ESTUDIO Y PROPUESTA

DE URBANIZACIONES Y

DISEMINADOS EN EL

TERMINO MUNICIPAL
DE CHIVA

David Domingo Lépez
Tutor: Jorge Gil Martinez

Trabajo de Fin de Grado
Escuela Técnica Superior de Arquitectura
Grado en Fundamentos de la Arquitectura
Curso 2019-2020

\ UNIVERSITAT
MIE) POLITECNICA

DE VALENCIA

ESCUELA TECNICA

7)) SUPERIOR DE

ARQUITECTURA



ESTUDIO Y PROPUESTA DE URBANIZACIONES Y DISEMINADOS
EN EL TERMINO MUNICIPAL DE CHIVA



Resumen:

Eltérmino municipal de Chiva se ha caracterizado las tres ultimas décadas por laimplantacién
de macrourbanizaciones y otros asentamientos constituidos en nucleos residenciales y
muchisima edificacidn dispersa. Se producen dos grandes situaciones polarizadas, de una
parte, asentamientos con buena calidad de servicios urbanosy, de otra parte, asentamientos
gue constituyen nucleos o edificacién dispersa con una baja calidad de servicios urbanos.

Una opcion de modelo urbano seria la de crecer con nuevas macrorubanizaciones que
podrian crear una dualidad de nucleos centrales, o bien intentar optimizar la ordenacién de
las zonas intersiticales entre las grandes infraestructuras para evitar una dispersion que, a
su vez, imposibilita la gestiéon urbanistica.

Entre varias opciones parece conveniente la concentracidon de nuevos asentamientos en las
zonas donde ya existe edificacidn y, a su vez, permite la mejora de las infraestructuras todo
ello sin merma de la proteccion del suelo no urbanizable para preservarlo de desarrollos
futuros.

El término municipal de Chiva tiene unas condiciones 6ptimas de comunicacién
supramunicipal y, sin embargo, tiene un sistema de comunicacién interna muy poco
desarrollado, fruto de asentamientos dispersos poco articulados.

El objetivo de este trabajo es el de estudiar el planeamiento urbanistico actual y su evolucién
en las urbanizaciones y diseminados; y a su vez, lograr una propuesta acorde con el estado
actual de éstas y su desarrollo futuro.

Palabras clave
Urbanismo, diseifio urbano, planeamiento, urbanizaciones, Chiva



Abstract:

The municipality of Chiva has been characterized the last three decades by the implantation
of macro residential areas and other settlements constituted in urban cores and very much
dispersed building. There are two major polarized situations, on the one hand, settlements
with good quality urban services and, on the other hand, settlements that constitute core
or scattered buildings with a low quality of urban services.

One option of an urban model would be to grow with new macro residential areas that
could create a duality of urban cores, or try to optimize the management of the different
zones between the large infrastructures to avoid a dispersion that, in turn, makes urban
management impossible.

Among several options it seems convenient the concentration of new settlements in areas
where there is already building and, in turn, allows the improvement of infrastructure all
without detriment to the protection of undeveloped land to preserve future developments.

The municipality of Chiva has optimal conditions of urban communication and, nevertheless,
it has a system of internal communication that is not very developed, the result of scattered,
poorly articulated settlements.

The objective of this work is to study the current urban planning and its evolution in the
residential areas; and in turn, achieve a proposal in accordance with their current status
and future development.

Key words
Urban planning, urban model, planning, residential area, Chiva

Resum:

El terme municipal de Chiva s’ha caracteritzat les tres ultimes décades per la implantacio
de macrourbanitzacions i altres assentaments constituits en nuclis residencials i moltissima
edificacié dispersa. Es produeixen dos grans situacions polaritzades, d’una banda,
assentaments amb bona qualitat de serveis urbans i, d’altra banda, assentaments que
constitueixen nuclis o edificacié dispersa amb una baixa qualitat de serveis urbans.

Una opcié de model urba seria la de créixer amb noves macrorubanizaciones que podrien
crear una dualitat de nuclis centrals, o bé intentar optimitzar I'ordenacié de les zones
intersiticales entre les grans infraestructures per evitar una dispersié que, al seu torn, fa
impossible la gestié urbanistica.

Entre diverses opcions sembla convenient la concentracié de nous assentaments a les zones
on ja existeix edificacid i, al seu torn, permet la millora de les infraestructures tot aixo sense
minva de la proteccié del sol no urbanitzable per preservar-lo de desenvolupaments futurs.

El terme municipal de Chiva té unes condicions optimes de comunicacié supramunicipal i,
en canvi, té un sistema de comunicacid interna molt poc desenvolupat, fruit d'assentaments
dispersos poc articulats.

Lobjectiu d’aquest treball és el d’estudiar el planejament urbanistic actual i la seva evolucié
en les urbanitzacions i disseminats; i al seu torn, aconseguir una proposta d’acord amb l'estat
actual d’aquestes i el seu desenvolupament futur.

Paraules clau
Urbanisme, diseny urba, planeament, urbanitzacions, Xiva
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1. INTRODUCCION
1.1. ANTECEDENTES

1.1.1. DEFINICION DEL CARACTER DEL MUNICIPIO EN ELAMBITO COMARCALY SU RELACION
CON EL AREA METROPOLITANA

El municipio de Chiva se encuentra dentro de la comarca de La Hoya de Bufiol y por
su configuracion y extensidon, constituye el puente entre una de las comarcas mas
industrializadas y desarrolladas de la Comunidad Valenciana (I’'Horta Oest) y una de las
mas agricolas y deprimidas (Los Serranos). Este caracter de unién entre dos comarcas tan
diferentes en sus aspectos socioecondmicos y ambientales se ven reflejados en el paisaje y
en la forma de ocupar el territorio del municipio.

El objetivo de este trabajo es el de realizar un planteamiento que ayude a potenciar el papel
del municipio en la estructura econédmica comarcal y aprovechar sus buenas condiciones
de accesibilidad que le confieren una situacién privilegiada dentro de la segunda corona
metropolitana, sin deformar el caracter del municipio, evitando provocar un incremento
del grado de dependencia del nicleo metropolitano central.

Para ello debemos tener en cuenta varios aspectos como la necesidad de prever suelo
para nuevos asentamientos industriales considerados fuente de riqueza y desarrollo del
municipio. Limitar la formacién de asentamientos de segunda residencia, consolidando los
ya existentes y mejorando su integracion en el municipio y su calidad urbana. Y, ademas,
respetar la calidad ambiental y paisajistica del término municipal que constituyen uno de
sus principales atractivos.

