiguo, evolucionando posteriormente, siendo
la mayorfa de una planta. Hay un buen numero de lugares denominados como
alqueria: de la Condesa, del Duc, de Rabosa, Roca, de la Vallesa, D’Alo de Pelliser,
L’Alquerieta, etc. La Masia, o Mas, es una vivienda de secano, a diferencia de la
alqueria o la barraca. Suelen ocupar un lugar abrigado, bien orientado y cerca de
un pozo o manantial. Tiene forma rectangular y abunda en el Camp de Turia,
Requena, etc. La barraca es la vivienda tradicional del pequefio campesino de
L’'Horta. Construida de cana y barro, existen distintos tipos, segin la zona.

Hasta los afios 60 —sobre todo desde finales del siglo X1x— solo la alta burguesia y

“las clases mds acomodadas tenian viviendas de segunda residencia en el medio rural.
Durante la época estival se iba a la playao a la montania. Asi es como comienzan a
surgir en la provincia determinadas zonas de turismo interior, tales como Néique-
ra, Serra, Godella, Rocafort, Bétera, El Perell6, Cullera, Gandia, Siete Aguas y
otras. En esta época, la segunda residencia en propiedad es un lujo que sélo unas
minorias se permiten, no existiendo aglomeraciones, ni problemas de importan-
cia, ya que la condicién econémica de los moradores, hacen que tenga todo tipo
de servicios e infraestructuras necesarias. La segunda residencia es elitista, la
superficie de la vivienda y la parcela es generosa y suele tener buenas vias de
comunicacién. Raramente son elevadas, siendo de dos plantas como maximo.
Estéticamente estin construidas con gusto y con el estilo del momento, asi como
rodeadas de pequerios jardines, pinadas o arbolado.

1.2.  Industrializacidn y cambio en la sociedad valenciana

Para conocer el origen de la vivienda de segunda residencia —legal e ilegal— se
hace preciso referirnos a los cambios demogrificos, economicos y sociales que se
producen en la sociedad valenciana desde los afios 60, cuando la burguesia deci-
de invertir los beneficios y plusvalias obtenidas en la agricultura en el sector
industrial. Al mismo tiempo, Valencia atrae capital fordaneo de multinacionales
o grandes empresas no valencianas: Ford, I.B.M., IV Planta, Central Nuclear, etc.'

! La frustracién industrial del siglo xix valenciano ha sido analizada por diversos autores: Giralt,
Fuster, Garcia Bonafé, L'Estructura econdmica del Pafs Valencid, etc., remontando tal frustracion a siglos
anteriores. Se tendra que esperar a la segunda mitad del siglo xx para que se produzca el despegue
industrial, concretamente los afios 60 y 70. “Es a partir del Plan de Estabilizacién cuando se produce un
despegue generalizado en el Pais Valendano al tiempo que la agricultura empieza a experimentar
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La localizacién de las industrias, especialmente en la zona costera, va a crear
unas corrientes migratorias hacia estas zonas, concentrando la poblacion en deter-
minada dreas. “Los cambios mds interesantes se han producido en los afos
sesenta y setenta y en ello han incidido dos factores de signo opuesto. Por un lado
los problemas aparecidos en la agricultura valenciana han repercutido en mayor
medida en aquellas comarcas del interior donde no existian otras alternativas y,
por tanto, la emigracion hacia el litoral aparecia como la tnica opcién para un
grupo numeroso de personas cuyas condiciones de vida se iban deteriorando afo
tras ano. Por otro lado,... se ha generado una creciente necesidad de mano de
obra que ha podido ser satisfecha gracias a unos intensos flujos migratorios tanto
internos como externos. En definitiva, a lo largo de lo que va de siglo la poblacién
valenciana se ha ido concentrando en las comarcas del litoral, fenémeno paralelo
al que ocurre a nivel general espariol”. ?

Naturalmente, estos grandes cambios industriales repercuten en la urbaniza-
cion de unas pocas comarcas, que origina un hacinamiento y una saturacién
demogrifica en pocos Km.2% con todos los problemas de infraestructura, equipa-
mientos, contaminacion, ruido, polucién, etc.

Dentro de la Comunidad Auténoma Valenciana, el drea que mds ha crecido
en todos los sentidos es la conocida como Area Metropolitana de Valencia
(AM.V.) o comarca de L'Horta. En el estudio monogrifico: Inmigrades en el
Area Metropolitana de Valencia se recoge con detalle los estudios de un equipo
de profesores del Departamento de Geografia de la Universidad de Valencia. En
¢l, se analiza con minuciosidad el fenémeno inmigratorio hacia L'Horta, los inmi-
grados de otras provincias, el despoblamiento de las comarcas interiores de la
provincia de Valencia asi como la distribucion espacial de los inmigrados, algunos
casos y los aspectos socioeconémicos del fenémeno.? La atraccion hacia el A.ML.V.
o L'Horta se basaba en ser esta la de mayor concentracién industrial de la Comu-
nidad Auténoma Valenciana: “La mayor parte de las grandes empresas de la
Region Valenciana se encuentran localizadas en el Area Metropolitana, entre
ellas la Ford (Almusafes). Son nucleos industriales de importancia, junto con
Valencia, los de Torrente, Aldaya, Paterna, Manises (industria cerdmica). Quart,
Mislata, Burjasot, etc.”?

signos de crisis. En base de este despegue se encuentra el tejido industrial autéctono y dinamizado por
la demanda interior y exterior y centrado en la produccién de bienes de consumo”. Evolucidn de la econo-
mia valenciana. 1878-1978, MARTINEZ SERRANO, REIG MARTINEZ y SOLER MaRCo. Valencia 1978.

2 Problemas econdmicos de las Comunidades Autinomas. CABRER, REIG y MARTINEZ SERRANO. Papeles de la
Economia Espanola. Para comprender el desequilibrio tenemos que “Mientras que en 1900 la comarca
mis poblada tenia una poblacién treinta veces superior a la menos poblada, en 1975 la relacion era de
doscientas setenta y tres veces”, y en 1981 de trescientas treinta y una. (L'Horta: 1.279.823. El Rincén de
Ademuz: 3.866).

3 Inmigrados en el Area Metropolitana de Valencia. Departamento de Geografia. Universidad de Valen-
cia. CANO, TEIXIDOR, GONZALVEZ, JORDA, PENA, MATEU y PiQUuERAS. Valencia, 1978.

4 Problemas econdmicos de las Comunidades Auténomas, op. cit, pags. 333 y 334.
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1.3. Demografia, desequilibrios y urbanismo

Vistas las caracteristicas generales del proceso industrializador y su concentra-
cién, analicemos brevemente la demografia, cambios y desequilibrios en Valencia.

A nivel urbano, pues, se da un crecimiento desmesurado mientras que el
medio rural va quedando con escasisima densidad. D. Molld analiza con detalle la
dindmica demogrifico-espacial a lo largo del siglo xx y también a partir de los
afos 60, sefalando la comarca con aumento/descenso de poblacién. “Durante la
reciente década de los 60 la poblacién valenciana contintia concentrdndose en las
zonas costero centrales y en la parte surefia del Pais. La densidad demogréfica
media experimenta un alza notable,... pero su distribucion en el espacio es cada
vez més desigual. Mientras que el interior nordoccidental contintia despobldndo-
se aceleradamente, la zona costero-central y sobre todo el Sur del Pais aumentan
bruscamente su ya abultada densidad”.® La poblacién provincial aumenta de 1960
a 1970 en 331.509 personas (un 23%) pero muy irregularmente, segun se puede
ver en el cuadro n.” 1.

La Estructura demogrifica valenciana en 1970 aumenta los desequilibrios
sefialados, asentdndose en “los centros preexistentes, amontondndose cada vez
mads, en razon al alza especulativa del suelo” ¢ Molld denomina a la zona de mayor
demografia “Carrer Major”, siendo el centro de este “Carrer” o “Placa Major”
L’Horta-Valencia, y las comarcas colindantes como arrabales: L’arrabal del Camp
de Turia” o el de Burniol, etc.

