UNIVERSITAT POLITECNICA DE VALENCIA

Escuela Técnica Superior de Arquitectura

Paisajes imperfectos. Analisis y propuestas

Trabajo Fin de Grado

Grado en Fundamentos de la Arquitectura

AUTOR/A: Reddn Redon, Vicente Miguel
Tutor/a: Temes Cordovez, Rafael Ramoén

CURSO ACADEMICO: 2023/2024



Paisajes Imperfectos. Analisis y Propuestas

Caso de estudio, PAI Fusidn, Sagunto

TRABAJO FINAL DE GRADO

Escuela Técnica Superior de Arquitectura.
Grado en Fundamentos de la Arqutiectura

Curso 2023-2024

Autor: Vicente Miguel, Redén Redén
Tutor. Rafael Ramoén Temes Cordovez

SCUELA TECNICA
UPERIOR DE
RQUITECTURA

UNIVERSITAT
POLITECNICA
DE VALENCIA

x>

ESCUELA TECNICA SUPERIOR ARQU{TECTURA
Camino de Vera s/n, 46022, VALENCIA
Tel. 963877110 Fax 963877993



AGRADECIMIENTOS

Quisiera aprovechar este espacio para expresar mi agradecimiento a todas las personas que han formado parte de

mi vida académica y que han contribuido de diversas maneras a que hoy pueda estar culminando esta estapa.

En primer lugar, quiero agradecer a mis comparieros que han sido una fuente de apoyo y alegria en todo momento.
Las horas de estudio, las risas volatiles, los viajes de arquitectura y los momentos de estrés frente los examenes han

hecho que este camino esté lleno de los mejores momentos de mi vida gracias a su compafiia.

A los profesores que con su dedicacion y cercania, han conseguido que queramos saber mas. Gracias por haber

modelado en nosotros el deseo de ser profesionales.

Quiero hacer un especial agradecimiento a mi tutor de TFG, Rafael Ramdn Temes Cordovez, su implicacion, carifio
y apoyo incondicional han sido determinantes en la realizacion de este proyecto. Su orientacion y consejos me han
ayudado a superar los desafios que se presentaron y acercarme a la mejor version de este trabajo, siempre estaré

agradecido por su paciencia y conocimiento.



RESUMEN

Los afios del boom inmobiliarios
(1996-2007) marcaron un antes y un
después en la forma de ocupar los te-
rritorios y transformar sus paisajes.
En muchos casos, las transformacio-
nes condujeron a la urbanizacion ex-
tensiva de territorios, dando paso a
paisajes de la devastacion, abando-
nados al demostrarse innecesarios.
Como si de las consecuencias de una
guerra se tratara, "los paisajes imper-
fectos” (Temes-Cordovez et al, 2024)
dan muestra del sin sentido guiado
por una ambicion especuladora que
lider6 sobre todo las costas medite-
rraneas al calor del sol turistico y la
revalorizacién inmobiliaria. Muchas de
estas “"ciudades non natas” (Gorgolas,
2014), desde hace mas de 15 afios
permanecen vacias, a la espera de ser
ocupados por alguna vivienda que jus-
tifique su transformacion.

Este trabajo busca abordar una pri-
mera aproximacion a la problematica
apoyandose en los avances del pro-
yecto de investigacién “Paisajes im-
perfectos en la Comunitat Valenciana”
(Temes-Cordovez et al, 2024) .

Se aborda el caso de estudio centra-
do en el municipio de Sagunto, el PAI
Fusion. Como método de analisis se
realizan entrevistas a actores claves,
mediciones sobre la cartografia y evo-
lucién de los suelos urbanizables del
municipio. Se estudia los usos actuales
de “la ciudad non nata” y se estudian
posibles soluciones basada en pro-
puestas y ejemplos aplicados en otras
partes del territorio espafiol.

Palabras claves: Paisajes imperfectos,
boom inmobiliario, despilfarro, solu-
ciones urbanisticas, municipios.




ABSRTRACT

The years of the real estate boom
(1996-2007) marked a before and
after in the way territories were oc-
cupied and their landscapes transfor-
med. In many cases, the transforma-
tions led to the extensive urbanisation
of territories, giving way to landsca-
pes of devastation, abandoned when
they proved unnecessary. As if it were
the aftermath of a war, the imperfect
landscapes (Temes-Cordovez et al,
2024) show the senselessness guided
by a speculative ambition that led abo-
ve all the Mediterranean coasts in the
heat of the tourist sun and real estate
revaluation. Many of these “cities of no
note”(Gorgola, 2014) have been wai-
ting for more than 15 years to be oc-
cupied by a house that justifies their
transformation.

This paper seeks to address a first
approach to the problem based on the
advances of the research project “Im-
perfect landscapes in the Valencian
(Temes-Cordovez et al, 2024) ".

A case study focused on the municipa-
lity of Sagunto is addressed. As a me-
thod of analysis, interviews are carried
out with key actors and measurements
are taken of the cartography and evo-

lution of the municipality’s developa-
ble land. In turn, a classification of the
land according to its evolution is pro-
posed and possible solutions are stu-
died based on proposals and examples
applied in other cases.

Keywords: Imperfect landscapes, real
estate boom, waste, urban planning
solutions, municipalities.

PAI Fusion, Sagunto - Fotografia propia
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INTRODUCCION

En nuestras ciudades, especialmente
del litoral mediterraneo, existen los
“paisajes imperfectos” (Temes-Cor-
dovez et al.,, 2024), definidos como
aquellos espacios que fueron califica-
dos como suelos urbanizables, nor-
malmente antes de la crisis inmo-
biliaria de 2008, y que iniciaron su
proceso de transformacion, quedando
interrumpidos en la mayor parte de los
casos como consecuencia de la quie-
bra econdmica. La situacion resulta
en unos “paisajes imperfectos” en los
que se combinan, en el mejor de los
casos, algunas infraestructuras como
farolas, aceras o servicios, pero en los
que la edificacion no se ha consolida-
do. Tenemos buenos ejemplos de ellos
en todo el litoral mediterraneo como el
caso de la Region de Murcia, “el suelo
urbanizable en 2005 pasé de un 3,5%
a un 29,9% a consecuencia de unos
planes aprobados recientemente con
un caracter expansivo” (M. Garcia,
Sanchez, Pedro F. y Giménez, Antonio,
2022). Otro ejemplo es la Comunidad
Valenciana, donde en 1987 existian
60.539 ha de suelo artificial y en 2006,
137.424 ha de suelo artificial, es de-
cir, crecié mas del doble en tan solo 19
anos. La poblacion valenciana crecid

tan solo de 3.811.224 habitantes a
casi una poblacién de 5 millones, lejos
de doblar la pobalcidon mientras que el
suelo artificial creci6 mas que el do-
ble. En otras palabras, se urbanizaba
sin tener en cuenta el crecimiento y
la necesidad de la poblacién. “Ademas
de una burbuja inmobiliaria hubo una
burbuja urbanistica” (M. Garcia, San-
chez, Pedro F. y Giménez, Antonio,
2022). Esta burbuja urbanistica dafid
directamente a los actores protagonis-
tas que fueron muchos de los propios
agentes urbanizadores que; al especu-
lar con los suelos perdieron patrimonio
a cambio de unas parcelas sin renta-
bilidad. Los ayuntamientos siguen pa-
gando la resaca urbanistica, ya que,
a dia de hoy mantienen una parte de
la ciudad donde apenas existen veci-
nos. Los mayores perjudicados son los
usuarios de los paisajes imperfectos,
guienes comprarén las viviendas pen-
sando que serian parte del tejido ur-
bano.

Los paisajes imperfectos no
solo suponen un problema “visual o
estético” sino que generan costes eco-
noémicos de mantenimiento que asu-
men los ayuntamientos. Un problema

que llevamos pagandolo mas de 15
afos y, si nadie lo remedia, durante
muchos mas. Por otro lado se ha gene-
rado un impacto ambiental irreparable
dejando un paisaje desfigurado donde
se mezcla las aceras y farolas con par-
celas rurales. Son paisajes “que nos
dejé la resaca inmobiliaria y que por
su actual apariencia nunca debieron
haberse pensado como solucion al cre-
cimiento de la ciudad. Bien sea por su
posicion remota, su extension o bien
por su modelo urbano”. (De Ledn y Te-
mes-Cordovez, 2024)
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1.2 Objetivos.

Este trabajo busca alcanzar los si-
guientes objetivos:

- Entender el contexto y los mecanis-
mos legales y politicos que permitie-
ron la creacion de urbanizaciones no
ocupadas que luego se convirtieron en
paisajes imperfectos.

- Estudio de la escala que tienen estos
espacios respecto la previsién de cre-
cimiento de la zona. Estudiar los moti-
vos del sobredimensionamiento.

-Analizar el coste social, ambiental y
econdmico que provocan los paisajes
imperfectos en sus distintas etapas,
asi como los diferentes agentes afec-
tados.

-Estudiar el caso de Sagunto como mo-
delo paradigmatico de este fendmeno,
comparando sus objetivos tedricos con
sus practicas actuales.

-Aventurar posibles soluciones o alter-
nativas para el caso de Sagunto.

13



1.3 Metodologia.

La metodologia para abordar este
proyecto se basa en los siguientes
apartados.