1.1.2. DEFINICION DE UN MODELO RACIONAL DE OCUPACION DEL TERRITORIO

Pese a que Chiva tiene un término municipal muy extenso, también es cierto que tiene una
ocupaciéndelsuelo elevada debido especialmente a la existencia de un nimero considerable
de asentamientos de segunda residencia. Tiene ademas una zona industrial amplia y bien
comunicada, y un numero importante de industrias dispersas en las proximidades del casco
de la poblaciéon, ubicadas junto a las principales vias de comunicacién. Por otra parte, la
expansion urbana se apoya en buena medida en tipologias de baja densidad lo que implica
una mayor ocupacion del suelo. A todo ello hay que aiadir laabundancia de infraestructuras
de cardcter supramunicipal que encontramos en el término; como la autovia A-3, la autopista
A-7, la CV-50, el ferrocarril y el AVE. Que en su mayoria estdn préximas al ndcleo urbano.

De lo mencionado, se debe abordar la ocupacién del territorio con criterios mas selectivos,
de forma que en las proximidades del casco urbano se optimice la ordenacién de las
zonas intersticiales entre las grandes infraestructuras y se evite la contigliidad de usos
incompatibles, y en los nucleos de segunda residencia se evite una evolucién dispersa y
carente de gestion.

El hecho de tener un término grande y bien comunicado no debe permitir bajar la guardia
a la hora de prever la implantacién de nuevos usos o mayor intensidad de los existentes.
Su seleccién deberd ir acompafiada de medidas que aseguren su efectiva implantacion en
condiciones previamente concertadas.

Chiva tiene una gran variedad y riquezas de paisajes que deben ser preservados. Ademas
de las costumbres y tradiciones de los chivanos que van ligadas a su relacion con el medio
fisico de la Sierra. Por lo que es necesaria la concentracidon de nuevos asentamientos en
zonas donde haya una mejor relacién con infraestructuras existentes. También es necesario
establecer una proteccién genérica del suelo no urbanizable que sirva como forma de evitar
la ocupacién de aquellos suelos que deban ser preservados para desarrollos futuros. Y,
ademas, la necesidad de hacer compatible las medidas de proteccion de la Sierra con la
tradicién de disponer unos albergues, comunmente Ilamados “casicas”, muy propios de la
cultura chivana.

1.1.3. ESTRUCTURACION DE LOS DISTINTOS ASENTAMIENTOS

Como ya se ha dicho anteriormente, el municipio de Chiva tiene una importante red de
comunicaciones supramunicipal, lo que asegura unas condiciones de accesibilidad éptimas
que favorecen la relacién con su entorno comarcal y con el drea metropolitana de Valencia.
Por el contrario, el sistema de comunicaciones interno del municipio estd mucho menos
desarrollado, lo que unido al efecto barrera de las grandes infraestructuras plantea ciertas
dificultades a la hora de resolver la conexidn entre los asentamientos de segunda residencia
y también, entre éstos y el nucleo urbano, con lo que se pierde el sentido de pertenencia
al término municipal. En ocasiones, es inevitable, ya que se trata de asentamientos que se
encuentran fisicamente mas préximos a otros centros urbanos y que tienen una continuidad
real con asentamientos de otros términos municipales.

Se trata de un problema que se traslada también a las distintas partes de la ciudad y, en
especial, a la creacién de las urbanizaciones de La Loma y de Vista Alegre con el casco
urbano, de forma que pese a su contigliidad existe una falta de integracién debido a sus
caracteristicas topograficas y al efecto barrera de la N-1ll y del ferrocarril respectivamente.

Con el fin de abordar los problemas apuntados, se plantea como objetivo del trabajo
convertir un sistema formado por numerosos nucleos dispersos en un sistema urbano mas
amplio, complejo e intercomunicado lo que conlleva ineludiblemente a la mejora de la red
de comunicaciones interna del municipio y la integracién de las distintas partes de la ciudad.
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1.1.4. MEJORA DE LA CALIDAD URBANA DE LOS NUCLEOS DE SEGUNDA RESIDENCIA

El término municipal de Chiva, por su ubicacion, extension y accesibilidad alberga un buen
numero de asentamientos de segunda residencia que son ocupados mayoritariamente por
habitantes del entorno metropolitano. En este sentido Chiva, es un territorio de contrastes
donde coexisten algunas de las mejores urbanizaciones del drea metropolitana con nucleos
que se han desarrollado de forma desordenada y carentes del grado de urbanizacién
deseable.

La falta de impulso decidido en la gestién del suelo y la dificultad para implantar una
disciplina urbanistica eficaz esta en el origen de buena parte de los problemas que afectan a
algunos asentamientos de segunda residenciay que se traducen en la falta de una estructura
territorial coherente y en un déficit de calidad urbana. Existen varios aspectos como son:

e Suelo urbano pendiente de gestidon

e Urbanizaciones en suelo no urbanizable

e Edificaciones en suelo urbanizable pendiente de planeamiento de desarrollo y de
gestion.

e Edificaciones dispersas, pero formando pequefios nucleos en suelo no urbanizable en el
entorno de suelos aptos para urbanizar cuya falta de gestidn ha impedido su desarrollo.

e Edificaciones aisladas en suelo no urbanizable no ajustadas a la ley principalmente
en cuanto a las condiciones de parcela minima.

Hay que evitar que se propague el fendmeno de ocupacion espontanea del territorio y, por
el contrario, debe asegurar que la expansién o colmatacién de estos asentamientos se lleve
a cabo guardando unos minimos de calidad urbana, lo que implica una ordenacién integral
de los mismos y una gestion urbanistica eficaz que resuelva el principal problema de estas
zonas que es el déficit de instalaciones.

Dado que la subsanacién de los problemas que sufren las zonas mas deterioradas implica
un importante esfuerzo de gestidon directa y que la capacidad de ésta es limitada, sera
necesario acotar el problema y abordarlo de distintas formas:

e Mediante un planeamiento realista que reconozca situaciones de hecho
independientemente de la legalidad de su situacidn de partida.

e Mediante la reclasificacion selectiva a no urbanizable de aquellos suelos que no han sido
capaces de gestionarse durante el periodo de vigencia del planeamiento que se revisa
y cuyo desarrollo o integracion con los suelos consolidados préximos no sea previsible.
Se incluye en este apartado aquellos suelos clasificados por el planeamiento vigente
como aptos para urbanizar pero que afectan a unos terrenos que por sus caracteristicas
topograficas y por su relacién con la red basica de comunicaciones no pueden ser objeto
de una integracidn en el territorio o de una ordenacién adecuadas.

e Mediante la delimitacién de dmbitos de gestién de pequeiio tamafio y caracteristicas
homogéneas que permita la participacion de la iniciativa privada.

e Mediante la inversion de las plusvalias que generan los nuevos asentamientos en la
mejora de infraestructuras tales como accesos, depuracion, abastecimiento de agua,
etc.

Pero todo ello seria en vano si las intenciones no van acompafadas de la aplicacion de
las necesarias medidas de control y restablecimiento de la legalidad urbanisticas y de una
actitud por parte de los distintos agentes implicados que suponga un punto de inflexién en
la forma de actuar sobre el territorio.

1.2. OBJETIVO

El presente Trabajo Final de Grado se propone como unasoluciénalos problemasactualmente
encontrados en el término municipal de Chiva en cuanto a la ordenacion territorial de sus
urbanizaciones y diseminados dispersos a través de un estudio urbanistico de los planes
vigentes y su situacion actual.