Con datos del ultimo censo de 1981 se constata como el fendmeno continua.
L'Horta llega a tener 2.000 habitantes/Km.? cuadriplicando la de 1900 y casi
duplicando la de 1960. La Safor, las dos Riberas, Camp de Turia y algunas otras
comarcas incrementan sus efectivos demograficos, pero el resto amenaza con el
despoblamiento continuo: El Valle de Ayora, Los Serranos, La Canal, El Rincon,
Requena-Utiel, etc.

Serd precisamente el hacinamiento de L'Horta —como veremos después— una
de las razones de la vivienda de segunda residencia —legal/ilegal- en el medio
rural. Una comarca como L’Horta, de tan solo 629 Km.? de superficie, con 43 mu-
nicipios, 1.279.823 habitantes, y una de las mayores densidades del Estado, tiene
algunos municipios que llegan a superar los 5 y los 10.000 hab./km.2 La satura-
cién y el hacinamiento es sin duda uno de los grandes problemas urbanisticos y
causa de la busqueda de la segunda residencia en el campo, como salida a la situa-
cion de inhabitabilidad urbana.

$ Estructura y dindmica de la poblacidn en el Pais Valenciano. MoLLA, Damid, Fernando Torres. Valencia,
1979. pig. 143. Para conocer los movimientos de poblacion y demogralfia valenciana antes de 1960
puede verse en “Demografia” de PErez Casapo, R. en L'Estructura Econdmica del Pals Valencia. Tomo 1,
pag. 69-115 y también Geografia de la Poblacidn Valenciana. Pérez PucHAL, P.

6 MoLLA, op. cit,, pag. 151.
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COMARCA DE LHORTA
Km? Poblaciin
Municipio  Superfiie 1960 1981

La comarca de 'Horta ¢s la mds
densamente poblada de Valencia y
del Pais Valenciano. Con tan solo
629,18 km.% alberga una poblacion
de 1.279.823 habitantes, segtn el alti-
mo censo de poblacién de 1981, con
una densidad de cerca de 2.000
hab./km.? Esta alta concentracién
demogrifica de L’'Horta se ha produ-
cido en las ultimas décadas. Algunos
municipios alcanzan una densidad
superior a los 10.000 hab./km.? Esta
alta concentracion es una de las cau-
sas de la segunda residencia en la
provincia de Valencia, en especial las
limitrofes: El Camp de Morvedre,
Camp de Tiria, Chiva-Hoya de Bu-
fiol y las Riberas.

Alaguas 3,87 8.120 23.728
Albal 6,90 4.504 8.139
Albalat dels Sorells 4,89 2.464 3.657
Alboraya 8,26 8.086 10.786
Albuixech 4,58 2.438 3.005
Alcicer 8,52 4.693 6.586
Aldaia 16,20 9.657 21.001
Alfafar 10,88 4.437 20.212
Alfara del Patriarca 1,89 2.539 2.855
Almicera 2,85 2.972 5.471
Benetuser 0,76 5.930 13.575
Beniparrel 3,66 1.028 1.318
Bonrepds y Mirambell 1,06 1.469 2.430
Burjasot 3,47 17.770 35.723
Catarroja 13,87 11.761 20.090
Foios 6,40 3.628 5.326
Godella B.41 5.190 7.65%
Lugar Nuevo de la Corona 0,01 204 120
Manises 19,09 13.958 24.125
Masalfasar 2,83 1.515 1.471
Masamagrell 5,96 5.761 11.953
Massanassa 5,38 5.100 7.029
Meliana 4,78 5.211 8.890
Mislata 194 11019 33570
Moncada 15,59 8.674 17.015
Museros 12,80 2773 4.171
Paiporta 3,70 4.063 14.610
Paterna 43,98 16.514 55.237
Picanya 7.37 4.658 7.111
Picassent 85,60 8.557 15.843
Puebla de Farnals 3,58 1.561 4.176
El Puig 27,47 3.556 5.148
Puzol 18,10 7.044 11.561
Quart de Poblet 19,78 10.025 27.474
Rafelbunol 4,24 3.385 4.914
Rocafort 2,52 1.555 5.054
Sedavi 1,92 8.557 8.034
Silla 24,51 8.059 16.188
Tabernes Blanques 0,79 3.258 7.186
Torrent 69,37 24.177 51.762
Valencia 134,65 501.777  744.748
Vinalesa 1,59 2.119 2.428
Xirivella 5,21 9.313 24.247
TOTAL 629,18 763.124 1.279.823

Fuente: INE y Diputacion
Valencia.

Provindal de




CUADRO N.* 1
POBLACION POR COMARCAS Y DENSIDAD. VALENCIA 1900-1981

0LT

COMARCA 1900 1960 1970 1981
Poblacion Densidad Poblaciin Densidad Poblacidn Densidad Poblacion Densidad
L’'Horta 314.216 497'9 763.124 1.212 1.050.846 1.669 1.279.828 2.000
El Camp de Turia 34.465 49'8 46.855 65 538.936 15" 62.634 88
La Ribera Alta 104.188 130'8 160.186 165 177.465 188 194,920 200
Chiva-Hoya de Buiiol 25,288 32'1 26.573 25 27.358 26 30.541 29'1
La Safor 59.861 1402 97.675 228 112.981 264 128.076 300
La Ribera Baixa 40.504 146’9 58.903 222 61.006 230 69.888 264
El Camp de Morvedre 16.810 62'7 55.018 205 82.170 306 70.251 262
La Costera 40.342 76’5 48.752 110 53.505 120 58.820 182
La Vall d'Albaida 49.62% 76’6 65.348 81 72.616 90 80.143 100
Requena'UtiEI 37.754 22’5 45.578 26’4 40.150 23’3 38.855 22
Los Serranos 33.023 2177 28.613 196 23.209 16 19.272 13
La Canal de Navarrés 19.169 229 19.101 27 17.401 25 16.537 23
Valle de Ayora 14.731 12’8 14.764 16'4 11.895 18’3 12.078 18’5
Rincén de Ademuz 10.075 271 7.553 20°5 5.514 15 3.866 10
TOTAL 799.994 74’5 1.438.043 138’8 1.769.552 164’6 2.065.704 192

FuenTE: D. Moll4 (1900). Centro de Célculo. Diputacion 1960/1981. Elaboracién propia.

sivqf wojuy dasof € zuvg opusg
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2. LA SEGUNDA RESIDENCIA ILEGAL EN LA PROVINCIA DE VALENGIA

2.1. La transformacidn del espacio rural: Masificacidn de la segunda residencia

En los tltimos veinte afos se ha producido el fenémeno de la segunda residen-
cia —legal o ilegal-. Varias y complejas son las causas del fenomeno de segunda
residencia y mds especificas y concretas las de las viviendas o urbanizaciones clan-
destinas o ilegales en el medio rural, sin que medie ninguna figura de planea-
miento:

1. Concentracién urbana en determinados nucleos, principalmente en la
comarca de L’'Horta o Area Metropolitana de Valencia. La comarca estd saturada
y la vida se hace dificil en el nicleo urbano, se busca como sustitutivo de la
ciudad, la casa en el campo, para hacer en ella un tipo de vida “urbana™

2. Tras el Plan de Estabilizacién de 1959, la emigracién, el turismo extran-
jero, la industrializacién, etc., aumenta el nivel de vida de los ciudadanos medios y
aparece el vehiculo turistico —el “600 de los anos 60" y el deseo de la segunda
propiedad en el campo: chalet, casita o casa de campo.

3. Mimetismo hacia la clase dirigente, que ante lo inhabitable de la ciudad,
busca como sustitutivo la segunda residencia. El resto de las clases sociales le
“imita”.

Estas y otras razones hardn que el espacio rural, hasta entonces agricola o en
estado natural, se transforme —sobre todo en ciertas comarcas— por la masifica-
cién de la segunda residencia.’

2.9.  Un tema no asumido social ni institucionalmente

Los cambios de los afios 60 en la provincia de Valencia han supuesto a nivel
urbanistico el caos en las ciudades en primer lugar, para afiadir después en las
urbanizaciones ilegales o clandestinas, y también el de las legales, ya que estas ulti-
mas, en gran numero de ocasiones, estin infradotadas de las estructuras que
marca la Ley del Suelo como minimos.