1. Revision bibliografica: Se
realizard una revisién de la literatura
existente sobre el boom inmobilia-
rio en Espafa, el urbanismo expan-
sivo, la especulaciéon y el momento
sociopolitico de esta época. También
se revisara la normativa que regula la
urbanizacion en Espafa. Asi asentare-
mos las bases tedricas y de contexto.

2. Analisis de un caso de es-
tudio: Se analizard el caso de Sagunto,
centrandose en los paisajes imperfec-
tosy las actividades en el PAI Fusion, un
claro ejemplo de un paisaje imperfecto.

3. Entrevistas: Se realizaran
entrevistas y encuestas a actores lo-
cales relevantes, como autoridades
locales, inversores y habitantes afec-
tados, para obtener informacion cuali-
tativa y cuantitativa sobre la situacion
y las perspectivas de los municipios.

4. Analisis de resultados y
propuestas: Se analizaran los resul-
tados de la investigacion y se estudia-
ran propuestas para apuntar posibles
soluciones a los problemas identifica-
dos en los paisajes urbanos. Estas pro-
puestas deben ser viables, sostenibles
y coherentes con la normativa y las
politicas urbanas existentes. Se ana-
lizaran ejemplos de actuaciones ya en
funcionamiento en algunos municipios.

5. Presentacion de con-
clusiones y recomendaciones: Se
presentaran las conclusiones y las re-
comendaciones para futuras investiga-
ciones y politicas urbanas. Es impor-
tante destacar las limitaciones y las
perspectivas del proyecto

15



1.4 Las primers burbujas
inmobiliarias.

Para entender el contexto ur-
banistico de “la década prodigiosa”
(1997-2007), es necesario aclarar que
se considera una burbuja inmobiliaria
y cudles son las dindmicas socio-eco-
nomicas que han marcado las otras
burbujas inmobiliarias en Espafia. Las
burbujas de la economia moderna fue-
ron la tardofranquista (1963-1973)
y la burbuja neodemocratica (1985-
1992).

“Después de un periodo de cri-
sis, el plan de estabilizacién de 1959
tenia como objetivo facilitar el ingreso
de divisas extranjeras al estado espa-
fiol” (Miralles, 2014). Este plan funcio-
noé dando como resultado una época
de crecimiento econémico en la que
una de las principales actividades eco-
nomicas fue el turismo. Era un sector
que hasta entonces no habia sido im-
portante para la economia espafola,
pero en ese momento se convirtido en
un sector clave que demostraba que el
régimen franquista se estaba abriendo
a Europa. La apertura sirvié para con-
seguir una mejora econdmica gracias
al capital extranjero atraido através de
este nuevo sector.

La administracion publica pro-
mociond el turismo con la “Ley de
centros y zonas de interés turistico”.
Esta ley crea un precedente donde
la administracién publica ayuda a un
sector privado, en este caso a dos, al
sector turistico y al de la construccion.
La ley sirvid entre otras cosas para
promover las areas turisticas planifi-
cadas con mas velocidad y sin estu-
dios medioambientales. “Con esta ley
y con financiamiento publico se pro-
movieron las primeras areas turisticas
en Espafia” (Miralles, 2014). El sector
se consolidé apoyado en estas leyes y
consiguid cifras econédmicamente muy
favorables gracias a que los espacios
turisticos fueron un gran reclamo para
la inversidn extranjera.

En las areas turisticas prolife-
ro la idea de una inversion con rapido
retorno, en cuanto a la compra-venta
de terreno. Se compraba un terreno
con la certeza que a los afios alguien
lo recompraria por un mayor precio.
La especulacion del suelo se normali-
z0, como destaca (Miralles, 2014), “la
compra-venta de suelo fue un negocio
muy beneficioso; sin llegar a producir
nada, solo con la especulacién del sue-
lo.”

El aumento del precio del sue-
lo de zonas turisticas también afectd
directamente al suelo destinado a vi-
viendas. La especulacion del terreno
aumento el precio del terreno y reper-
cutié el aumento del precio de las las
viviendas. La tendencia ascendente de
los precios de la vivienda se frend en
1972, ya que, el precio de la vivienda
habia llegado a un limite. Los ciudada-
nos no podian permitirse esta subida
de precios. La economia espafiola en-
tré en un ciclo regresivo llamada “la
crisis de la industria”, lo que frend la
especulacién del terreno. Una vez en-
trada en la crisis de la industria era di-
ficil pensar que si comprabas un terre-
no a los pocos afios podrias venderlo
por un precio superior.

La Constitucion espanola de
1978 recogié la preocupacién de la vi-
vienda en el articulo 47: “El articulo
47 de la Constitucién Espafola declara
gue todos los espafoles tienen dere-
cho a disfrutar de una vivienda digna
y adecuada y atribuye a los poderes
publicos la obligacion de promover las
condiciones necesarias y establecer
las normas pertinentes”. Como bien
dice: (Miralles, 2014) “Obviamente un
articulo que no se ha cumplido”, no se
ha cumplido porque se ha entendido la

La Comisién Constitucional reunida - La Vanguardia
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vivienda y el terreno se ha entendido
como un producto de consumo y no
como un derecho fundamental.

El fin del ciclo regresivo se situd en
1985, momento en que vuelven a ha-
ber ingresos desde el extranjero pro-
movidos por dos grandes motivos. El
primero fue la entrada en la Unidn Eu-
ropea, que le dio a la economia espa-
fola un mercado mas grande donde ya
no habia aranceles. El segundo motivo
fue tener como moneda la peseta, una
moneda devaluada frente a Europa, lo
que permitid tener precios mas com-
petitivos. Esta mejor posicidon frente
al mercado hizo que varias empresas
privadas invirtieran en Espafia. De
esta manera, empezd el ciclo expan-
sivo y con él, la segunda burbuja in-
mobiliaria. Esta burbuja tuvo patrones
parecidos a los de la primera burbuja
inmobiliaria. La especulacién del suelo
fue el principal motor que produjo un
incremento del precio de la vivienda
hasta 1991, cuando la economia se es-
tancd y comenzd un ciclo de recesion.

Podemos decir, de forma simplificada,
que las burbujas inmobiliarias se ca-
racterizan por el aumento del precio
de la vivienda debido a la especulacion
del terreno. Esta especulacion viene

dada por un crecimiento de la econo-
mia, apoyada en la inversion extran-
jera; en el primer caso por el turismo
y en el segundo por la entrada a la
Unién Europea. Ambas burbujas llegan
a su fin al alcanzar un maximo en el
precio de la vivienda, los ciudadanos
ya no pueden permitirse esta subida
de precios al entrar en un ciclo de re-
cesion. Es decir, la entrada de dinero
extranjero se estanca y la economia
espainola también. Cuando se inicia el
ciclo de recesidon econdmica, los ciuda-
danos ya no pueden permitirse pagar
mas por la vivienda por dos razones.
La primera es que la vivienda ha subi-
do mas de lo que ha subido su salario
durante el crecimiento econémico y la
segunda es que su salario comienza a
peligrar al entrar en una recesién eco-
nomica. Cuando los compradores es-
casean, es el momento en que la es-
peculacién deja de tener fuerza.
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1.5 La década prodigiosa.

La “década prodigiosa”, perio-
do comprendido entre 1997-2007, re-
quiere una explicacion mas profunda
y detallada, desde sus inicios legislati-
vos a la explicacion de su mayor pro-
logacidon en comparacion con las otras
por ser el periodo que contiene el na-
cimiento de los paisajes imperfectos.
Se caracterizd por la importancia del
sector de la construccién que tuvo un
volumen constructivo descomunal. El
ritmo anual de construccion era de 18
viviendas/1000 habitantes, mientras
que la media europea era de 5,7 vi-
viendas/1000 habitantes. A pesar de
esta cantidad de oferta el precio de la
vivienda se incrementod por encima de
195% en este periodo (J. Rodriguez,
2017).

Como en las otras burbujas se
partié del fin de una época de recesion
economica cuando se impuso un mo-
delo de neoliberalismo econdémico por
parte del gobierno de Aznar de 1996.
Este modelo afectd directamente al ur-
banismo y queda muy bien explicado
en cuatro propuestas por Goérgolas; (i)
una legislacion urbanistica receptiva a
los intereses del sector inmobiliario;
(i) la financiacién de las economias

I. Disposiciones generales

JEFATURA DEL ESTADO

13000 REAL DECRETO-LEY 571986, de 7 de junio,
de medidas hberalizadoras en matena de sue-
lo y de Colegios Profesionales.

EXPOSICION DE MOTIVOS

Dada la situacidn del mercado de suelo v la vivienda,
s& hace necesaria la aprobacidn de unas primaras meds
das que ayudardn a incrementar la oferta de suelo con
la finalidad de asbaratar el suelo disponible. Las mods-
ficaciones propuastas de la legislacidn urbanistica astin
también cnentadas a simplificar los procedimientos y
a acortar In:ﬂpl:&qu wgnm Scd-mw?ﬁ asi, avanzar

1) ativo ico de garantizar con mMayor
Ianlsdahg ¢l acceso a la vivienda y & reducir la enorme
discracionalidad ahora existonte.