1.3. METODOLOGIA

En primer lugar, se ha realizado un estudio y recopilacion de informacion de la zona a analizar,
el término municipal de Chiva, para localizar las urbanizaciones y diseminados dispersos que
seran objeto de estudio. Para ello, se ha obtenido informacidon del desarrollo urbanistico, la
poblacién y las normas subsidiarias.

En segundo lugar, se ha llevado a cabo un estudio de estas urbanizaciones para ver los
problemas que presentan y el impacto que estan teniendo en el territorio.

Por ultimo, se presenta como conclusion una serie de directrices que se deberian seguir
para mejorar tanto la calidad de éstos como las del propio municipio.

17



INFRAESTRUCTURAS

Autovia A-3
CV-50
Carreteras comarcales

Red AVE
| Red Cercanias

E: 1/100.000

Figura 2. Plano de infraestructuras.




20

2. LAS URBANIZACIONES Y LOS NUCLEOS RESIDENCIALES
2.1. DESARROLLO DE LOS NUCLEOS RESIDENCIALES

Desde final de la década de los 60 y principios de los 70 comenzaron a proliferar
asentamientos residenciales legales e ilegales que en la actualidad ocupan una extension
muy considerable y significativa del municipio de Chiva.

Dada la diversidad y heterogeneidad de las urbanizaciones y otros nucleos residenciales,
asi como los distintos problemas, pero a la vez comunes entre éstos, se hace necesario una
actuacioén y ordenaciéon de los mismos con toma de soluciones y propuestas.

2.2. PROMOCION U ORIGEN

El nacimiento y promocidn tanto de las urbanizaciones como de los nucleos residenciales
del municipio de Chiva ha sido siempre privado y no por iniciativa publica.

Podemos distinguir la promocidn o nacimiento por su caracter legal o ilegal. Asi, se entiende
que nacen de forma legal los nucleos residenciales que han promovido su desarrollo
urbanistico mediante Plan Parcial como es el caso de las urbanizaciones. Por su parte, los
Nucleos Diseminados y resto de Diseminados dispersos se promueven como asentamientos
ilegales por tratarse de suelo no urbanizable o bien de suelo urbanizable sin instrumento
de ordenacidn previo.

2.3. TIPOS DE NUCLEOS RESIDENCIALES: URBANIZACIONES, NUCLEOS DISEMINADOS Y
DISEMINADOS DISPERSOS

Las Urbanizaciones son nucleos de poblacién, en su mayoria de segunda residencia, que
nacen de forma legal tras la aprobacion del correspondiente Plan Parcial que los ordena.

Los Nucleos Diseminados surgen como consecuencia de asentamientos ilegales en suelos
en los que el planeamiento municipal impide el desarrollo urbanistico bien por tratarse
de suelo no urbanizable, bien por ser suelo urbanizable sin ordenacién mediante Plan
Parcial. En su mayoria se destinan a viviendas de segunda residencia y se caracterizan por
los escasos servicios urbanisticos que poseen.

Los Diseminados dispersos son un tipo de asentamiento que nace de forma ilegal y muy
dispersa.

Las Normas Subsidiarias de Planeamiento de 1983 clasifican el suelo de los nucleos
residenciales en tres categorias como son:

e Suelo urbano con plan parcial aprobado con anterioridad a las NNSS o zona incluida en
el casco urbano

e Suelo urbanizable

e Suelo no urbanizable con o sin proteccidn.

2.4. CONSOLIDACION DE LA EDIFICACION

Si tenemos en cuenta el grado de consolidacién en las Urbanizaciones podemos concluir
que, salvo alguna excepcidn de consolidacion total al 100%, en general las Urbanizaciones
tienen un grado elevado de consolidacidn, entre el 80-90%, si bien otras tienen un grado
menor, entre el 50-60%, mientras que en alguin caso la consolidacidn es inferior al 50%.

Por lo que respecta a los Nucleos Diseminados y Diseminados dispersos, al no tener un
ambito acotado de referencia, salvo el constituido por los pertenecientes a la entidad que
agrupe a los propietarios, es dificil pronunciarse sobre el grado de consolidacién alcanzado,
tratdndose en general de edificaciones surgidas sin ningun orden y con caracter disperso,
preferentemente localizadas a lo largo de los ejes viarios que les facilitan el acceso y
provocando a veces la existencia de espacios vacantes entre las edificaciones o espacios
intersticiales que mantienen su destino rustico. El nUmero de viviendas en estos casos es
muy variable.

El concepto de solar no existe en el dmbito de ntcleos diseminados y diseminados dispersos,
ya que no hay un plan de urbanizacidn con el que abastecer de todos los servicios urbanisticos
necesarios. En estos casos, el crecimiento de estos asentamientos se ajusta a la parcela
rustica o a la red de caminos existentes. No hay una ley juridica que los regule.

La mayoria de viviendas corresponden a segunda residencia y su tipologia edificatoria es de
vivienda unifamiliar aislada con una o dos alturas.

2.5. SERVICIOS DOTACIONALES

El grado de consolidacién de los servicios urbanisticos es muy diferente entre las
Urbanizaciones, Nucleos y Diseminados dispersos. Las Urbanizaciones, en general carecen
de servicios o disponen de alguno de ellos en malas condiciones.

Por lo que se respecta a los equipamientos, todas las Urbanizaciones fijaban en sus
Planes Parciales la existencia de equipamientos, los cuales han llegado a ejecutarse de
forma desigual. Asi, los equipamientos deportivos son los que presentan mayor grado de
realizacién, mientras que los equipamientos religiosos son los menos ejecutados. También
podemos encontrar algunos equipamientos terciarios, educativos y asistenciales. Carecen
de cualquier equipamiento los Diseminados, asi como todos los Nucleos Diseminados en
general, salvo algunos muy concretos.
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En relacion a las zonas verdes, también presentan una ejecucion desigual respecto de las
previsiones del planeamiento. Podemos encontrarlas correctamente ejecutadas en algunas
Urbanizaciones, mientras que en el resto de su ejecucion esta pendiente del desarrollo
urbanistico de la Urbanizacidon, estableciéndose en determinados casos con caracter
residual. Ninguno de los Nucleos Diseminados dispone de prevision de zonas verdes al
tratarse en su mayoria de zonas de suelo no urbanizable.

La red viaria de los nucleos residenciales esta conformada en parte por antiguos caminos
publicos preexistentes, y en parte por los nuevos trayectos ejecutados con motivo de la
implantaciénde estos nucleos. Afalta deltotal desarrollo urbanistico de las Urbanizaciones, la
ejecucién delaredviaria tiene un alto grado de realizacidn y cumplimiento de las previsiones
del planeamiento de desarrollo. Los Nucleos Diseminados presentan una realizacion de la
red viaria generada en base al progresivo crecimiento de éstos, con acabados diversos que
van desde la existencia de un pavimento apto, hasta la total falta de pavimentacién.