A nivel de municipios afectados el problema es grave, aunque no se haya
tomado conciencia de ello aun, por el espejismo de los ingresos que se perciben
en las haciendas locales, el empleo que se genera por la construccién, etc. Los
beneficios de los municipios son cuestionables en su totalidad, ya que se olvida los
costos economicos que tendrd o tiene que asumir el municipio, en la prdctica coti-
diana, en inversiones, costes de mantenimiento, etc. (Recogida de basuras, cami-
nos, pérdida de terrenos fértiles, etc), y que corresponde a los promotores o
propietarios de esas viviendas.

Al margen de cualquier planeamiento u ordenacion del territorio, han apareci-
do como “hongos” edificaciones por toda la provincia. La légica del beneficio ficil,
de las plusvalias rdpidas ha primado sobre los intereses generales. Los municipios
sin Plan General o Normas Subsidiarias han sido ideales para implantar industrias

7 El fenémeno tiene un caricter nacional, como pudo verse en las ponencias anteriores de Pere
Caralps, Eliodoro Giner, Javier Garcia Bellido y el equipo de Canarias.
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o residencias: eran mds baratos que los que tenian. Muchas veces carecian de
licencias, contando con la permisividad municipal u organismos competentes, o
simplemente con su inhibicién. La administracién local no se enfrentaba a los
promotores o edificadores ilegales, o legales que no cumplian la legislacion. Las
tensiones eran minimas. Incluso con el espiritu desarrollista de los afios 60 se veia
como algo positivo, que creaba empleo, riqueza, etc. Se justificaba la segunda resi-
dencia por la necesidad “de encontrar un marco espacial para el ejercicio del
derecho al tiempo libre en unas condiciones naturales que las grandes ciudades
no pueden garantizar... Estas justificaciones vienen normalmente respaldadas por
el andlisis del aumento del nivel de renta de la poblacién... y el aumento de la
motorizaciéon familiar... Esta argumentacion... choca con el hecho de que existe
una oferta muy superior a la demanda y con el hecho de que gran parte de las
actuaciones sean de cardcter ilegal y sin las infraestructuras que la Ley fija..”$

Concluimos valorando que la grave situacion de deterioro que ha sufrido el
suelo rustico (no urbanizable) en la provincia de Valencia, ademis de las precita-
das causas de cardcter socioecondémico enunciadas, pueden sintetizarse en los
siguientes puntos:

1. Falta de planeamiento en la casi totalidad de los municipios valencianos.

2. En los municipios que contaban con planeamiento, este era técnicamente
insuficiente o defectuoso, lo que facilitaba actuaciones de vulneracion de la legalidad
urbanistica.

3. Carencia de voluntad politica de las corporaciones locales y de los organismos
de tutela de cardcter estatal para aplicar medidas de disciplina urbanistica, que
impidiesen la proliferacion de actuaciones urbanisticas ilegales en suelo rustico.

Las primeras elecciones municipales democriticas de abril de 1979 vinieron a
dar un golpe de timén a la cadtica situacion urbanistica en la que se encontraban
nuestros municipios.

La sensibilidad de los nuevos gestores democriticos supuso un nuevo planea-
miento del tema, si bien es cierto que la falta de conciencia sociolégica imperante,
como reflejo de toda situacién anterior, ofrecié fuertes resistencias a la aplicacién
de la legalidad urbanistica. A esto afadimos el peso que suponia en los municipios
la crisis econémica, que a nivel local se concentraba en el descenso de la actividad
edificatoria y en la aparicién de un paro creciente, que ofrecia argumentaciones
demagdgicas a los promotores de urbanizaciones ilegales.

2.3. "Boom” e irretroactividad del fendmeno

En ponencias anteriores se han analizado las consecuencias de la segunda
residencia —legal o ilegal- y la situacién de imposible retorno a lo anterior: el
marco general en el modo de produccion (Josep Sorribes), la crisis de la ciudad
moderna (Justo Ramirez), la destruccion del medio ambiente (Dionisio Garcia),
los problemas de infraestructuras, comunicaciones y red viarias (Joan Olmos) etc.

& Instrumentos de planeamientos y gestion de urbanizaciones no legalizadas. Cuadernos de Gestién Munici-
pal. CEUM.T. n." 2. Noviembre, 1979.
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La orografia de la provincia, y la red de Comunicaciones favorece los nicleos de segunda
residencia. La N-III favorece la ubicacion a ambos lados. También la zona costera de
Valencia a la provincia de Castellén atrae viviendas de segunda residencia. Las zonas mis
alejadas de las vias de comunicacién, de L'Horta y de la costa —todas las comarcas del
interior— montafiosas y menos accesibles no atraen a la segunda residencia
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Asi pues, no insistiremos en estos puntos ya tratados y perfectamente validos
para la provincia de Valencia. Por otra parte, en los capitulos siguientes se analiza
con detalle todas y cada una de las comarcas de la provincia de Valencia, y varios
municipios con una problematica especifica (Chiva, Gandia-Oliva, etc.), por lo que
aqui queremos tan solo sefialar las grandes lineas de la vivienda clandestina en
el medio rural valenciano.

Valencia es una de las provincias del Estado que mds vivienda de segunda
residencia —legales e ilegales— ha creado, y donde sin duda uno de los problemas
urbanisticos mds importantes y graves es precisamente el de las consirucciones e instalaciones
en el medio tural. Tan grave es, que ninguna instituciin se ha atrevido a intervenir en el
tema, pues su conflictividad y complejidad impone serios temores a la hora de
actuar, para solucionarlo o encauzarlo. Cuando lo ha hecho, ha sido de forma
tibia.

Cada institucién con alguna competencia en esta materia se ha inhibido, ha
dejado hacer, ha esperado que otros intervengan, o simplemente ha ignorado la
gravedad del problema en cuanto a caos urbanistico, destruccién de la naturaleza,
despilfarro econémico, etc. ha supuesto y supone, y en este sentido la mesa redon-
da de esta monografia recoge a grandes lineas las consecuencias y anarquia que
existe en nuestra provincia.

La especulacion de todos los agentes que han intervenido es muy considera-
ble. El propietario de terreno que vende, las promotoras y urbanizaciones que
parcelan, invirtiendo lo minimo en infraestructuras y servicios, y que venden
parcelas a precios elevados y con grandes margenes de beneficios, etc., ha creado
el llamado “Boom” de la construccion en el medio rural, en urbanizaciones, por
amplias zonas de nuestra provincia. Lo que caracteriza este “Boom” es la masividad y
amplitud del fendmeno, que sobrepasa todo intento de planificaciin y expectativas previas. El
“Boom” lleg6 y las autoridades en la materia nada hicieron, o nada supieron
hacer si es que se lo plantearon. La iniciativa privada mds andrquica e irracional
camped con sus intereses particulares. Asi, al lado de las tradicionales urbanizacio-
nes de la alta burguesia, surgirdn miles de viviendas y urbanizaciones que destro-
zaran el entorno, el paisaje, la naturaleza y la agricultura, llegando a una situacién
sin posibilidad de vuelta al estado anterior de los afos 60. La irretroactividad es
una pesada herencia con la que tendrdn que cargar la Comunidad Auténoma y
los municipios afectados, con los grandes perjuicios inherentes al fenémeno.

Se hace necesario salir al paso de determinadas afirmaciones que hemos oido
repetir mil veces en los municipios valencianos en torno a los “beneficios de la
segunda residencia”. Uno es el de la generacion de empleo y riqueza que crea, y
del efecto multiplicador de empleo en el sector de servicios una vez realizada la
urbanizacién (legal o ilegal). Argumentos falaces sin fundamento, mads propios de
ser escuchados en boca de promotores o especuladores, que de vecinos y autorida-
des municipales, que repiten miméticamente argumentos enajenantes. Las vivien-
das de segunda residencia hipotecan en general al municipio que las ubica. Es un
auténtico derroche y despilfarro econdmico. La inversion en la segunda residencia
representa en nuestra provincia una desviacion de enormes recursos economicos
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y financieros hacia un sector improductivo, con el que las repercusiones serdn
importantes en un periodo de crisis, como lo es el aparecido desde 1978. Se
genera cierto empleo en tiempo de construccién, ¢y después?: nada en términos
econémicos. Pero es que es mds grave aun si analizamos las consecuencias de esta
segunda residencia en Valencia. No solamente se desvian recursos importantes de
la industria o la agricultura, sino que se destruye el medio natural, a veces terrenos de
gran fertilidad e insustituibles, como en las comarcas de L’'Horta, Chiva-Hoya de
Buiiol o Camp de Tria. Aparte se crea un problema al agricultor con deseos de expan-
sionar su explotacidn, ya que la adquisicién de nuevas tierras se hace prohibitiva por-
que se le vende a precios especulativos por las expectativas urbanizadoras.