Aasl, de acuerdo con el articulo 1, los Planes Generales
da Ordenacidn Urbanistica tramnitacidn comience tras
la npmbamn de este Real CONEndran una

de suelo urbanizable. En el artculo 2,
un'-odrﬁc-u h:nﬁndemloa mw:min-
dola en e 90 por 100. B articulo mdumlmplmm

En lo que respecta a Colegios Profesionalas, se mods
fican determinados aspectos de la regulacidn de la act-
vidad de los profesionales que limitan la competencia,
introduciendo rigideces difialments ustficables en una
sconomia desarrollada. En primer lugar, con cardcter
al. se reconoce la sujecidn del ejercicio de las pro-
ms colegiadas al régimen de libre competencia. En
segundo lugar, 36 establece gque ol indispenaable regur
sito de colegiacion deberd dmicamente realizarse en el
colagio territonal correspondionte al domicilic del pro-
hsional Fimalmente, se elimina la potestad de los Cole-
sionales para fjar honoranas minimos, si bien

podrin establecer baremos de honorarios orentativos.

empleo de la técnica normativa del Real Decreto-ley,
autorizada pmnl articulo Hﬂl:rmm.ﬁm nclo
su wartud, a propuesta iceprasidente Segu

dal Gobierno y Ministro de Economia y Hacienda y

los Ministros de Fomento y Administraciones mum:
previa deliberacion del Consejpo de Ministros en su rew-
nidn del dia 7 de junio, an uso de la autorizackdn con-
cedida en el articulo B6 de la Constitucidn,

DISPONGO:

capiTULON
Sualo

Articulo 1.  Supresidn de la distincidn entre suelo wba-
nizrable programado y suvelo whbanizable no progra-

Uno, Queda supnimida la distincidn entre suelo urba-
nizable programado y no Na-udu an &l
Real Decreto Legislatve 1/ 1%&2 da 26 de junio, refun-
diéndose ambas clases de suslo, denomindndose suelo
urbanizable.

Dos. Constituirdn el suelo urbanizable los terrencs
a los que el plancamiento genaral declare adecuados
para sar urbanzados.

Tras. Para ol dessrrollo urbanistico del suelo urba-
nizabke serdn de aplicacidn las disposiciones contenidas
en ol Real Decreto Legislative 11992 para suelo urba-
nizable programado,

Articulo 2. Aprovechamiento y cesion de suelo a los
Apuntamiantos.

Uno, En suelo uwbano el aprovechambento urbanis-
tico del titular de un terrenc no incluido en una unidad
do ojecucidn, serd ol que resulte de aplicar ol aprove-
::humllntﬂ tipo del drea de reparto en el que se encusntne
0, &n su to, de la aphcacidn directa de las orde-
nanras o normas urbanisticas de la parcela.

Dos. Ellgmm"hammnmummmm B COMBspon-
de al titular un terrenc en suelo uhﬂo inchudo en
una unidad de ejecucion y en suelo urbanizable, serd
al MMMH&'H aplicar en su termens o 90 por 100

del aprovechamiento tipo del drea de reparto en gue

Real Decreto Ley 51996, de 6 de Junio
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domésticas; (iii) la deriva infraestruc-
tural seguida por la politica de inver-
siones publicas; y (iv) la creacién de
“maquinas de crecimiento inmobilia-
rio” (Gérgolas, 2019). Pasemos a co-
mentar cada uno de estos puntos:

Punto 1. La legislacion ur-
banistica receptiva fue implementa-
da a través de las leyes “Medidas li-
beralizadoras en materia de suelo
y de colegios profesionales” y la Ley
6/1998 “Régimen del suelo y valora-
ciones”. Para explicar el contexto le-
gal de este trabajo, procederé a co-
mentar algunos articulos clave.

Los motivos que justificaron el
impulso de este decreto ley fueron fa-
cilitar la urbanizacién de los territorios,
incrementar la oferta de suelo y asi lu-
char contra la especulacion. Analizare-
mos los dos primeros articulos, ya que
son los que mas alimentaron la crea-
cién de la burbuja inmobiliaria.

Articulo 1: Suprime la diferen-
ciacion entre suelo urbanizable pro-
gramado y suelo urbanizable no pro-
gramado, dejando solo la categoria de
suelo urbanizable. Esto incrementa la
oferta de suelo, ya que, los suelos no
programados pasan a ser urbanizables
directamente. Con la intencion de ba-

jar la especulacién. Por otro lado, esto
posibilita la construccién de PAI's mas
alejados del nucleo urbano haciendo
crecer a la ciudad de forma irregular.

Articulo 2: “Aprovechamiento y ce-
sién de suelo a los ayuntamientos. El/
los propietario/s debe ceder el terreno
destinado para, espacios publicos, ser-
vicios y el 10% de viviendas del PAI
para la construccién de viviendas so-
ciales.” En proporcidon con las vivien-
das construidas se construyen menos
vivienda sociales que en el resto de
décadas como se ve en la grafica.

La legislacién nacional habia
marcado un claro camino hacia la li-
beracién del suelo susceptible a ur-
banizar. Camino seguido por algunas
comunidades auténomas que crearon
leyes para potenciar esta idea, como
es el caso de la Comunidad Valencia-
na. La Ley de 6/1998 Régimen del
suelo y valoraciones de la Comunidad
Valenciana se caracterizd por la rele-
vancia de la figura del agente urbani-
zador. En busca de conseguir una ma-
yor competividad entre los poseedores
de terrenos urbanizables, se propone
la figura del agente urbanizador.
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Gréfico. Evolucion del nimero de viviendas terminadas en Espafia: libres y protegidas.
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Grdafica de viviendas terminadas libres y protegidas.

Antes de esta ley el propietario del
terreno podia elegir si urbanizaba, o
no su parcela. El propietario esperaria
hasta el mejor postor para vender su
terreno sin ningun incentivo extra.En
cambio, el agente urbanizador, podia
urbanizar los terrenos urbanizables sin
ser él el propietario. El agente urba-
nizador pagaba los costes de las in-
fraestructuras y serian los propietarios
quienes pagaran al agente, con dine-
ro o con parte del terreno. Al generar
este gasto y la “facilidad” de no tener
gue actuar para la urbanizacién del
terreno se esperaba que el propieta-
rio tubiera mayores incentivos para la
venta del suelo.

El objetivo de estas le-
yes era liberar suelo con mas rapidez
desregularizando la actividad urbanis-
tica y revelando una legislacién recep-
tiva a los intereses inmobiliarios. Este
conjunto de factores “dio lugar a una
considerable inversién de capital pri-
vado (tanto espafiol como extranjero)
en el sector de la vivienda, que ofrecia
rapidos beneficios. Los ayuntamientos
comenzaron a promover la expansién
urbana con el fin de utilizarla como
fuente de ingresos mediante impues-
tos. La falta de un marco regulatorio
adecuado permitié a los promotores

privados construir tanto como quisie-
ran.”(Membrado, 2016)" alineada con
las tesis neoliberales de produccion de
ciudad (...) lo que favorecio la explo-
sion territorial asociada al afloramiento
de un tsunami inmobiliario constructor
de una intensidad desconocida hasta
entonces.” (Gérgolas, 2019).

Punto 2. Financiacién eco-
nomica doméstica. Mientras que en
otras burbujas inmobiliarias el grueso
de los ingresos de la vivienda era de
divisa extranjera, en la década pro-
digiosa gran parte fue del capital es-
panol. El sector de financias se dirigiod
directamente a las economias familia-
res, al tejido social, con las politicas
mas laxas en concesidén de crédi-
tos. La facilidad de endudamiento de
las familias espafiolas para adquirir
una hipoteca aumenté directamente la
demanda interna de viviendas. Se ge-
nerd un circulo vicioso; las familias se
endeudaban para adquirir las vivien-
das lo que a su vez estaba haciendo
crecer la burbuja inmobiliaria inflando
mas los precios y por lo tanto obligan-
do a un mayor endeudamiento. “El vo-
lumen de crédito para adquisicién de
viviendas se multiplicd por 5,25 entre
1992 y 2002. El aumento del crédito
inmobiliario ha sido un factor funda-

mental en el crecimiento del endeuda-
miento de las familias espafiolas que,
a finales del 2002, alcanzaba la cota
del 80% de la renta bruta disponible”
(Garcia Montalvo, 2008).

Punto 3. La inversién publica
se dirigié para el beneficio del sector
inmobiliario. Se oriento a que el di-
nero proveniente de fondos europeos
estimulara los activos inmobiliarios a
través de infraestructuras, que ayu-
daran a atraer el capital extranjero.
Estas infraestructuras fueron aero-
puerto, carreteras y ferrocarriles que
conectaran con europa. Espafia, pasé
de tener déficit de comunicaciones a
tener una de las redes viarias como
ferroviarias mas grandes de Europa.
Crecié el numero de aeropuertos, 48,
nueve mas que en Alemania. Estas
medidas provocaron que el boom in-
mobiliario llegara con mas facilidad a
todas las partes de Espafia, cualquier
lugar es posible de especular si esta
bien conectado con el resto de Espa-
fNa y mas de Europa. Los aeropuertos
buscaban a los ciudadanos europeos,
clientes que buscaban la adquisicién
de una segunda vivienda donde vivir
después de jubilarse. A estos vecinos
se les conoce con el término de "Turis-
tas residenciales”. Deseaban una se-
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gunda vivienda donde vivir después de
jubilarse, se les conoce con el término
de “turistas residenciales”. Deseaban
una segunda vivienda donde residir a
un costo menor, mejor calidad de vida
y mejor clima que en el norte de euro-
pa. Es por estos motivos que encontra-
mos ciudades como Marbella, con una
gran poblacién de origen norteuropeo.
De nuevo, una politica enfocada en
sentido empresarial y no social.