2.6. PROPIETARIOS

Los propietarios de los nucleos residenciales presentan en general una tendencia a construir
entidades que les agrupe, principalmente con el objeto de dirigir la implantacidon, gestidn
y financiacién de los servicios urbanisticos, su cuidado y conservacidn, asi como de las
posibles dotaciones existentes, y en definitiva, la defensa de los intereses y reivindicaciones
de los propietarios.

Enlas Urbanizaciones estas entidades tienen su origen en las previsiones de las promociones
recogidas en el planeamiento de desarrollo, mientras que en los Nucleos Diseminados y
Diseminados dispersos surgen por la iniciativa y necesidad de los propios propietarios.

Hay diferentes figuras juridicas utilizadas para regir las agrupaciones de propietarios:
entidad urbanistica colaboradora, comunidad de propietarios, sociedad civil, asociaciones
de propietarios o vecinos, comunidad de reganes y cooperativa valenciana.

A su vez, también se da la circunstancia de la existencia de nucleos residenciales que no
tienen constituida ninguna entidad que les agrupe y regule su organizacién y gestion.

2.7. PRINCIPALES PROBLEMATICAS

Las principales problematicas que afectan a estos nucleos residenciales se refieren a
precariedad del abastecimiento del agua, que, en general, se suministra por pozos de riego.
Y necesidad de mejora y conservacion de los servicios urbanisticos, mejora de accesos y
conexiones entre estos nucleos y el casco urbano, tratamiento de aguas residuales, mejora
de comunicaciones y transporte publico e implantacion de servicios publicos en general.

2.7.1. Sistema de abastecimiento de agua potable

Todas las urbanizaciones y nucleos de asentamientos dispersos disponen de una red de
abastecimiento formada por un pozo, un depésito y la red de distribucién, existiendo la

tendencia, especialmente en las urbanizaciones consolidadas, de encargar la gestion y
distribucién del agua a empresas que proporcionan un servicio regular.

Los problemasexistentesenlaregularidadycalidad de este serviciosereducen principalmente
a la época estival o periodos de sequia: La solucién de estos problemas se encuentra por un
lado en la ampliacion de las infraestructuras existentes y en la ordenacion de las extracciones
y de los recursos hidricos en su conjunto y por el otro lado en una regularizacion de la
gestion de la distribucion del agua. Una aportacién muy importante en este sentido supone
la implantacion de estaciones depuradoras, acompaiada por la previsién de nuevas redes
de alcantarillado. Asimismo, hay que hacer constar que el desarrollo de los sectores de suelo
urbanizable previstos no produce un aumento directo de la demanda de recursos hidricos
subterraneos. Su desarrollo supondrd un nuevo reparto, dado que un alto porcentaje de
sus superficies corresponde en la actualidad a suelo de regadio, lo que producird como
contrapartida al aumento de la demanda para usos urbanos una reduccién significativa de
la demanda de agua de riego.

2.7.2. Red de saneamiento

El tratamiento de las aguas residuales esta considerado en la actualidad uno de los servicios
con mayor déficit de instalaciones y recursos dado que solamente tres zonas urbanas
cuentan con una red de alcantarillado: el casco de Chiva, la urbanizacién Residencial la Loma
y El Bosque.

El resto de urbanizaciones no cuenta con instalaciones comunitarias para este servicio, por
lo que cada propietario de parcela tiene su propia fosa séptica o depuradora individual.

La solucién propuesta para el servicio de saneamiento es la de pretender cubrir las
necesidades actuales y las futuras mediante la ampliacién y, en algun caso, la remodelacién
de las redes de colectores existentes y la prevision estaciones depuradoras nuevas.

2.8. JUICIO CRITICO Y NECESIDAD DE REVISION DEL PLANEAMIENTO

El Plan General de 1973 y los restantes Planes Parciales se regulaban por la antigua Ley del
Suelo de 12 de Mayo de 1956 vy, por su parte, las Normas subsidiarias de Planeamiento de
1983 respondian a la necesidad de revisar y adaptar los Planes a la nueva Ley sobre Régimen
del Suelo y Ordenaciéon Urbana.

En la propia Memoria Justificativa de la NNSS de 1983 se reconoce la escasa capacidad de
gestion técnica, juridica y financiera del Ayuntamiento y se reconoce que el instrumento de
planeamiento NNSS de 1983 se redacta como suplencia del futuro Plan General que, dice,
“se redactara en un plazo medio para intentar controlar la propia dindmica urbanistica del
municipio y conseguir un desarrollo ordenado”.

Han transcurrido 36 afios desde la aprobacidn de las NNSS en 1983 y han transcurrido mas
de 50 afios desde la aprobacién de los primeros Planes Parciales y se ha provocado una
situacion dificil de controlar por tres razones fundamentales.
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1. Porque el proceso de crecimiento ha continuado con una dindmica de nuevos
asentamientos de poblacidon en muchos casos incontrolada con falta de un instrumento
urbanistico que canalice las posibilidades de desarrollo sostenible.

2. Porque la ultima década del urbanismo espafol se ha caracterizado por la falta de
instrumentosjuridicosque, en parte, hafavorecidolaproliferacién de procesosincontrolados.
Ya que no habia instrumentos urbanisticos para ordenar el suelo no urbanizble.

3. Porque el instrumento de planeamiento favorecia, en parte, la edificacién previa

a la gestién y a la urbanizacién, lo cual podia inducir a una inversién en los planeamientos
urbanisticos que desemboca en la llamada desurbanizacion. En efecto, las Normas
Urbanisticas de 1983 tienen el caracter de Ordenanzas de edificacidon en suelo urbano. Y
en suelo urbanizable definen “los criterios minimos para regular la edificacién en tanto
no sean aprobados los correspondientes Planes Parciales”. Asimismo, regula “la posible
edificacién en los suelos urbanizables y no urbanizables”.

Se pretendia evitar la posible formacién de nuevos asentamientos poblacionales sin
la correspondiente ordenacidn y el resultado ha sido verdaderamente nefasto, pues la
edificacién y la consolidacién no han ido precedidas, en muchos casos, ni del planeamiento,
ni de la gestidn, ni de la ejecucidn de las obras de urbanizacion. Este criterio peyorativo no
se extiende a todos los procesos, ya que existen algunos otros verdaderamente modélicos
y entre los dos extremos se han producido una serie de variables que se acercan mas a uno
0 a otro. Por eso las NNSS de 1983 distinguen tres formas de asentamiento diferenciadas:

J En urbanizaciones con Plan Parcial aprobado
J En urbanizaciones sin Plan Parcial aprobado
J Diseminados

Pues bien, a la vista de la demanda provocada por la influencia del Area Metropolitana de
Valencia, al estar enclavado el término longitudinalmente a lo largo del eje que supone la
autovia A-3 (antigua carretera nacional N-Ill de Madrid a Valencia), las Normas trataron
de contentar a todos tal como se expresa su Memoria Justificativa que dice: “Los criterios
seguidos para llegar a la soluciéon adoptada ha sido los de facilitar este tipo de demanda de
suelo por parte del Area Metropolitana de Valencia...”