¢Cémo un agricultor de Godelleta, por ejemplo, va a ampliar su parcela de vid,
si el suelo que necesita debe pagarlo a precio de suelo urbano? ¢Cudntos terrenos
quedan incultos e improductivos en espera de una oferta que no llega? Se sustrae
del mercado de suelo agricola una parte del suelo importante.

éQuién soportard los gastos de infraestructuras no creadas en la urbanizacion? El
promotor parcela y vende. Dado la saturacién de parcelas existentes en Valencia y
la gran oferta existente, unido a que las ilegales proliferan por doquier, el que
promueve, para hacer precios competitivos, disminuye las parcelas, o las infradota,
transmitiendo al comprador la obligacién. Asi surgirdn problemas y tensiones
usuarios-municipios irresolubles o muy conflictivas y costosas.

El municipio —en el mejor de los casos— recibe ingresos de licencias u otras
tasas pero al tiempo suele asumir los costes y el deterioro irreversible de su térmi-
no municipal: basuras, contaminacién de aguas, pozos ciegos, destruccién del
paisaje y la naturaleza, pérdida de terrenos fértiles, etc.

2.4. Tipos de viviendas ilegales en Valencia

Como se verd en el estudio por comarcas hay que distinguir en cuanto al
propietario varios tipos de viviendas sin licencias: Unas son las que tienen los
propietarios agricolas como casa de labor y que las han transformado parcial o
totalmente y la han hecho segunda residencia. Estas no suelen crear problemas,
porque se enmarcan en medio agricola. Hay otras que se edifican en terrenos
propiedad de vecinos del municipio para su uso personal. Las que crean proble-
mas son las que se ubican en terrenos agricolas fértiles, y las aglomeraciones de
gentes ajenas al término municipal que residen temporalmente en ellas. Las actua-
ciones municipales son —o han de ser— distintas segun los casos.

La tipologia estética de las contrucciones en el medio rural son de lo mis
variopinto: desde las mds elementales y sencillas, hasta las mds sofisticadas,
aunque predominan las primeras.

En cuanto a su distribucién en el medio rural, existen dos tipos: las aisladas y las
agrupadas o formando miicleo de poblacién.

Calidad del suelo —secano o regadio— es otra de las tipologias, caracterizindose
las ubicadas en regadno por la pérdida de terreno fértil (agresxon que pone en
peligro la economia rural) y las de secano por carecer la mayoria de las veces de
todo tipo de infraestructura.
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2.5. Zonas afectadas y cuantificaciin en la provincia de Valencia

La cuantificacion de las zonas afectadas por la vivienda “pirata” ilegal o
clandestina es una tarea dificil por no existir un censo oficial de las mismas. A la
hora de plantear la cuantificacién del fenémeno en la provincia de Valencia, los
técnicos de las Asesorias Comarcales de Diputacion se plantearon —y llevaron a
cabo— una encuesta directa en los municipios (por escrito o contacto directo) con
el fin de evaluar su nimero. La respuesta ha sido irregular: junto a municipios
que tenian perfectamente localizadas, y cuantificadas las viviendas ilegales —y que
aportaron datos abundantes—, otros carecian de datos precisos o no contestaron.
Asi pues, en este apartado pretendemos dar unas cifras y porcentajes aproxima-
dos que supongan un primer paso a la hora de cuantificar el fenémeno. En
algunas comarcas los datos reflejan la realidad en cifras muy precisas; en otros
sélo una aproximacién al problema. En cualquier caso damos unos datos globales,
y en apartados posteriores se analiza la problemitica concreta de las comarcas® y
de algunos municipios con problemitica peculiar.

Distinguimos varios tipos de comarcas:

A. L’Horta y su drea de influencia: Camp de Morvedre, Camp de Turia, Chiva-

Hoya de Buiiol y Ribera Alta.
B. Areas costeras con turismo no solo interior sino también extranjero: La
Ribera Baja y La Safor.

C. Areas interiores, pero con cierta tradicién industrial y de servicios: La Vall

d’Albaida y La Costera.

D. Areas interiores, de secano, lejos de L'Horta o la costa y mal comunicadas: El

Rincon de Ademuz, Los Serranos, Requena-Utiel, Valle de Ayora y La
Canal de Navarrés.

Las dreas mas afectadas en Valencia por la vivienda legal son aquellas que
alojan urbanizaciones legales. Como ya dijimos anteriormente, el drea mds afecta-
da es la comarca de L’Horta. El Colegio de Arquitectos, en un informe realizado en
1979, ponia de relieve la dificil situacién de L’Horta en cuanto a su alto grado de
urbanizacién. Junto a los datos aportados de falta de servicios colectivos previstos
(escuelas, zonas comerciales, guarderias, iglesias, centros deportivos y de ocio, etc.),
estaba la especulacion brutal. Sobre la concentracion de la segunda residencia en
cinco dreas (por accesibilidad y medio fisico) etc. se decia en el punto 5 de sus
conclusiones que: “Desde el punto de vista del control urbanistico, dos tercios de las
urbanizaciones existentes se mantienen en la ilegalidad”. '°

Este proceso urbanizador legal, e ilegal, llevaba a que se privatizasen las esca-
sas zonas de interés paisajistico de la comarca, la degradacién del medio natural y
el patrimonio colectivo, la aparicién de enormes torres que a falta de superficie
reducida se desarrollaban en altura y a que la superficie total ocupada por vivien-
das de segunda residencia —legal e ilegal- supusiese mds de un 7% de la superficie
que la de primera residencia. '!

9 La comarcalizacién utilizada en este articulo es la de la Diputacién Provincial de Valencia. Ver
anexo, n.” 1.

10 Generalitat, n.* 28. Agosto, 1981, pag. 13.

U Estudio urbanistico de la comarca de L’Horta. Colegio Oficial de Arquitectos. Valencia, 1979.
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La segunda residencia ilegal se yuxtapone a la legalizada. En el mapa provincial vemos
cémo la mayor concentracion de viviendas (legales e ilegales) se agrupan en torno a
L’'Horta, dispersindose conforme se aleja de esta comarca. También a lo largo de la costa
(desde El Saler a Castellén). Tan sélo en los micleos cercanos a Xativa (La Costera) y
Onteniente-Albaida (La Vall d’Albaida), hay nucleos de segunda residencia
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A efectos del presente estudio, la comarcalizacién de la provincia de Valencia se ha hecho
siguiendo la delimitacién actual de la Diputacion de Valencia, en espera de una préxima
Ley de Comarcas de la Generalitat Valenciana
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Naturalmente, la fuerte concentracién urbana de L'Horta, con una densidad
muy elevada y escasa superficie para albergar a 1.279.823 habitantes —de los
2.065.704 hab. del total provincial-, hard que exista tendencia a expandirse por
las comarcas préximas.

El Camp de Morvedre, a pesar de ubicar la suderurgla en Sagunto es una de las
dreas de expansion, especialmente en las estribaciones de la Sierra de Calderona
(Gilet, Estivella, etc.) y la costa: Canet de Berenguer. La falta de planes de ordena-
cién urbanistica en varios municipios permite apuntar la abundancia de las ilega-
les, evaluando las mismas alrededor de un 50% del total de las viviendas de
segunda residencia existentes (7.690).

Camp de Tiria es una zona tradicional de segunda residencia (Ndquera, Serra,
etc.) préxima a L’Horta, bien comunicada y con bellos parajes. La vivienda ilegal
centra en esta comarca uno de sus puntos mads negros: Lliria, Olocau, Naquera,
etc. son algunos de los mismos. Alrededor de 9.500 ilegales existen en el Camp de
Turia, drea que tiene 45 urbanizaciones legales que ocupan 1.640 Ha.