Punto 4. La creacién de “ma-
quinas de crecimiento inmobiliario”.
Esta teoria econdmica descansa so-
bre la aplicacién de politicas publicas
de corte empresarial, el denominado
“empresarialismo urbano” (Lépez&
Rodriguez, 2010, pp. 341-347). Esta
teoria econémica entiende el terreno
como un recurso al que es expobla. Se
crean politicas publicas dirigidas a fa-
vorecer el sector inmobiliario, en este
caso, la atraccién de los turistas resi-
denciales, a los que se les acomoda
los PGOU (Plan General de Ordenacién
Ubrana) para facilitar la creacién de
ciudades Urban Spraw. “Se trata de un
modelo de desarrollo que genera unos
enormes impactos medioambientales
en los primeros kildmetros de litoral
y cada vez mas hacia el interior” (Cap-
depdn, 2015).
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En conclusion, para entender la
burbuja inmobiliaria es necesario con-
siderar varios factores clave. Primero,
la entrada en el euro y la captacion de
turistas residenciales como motores
econdmicos externos. Segundo, una
legislacién favorable al crecimiento ur-
bano que deleg6 este deber en manos
privadas. Tercero, las inversiones publi-
cas orientadas a apoyar el mercado in-
mobiliario mediante la atraccion de tu-
ristas residenciales. Cuarto, la facilidad
de endeudamiento de las economias
familiares, facilitada por los bancos,
lo que cred una demanda interna que
no existia en las burbujas anteriores.

Estos factores hicieron que la
burbuja inmobiliaria fuera mas gran-
de que las anteriores, con la construc-
cion convirtiéndose en el sector mas
importante de la economia espafola.
Al estallar la burbuja, como un castillo
de naipes, se desplomé la demanda de
viviendas. Las empresas constructoras
quebraron, lo que destruyd una gran
parte del empleo en Espafia, dejando a
muchas familias endeudadas y sin tra-
bajo. Gran parte de las familias traba-
jadoras no pudieron hacer frente a las
deudas hipotecarias infladas. Esto lle-
vO a una de las mayores crisis vividas
en Espafia, con ciudades construidas
sin habitar y paisajes imperfectos.



PAI Norte del Palancia, Sagunto - Fotografia Propia

PAISAJES IMPERFECTOS

2.1 Definicion de paisaje imper-
fecto.

La superficie artificial urbana
construida durante esta época “equi-
vale a una tercera parte de todo el es-
pacio construido a lo largo de la histo-
ria” (Méndez, 2017).

En Murcia, por ejemplo, con un
censo en 2011 de 1.466.818 habitan-
tes y 776700 m2 de suelo consolida-
do habia un total de 1.658.266 m2 de
suelo urbanizable con capacidad para
3.316.000 habitantes. (Fernando M.
Garcia, Pedro F. Sanchez y Antonio Gi-
ménez, 2022). Murcia tenia la capaci-
dad de dar vivienda a mas del doble de
la poblacién actual.

El estallido de la burbuja inmo-
biliaria, detuvo al sector de la cons-
truccidon (por la quiebra de empresas
constructoras y por el desplome de
demanda y las inversiones), dejo a
muchas urbanizaciones sin acabar de
construir, barrios fantasmas (urbaniza-
ciones construidas que nadie compro)
y cientos de hectareas urbanizadas sin
edificaciones en ellas. Como conse-

cuencia de las cantidades despropor-
cionales de suelo urbanizado, sin te-
ner en cuenta su poblacién. Después
de 15 afios, estas zonas con capacidad
de dar vivienda a una region entera si-
guen sin ser ni habitadas ni coloniza-
das por edificios.

El estallido de la burbuja inmo-
biliaria, detuvo al sector de la cons-
truccién de manera abrupta. Dejo a
muchas urbanizaciones sin acabar de
construir, barrios fantasmas (urbani-
zaciones construidas que nadie com-
pro) y cientos de hectdreas urbaniza-
das sin edificaciones en ellas. Como
consecuencia de las cantidades des-
proporcionales de suelo urbanizado,
sin tener en cuenta las necesidades
reales de vivienda de la poblacién, si-
guen existiendo espacios sin edificar.

Los paisajes imperfectos son,
entre otros, PAI y suelos urbanizables
con niveles de desarrollo escasos, en
la mayor parte de los casos practica-
mente vacios. Algunos autores, como
Gérgolas, han preferido el nombre de
“ciudad non nata” refieriendose a la
ciudad que no nacié. Este otro término
argumenta que el paisaje al ser com-
pletado no es por ello perfecto. Al mar-

gen de los diferentes acufiamientos,
ambos se refieren a los mismos tipos-
de paisajes.

“Ademas de existir una burbuja
inmobiliaria también existié una bur-
buja urbanistica” (M. Garcia, Sanchez,
Pedro F. y Giménez, Antonio, 2022).
Todo el volumen construido en esos
afios -aceras, asfalto y farolas- no era
(ni es) necesario para la poblacién.
Este Trabajo final de Grado, busca al-
ternativas a su uso y de reducir sus
dafios tanto a las arcas publicas como
a la ciudadania.
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2.2 Costes comunes con la ciu-
dad dispersa.

Buena parte de estos “paisajes
imperfectos” adoptan la morfologia de
urbanizaciones dispersas conocidas
com “urban sprawl”. Es por ello que
conviene conocer algo mas sus carac-
teristicas. El “urban sprawl!” describe
la morfologia urbanistica durante la
década prodigiosa al ser la favorita de
los turistas residenciales, por lo que,
muchos de los que ahora son paisajes
imperfectos tienen esta morfologia.
Es interesante analizar los altos cos-
tes de este modelo para afirmar que
muchos paisajes imperfectos son po-
tencialmente despilfarradores. El ur-
ban sprawl! se caracteriza por la baja
densidad, zonificacion residencial hu-
yendo del tejido mixto y acercandose
a la ciudad dispersa. Son grandes ex-
tensiones de viviendas unifamiliares
donde hay pocos servicios al tratarse
de tener una densidad muy escasa. Un
ejemplo es la imagen adjunta de “Gran
Alicante”.

El costo mas evidente radica
en el impacto ambiental y paisajistico,
gue se manifiesta al urbanizar areas
rurales para alojar una poblacién re-

ducida. Implica la pérdida de paisajes
naturales y la degradacion del entor-
no a cambio de pocas viviendas. Las
administraciones se ven enfrentadas a
elevados costos econémicos.

Los ciudadanos que habitan en
las zonas de baja densidad requieren la
dotacién de servicios publicos como en
las ciudades compactas. Sin embargo,
segun el estudio de Garbifie (2007),
los costes de red de saneamiento y
aguas, alumbrado, mantenimiento de
parques y jardines, recogida de re-
siduos y limpieza publica pueden ser
hasta cuatro veces mayores en estas
areas de baja densidad. Esto se debe
a que la infraestructura y los servicios
deben cubrir una mayor extension de
terreno para servir al mismo numero
de personas, haciendo que la cantidad
de farolas, tuberias y otras instalacio-
nes necesarias sea significativamente
mayor. Ademas, la menor eficiencia en
la distribucidn de servicios y la mayor
superficie ocupada por persona au-
mentan el gasto de las arcas publicas.
Por lo tanto, el desembolso de los mu-
nicipios es considerablemente mayor
en zonas caracterizadas por jardines
y piscinas privadas, comparado con
areas de alta densidad urbana.

Visor Foteta - Gran Alicante 2022

COSTES Pl'JBLI(;OS DE MANTENIMIENTO EN UNA
URBANIZACION DE CHALES ADOSADOS Y EN UN BLOQUE COMPACTO

Gastos asociados a los costes publicos de mantenimiento

Aguas y saneamiento
Alumbrado Publico
Urbanizacién Pdblica
Limpieza Plblica
Transporte Publico =~ -

2 veces mayor en baja densidad
2 veces mayor en baja densidad
4 veces mayor en baja densidad
" 4 veces mayor en baja densidad

Coste total Urbanizacion

3 veces mayor en baja densidad

Coste Vivienda/Afo

7 veces mayor en baja densidad

El estudio de Garbifie (2007) compara
zonas de baja densidad con la ciudad
compacta, dando a entender que los
gastos publicos que produce una per-
sona que vive en el modelo de urban
sprawl son mucho mayores que los de
un vecino de la ciudad compacta, por
el hecho de la densidad poblacional.
Si trasladamos este dato a los paisa-
jes imperfectos, nos daremos cuenta
de que los gastos siguen siendo los
mismos; “en este macrosector que
existen 4 casas (...) por arte de ma-
gia, cuando cae la noche, se alumbran
todas las calles, un coste evidente,
destinado para nadie” (Gielen & Pa-
lencia (2022). Si el coste publico de
mantenimiento en una zona de baja
densidad es elevado, cuando se tra-

Garbine 2007

ta de paisajes imperfectos muy poco
desarrollados, es mas grave al tratar-
se de una densidad casi inexistente.