En un segundo plano de influencia metropolitana, las NNSS de 1983 se plantearon un ligero
crecimiento industrial y, en cuanto al casco urbano, se planteé una disminucion del suelo y
de volumen edificable.

En definitiva, y como ya se ha mantenido anteriormente, una lectura detenida de las Normas
Urbanisticas lleva a pensar que se reducian a unas pocas Ordenanzas de edificacion, sin
referencia alguna al planeamiento de desarrollo, ni a la gestidon de suelo, ni a la urbanizaciodn,
ni a los aprovechamientos urbanisticos, ni a la equidistribucién.

Todo ello, supone un verdadero reto para acertar con el instrumento de planeamiento
que sea capaz de encauzar, dirigir y controlar un proceso tan dindmico y tan incontrolado,
acertar con el instrumento que sepa encauzar la gestion y encauzar la urbanizacién, todo
ello con cardcter previo a la edificacion.

3. PROBLEMATICA ACTUAL
3.1. DEFICIENTE CALIDAD DE LOS SERVICIOS DE INFRAESTRUCTURAS Y DOTACIONES

En las zonas consolidadas por la edificacién, sobre todo en aquellas que han provocado unos
asentamientos de deficiente calidad en los servicios de infraestructuras y dotaciones, se
descarta la opcion de un planeamiento de maximos, que pretenda el cumplimiento estricto
de los estandares.

Sise opta por la clasificacidn de suelo urbanizable para su desarrollo por planeamiento parcial
con el cumplimiento de todos los estandares, resultaria inviable por los efectos retroactivos
sobre la zona consolidada. Distinto es la opcidn de completar los servicios de infraestructura
para mejorar la calidad de los asentamientos. Tampoco una politica urbanistica de calificar
elementos en situacién de fuera de ordenacién resolveria el problema, pues habria que
esperar a la sustitucion de las edificaciones para retomar la ordenacién urbanistica.

Sin embargo, esta situacion de abandono urbanistico demanda una urgente gestion directa
municipal mediante la redaccidn de los instrumentos de gestidon y de urbanizacién para
elevar la deficiente calidad de los servicios actuales.

3.2. LA DESAGREGACION DE LA CIUDAD

De la Informacién urbanistica se obtiene la conclusion de que se ha producido una
desagregacion entre las distintas partes de la ciudad que esta atravesada por grandes
redes de infraestructura (barranco, ferrocarril, carretera nacional, variante, etc.) con
distintas tipologias edificatorias colindantes y poco agregadas, todo lo cual produce una
desagregacion de la ciudad.

El objetivo, consciente de esta situacion de desagregacion, es el de proponer soluciones
urbanisticas que permitan la integracion de las distintas partes de la ciudad y su
correspondiente accesibilidad.

Una opcidn consiste en potenciar cada una de las partes de la ciudad con autonomia propia
y otra opcidn, muy distinta consiste en favorecer la accesibilidad de forma que se cree una
verdadera interrelacién entre las distintas partes de la ciudad.

Lo que nos lleva al concepto de “Doble ciudad” en el que por un lado tenemos el nucleo
de poblacion en el casco urbano y, por otro lado, podriamos considerar otro nucleo de
poblacién formado por los nucleos diseminados de las urbanizaciones.
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La diferencia sustancial que encontramos entre estas dos “ciudades” se encuentra en la
distribucién de las dotaciones e infraestructuras.

o En el caso del casco urbano, al situar éstas, deberiamos hacerlo de forma uniforme
por todo el dmbito que lo comprende evitando que se generen pequeiios nucleos mas
pequeiios dentro de éste.

J En cambio, en los nucleos diseminados hay que buscar concentrar estos
equipamientos con el fin de concentrar toda la urbanizacién de estos sectores en una
zona evitando asi la dispersion de las edificaciones por las que estan formados. Lo que nos
llevaria al caso contrario que el anterior, situar un pequefio nucleo.

3.3. DEFICIT ACUMULADO DE DOTACIONES PUBLICAS

No es la primera vez, ni serd la Ultima, que, por una evidente falta de gestién urbanistica,
los suelos dotaciones se encuentren sin obtener por lo que provoca un déficit acumulado
de dotaciones publicas sobre todo en los cascos urbanos.

Encontramos grandes dotaciones publicas calificadas en las Normas Subsidiarias de 1983
que todavia no han sido gestionadas.

Una opcidn seria renunciar a las grandes dotaciones previstas en el planeamiento anterior
como reconocimiento a una insuficiencia gestién urbanistica y otra opcidén consiste en
mantener las dotaciones y equipamientos e incluso incrementarlos, sobre la base de
reequilibrar los aprovechamientos con las cargas urbanisticas. Esto es, no bajar la guardia
en cuanto a nivel de calidad de dotaciones y equipamientos pues supondria tanto como
renunciar a una oportunidad histdrica de recuperar el tiempo perdido mediante una
potenciacion de los emplazamientos dotacionales.

3.4. LA PLANIFICACION DE LA GESTION URBANISTICA

Si existe alguna conclusiéon evidente del documento de Informacidon Urbanistica, seria
de la Administracién Municipal de Chiva tiene un problema en base a la falta de gestidon
urbanistica.

El desarrollo de los distintos asentamientos residenciales se ha generado por iniciativa
privada mientras la Administracién Municipal se ha sentido desbordada por una avalancha
de asentamientos, en muchos casos, sin gestidn y sin urbanizacién.

Toda regla tiene excepciones y, en este caso, existen dos actuaciones modélicas por parte de
la Administracién, en los uUltimos afios, una consistente en el poligono industrial la Pahilla, y
otra, la gestidn por Reparcelacion del ambito de Chacora, que ha permitido la implantacién
de nuevos elementos dotacionales.

Sin perjuicio de todo el potencial desarrollado por iniciativa privada, podemos decir que la
capacidad de gestion del Ayuntamiento de Chiva se puede calificar de precaria por lo que
se requiere un verdadero cambio de sistema.

La legislacidon del suelo valenciana, contenida en la LOTUP, pone a disposicion de los
Ayuntamientos un amplio elenco de instrumentos de planeamiento y, sobre todo, de
instrumentos de gestion urbanistica, combinando perfectamente la gestion directa con la
gestidn indirecta que permiten al Ayuntamiento remontar una situacidn de crisis urbanistica.

Uno de ellos, seria la aplicacion y cumplimiento de los planes de minimizacién de impacto
en el caso de los suelos no urbanizables. El procedimiento de minimizacion de impactos
ambientales y territoriales pretende resolver una contradiccién establecida por la ley en
relaciéon con la muy extendida problematica de las viviendas ilegales edificadas sobre
Suelo no Urbanizable. La Administracién dispone de unas potestades de restauracién de
la legalidad urbanistica que le permiten devolver la realidad fisica a la situacién anterior
a que se produjera una determinada infraccion urbanistica, de tal forma que, en ultima
instancia, y tras el correspondiente procedimiento de restauracién, puede dictar una orden
de demolicién contra la edificacion ilegalmente construida.