Chiva-Hoya de Bunol es junto al Camp de Tiria una de las zonas del interior
mas afectadas, en especial el municipio de Chiva, que descubrimos con detalle en
otro apartado. Aqui los datos son fidedignos y amplios, evaluando las viviendas
ilegales en casi 5.000, lo que implica que 2/3 de las viviendas de segunda residen-
cia son ilegales. La contradiccion es mds grave —por despilfarro econémico e
irracionacionalidad urbanistica— al comprobar que existe un nimero de parcelas
urbanizables sujetas al planeamiento vigente que estin sin ocupar: de unas 6.500
parcelas urbanizadas solo 1/3 estin ocupadas. El caos queda reflejado una vez mis.

La Ribera Alta se ve influida, aparte de todo lo ya dicho, por la instalacién de la
Ford en Almusafes. Colindante con L’Horta, ve “invadida” su geografia con abun-
dantes viviendas de segunda residencia: 5.610 son ilegales, lo que la equipara a
Chiva-Hoya de Buriol, y que supone un 75% del total comarcal de viviendas de
segunda residencia (7.402), es decir tres de cada cuatro son ilegales.

El caso de la Ribera Baja se ve influido por su situacién costera, mas que por la
expansion de L’'Horta. La Ribera Baja atrae desde hace dos décadas a un turismo
exterior y mds tarde interior, sobre todo a Cullera, municipio al que dan imagen
las altas torres de su costa. El fendmeno de ilegalidad es mas complejo pues no es
“extensivo”, sino “intensivo” por concentrarse en la franja costera, alcanzando la
irracionalidad cuotas elevadas. El caso de La Safor combina dos factores: el costero
—de caracteristicas semejantes a la Ribera Baja—, y el interior —similar a la Ribera
Alta— Asi combina junto a la alta concentracién edificatoria de sus playas (Oliva,
Gandia, Xeraco, Daimuz, etc.) la diseminada de montafa. El caso de Gandia y
Oliva son signiﬁcativos y se recogen en un apartado aparte.

Con respecto a las dreas interiores, peor comunicadas, lejos de L'Horta o del
litoral, la situacién distingue dos casos:

—Zonas con concentracion de segunda residencia por razones de industrializa-

cién: La Vall d’Albaida y La Costera.

—Zonas con escasa implantacién de segunda residencia (legal o ilegal) por vacio

humano, emigracién, subdesarrollo, escasa industrializacion, etc. El Rincon de
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Ademuz, Requena-Utel, Los Serranos, El Valle de Ayora y La Canal de
Navarrés.

La Vall d'Albaida tiene una tradicion industrial lo que hace que aparezcan
segundas residencias proximas a estos nucleos industriales, aunque en menor
medida que la superconcentracion de L’Horta. Asi ciframos las ilegales entre
3.000/8.500 en Olleria, Albaida y Ontinyent, principalmente.

La Costera, con los nucleos de Xativa, Canals y Alcudia absorben el 70% de la
poblacién comarcal (58.820 hab.), y debido a ser micleos de servicios o industrial,
provoca la vivienda de segunda residencia, si bien en menor medida que en la
Vall d’Albaida.

Por dltimo tenemos las comarcas del interior alejadas de L’Horta y el litoral,
mal comunicadas, de dificil acceso, etc. que apenas sufren el azote de la segunda
residencia, coincidiendo con ser las comarcas con demografia regresiva, pirimide
de edad envejecida, agraria, con fuerte emigracion, etc. El Rincin de Ademuz y Los
Serranos no tienen problemas. Requena-Utiel, a pesar de estar atravesada por la N-11I
y el FFCC, tampoco tiene problemas y los asentamientos son escasos. El Valle de
Ayora, y concretamente el balneario de los Hervideros (Cofrentes) tiene un futuro
incierto a causa de la Central Nuclear; también por su dificil acceso comarcal, sélo
veranean los nativos emigrados. La Canal de Navarrés tampoco ofrece problemas de
segunda residencia.

En el mapa adjunto se refleja el lugar que ocupan las comarcas en la provincia
segtin el nimero de viviendas de segunda residencia y el numero de ilegales.

2.6.  Razones del descenso del fendmeno edificativo de la segunda residencia

Bdsicamente existen dos razones que explican la disminucién del proceso edifi-
cativo en el medio rural:

1. La crisis econdmica iniciada en 1973 que aminora cuando menos la intensi-
dad de las construcciones. Los precios de la edificacion, unidos a la inflacién,
elevacién de los precios y encarecimiento de los productos, alza del coste energéti-
co, etc. son las razones que hacen que en algunos casos se paralicen las urbaniza-
ciones o las viviendas aisladas.

2. Tras las primeras elecciones democrdticas municipales de abril de 1979, las
nuevas corporaciones empiezan a conocer la Ley del Suelo de 1975, texto refundi-
do 1976 y Reglamento de Planeamiento, y a aplicarlo, aunque timidamente.
Tratan de implantar una disciplina urbanistica, aunque se quedan en declaracio-
nes de buenas intenciones, aunque eso si, se acelera la confeccion de Normas
Subsidiarias o Planes Generales de Ordenaciéon Urbana. Pero la mayor parte de las
veces carecen de técnicos, medios o voluntad de accidn. De todas formas son cada
vez mds los municipios que avanzan en esta materia, se sensibilizan y actian. Poco
han hecho en la materia el M.O.P.U,, la Comisién Provincial de Urbanismo o la
Conselleria de Obras Publicas y Urbanismo.
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3. EVOLUCION NORMATIVA Y DE PLANEAMIENTO EN LA PROVINCIA DE VALENCIA

3.1. Las Normas Complementarias y Subsidiarias de la provincia de Valencia

La problemdtica de la vivienda en suelo rustico en nuestro dambito provincial,
se ha visto enmarcada por un sistema de disposiciones legales y de Normas y figu-
ras de planeamiento, nacidas con vocacion de ordenar la complejidad urbanistica
y territorial que en los ultimos afios ha afectado a nuestro pais por razones socio-
econdmicas, instrumentos que, sin embargo, podemos calificar de insuficientes
desde una perspectiva de técnica legal y, por otra, de deficientemente aplicados
por la falta de voluntad y rigor con el que los poderes priblicos han enfocado la
solucién de los problemas que suscita esta grave agresion a nuestro medio
natural.

La primera norma de referencia a la que debemos retrotraernos es la ley del
suelo de 1956, primer conjunto orginico de @mbito estatal superador de la disper-
sion legislativa existente hasta ese momento y que trata de “encauzar el fenémeno
demogrifico y armonizar las economias agricola, industrial y urbana formando
unidades de gran estabilidad econémico-social” en un loable proposito integrador.
En este texto se establecia en su articulo 69 las limitaciones del suelo que denomi-
naba “ristico”, y abordaba igualmente otro aspecto de las actuaciones en este
suelo, origen frecuente de situaciones irreversibles, nos referimos a las parcelacio-
nes, senalindose en este sentido tal y como manifestaba la exposicion de motivos
que “no se efectuard ninguna parcelacién sin que previamente haya sido aproba-
do un plan parcial del sector correspondiente”, y afiadia que “no cabe admitir que
bajo el disfraz de actos particulares de parcelacion se ejecuten urbanizaciones, sin
atenerse al procedimiento dispuesto para la formacion y aprobacién de los corres-
pondientes proyectos”.

La ley del suelo de 1956, seria reformada por la ley de 2 de mayo de 1975,
pero con anterioridad a la entrada en vigor de esta iltima se aprobé para nuestro
dmbito provincial unas Normas Complementarias y Subsidiarias de planeamiento
que deben entenderse todavia vigentes en todo aquello que no se oponga a lo
dispuesto en el vigente Texto Refundido de la ley del suelo de 1976 y sus
Reglamentos.

Estas Normas tienen el caricter de complementarias respecto a las materias
no reguladas o reguladas insuficientemente y de aclaratorias de las expresadas en
forma ambigua en aquellos municipios que posean figura urbanistica de planea-:
miento; para los que no lo tengan cumple una funcién subsidiaria y a su vez
ofrecen criterios y sefialan limites y standards de urbanizacién que constituyen
una orientacién para la Administracién y los administrados.