A pesar de habitar pocos vecinos en
esta zona, los gastos publicos por su-
perficie son los mismos. El alumbrado
es el mas evidente, pero la limpieza
publica, el transporte publico, el cos-
te y el mantenimiento de la infraes-
tructura, el saneamiento, entre otros,
hacen que estos paisajes no habitados
sean en proporcion mas caros para los
municipios. Por ello, es un problema
relevante que debemos enfrentar y
buscar alternativas.

PAI Fusion - Fotografia Propia
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2.3 La convivencia en los paisa-
jes imperfectos.

“Con frecuencia estos paisajes suelen
situarse en la periferia o en los bor-
des de la ciudad consolidada. Es por
ello que comparten algunos carac-
teristicas con las franja de transicidn
entre la ciudad y los espacios agri-
colas proximos” (Temes-Cordovez &
Moya, 2015). Describiremos algunas
de las problematicas para los ciuda-
danos que residen en los paisajes
imperfectos poco consolidados, tanto
sociales a través de entrevistas infor-
males como econdmicas apoyando-
nos en el trabajo de Garbife.

Muchos de estos desarrollos se
sitlan de forma aislada, separados de
los nucleos consolidados de la ciudad.
Al igual que en las zonas residenciales
de baja densidad, se encuentran lejos

de los tejidos comerciales y otros Iu-
gares necesarios en el dia a dia como
son las zonas de trabajo, el mercado,
cafeterias, colegios, etc. Se crea una
zonificacion de cardacter residencial no
siempre planificada. Se incrementan
las distancias de nuestros recorridos
diarios y lo que hace depender del ve-
hiculo privado. La inexistencia de tejido
comercial se explica por dos razones;
la primera es que el paisaje imperfecto
puede estar tan poco desarrollado que
no se ha construido espacios comer-
ciales aln junto que la baja densidad
y el paisaje desolador auyente a los in-
versores. La segunda razon, es que se
trate de un modelo de Urban Sprawl,
que como ya hemos comentado es una
morfologia unicamente residencial, es
decir, que aunque el actual paisaje im-
perfecto se consolidara completando
la urbanizacion, ninguno de los nuevos
edificios formaria parte del tejido co-
mercial.

COSTES PRIVADOS DE MANTENIMIENTO EN UNA
URBANIZACION DE CHALES ADOSADOS Y EN BLOQUE COMPACTO

Gastos asociados a los costes privado

Calefaccién/ Vivienda
Consumo d?agLE/ Vivienda
Electricidad/ Vivienda
Uso de transporte privado/Vivienda

1,3 veces mayor en un unifamiliar
1,8 veces mayor en un unifamiliar
1,3 veces mayor en un unifamiliar

2,5 veces mayor en un unifamiliar

Garbifie 2007

Por otro lado existen las plagas
que se esconden en las parcelas va-
cias. Las mas comunes son las ratas
por la facilidad que han encontrado
para reproducirse, aunque también
existen de gusanos y otros insectos.
Las quejas de los vecinos de mosqui-
tos, pulgas y otros insectos. Las que-
jas recogidas de los vecinos del PAI
Fusion que van hacia la salubridad con
citas como: "Me da miedo ir con mi
hijo pequefio al parque porque veo ra-
tas en cualquier esquina y es muy pe-
ligroso con un nifio pequefo”. No es de
extrafiar que los animales habiten las
parcelas como si se tratase de terre-
no rural por su poca diferencién. Las
parcelas sin edificar contienen tierra y
vegetacién en el mismo estado que el
terreno rural.

El miedo de la transmisién de
las enfermedades por las plagas es
generalizado, especialmente cuando
hay nifios que puedan corretear por
los parque abandonados y cruzarse
con los roedores. El problema pasa
por dificil solucion, ya que, los diferen-
tes propietarios de las parcelas vacias
deberian organizarse para desinfectar
sus parcelas a la vez y no asegura que
las plagas vuelvan a aparecer.

Un tercer probelma es la sucie-
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dad de las calles. Es comun ver estas
zonas mucho mas ensuciadas por los
visitante. Desde latas de bebida va-
cias, envases de plastico de comida ra-
pida y otros unido junto a la maleza de
la zona. Las visitantes que pasean no
tienen ningln miramiento en tirar sus
basuras como si de una escombrera se
tratara. Este comportamiento incivico
no se puede justificar y la Unica mane-
ra de entenderlo es siendo conscien-
te de que el resto del paisaje parece
una escombrera. El lugar no se percibe
como parte de la ciudad. El manteni-
miento es escaso; hay basura que se
degrada en la calle, la vegetacién de
las zonas verdes rompe con el pavi-
mento y la gran parte de las parcelas
estan valladas. Esto nos crea una sen-
sacion de que no estamos en la ciudad
donde la gente pasea, hay contenedo-
res en buen estado y no hay basura
en el suelo. Segun la metafora de los
cristales rotos del politélogo George L.
Kelling en 1982, el término “cristales
rotos” se refiere a la idea de que si se
permite que se rompa una ventana y
no se repare, esto envia un mensaje de
indiferencia a los “vandalos” y alienta
un mayor vandalismo. En una menor
escala, esta teoria sirve para abordar
el tema de la suciedad, que ademas
de pasar por botellas y otros plasticos
también ocurre con los excrementos

de los perros que pasean por la zona y
que no son recogidos. El resultado fi-
nal es un lugar mucho mas sucio don-
de los pocos vecinos que quieren usar
los parques no lo hacen por falta de
manteniemitno y de higiene.

El mantenimiento es otra de
las tareas pendientes de algunos mu-
nicipios. Como hemos comentado el
hecho de leer esta parte de la ciudad
como “no ciudad” facilita que la siga-
mos ensuciando. La falta de mantenie-
miento puede llegar a dejar crecer la
vegetacion hasta el punto de agrietar
las zonas peatonales. Esta dejadez por
parte de la administracién puede dar-
se o bien porque la zona aun no esta
recepcionado y por lo tanto sigue sien-
do parte del agente urbanizador lo que
significa que es resposabilidad suya
el manteniemiento. Estas situaciones
suelen se dan cuando el agente urba-
nizador cayo en bancarrota. Los agen-
tes urbanizadores solian cobrar su
trabajo en parcelas y no tanto en liqui-
dez. Las parcelas se presupuestaban
en un valor inflado y al llegar la crisis
ese precio se desplomé por lo que no
pueden asumir los cargos de finalizar
la urbanizacion del PAIL. La otra opcidn
es que el ayuntamiento, cansado de
pagar durante mas de 15 anos el man-

2023 PAI FUSION, Sagunto - fotografia propia
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tenimiento de una zona despobla da
haya tirado la toalla en la lucha contra
la naturaleza y devuelva esta zona al
mundo rural.

Muchos de los compra-
dores de estas viviendas lo hicieron en
la época del boom inmobiliario y pen-
saban que donde esta situada su vi-
vienda iba a hacerse parte de la ciudad.
Grande debe ser la sorpresa al asumir
que donde pensabas que iba a estar tu
vecino ahora hay un solar vacio donde
crece la maleza. Lo que iba a ser un
parque ahora es un descampado sin
uso. Algunos de estos vecinos ahora
viven en una zona que se les prome-
tia otra vida y que no pueden moverse
por estar atados a una hipoteca.

Los modelos usados en la dé-
cada prodigiosa distan mucho del mo-
delo de ciudad de 15 minutos que tan-
ta difusidon tiene en el ultimo afio. Un
modelo que busca un tejido mixto, di-
verso, peatonal y social, justo lo con-
trario del modelo que se asfaltd y no
se edificd. Es un buen momento para
plantearnos si podemos cambiar este
modelo antes de que se edifique.
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2.4 Inmovilidad del mercado.

La explosion de la burbuja in-
mobiliaria fue en 2007. Desde enton-
ces, hemos pasado por la mayor crisis
en Espana, hemos ganado un Mun-
dial de futbol masculino, se ha crea-
do Instagram, he empezado la carre-
ra de fundamentos de la arquitectura,
hemos vivido el movimiento MeToo y
Black Lives Matter, el COVID, empezo6
la guerra ucraniana, hemos sido cam-
peones del Mundial femenino y, a dia de
hoy, las parcelas siguen vacias. Apro-
Xximadamente, estas parcelas llevan
16 anos esperando a las edificaciones.

Es dificil pensar que estos es-
pacios se vayan a ocupar en un tiem-
po cercano. La primera razén, que
ya hemos comentado, es la despro-
porcion de estas zonas respecto a
los municipios. Son espacios muy
extensos en comparacion con los
habitantes de los municipios.

La segunda razoén es que, como
se puede comprobar en la grafica, la
poblacion cada vez esta creciendo me-
nos, por lo que la necesidad de terreno
es menor. La generacion que esta

buscando vivienda (20-35 afios) es
mucho menor a la generacién del baby
boom (48-65 afios) por lo que el cre-
cimiento de las ciudades serd menor.

La tercera razdon para pensar
que no se van a completar los paisajes
imperfectos son las viviendas vacias
existentes. Las viviendas de nueva
construccién deben de competir con las
viviendas de 2° mano. Es un mercado
creciente, ya que, tenemos un parque
de vivienda antiguo muy grande dado
por la generacion del BabyBoom. La
reforma de estas viviendas es cada
vez atractiva, por tener un barrio con-
solidado y por ser econdmicamente
mas competitivo. Como podemos ob-
servar en las graficas de la columna de
la derecha, el precio de las viviendas
de obra nueva a crece mientras que el
de las viviendas de segunda mano no
tienen este incremento tan marcado.