El problema es que la Administracion urbanistica estd sujeta a plazo en el ejercicio de
esta potestad. Ello supone que, transcurrido el plazo para ejercer dicha, la edificacién se
configura como inatacable para la Administracion, ya que la potestad de la que dispone ha
caducado. Esto no supone que, acabado el plazo, la vivienda ilegal se convierta en legal. Asi
lo dice expresamente el art. 237 de la LOTUP, el cual, aparte de confirmar el caracter ilegal
de dichas edificaciones, promulga que mientras persista la vulneracion de la ordenacion
urbanistica, no podran llevarse a cabo obras de reforma, ampliacién o consolidacion de lo
ilegalmente construido.

Lo primero que hay que indicar es que el objetivo prioritario de dicho procedimiento es
atacar y solventar un problema territorial y ambiental: los asentamientos de viviendas
ilegales en suelo no urbanizable desarrollados al margen de los procedimientos formalizados
de urbanizacion y edificacion. Los problemas territoriales derivados de este fendmeno son
claros: la aparicion de viviendas en suelos no aptos para urbanizar vulnerando los criterios
de ocupacién del territorio establecidos normativamente. Los problemas ambientales son
evidentes, igualmente: la aparicién de edificaciones sin un previo y ordenado proceso
urbanizador puede provocar que el saneamiento de aguas residuales o la gestién de residuos
“urbanos” sean actuaciones que no se ejecuten de forma adecuada.

Si hubiéramos de seleccionar entre todas las directrices importantes para el urbanismo en
Chiva y sin prejuicio del modelo territorial coordinado con las grandes infraestructuras en
las que se apoya el término municipal, podriamos decir que la capacidad de gestidn del
Ayuntamiento se convierte en uno de los principales objetivos.

Por tal motivo, este trabajo es un instrumento que lleva implicita toda la potencialidad de
gestion, y que implica a la propia Administracion Municipal a retomar las riendas y ejercer
la titularidad publica del urbanismo de Chiva.

El analisis de estas alternativas, nos invita a proponer unas Directrices definitorias de las
estrategias de evolucidn urbana y de ocupacidn del territorio.
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4. RECOMENDACIONES PARA UN MODELO TERRITORIAL

El disefio de un modelo territorial es algo muy complejo y costoso, al que hay que abordar
desde distintas disciplinas, sobretodo en caso del término municipal de Chiva ya que es un
territorio con una gran extensién.

Se plantea abordar los problemas de este territorio a través de unas propuestas.
Estableciendo unos objetivos y directrices que ayuden a regular el suelo, sobre todo en
suelo no urbanizable, ya que el planeamiento actual carece de instrumentos de gestion en
suelo no urbanizable que sirvan como base para un futuro modelo territorial.

La LOTUP busca reducir el impacto ambiental de estos suelos no urbanizables, pero es el
ayuntamiento quien debe legislar estos planes para regular el crecimiento de estas zonas
estableciendo unos limites.

4.1. PROPUESTA DE INFRAESTRUCTURA VERDE

Segunelart.4,delaLOTUP, “lainfraestructuraverde es el sistematerritorial basicocompuesto
por los siguientes espacios: los dmbitos y lugares de mds relevante valor ambiental, cultural,
agricolay paisajistico; las dreas criticas del territorio cuya transformacion implique riesgos o
costes ambientales para la comunidad; y el entramado territorial de corredores ecoldgicos
y conexiones funcionales que pongan en relacién todos los elementos anteriores”.

El mantenimiento de la calidad de vida, de la biodiversidad y de los procesos ecoldgicos
basicos, son los pilares sobre los que se debe fundamentar la sostenibilidad del territorio a
largo plazo. Para abordar este reto, se precisa la adopcidon de medidas de integracién entre

las diferentes estrategias. Se podrian llevar a cabo una serie de directrices con la creacidn
de:

J Espacios naturales protegidos, como ocurre con el paraje natural de la Sierra de
Chiva.
o Corredores a través del territorio que sirvan como conexion entre espacios abiertos

y mantengan la continuidad del sistema. Como piezas fundamentales que permiten la
conexién ecoldgica y funcional de los espacios naturales y del mosaico agrario. Y a su vez,
que eviten la ampliacion de los nucleos diseminados y la posible agrupacion de éstos.

J Espacios de especial atencion en los que se atiende a la exposicién visual como
elemento cuantitativo y, por otro lado, una serie de recursos que atienden a diferentes

tipologias: recursos puntuales como elementos patrimoniales, hitos visuales, etc.

. Parque agricola o parque agrario que mejoren las condiciones ambientales del
entorno metropolitano.

El objetivo principal es el de dotar a los suelos no urbanizables de una proteccién especial que
sirva para evitar el desarrollo de las urbanizaciones, nucleos diseminados y los diseminados
dispersos consiguiendo asi una delimitacién de estos.

4.2. PROPUESTA DE PARQUE AGRARIO

Segln el art. 18, de la LEACV, “El parque agrario es la figura que ordena, protege y gestiona
el espacio agrario periurbano, partiendo de un enfoque multifuncional. Delimita un
determinado espacio de suelo con vocacidn agraria y sus agroecosistemas para garantizar la
continuidad del uso agrario y preservarlo de laincorporacidn al proceso urbano, protegiendo
el patrimonio natural, paisajisticoy agrario eimpulsando programas especificos que permiten
mejorar y desarrollar su potencial econdmico, ambiental, paisajistico y sociocultural, al
tiempo que evita suabandono mediante la potenciacion de una actividad agraria sostenible.”

Conello, lo que se busca es el impulso y desarrollo de estos suelos, la creacidon de un plan de
gestion, el desarrollo de un instrumento de ordenacién urbanistica que proteja y ordene los
usos del suelo y también, que se potencie la participacién del suelo agrario y profesionales
de la agricultura.

Para ello, habra que mejorar las infraestructuras y servicios necesarios para el desarrollo
de estas actividades agrarias, promover el patrimonio agrario y los valores asociados a esta
actividad, mejorar la accesibilidad de estos suelos, etc.

Por lo que se propone dotar de proteccidn al suelo no urbanizable destinado a uso a agricola
situado al Este del nucleo de poblacidn y que se encuentra delimitado entre la A-3 y el final
del término municipal al Sur, junto con las urbanizaciones. Asi como el que encontramos
entre la urbanizacion de Las Pedrizas y el limite del término municipal que linda con Cheste,
al Este de esta urbanizacion. Frenando el desarrollo masivo de estas viviendas de segunda
residencia diseminadas y la ampliacidn de las urbanizaciones hacia el terreno aprovechable
para este sector agricola.