Preocupacién de estas Normas fue también encauzar el fenémeno de las
“urbanizaciones privadas” como situacién que en muchos casos supone la creacién
de un volumen inmobiliario superior al del casco o nucleo poblacional originario
del municipio y que requieren segun su propia expresion: “una atencion preferen-
te en orden a disciplinar su creacion y funcionamiento”. Otro de los objetivos que
se apunta en las precitadas Normas es la necesidad de crear una “adecuada
conciencia social” entre todos los sectores publicos y privados que tienda a hacer
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respetar la disciplina urbanistica en nuestra provincia y evite la vulneracién de las
Normas legales o de planeamiento que ordenan el territorio.

En las Normas se considera suelo nistico a todo aquel no incluido como urbano
en el término municipal y se distingue entre suelo rustico protegido y suelo nistico
no protegido. En ambos tipos de suelo se fija una edificabilidad mdxima de 1
metro cubico por cada 5 metros cuadrados de superficie de suelo.

En suelo ristico protegido se permite como uso, las construcciones o instalaciones
dedicadas a residencia de agricultores o a explotaciones de ese caricter, debiendo
someterse las edificaciones y parcelas, segin expresa el apartado 1V, del capitulo
I, a los siguientes condicionantes:

a) Las edificaciones deben ser aisladas y la separacién a linderos y testeros
sera inferior a 5 metros.

b) La altura maxima edificable no superard los 7 metros.

c) La superficie de la parcela serd, por lo menos, andloga a la minima de
cultivo, que segtin la O.M. de 27 de Mayo de 1958, es para la provincia de Valen-
cia de 0,2 Ha. en regadio y 2 Ha. en secano (2,5 Ha. en el segundo grupo).

d) Que tenga resuelto el acceso vial.

€) Que garanticen la posibilidad de establecer los servicios de agua potable,
depuracién de aguas fecales y suministro de energia eléctrica.

En el suelo ristico no protegido, se exceptia la Norma precitada de edificabili-
dad mdxima (1 m.? / 5 m.2), para los casos de construcciones agricolas que se
ajusten a Planes o Normas del Ministerio de Agricultura, y también aquellas debi-
damente autorizadas segun el procedimiento previsto en la ley del suelo (en la
actualidad por el Articulo 43.3), en los siguientes supuestos que se especifican en
el citado apartado IV del capitulo II de las Normas:

a) Construcciones o instalaciones agrarias vinculadas necesariamente a deter-
minados terrenos, cuando asi lo estime el Ministerio de Agricultura y previo
informe favorable.

b) Construcciones o instalaciones industriales necesariamente vinculadas a
determinados terrenos cuando asi lo estime el Ministerio de Industria, por reque-
rir una localizacién condicionada por las materias primas a utilizar, siempre que se
garanticen los servicios e infraestructuras necesarias y que la edificabilidad no sea
superior a los dos metros clibicos por metro cuadrado, la ocupacién méxima del
suelo sea del 20% y se respete la separacién a linderos de 10 metros y la altura
mdxima de, también, 10 metros.

) Construcciones o instalaciones que desarrollen un fin nacional, social, asis-
tencial, educativo, sanitario o de obras publicas que exija emplazarlos en este
medio, siempre que queden garantizadas las infraestructuras necesarias y la altura
madxima sean 12 metros, la edificabilidad de dos metros cibicos por metro cuadra-
do, la ocupacién mixima del 20% y una separacién de diez metros a linderos.

d) Contrucciones o instalaciones turisticas aisladas que exijan estar emplaza-
das en suelo rustico. En este caso se exige como condicionante la altura maxima
de 12 metros y una edificabilidad de un metro cibico por metro cuadrado, siendo
los requisitos de ocupacién y distancia de linderos igual a los dos casos anteriores.
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3.2.  Las dreas de proteccion especifica y su catalogacion

Las determinaciones de las Normas subsidiarias y complementarias de la pro-
vincia de Valencia no se limitan a sefialar los tipos de suelo ristico citados y sus
posibilidades edificatorias, sino que establecen también una serie de categorias de
areas de proteccion especifica, con la siguiente denominacién y limitaciones
urbanisticas:

—Paisajes naturales: En estas zonas se prohibird todo tipo de edificacién, excep-
to las que condicionen la zona para usos puramente recreativos, previa auto-
rizacién del drgano competente.

—Singularidades paisajisticas: En las zonas de defensa establecidas por la CPU
se prohibird cualquier tipo de edificacion.

—Zonas de proteccion de vistas panordmicas: Los edificios contiguos no podrdn
tener una altura superior a dos plantas y queda prohibido cualquier destino
del suelo que atente contra las finalidades de las Normas.

—Edificios de interés para el paisaje: Se prohibe cualquier construccion en
funcion de la visibilidad.

—Zonas rurales de yacimientos arqueoldgicos: En los sectores de presencia
segura de yacimientos debe prohibirse toda operacién de edificacién y urba-
nizacion.

—Parajes pintorescos: En estos parajes no se autorizard obra o construccién
alguna que no armonice con la morfologia del paisaje.

—Parques naturales: En la zona de reserva integral la proteccién es total y
abarca todos los aspectos de la Naturaleza; en la zona de parque sélo se tole-
rardn las viviendas particulares existentes en el momento de la creacién del
parque; en la zona de periparque se permitirdn las viviendas de cardcter rusti-
co debidamente autorizadas.

Estas dreas de proteccion para tener relevancia juridica y ser efectivas las limi-
taciones edificatorias que a las mismas se impone, deberdn estar incluidas en un
catdlogo aprobado por la CPU, de los contemplados en el Articulo 25 del vigente
TRLS de 1976. Debemos recordar aqui, la opinién de Garcia de Enterria sobre
este tipo de documento urbanistico, que segin este autor no posee un caricter
independiente de ordenacidn, sino accesorio de los planes o Normas que conten-
gan determinaciones de protéccién; aseveracion que se ve ratificada por el Articu-
lo 86 del Reglamento del Planeamiento, precepto en el que se pone de manifiesto
su cardcter de documentos complementarios de los planes especiales.

A estos efectos, la Comisién Provincial de Urbanismo aprobé el 30 de octubre
de 1978 un Catdlogo de Parques, paisajes y espacios naturales, que seguidamente
relacionamos, en funcién de criterios intrinsecos y extrinsecos de las dreas objeto
de proteccion:

Paisajes Naturales

Comprende las siguientes dreas que se refieren principalmente a zonas hume-
das y embalses:

1.-Pico Caroche y su entorno; 2.—Nacimiento del Rio Fraile; 3.—Curso bajo del
Rio Turia; 4—Zona Humeda de la Marjal de Les Valls; 5—Zona Himeda de la
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Marjal de Puzol; 6.-Zonas Humedas de Cullera; 7.—Zona Humeda del Rio Jaraco;
8.-Zona Humeda de Oliva; 9.~Zona Hiumeda de Sueca, Sollana y Silla; 10.—Embalse
de Loriguilla; 11.-Embalse de Buseo; 12.-Embalse de Forata; 13.—Embalse de
Cofrentes; 14.~Embalse de Contreras.

Singularidades Paisajisticas

1.-Pico del Tejo y su entorno; 2.~Los Tejos de Chera; 3.—Monte de Cullera;
. 4-Els Ullals de Les Valls.

Parques Naturales

1. Sierra Calderona: Términos municipales de: Marines, Olocau, Serra, Ndque-
ra, Segart, Gilet, Estivella, Albalat, Torres-Torres, Algimia, Sagunto, Benifairé
y Cuart de Les Valls.

2. Pantano Generalisimo y Serrania de Chelva: Parte singularizada de los
términos municipales de Aras de Alpuente, Titaguas, Alpuente, La Yesa,
Sinarcas, Benagéber, Tuéjar, Chelva y Calles.

8. Sierra de Puebla de San Miguel: Parte singularizada del término municipal
de Puebla de San Miguel.

4. Sierra Martés y Sierra de Dos Aguas: Parte singularizada de los términos
municipales de Yatova, Macastre, Cortes de Pallis y Dos Aguas.