Sin olvidar que el motivo prin-
cipal es que los paisajes imperfectos
se caracterizan por su tamafio despro-
porcionado en relacidon con los munici-
pios que los montienen.

Cc¢ i y Ciudades Auto | Total Nacional hd

Hombres Edad Mujeres

100 y mas

&
&

0-4

6% 4% 2% 0% 0%

ra
w
-
e

Pirémide poblacional espariola - INE

O 5 40 0 5 K20 O 0 0 Y 0 O 00 05 0 05 0 L A
OO L L DO DO AOLEO GO OO DO G

A S S S S S S S S S ST TS

Evolucion precio de la vivienda de segunda mano-INE

Evolucién precio de la vivienda de obra nueva-INE

PAI Fusion - Fotografia Propia

33



Collage Visor Foteta - Soanto 2005

3. Caso de estudio, Sagunto

3.1 El PAI Fusion en el papel. Hipotesis de
una ciudad.

En este apartado analizamos
los diferentes documentos que deter-
minardn el Macrosector III PAI Fusion
con el objetivo de entender cuales fue-
ron los argumentos utilizados para la
creacion del sector segun los papeles
oficiales. Analizar su tamafio respecto
al municipio de sagunto, su densidad,
cuales eran los objetivos de este PAI y
en que medida eran necesarios. Bus-
camos entender los argumentos del
municipio en 2007 para poder contras-
tarlo con la actualidad y sobre todo,
con el punto de vista de los diferentes
actores involucrados en la actualidad
del PAL.

El primer documento a identi-
ficar es el “"Refundido del proyecto de
homologacion modificativa, PAI Ma-
crosector III Fusién” escrito en Enero
de 2008 y sellado el 19 de Septiembre
de 2008. El proyecto urbanistico fue
dirigido por el equipo de arquitectos de
Fernando Juan Samper y Celso Varela
Galan y el agente urbanizador de AL-
SER SL.
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En la introduccién de este do-
cumento ya se sefiala que se trata de
un “Suelo urbanizable no programado
MSECTOR III" pero como aclara en la
pagina 5 en el apartardao “2. Red Or-
ganica y Estructural del PGOU vigen-
te” “El PGOU vigente contiene entre
sus determinaciones la definicion de
Macrosectores como elemento basi-
co de desarrollo sectorial del suelo
urbanizable (antes no programado)”
Como hemos comentado en el con-
texto histérico de la burbuja inmobi-
liaria la diferencia entre suelo urbani-
zable programado y suelo urbanizable
no programado desaparece con la ley
“Medidas de liberalizadoras en mate-
ria de suelo y de colegios profesiona-
les” del gobierno de 1996, por lo que
este PAI no hubiera sido posible con
la legislacion pasada. En el segundo
punto “Red Organica y estructural del
PGOU vigente” se aclaran los “Criterios
de Priorizacion” del refundido “A.218
tendra caracter preferente la formula-
cién de Programas de Actuacion Urba-
nistica que desarrollen suelos situados
entre los cascos urbanos y que ayu-
den al objetivo de unién entre ambos”
en este apartado se hace mencién a
la priorizacion de la urbanizacién de
los terrenos que se encuentren entre
los dos nucleos urbanos del municipio,
es decir, entre “Sagunto” y “Puerto de

REFUNDIDO DEL PROYECTO DE
HOMOLOGACION MODIFICATIVA

(Acuerdo Comisién Teritorial de Urbanismo de fecha 5-Diciembre-2007)
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Sagunto” por delante de otros PAls ya
integrado en la trama urbana. Esto de-
muestra una intencion politica alejada
de “hacer ciudad”.

A continuacién el apartado de
datos técnicos del refundido, se citan
las infraestructuras preexistentes a
tener tener en cuenta, incluyendo la
Linea Aérea de alta Tensién. Remarco
este apartado porque la linea Aérea de
132KW no fue enterrada al hacerse la
urbanizacion, ni después de la cons-
truccion de varios edificios.

"3. DETERMINACIONES HOMOLOGA-
DAS DE CARACTER ESTRUCTURAL.”

“"Cesion del equivalente al 20% de la
superficie del ambito de ordenacion
en el Macrosector VII, destinado ex-
clusivamente a albergar dotaciones de
la Red Primaria de dotaciones publi-
cas, siendo gue esta determinacion se
modifica a los efectos de poder ceder
suelo calificado como Sistema General
distinto al MS VII, de forma razonada
y justificada”.

[0 pairusion

MACROSECTOR VIl

Collage Visor Foteta - Sagunto 2023
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Visor Foteta - PAI FUSION 2005, 2008, 2023

3.2 MODIFICADAS

La modificacion mas relevante y sin
justificar es la bajada de densidad.

"La densidad se autolimita y concreta
del PAI Fusion a efectos de determi-
nacion del aprovechamiento Tipo:

_ _ _ PGOU _MODIFICADO
IER 0,825 m2t/m2s  0,69447 m°t/m>s
NO Viviendas 3.682 3.100

Se traduce en una bajada de
densidad de un 15,2% dificil de en-
tender. Nuestra teoria es que puede
deberse a la busqueda de un modelo
mas cercano al Urban Sprawl que es la
tipologia mas utilizada en la época del
boom inmobiliario.

4. Justificacion de las determi-
naciones de caracter estructural.

"Al tratarse de un sector cuya
situacién actual contiene las conexio-
nes viarias y de servicios necesrias
para garantizar el acceso y la implan-
tacion de las infraestructuras de la ur-
banizacién, hace necesario establecer
(...) una secuencia légica de desarrollo
interna, (...) debe desarrollarse con un

programa de Actuancion integrada de
una sola vez.” "No se prevén, por tan-
to, unidades de ejecucion” Es decir, se
urbanizo todo el PAI a la vez.

5. AREA DE REPARTO Y APROVECHA-
MIENTO TIPO

“"El aréa de reparto estara for-
mada por el ambito de ordenacién por-
menorizada 491 044,82m? y la cesion
del 20% de su superficie, a situar en el
polideportivo municipal con 50.424,23
m?, y el resto, 47 784 m? en el MSEC-
TOR VII completando el parametro, lo
que supone que el area de reparto se
amplia a 589 253m?." Al ser el polide-
portivo un sistema general de equipa-
miento de Sagunto se incorpora a lo
que es el area de reparto.

El préoximo documento que
analizamos es el Plan Parcial que se
entrego junto al refundido del proyec-
to del PAI MACROSECTOR III Fusién.

"1 Memoria, 1.0.0 Justificacion
memoria refundido (...) de diciembre
de 2007.” La comision territorial de

de urbanismo votd por una unanimi-
dad aprobar el Plan Parcial del Macro-
sector III cumpliendo 4 puntos, el mas
relevante para este trabajo es el punto
1:

"1. El ayuntamiento de Sagunto de-
bera adoptar un acuerdo plenario de
aprobacion del Plan Parcial por silen-
cio administrativo.” Es decir, los plazos
que habia tenido la Generalitat para
aprovar el PAI Fusién habian sido su-
perados. La Generalitat ni aprobaba
ni impedia su construccion. De esta
manera es resposabilidad del ayunta-
miento la construccion del P.A.L.

“1.0 ALTERNATIVA PROPIA Y
DE MEJORA"
“En noviembre de 2003 se presen-
té (...) una propuesta de ordenacion
y gestion del suelo delimitado por el
programa que se identificaba como
MACROSECTOR III. FUSION.” “"Orde-
naba el suelo con el criterio de empla-
zar el uso predominantemente resi-
dendencial entre la ronda transversal
y los Sistemas Generales existentes,
localizando los terciarios con un total
ausencia de viviendas. (...). Conectan-
do por sintonia de usos con el poligono
Bajo Vias y con la estacién de servi-
cios existentes.” Lo que critica en este

W Macro Sector Il

111 Poligono Industrial SEPES

Zona industrial Bajo Vias

Visor Foteta - Industria, Parc Sagunt y PAI Fusién-2003
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apuesta por un territorio con usos sec-
torizados. Pensaba continuar la zona
industrial de bajo vias con el resto del
PAI Fusidon. La propuesta del plan de
2005 aboga por un territorio mas mix-
to, con mas usos terciarios y menos
indUstria en la zona residencial.

Tras las criticas al anterior pro-
grama se describe el PAI ‘“desde la
sensibilidad del paisaje y proximidad
gue debe acompafar al planeamiento
se pretende que, ademas de propio y
util, es OPORTUNO como se prentende
en este caso.(...) susceptible de pro-
piciar soluciones urbanas, humanas y
municipales. (...) Extension del suelo
residencial, prudentemente mezcaldo
con usos no residenciales compatibles
con la vivienda que presten servicios
urbanos necesarios y reales, que no
supongan un apagon de zonas no ocu-
padas en intervalos del dia o de la no-
che.”

En este parrafo recalca la bus-
queda de un uso mixto, un urbanismo
mas cercano a la ciudad actual y con-
tinuista con el resto de Sagunto; “un
continium urbano”.