4.3. RECLASIFICACION DEL SUELO

La clasificacion del suelo esta regulada segun el art. 28 de la LOTUP como una determinacién
de ordenacidn urbanistica estructural. Segun la que se establece una distincién en tres
Unicas clases de suelo: urbano, urbanizable y no urbanizable; que integran todo el término
municipal. El régimen urbanistico de cada clase de suelo se establece de acuerdo con los
criterios generales contenidos en esta ley.

En el caso de las urbanizaciones y nucleos residenciales tienen una casuistica especial, tal
y como se refleja en la Informacién Urbanistica. Se trata de asentamientos que tienen su
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Figura 7. Plano de riesgos.
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origen en Planes Parciales que se tramitan a partir de finales de la década de los sesenta y
su grado de desarrollo y calidad urbana es ciertamente muy variable. A ello se debe afiadir
el escaso grado de gestion de los suelos aptos para urbanizar propuestos en las anteriores
Normas Subsidiarias de 1983 y la abundancia de nucleos dispersos residenciales en dicho
suelo e, incluso, en el clasificado como no urbanizable.

Para hacer frente a esta situacidn se adopta un planteamiento realista que implica la
clasificacién como urbano de aquellos suelos que, independientemente de su situacion de
partida o de su legalidad en origen, disponen de un grado de consolidacién o de dotacidn
de servicios que permite su gestion.

La experiencia de los afios de vigencia del anterior planeamiento ha demostrado la
inviabilidad de un desarrollo integral del planeamiento en zonas amplias y con un grado de
consolidacién desigual por lo que se ha optado por reservar la clasificacion como urbanizable
para las bolsas de suelo vacante, intersticial o de borde, que ayudan a completar la trama
urbana.

4.4. PROPUESTA SUELO URBANIZABLE

Se ordenard pormenorizadamente los terrenos que se clasifiquen como suelo urbanizable
y, al menos, los precisos para que queden atendidas las demandas previsibles del mercado
inmobiliario a corto y medio plazo, facilitando con dicha ordenacidn la pronta programacion
de los terrenos y excusando la ulterior exigencia de Planes Parciales.

El suelo urbanizable ordenado pormenorizadamente comprende las zonas adyacentes
al casco urbano (Vista Alegre y Loma del Castillo) y principalmente, ambitos de las
Urbanizaciones y nucleos residenciales donde el tipo de determinaciones coincide con las
del suelo urbano, basicamente en los siguientes aspectos:

A. Trama viaria

e Mejora de accesos a las urbanizaciones

e Evitar la creacidén de nuevos accesos recayentes a las carreteras, con tratamiento de
zona verde, en espacios recayentes a suelos que no son urbanos en el planeamiento

vigente.

e C(Criterios realistas en las actuaciones en zonas consolidadas con una trama urbana
espontanea.

e Ajuste del trazado del viario con el fin de respetar refugios, albergues, etc. que se deban
proteger.

B. Dotaciones

e Estudio pormenorizado del grado de gestién de los suelos dotaciones calificados en
el planeamiento vigente de forma que, salvo en los casos en que por el origen de la
urbanizacién puedan considerarse obtenidos o de facil gestidn, se asegura su obtencién
mediante su inclusién en Unidades de Ejecucidn.

e Utilizacién de los espacios intersticiales y ampliaciones para mejorar las dotaciones.

e Ubicacidon de las nuevas dotaciones en posicion de maxima accesibilidad respecto a los
suelos colindantes ya consolidados.

Reordenacién de las zonas verdes en el caso de ubicaciones que por sus condiciones
topograficas imposibilitan su acceso y uso.

C. Vivienda

e Tipologia dominante de vivienda unifamiliar aislada con las mismas caracteristicas que
el suelo urbano consolidado.

e Integracioén con la urbanizacidn colindante en el caso que haya proximidad entre éstas.

e Adjudicar limites para la expansion de la urbanizacion.

e Completar las bolsas de suelo vacante entre las zonas de suelo urbano consolidado.
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5. ANALISIS COMPARATIVO DE LA CLASIFICACION DEL SUELO SEGUN NN.SS. Y PLAN
PROPUESTO

1. Actuaciones que suponen la clasificacién como urbano o urbanizable de suelos que en las
Normas son suelo no urbanizable:

Comparando los usos actuales del suelo con los limites del suelo urbano o urbanizable
de las Normas Subsidiarias se observa un notable desplazamiento de los dmbitos
consolidados respecto al desarrollo previsto. Es una situacién de hecho que se refleja
mediante un incremento del Suelo Urbano amparado en un planeamiento realista que
reconoce el grado de consolidacién de dichos ambitos.

Entre los casos de reclasificacion directa de suelo no urbanizable a suelo urbano
cabe resaltar el de la Mediera, referido a las zonas contiguas al Cementerio de la Paz.
Estas urbanizaciones, habiéndose desarrollado sobre suelo no urbanizable, estan
completamente consolidadas y urbanizadas.

La reclasificacion directa de suelo no urbanizable a suelo urbano no afecta solamente
a zonas residenciales. Al Este del casco urbano, apoyandose en la antigua N-III,
se ha consolidado un nucleo de usos dominantemente terciarios (concesionarios,
distribuidores de materiales relacionados con el sector de la construccion, etc.).
Reclasificaciones directas de suelo no urbanizable a suelo urbano de menor entidad se
dan en los ajustes de perimetros de ciertas urbanizaciones como Carambolo, Olimar
y El Bosque. Asimismo, se producen reclasificaciones, de escasa magnitud, de suelo
no urbanizable a suelo urbanizable, al Oeste del casco urbano, entre Pilé Gros y Vista
Alegre, que cumplen la funcion de disefiar el borde urbano y de mejorar la comunicacién
con Vista Alegre.

2. Actuaciones que suponen la clasificacion como no urbanizables de suelos que en las
Normas son suelo urbano o urbanizable:

Afecta a suelos que no se han desarrollado durante la vigencia del Plan y engloba, en su
totalidad, los ambitos de Serratilla y Colla.

Se han clasificado suelos no consolidados ni dotados de servicios en Santo Domingo y
Cumbres de Calicanto. Las clasificaciones de suelos urbanizables en toda esta zona se
limitan a suelos que se consideran necesarios para rematar correctamente los bordes
del suelo urbano. En este sentido, estas zonas, y de forma similar en el entorno de otros
nucleos residenciales como Canaleja, La Cafiada del Charco, La Muela de los Mangas, Los
Felipes, El Corral de Carmelo, etc. no se pueden considerar dmbitos de nueva expansion.
Se trata de dar cabida, de una forma restrictiva y ordenada, a una demanda existente
en zonas cuyo paisaje agricola o de montafa natural esta transformado preservando los
parajes mds valiosos de la actividad urbanizadora.

Los caminos del Tizén y Canaleja se han considerado como ejes de comunicacién
interurbanizaciones de forma independientes a la A-3.

La situacidon de consolidacidn en gran parte del suelo procedente de urbanizacionesy la
dotacion de servicios afecta a la nueva clasificacion si bien en ambitos acotados y suelos
urbanizables intersticiales para completar la trama urbana.
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Figura 9. Plano de estado actual de clasificacion del suelo.
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7.