5. Muela de Cortes: Parte singularizada de los términos municipales de
Cortes de Pallds, Millares, Jarafuel, Teresa de Cofrentes, Bicorp, Jalance y
Cofrentes. _

6. Valle de la Murta y Sierra Agujas: Parte singularizada de los términos
municipales de Alcira, Corbera, Llauri, Favareta y Tabernes de Valldigna.

7. La Unde y su entorno: Parte singularizada del término municipal de
Ayora.

8. La Pobleta, Andilla y Pefia Parda: Parte singularizada de los términos muni-
cipales de Andilla y La Yesa.

9. Sierra de La Safor, del Almirante y Negra: Parte singularizada de los térmi-
nos municipales de Villalonga y Oliva.

10. Sierra de Albaida y Benicadell: Parte singularizada de los términos muni-
cipales de Agullent, Benisola, Albaida, Adzaneta, Carricola, Palomar, Bufali,
Otos, Beniatjar, Bélgida, Rifol de Salem, Salem, Castellén de Rugat, Rugat,
Ayelo de Rugat, Montichelvo, Terrateig, Lugar Nuevo de San Jerénimo.

11. Sierra Mariola y Umbria: Parte singularizada de los términos municipales
de Fontanares, Onteniente y Bocairente.

12. El Mondiber y su entorno: Parte singularizada de los términos municipa-
les de Simat de Valldigna, Benifairé de Valldigna, Jaraco, Jeresa, Gandia y
Barig.

Las Normas subsidiarias y complementarias provinciales expresaron también
una voluntad ordenadora del fenémeno de los nicleos residenciales de segunda
vivienda, sefialindose en su Anexo IV que “cada uno de estos niicleos debe consti-
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tuir un conjunto residencial unitario y continuo, dotado de todos los servicios
urbanisticos que garanticen una relativa autonomia de servicios comunitarios” y
preceptuando la necesaria clasificacion urbanistica que autorizard su actuacion,
no pudiendo, ademas, sobrepasar la superficie de 10 Ha. En este Anexo se estable-
cen también las determinaciones y documentos del respectivo plan de ordenacién,
asi como las infraestructuras y equipamientos minimos, disposiciones que hoy solo
deben entenderse, supletorias de los preceptos contenidos en la Ley del suelo de 2
de mayo de 1975 y sus Reglamentos.

3.3. La Reforma de la Ley del suelo y el proyecto de Normas complementarias del Consell
Valenciano

Siguiendo el desarrollo normativo de esta materia de forma cronoldgica debe-
mos resefiar a continuacién la Ley anteriormente citada de 2 de mayo de 1975 y
su posterior texto refundido de 9 de abril de 1976, como disposiciones vigentes de
ambito estatal y que por tanto son en la actualidad norma bdsica para el trata-
miento juridico de esta materia. En este texto legal esta clase de suelo viene a
denominarse “no urbanizable” y queda asimilado al denominado “urbanizable no
programado”. El suelo no urbanizable es considerado, segin la Exposicién de
Motivos de este texto, como aquel que por sus propios valores de orden agricola,
paisajistico, etc. o por conveniencia de limitar la dindmica urbana se excluye de
todo posible uso de esta clase.

Pero, quizd, lo mds elogiable de esta ley en este aspecto es el reforzamiento de
los instrumentos legales que hacen posible una ordenacién urbanistica racional,
tratando de evitar que la infraccién se produzca porque solo asi se evita el coste
social que la misma comporta y tratando de atajar el fenémeno de la indisciplina
urbanistica.

Sin embargo, la vigente ley y sus reglamentos son solo un marco general que
debe ser completado a través del sistema normativo y de planeamiento que en la
misma se prevé, para ello y por haber quedado en gran medida obsoletas las
disposiciones de las Normas Provinciales de 1975, la Comision Provincial de Urba-
nismo dependiente de la Conselleria de Obras Publicas y Urbanismo inicié el estu-
dio de una nueva normativa sobre las actuaciones urbanisticas en el medio rural.
Procediendo a elaborarla al amparo de lo establecido en el articulo 70 de laLSy
de los articulos 88, 89, 90 y 150 de su reglamento de planeamiento. Asi en fecha 2
de junio de 1981, la CPU aprobé inicialmente estas Normas con el cardcter de
Complementarias del Planeamiento, publicindose en el Boletin Oficial del Consell
de 1 de julio de 1981 el anuncio de informacién publica durante el plazo de un
mes, no habiéndose producido todavia la aprobacién definitiva de las mismas en
el momento de redactar este articulo.

Pese a no tener vigencia legal, consideramos que, por su interés y por su cardc-
ter publico dado que ya han sido sometidas a informacién con esta finalidad,
debemos senalar sus determinaciones mds importantes.

La finalidad de estas Normas —segtn su articulo 1.°- se circunscribe con cardc-
ter complementario al suelo ristico de aquellos municipios que aun tengan su
planeamiento vigente conforme a la ley de 1956; y al suelo urbanizable no progra-
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mado y suelo no urbanizable que se rijan por planeamiento ajustado al TRLS de
1976; las Normas serian de aplicacién directa en los terrenos fuera del suelo
consolidado de aquellos municipios que no dispongan de planeamiento.

A estos efectos citados, podemos sefialar que la situacion del planeamiento
distribuido por comarcas en la provincia de Valencia, a 31.12.80, segiin el estudio
confeccionado por PREVASA para la Conselleria de Obras Publicas y Urbanismo,
es el siguiente:

Nim. Con Plan Con Plan Con Plan % Con

Provincia Valencia Munic. Antes 76 1976 (Total) Plan

VIla. Rincon de Ademuz 7 4 - 4 57
VIIb.  Los Serranos 17 6 7 13 76
VIIL.  Camp de Turia 16 7 6 13 81
IX. Camp de Morvedre 16 11 3 14 87
X. Altiplano 8 5 1 6 75
XL La Hoya de Buriol 14 18 - 18 93
XIL L'Horta 46 42 4 46 100
XHL  Vall de Ayora 6 5 = 6 83
XIV. La Canal 8 7 — 7 87
XVa. Ribera Alta 25 23 5 28 96
XVb. Ribera Baixa 10 1 9 10 100
XVI.  La Costera 20 13 2 15 75
XVIL.  Vall d’'Albaida 34 32 1 33 97
XVIIL. La Safor : 31 20 9 29 93
Total Provincial 262 189 47 236 90

En las Normas se sefiala que estardn sujetos a la restriccion de uso que corres-
ponda, los terrenos incluidos en el catilogo de Parques, Paisajes y Espacios Natu-
rales segun la relacién que anteriormente hemos citado en este trabajo y que fue
aprobado en su dia por la CPU.

Posteriormente se recogen en las Normas de forma expresa, disposiciones
urbanisticas y sectoriales que afectan a esta materia como las contenidas en el art.
44.2 del Reglamento de gestion, sobre licencias para explotaciones agricolas y
construcciones e instalaciones vinculadas a la ejecucion, entretenimiento y servicio
de obras publicas. Asi como lo referente al cumplimiento de lo preceptuado en
materia de patrimonio histérico-artistico y de accesos a carreteras nacionales,
provinciales o comarcales.

En cuanto a la posibilidad de autorizar viviendas familiares en este tipo de
suelo, se impone el condicionamiento de que no exista posibilidad de formar
“nicleo de poblaciéon”, y se define este concepto juridico urbanistico en el art. 7,
en los siguientes términos’™

“Se considerard que existe posibilidad de formacién de NUCLEO DE POBLA.
CION, cuando en un radio de accién de 150 m.l contados a partir de cualquier
punto de la edificacién proyectada existan o tengan licencia concedida, o en tra-
mite mds de 4 viviendas familiares o instalaciones, incluida la solicitada, o cual-
quier otro tipo de instalacién, y sin que en ningin caso la parcela sea menor de
5.000 m.2",
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Las viviendas familiares deberdn tener condicién aislada y ajustarse, segin el
articulo 10, a los siguientes condicionantes:

a) La edificacién debe ser exenta y la separacién a linderos y testeros serd
igual o superior a 10 m.

b) La altura mdxima edificable no superard los 7 m. ni las 2 plantas sobre el
terreno natural.