El replanteamiento de la pri-
mera propuesta obliga a redisefar los

usos del tramo oeste, en conexidén con
la zona industrial de Bajo Vias, “antes
eran exclusivamente terciarios, ahora
incluyen uso residencial en su banda
norte.” En la propuesta de 2005 se
inluyen usos de zonas terciarias pero
delimitados. "Se /imitan los usos ter-
ciarios a hotelero, conveiones, comer-
cial, asistencia y gestion.” La descrip-
cion del proyecto prosigue: "Se disefa
un via urbana a modo de bulevar sin
solucidn de continuidad peatonal y con
transito rodado, pero sobre todo, CON-
CEPTUALMENTE PRETENDE CONEC-
TAR SAGUNTO CON SAGUNTO desde
su extremo este el centro dotacional
y servicios urbanos y deportivos con
el nucleo urbano, semi-industrial, el
residencial contemporaneo y el histo-
rico de SAGUNTO CON SAGUNTO con
la provocaciéon positiva que supone
plantear a futuro préoximo la conviven-
cia y oportunidad de SEGUIR UNIEN-
DO de forma urbana y modos urba-
nos a SAGUNTO CON SAGUNTO hasta
donde quiera que haya Sagunto.”

El disefio del programa se cen-
tra en unir los cascos historicos del
Sagunto Romano junto a la ciudad in-
dustrial de “Puerto de Sagunto”.

Ademads de lo descrito prosigue “un
paso a nivel sobre la rotonda central

gue da acceso por la rotonda peatonal
a una plataforma de estancia, eleva-
da 6 m, de 553m2 que conforma par-
te cubierta de la plaza situada en la
rotonda. En el entorno de esta plaza
cubeirta se eleva una torre-mirador de
mas de 16m de altura que dara alcan-
ce visual desde el castillo al mar.” De
este Ultimo parrafo actualmente no ha
llegado a construirse.

ANEXO.- FICHA DE PLANEAMIENTO

(Art. 55 Reglamento de Planeamiento)
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Visor Foteta - Sectores del Norte del Palancia y PAI Fusion - 2010

“CRITERIOS DE PRIORIZACION

A.218 Tendra caracter prefere:

-El desarrollo del Sector SUNP-1 al
Norte de Palancia.

-La formulacion de Programas de Ac-
tuacion Urbanistica que desarrollen
suelos situados entre los cascos ur-
banos y que coadyuven al objetivo de
unioén entre ambos.”

Volvemos a ver otra demos-
tracion de la busqueda insistente en
la union de los nucleos de poblacion a
traves de una infraestructura urbanis-
tia. Por otro lado vemos que se priori-
z6 la construccion de una nueva zona
urbanistica al Norte del Palancia.

"I.3. CONDICIONANTES Y EN-
TORNO DELIMITADO.

Habiéndose consolidado, el
suelo que da soporte a la trama ur-
bana del actual Sagunto (...) reciente
evolucion y desarrollo de los dos nu-
cleos actuales unidos al menos por los
cordones umbilicales que son la Ave-
nida Fausto Caruana y, como su nom-
bre indica "“Vial Inter-Nucleos” (...)
resulta un vacio que evoca cuando no
provoca, la conclusion que la union,
al menos fisica, entre los dos ntcleos
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esta solo a expensas y a la espera de
la produccion y puesta en servicio del
suelo que se indetifica como MACRO-
SECTOR III FUSION”,

En el apartado de “Otros con-
dicionantes previos”, destaca el primer
punto; “Consolidacion del suelo Bajo
Vias, actualmente en gestién el resto
de suelo no urbanizado.” también es
necesario para la proxima reflexién el
segundo y tercer apartado. “Casco ur-
bano muy consolidado cuando no se
sigue produciendo desplazamientos
mas importantes hacia el nlcleo del
Puerto.” “Tramitacién prolongada en el
procedimiento final del PAI U.E. 1-2-5,
en el norte del Palancia.

En la pagina 14 explica "Sagun-
to, habiéndose reiniciado una impor-
tante consolidacién industrial (la crea-
cion del ahora llamado Parc Sagunt
1) (...) se dice que se espera un mi-
nimo de credibilidad y coherencia
con los compromisos adquiridos para
la zona: el gran Parque Industrial de
Sagunto, la ampliacién del Puerto Ma-
ritimo comercial, el proyecto del gran
eje para el area logistica de Valencia
Norte-Sagunto. Ademas de dimen-
sionar (...) calidad y condicién de Vi-
lla capitalina de la Comarca. Se esta

poniendo un contenido dotacional de
cesion gratuita de 93 521m2 en el
centro geométrico del suelo urbano de
Sagunto, en el Baricentro de los dos
nudcleos, centro de gravedad o punto
de equilibrio. Con la promocién de este
PAI se procurara no solo la union de los
dos tradicionales nucleos, sino la Fu-
sién sin solucién de continuidad y sin
apagones por desocupacion temporal
de zonas, de todo el suelo urbano y ur-
banizado de Sagunto. Este PAI Facilita
una reserva de mas de 90.000m2 para
el centro civico comarcal en Sagunto.

Se estima econdémicamente
y socialmente y sobre todo, desde el
punto de vista urbanistico oportuno,
el desarrollo de la unidad de ejecucion
que viene a llamarse MACROSECTOR
III FUSION.”

En 2007 la urbanizacion del
norte del Palancia, como dice el tercer
condicionante, no se habia completa-
do pero estaba en tramites mientras
gue la consolidacion de la zona oeste
no habia llegado, es decir que habian
parcelas vacias (como se puede ver en
la imagen Sectores Norte del Palan-
cia, 2010, de la pagina antererior), y
siguen estando incompletas a dia de
hoy. Tanto la parte oeste como la parte
este son paisajes imperfectos. Es muy

dificil de creer que el PAI FUSION se
construyera por la necesidad de sue-
lo ante el crecimiento de la zona in-
dustrial. Es mas dificil de creer cuan-
do en cada pdagina del documento se
le da importancia a unir “SAGUNTO
CON SAGUNTO”, como llega a escribir-
se hasta 3 veces en el mismo parra-
fo y mencionado o tres veces mas de
diferentes maneras. Las especulacio-
nes acerca del aumento de poblacién
por la creacion del parque industrial,
la ampliacion del Puerto Maritimo o el
proyecto logistico, a pesar de ser muy
pertinentes y necesarias a tener en
cuenta para estimar el crecimiento de
la poblacién, no esta acompafiado de
datos en ningln momento.

Esto son suficientes datos como
para demostrar que la urbanizacion del
PAI FUSION no se hizo por necesidad
de la poblacién sino porque “resulta el
vacio que evoca cuando no provoca”.

- Paseo PAI Fusion - Fotografia propia
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3.2 Practicas actuales y
actividades marginales.

Las practicas de campo se ha
realizado mediante observaciones de
los habitantates combinado con entre-
vistas a los peatones de la zona. Se
ha realiza con intencién de conocer las
diferentes actividades realizadas hoy
en dia en el paisaje imperfecto, los
diferentes tipos de usuarios que pue-
den pasear por el PAI Fusion y medir
la frecuencia de estos. De esta mane-
ra tratamos de averiguar como es la
rutina de un paisaje imperfecto muy
poco consolidado y compararlo con la
ciudad consolidada. Busamos enten-
der cuales son las ventajas que ofrece
este espacio para las actividades que
se realizan en estos paisajes y no en la
ciudad consolidada. En la blusqueda de
las ventajas del PAI podemos poten-
ciarlas y encontrar la clave para con-
seguir que esta parte de la ciudad sea
de mayor aprovechamiento para los
vecinos/as y por ello mas rentable.

Como  hablamos especifica-
mente del PAI FUSION, debemos ana-

lizar sus carateristicas principales y
su entorno para diferenciar cuales de
sus actividades se puedan extrapolar
a otros paisajes imperfectos poco con-
solidados, y por tanto sus soluciones
pueden estar relacionadas, mientras
que algunas de las actividades pueden
ser exclusivas por el entorno o las cir-
cunstacionsus caracteristicas de PAI
Fusion en Sagunto. En otros PAIs se
deberdn analizar si las circustancias
gue crean la actividad en el PAI Fusion
se reiteran en el otro caso.

Una de las caracterisiticas prin-
cipales es su ubicacion; aislada de
ambos nucleos urbanos, pero en el eje
de ellos. El movimiento de habitantes
entre ambos nucleos de poblacién es
continuo y por ello las dos avenidas
principales; Av. de la Villa y Av. de la
Mallada son de un uso habitual de ve-
hiculos aunque, también hacen fronte-
ra en el norte con una zona de huerta
cerca del rio seco Palancia.

- Parque PAI Fusi

- Fotografia propia
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Las preexistencias al PAI (Plan de Ac-
tuacion Integrado) de la ciudad “Non
Nata” incluyen algunos elementos
significativos que han marcado el de-
sarrollo y la historia del area:

Residencia para Ancianos: Este
es un elemento esencial de la infraes-
tructura social de la ciudad, propor-
cionando atencién y servicios a la po-
blaciéon anciana desde antes de 2009.

Antigua Discoteca NASSAU: La
discoteca, derruida en 2018, era un lu-
gar de entretenimiento importante en
su época, y a dia de hoy forma parte
del paisaje actual como escombros.