6. OBJETIVOS Y DIRECTRICES

El presente apartado pretende exponer los objetivos que se buscan con la redaccién del
presente trabajo, asi como los criterios que se deberian seguir a la hora de estudiar las
alternativas de ordenacién mas apropiadas para el dmbito supramunicipal que se esta
analizando.

Los objetivos podriamos resumirlos en:

1. Consolidar y acotar las zonas de segunda residencia para evitar la masificacion de éstas.
2. Incluir nuevos asentamientos en zonas cercanas a infraestructuras existentes con el fin
de evitar la dispersién de éstos.

Mejorar la relacidn entre el nicleo urbano vy las viviendas de segunda residencia.

Evitar la ocupaciéon espontdnea del suelo.

5. Preservar la calidad ambiental y paisajistica del territorio estableciendo una proteccion
genérica para los suelos no urbanizables evitando asi la ocupacidn espontanea del suelo.
Estableciendo una infraestructura verde que permita establecer una red interconectada
conformada por los paisajes de mayor valor medioambiental, cultural y visual.

6. Reclasificacidnselectivadesuelosquenosehandesarrolladooquesise handesarrollado.

Mejorar las infraestructuras de saneamiento, agua potable, etc.

8. Proponer un planeamiento realista que se ajuste a la actualidad.

hw

N

Unas de las directrices asumidas ante estos hechos podrian ser:

1. Enelcaso de urbanizaciones como Calicanto, Sierra Perenchiza, etc., en primer lugar, se
debe completar el suelo vacante de edificaciones. Y, en segundo lugar, utilizar caminos,
carreteras, cauces, etc., para delimitar la zona de ampliacién de estos nucleos con el fin
de evitar expansiones indeseadas.

2. En relacion con lo anterior, como es el caso de Olimar y Carambolo, estas nuevas
situaciones de crecimiento, deben crearse o ampliarse hacia zonas en las que haya
infraestructuras de antemano, evitando asi, modificar todavia mas el territorio.

3. Comoyase hacomentado en el trabajo, una forma de mejorar la relacién entre el nicleo
y numerosos nucleos dispersos seria la formacion de un sistema urbano mas amplio,
complejo e intercomunicado con el necesario desarrollo de la red de comunicaciones.

4. Reclasificaciéon a no urbanizable de suelos que no han sido capaces de gestionarse
durante el periodo de vigencia de la legislacidn actual. Como ocurriria en la zona situada
entre la urbanizacién de Sierra Perenchiza y las Cumbres de Calicanto.

5. Anadiendo al punto anterior, dotar de una proteccion a esos suelos no urbanizables que
tienen un valor intrinseco para el territorio. Como es el caso de la zona comprendida
entre Sierra Perenchiza'y Cumbres de Calicanto que hay que dotar de proteccion forestal.

8.

O el caso del llano comprendido entre la autovia A-3 y las urbanizaciones de El Bosque,
Sierra Perenchiza y Cumbres de calicanto, en la que hay que establecer una proteccién
agricola.

Hay otros suelos que por sus caracteristicas topograficas y por su relaciéon con la red
bdasica de comunicaciones no pueden ser objeto de integracion en el territorio de forma
adecuada por lo que es conveniente su reclasificacién.

Adecuacion de las infraestructuras para obtener los servicios minimos municipales.
Como ocurre con Calicanto, Sierra Perenchiza, etc.

Establecer un planeamiento urbanistico que sea consciente de la realidad del territorio.
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Figura 10. Plano propuesta de reclasificacion de clasificacion del suelo.
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igura 11. Fotografia de la Sierra de Chiva.

7. CONCLUSION

La falta de mecanismos correctores y sancionadores, en parte, es la que ha ocasionado toda
la problematica que hemos encontrado. La solucién a esto es la de establecer un modelo
de ordenacion territorial.

Quiza el rechazo a esta idea de modelo de ordenacion territorial se deba a la complejidad
del territorio y la falta de una idea clara o la falta de ésta, por lo que, ante esta problematica,
se debe orientar el modelo hacia un “modelo territorial voluntarista” en el que participe la
sociedad, como dictamina la LOTUP, llegando asi a la opcién deseable y en el que veriamos
un compromiso entre la ciudadania y el érgano de gobierno.

El problema, es que la ausencia de opciones similares, ha dejado via libre a los intereses
de grupos econdmicos poderosos que imponen sus decisiones sobre el territorio,
desencadenando localizaciones y usos desordenados, generando conflictos sociales y
ambientales.

En cada territorio objeto de ordenacidn aparecen otros muchos hechos de gran importancia
qgue deben ser analizados, valorados y objeto de propuestas. Pero la inclusion de un modelo
territorial compuesto de los elementos sefialados permite establecer un esquema basico
de comprensién y actuacién del que carece actualmente los instrumentos vigentes.

La idea del modelo de ordenacién territorial aplicado a la situacién actual debe estar
presente en los organismos competentes de este territorio. Silos administradores lo definen
y lo hacen realidad habran aportado al territorio, del que son responsables, un armazén de
cohesion y eficiencia en el conjunto del espacio planificado, proporcionando también reglas
claras y un amplio campo de accién a las actividades privadas.

Resulta indispensable que en los préximos afios haya una revision del plan vigente y se
proponga un plan acorde con la realidad actual para evitar los problemas encontrados en
este trabajo.
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9. RELACION DE IMAGENES

Figura 1. Plano de localizacién del Término Municipal de Chiva.
Elaboracién propia a partir de Ortofoto del Institut Cartografic Valencia.

Figura 2. Plano de infraestructuras.
Elaboracién propia a partir de Ortofoto del Institut Cartografic Valencia.

Figura 3. Plano de localizacién de las urbanizaciones.
Elaboracién propia a partir de Ortofoto del Institut Cartografic Valencia.

Figura 4. Plano de distribucion de asentamientos en el territorio
Elaboracién propia a partir de Ortofoto del Institut Cartografic Valencia.

Figura 5. Plano de ejemplo de zonas consolidadas y no consolidadas.
Elaboracién propia a partir de Ortofoto del Institut Cartografic Valencia.

Figura 6. Plano de ejemplo de urbanizaciones, nucleo diseminado y diseminados dispersos.

Elaboracién propia a partir de Ortofoto del Institut Cartografic Valencia.

Figura 7. Plano de riesgos.
Elaboracién propia a partir de Ortofoto del Institut Cartografic Valencia.

Figura 8. Plano de protecciones especiales en suelo no urbanizable.
Elaboracién propia a partir de Ortofoto del Institut Cartografic Valencia.

Figura 9. Plano de estado actual de clasificacién del suelo.
Elaboracién propia a partir de Ortofoto del Institut Cartografic Valencia.

Figura 10. Plano propuesta de reclasificacién del suelo.
Elaboracién propia a partir de Ortofoto del Institut Cartografic Valencia.

Figura 11. Fotografia de la Sierra de Chiva.
Imagen del autor.
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