¢) La ocupacién del suelo no excederd del 10% del total de la parcela.

d) La edificabilidad neta no podra superar a 0,1 m.?/m.?

El procedimiento de autorizacién establecido en este proyecto de normas
recoge las determinaciones del art. 44.2 1.° del Reglamento de Gestion Urbanisti-
ca, afiadiendo ademds como requisitos: Garantia de que no existe peligro de
formacién de nucleo de poblacién, titulo legal que se atenta sobre la parcela,
garantias sanitarias y compromiso de no segregar la parcela en una superficie
inferior a los 5.000 m.?

En las disposiciones finales se establece que los Ayuntamientos llevardn un
fichero de cédulas urbanisticas de edificios en el medio rural y se llevard un libro
registro de todas las construcciones existentes, notificindose estos datos anual-
mente al Registro de la Propiedad.

De insuficiente puede calificarse la referencia a la suscripcién en el Registro de
la Propiedad de los actos que se produjeran en el ejercicio de estas funciones,
pues esta materia exigird que, sin perjuicio de la aprobacién en su dia de una ley
por las Cortes Valencianas sobre proteccion de la legalidad urbanistica, se suscri-
biera un protocolo con los Colegios Notariales y el Registro de la Propiedad, para,
asegurando la libertad de estos profesionales en el control civil del trafico inmobi-
liario, reforzar las garantias del cumplimiento de la legalidad urbanistica en este
ambito juridico.

El propdsito de intentar buscar soluciones de planeamiento a la situacion de
las urbanizaciones ilegales de segunda residencia, introduce también en esta
normativa una disposicién referente a que las Administraciones urbanisticas
puedan tomar la iniciativa de modificar o revisar el planeamiento existente a fin
de acomodarlo a la realidad de hecho del mantenimiento. En este caso la férmula
implicaria normalmente la clasificacion del suelo en urbanizable programado, pro-
moviendo la consiguiente o simultdnea redaccion de un Plan/es Parcial/es que
desarrollen el planeamiento general, y en el supuesto de proximidad al suelo
urbano y alta consolidacién la posibilidad de clasificarlo como tal suelo urbano
aprobando, en su caso, un PERI que garantice la ejecucion y la cesion de espacios
libres, asi como la reversién a la colectividad de las plusvalias obtenidas por los
particulares en virtud del planeamiento.

Podemos concluir afirmando que la aprobacion definitiva de estas Normas
supondra un reforzamiento de los mecanismos juridicos de los poderes piblicos
competentes en esta materia y una mayor salvaguarda de las garantias de los
administrados, que se veran beneficiados con un mayor grado de objetividad en
sus relaciones con la Administracién publica. Pero esta normativa deberd comple-
tarse y en parte sustituirse —por legitimidad y efectividad— con disposiciones
emanadas de las Cortes Valencianas que al amparo de lo dispuesto en el articulo
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81.9 de nuestro Estatuto de Autonomia, incrementen la proteccion de la legalidad
urbanistica y contribuyan, con ello, a ordenar un fenémeno que ha originado en
nuestro territorio graves problemas de infraestructuras y ha afectado con igual
gravedad al paisaje y al medio natural del @mbito valenciano.

Valencia. Noviembre de 1982
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ANEXO N.* 1

COMARCALIZACION UTILIZADA EN ESTE TRABAJO

EL CAMP DE TURIA

Benaguacil

Casinos

Naquera

Ribarroja del Turia
Marines

Benisano

La Eliana

Olocau

Serra

Bétera

Lliria

Puebla de Vallbona
Villamarchante
Loriguilla

EL CAMP DE MORVEDRE

Albalat dels Taronchers
Alfara de Algimia
Algar de Palancia
Algimia de Alfara
Benavites

Benifairé de les Valls
Canet de Berenguer
Estivella

LA COSTERA

Alcudia de Crespins
Barxeta

Canals

Cerda

Estubeny

Genovés

La Granja de la Costera
Llanera de Ranes
Xativa

L’'HORTA

Alaquas

Albal

Albalat dels Sorells
Alboraya
Albuixech

Alcacer

Aldaya

Alfafar

Alfara del Patriarca
Almacera
Benetuser

Faura

Gilet

Petrés

Cuart de les Valls
Cuartell

Sagunt

Segart
Torres-Torres

Lugar Nuevo de Fenollet
Llosa de Ranes

Mogente

Montesa

Novele

Rotgld y Corbera
Torrella

Vallada

Vallés

Beniparrell

Bonrepés y Mirambell
Burjasot

Catarroja

Foios

Godella

Lugar Nuevo de la Corona
Manises

Masalfasar
Masamagrell
Massanassa

Meliana
Mislata
Moncada
Museros
Paiporta
Paterna
Picanya
Picassent
Puebla de Farnals
Puzol

El Puig

LA RIBERA ALTA

Alberique
Alcdntara de Jucar
L'Alcudia

Alfarp

Algemesi

Alginet

Alzira

Antella

Benegida

Benifayo
Benimodo
Benimuslem
Carcaixent

Circer

Carlet

Villanueva de Castelléon
Catadau

Tous

LA RIBERA BAIXA

Albalat de la Ribera
Almusafes

Favareta

Fortaleny

Llauri

Polind de Jucar

LA SAFOR

Ador
Alfahuir

Quart de Poblet
Rafelburiol
Rocafort

Sedavi

Silla

Tabernes Blanques
Torrent

Valéncia

Vinalesa

Xirivella

Cotes

Enova

Gabarda
Guadasuar
Llombay
Manuel
Masalavés
Montroy
Monserrat

La Pobla Llarga
Rafelguaraf
Real de Montroi
Sellent

San Juan de Enova
Senyera
Sumacarcer
Turis

Corbera de Alcira
Cullera

Riola

Sollana

Sueca

Almiserat
Almoides
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Alqueria de la Condesa
Guardamar
Barig
Bellreguard
Beniarjo
Benifair6 de Valldigna
Benifla
Benirredra
Castellonet
Daimuiis
La Font d’En Carrés
Gandia
Lugar Nuevo de

San Jerénimo

LA VALL D'ALBAIDA

Agullent

Ayelo de Malferit
Ayelo de Rugat
Albaida

Alfarrasi
Fontanares
Adzaneta de Albaida
Belgida

Bellus

Beniatjar
Benicolet
Beniganim
Benisoda
Benisuera
Bocairente

Salem

Sempere

Fuente la Higuera

Miramar

Oliva

Palma de Gandia
Palmera

Piles

Potries

Rafelcofer

Real de Gandia
Rétova

Simat de Valldigna
Tabernes de Valldigna
Vilallonga

Xeraco

Xeresa

Bufali
Carricola
Castellon de Rugat
Guadasequies
Llutxent
Montaberner
Montichelvo
Olleria
Ontinyent
Otos

Palomar

Pinet

Pobla del Duc
Quatretonda
Rafol de Salem
Rugat
Terrateig

LA CANAL DE NAVARRES

Anna
Bicorp
Bolbaite
Enguera
Millares

Navarrés

Quesa

Tous
Chella

191

CHIVA - HOYA DE BUNOL

Alborache
Buriol

Dos Aguas
Godelleta
Cortes de Pallas

Yatova
Macastre
Siete Aguas
Cheste
Chiva

EL ALTIPLANO DE UTIEL

Chera

Camporrobles
Caudete de las Fuentes
Fuenterrobles
Requena

RINCON DE ADEMUZ

Ademuz

Casas Altas
Casas Bajas
Castielfabib

LOS SERRANOS

Alpuente

Andilla

Aras de Alpuente
Benageber

Calles

Domefio
Higueruelas

La Yesa

Alcublas

Losa del Obispo

EL VALLE DE AYORA
Ayora

Cofrentes
Teresa de Cofrentes

Sinarcas

Utel

Venta del Moro
Villagordo del Cabriel

Puebla de San Miguel
Torrebaja
Vallanca

Pedralba

Sot de Chera
Titaguas

Villar del Arzobispo
Chelva

Gestalgar

Chulilla

Bugarra

Tuejar

Jalance
Jarafuel

Zarra