Polideportivo: Este es el punto
mas neuralgico de la zona. Su rele-
vancia se destaca no solo por ofrecer
las instalaciones deportivas de todo,
sino también por albergar un equipo
de balonmano que compite en primera
division. Esto le otorga una importan-
cia cultural y deportiva considerable.
Sin embargo, el polideportivo no esta
directamente conectado con el &rea
del PAI debido a la presencia de una
parcela vacia que actla como barrera.



En cuanto a la zona oeste de
la ciudad, se encuentran algunas
naves industriales pertenecientes
al poligono industrial de bajo vias.
Aunque hay varias parcelas vacias,
estas naves industriales son parte del
tejido econdmico de la ciudad.

Tras la implementacién del PAI,
se han construido varios edificios nue-
vos, principalmente centros comercia-
les y supermercados de bajo costo:

Centro Comercial “Vida Nova”:
Este centro comercial es uno de los
desarrollos recientes que, junto con
otro centro comercial llamado “L'epi-
centre” situado en la misma avenida,
ha generado una competencia directa
gue complica la creacion de un tejido
comercial sélido en la ciudad.

Centro Comercial “L'epicen-
tre”: Construido en un periodo cer-
cano al de “Vida Nova”, contribuye a
la misma problematica de competen-
cia entre centros comerciales en lu-
gar de fomentar una diversidad co-
mercial mas integrada y local.

Estas nuevas construcciones propor-

cionan servicios a las viviendas ya es-
tablecidas en el PAI, pero también re-
saltan desafios para el desarrollo co-
mercial equilibrado en "Non Nata”.

- Parque PAI Fusién - Fotografia propial

3.2.1 Practicas habituales.

La practica de campo, para sa-
ber de las practicas habituales se ha
utilizando el método de observacion y
entrevistas semiestructuradas. La pri-
mera practica de observacion fue de
las 17:00 a las 19:00 en el PAI Fusién
de Sagunto, concretamente en el par-
que central. En este lapso de tiempo
observamos un total de 7 personas,
una frecuencia impensable para la
ciudad consolidada. De estas 7 solo 3
personas nos concedieron alguna pa-
labras.

Los casos de los otros 4 usua-
rios que solo me observaron de lejos,
senti que les incomodé, ya que lo que
buscaban en el PAI Fusion era la in-
timidad que no existe en la ciudad
consolidad. El caso mas claro era una
pareja de adolescentes, entre 15y 17
afnos, que habian llegado antes que yo
al parque en una moto de 125cm, el
Unico vehiculo aparcado en la man-
zana del parque. Tenian una cita de
adolescentes uno de los maltrechos
bancos del parque. Habian encontrado
un lugar muy privado en lo que es un
parque publico, hasta que llegué yo. El
hecho de mi simple presencia, aunque
en lado mas lejano del parque, pare-
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- Parque PAI Fusién - Fotografia propial

cid quitarles la privacidad que estaban
buscando. Mi presencia como obser-
vador pesaba mucho, al estar solo los
tres en el parque. Al poco tiempo de
llegar yo, se levantaron, se subieron a
la moto y se fueron del PAI Fusién.

Otro grupo al que tampoco
pude acercarme fue a una pareja jo-
ven, cerca de 30 afos, que utilizaban
el asfalto como pista de patinaje. Utili-
zaban el asfalto en primer lugar porque
el carril bici, a pesar que extendido por
todo Fusién, se encuentra en un esta-
do impracticable por la maleza que se
ha apoderado del espacio. El segundo
motivo es que el asfalto no esta tran-
sitado, los vehiculos que visualicé se
encuenrtan en estas paginas

El dnico vehiculo que vi circular
estaciond en una calle donde las par-
caleas colindates no habia nada edi-
ficado, parcelas vacias. El conductor,
salié del coche, encendié un cigarro,
observo el paisaje, y antes de acabar-
lo lo tird al suelo para volver a subir
al vehiculo y salir del PAI iLe quité la
privacidad?

El primer usuario que respon-
dié a nuestras preguntas, una sefiora
de 30 afios de origen argentino que
usaba este espacio para dirigirse a su

trabajo en bicicleta. Vive en el casco
historico de Sagunto, cerca del castillo
y trabaja en la piscina municipal. Este
trayecto se puede hacer en bicicleta o
en coche y no en transporte publico,
por la mala conexidn segun sus pala-
bras. Ella le gusta el camino en bicicle-
ta por el centro del PAIL. “Quizas algun
dia veo un conejo o un erizo corriendo
por aqui. Es tranquilo, natural y mucho
mejor que ir por la avenida repleta de
coches”. Decia quejandose de que el
carril bici de la avenida no es comodo
para los ciclitas y es mejor circular por
dentro del PAI porque los pocos vehi-
culos que hay, no van a grandes velo-
cidades. Considerd esta zona como un
pulmoén de tranquilidad, sin coches, sin
prisa, sin gente, ademas que al volver
se sentaba en alguno de los bancos del
parque para descansar. Proponia unos
bafios publicos o algun tipo de servi-
cio para que la gente disfrutara de ese
pulmén de tranquilidad.

La segunda persona que aceptd
que le hiciera unas preguntas iba pa-
seando mirando algunas de los edifi-
cios en construccion, llevaba auricula-
res y andaba despacio despreocupado,
sin prisa. Estaba esperando a que su
hijo saliera del entrenamiento de ba-
lonmano que estaba realizando en el

polideportivo municipal. Tiene la ruti-
na de dejarlo con sus compaferos de
balonmano, tomar un cafe con alguno
de los padres si se quedan y en caso
contrario, pasear por el PAI Fusién. “El
entrenamiento dura una hora y me-
dia mas la ducha, algo menos de dos
horas. Si voy a casa, aparco y vuelvo
solo en trayecto ha pasado algo mas
de 45 minutos y una hora no suelo
aprovecharla de normal. Prefiero pa-
sear por aqui, hay mucha tranquilidad,
me pongo un podcast, es un momento
de desconexidén”. Nos confesd que es-
taba baranjando la posibilidad de ir a
vivir a esa zona. En su barrio le cuesta
mucho aparcar, vive lejos de su traba-
jo y pasa mucho tiempo en el coche.
De la misma forma me decia que la
zona estaba demasiado “dejada” para
el precio de las viviendas y que solo
era un pensamiento sin futuro.

La Ultima persona que me con-
cedié unas palabras era una mujer que
vivia en la zona, fue la Unica vecina
que observamos. Me comentaba que
estaba de camino al “Family Cash”, el
Unico sitio que podia hacer la compra
sin la necesidad del coche. Antes de
que se construyera en supermercado
estaban mucho mas aferrados al coche
y obligados a ser mas precabidos con

las compras para no tener que volver.
Decia que era normal que nadie cami-
nara por esa zona, que el parque no
estaba en condiciones de salubridad
por la canitdad de ratas, de chinches
y por la suciedad en general. No le
gustaba ir con sus hijos al parque mas
cercano por miedo a las plagas y la su-
ciedad, ni tener tan lejos el supermer-
cado. En resumen, no le gustaba vivir
en el paisaje imperfecto.

La segunda observacion etno-
grafica fue de las 10:00 a las 13:00
en el PAI Fusidon de Sagunto, cerca de
los bloques de viviendas, avenida Ma-
llada. En esta ocasidn encontramos a
un menor numero de viandantes. Tres
grupos distintos de ciclistas usarén la
acera cuando se encontraban cerca de
la avenida. Por la indumentaria algu-
nos era ciclistas con un fin deportivos
y otros usaban la bicicleta como un
medio de transporte. Ninguno de estos
grupos utilizd es asfalto en esta zona
del PAI. La avenida Mallada es algo
mas transitada por los vehiculos que el
resto de calles del interior del PAI y en
la acera hay algo mas de sombra que
se busca en las horas calurosas y com
no hay peatones tampoco molestan.

- Avenida Mallada, PAI Fusion - Fotografia propia
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El otro grupo “recurrente” fue-
ron los vecinos del bloque de viviendas
gue bajan a pasear a sus mascotas. En
total 3 vecinos, cada uno con un perro,
dos de ellos personas cercanas a los
35 afios y el Ultimo mas de 50 afos.
Lo Unico destable de este grupo fue el
hecho de que ninguna de las masco-
tas llevaba correa, a pesar que esto lo
podemos ver en la ciudad consolidada,
achacamos el mayor porcentaje al es-
tar aislado y no existir otros peatones
por esas mismas aceras a los que pue-
da molestar.

El Ultimo usuario que observa-
mos lejos de donde nos encontraba-
mos fue a un vecino, cerca de los 50
afios, que paseaba por las calles solea-
das con gafas de sol.

Las conclusiones sacadas de es-
tas observaciones son que los usuarios
por las mafianas son mas los vecinos
que pasean mientras que por la tar-
de hay mas afluencia y se encuentran
usuarios de otras partes de la ciudad
atraidos por el polideportivo. Que to-
dos los usuarios disfrutan la intimidad
de esta zona y mientras los vecinos
les molesta la maleza y los vecinos de
otras zonas de la ciudad la aprecian.

- C/ Pintor Sebsatia Capella, PAI Fusién - Fotografia propia

3.2.2 Practicas marginales.

Las actividades marginales son
transmitidas por los propios vecinos,
ya que, son menos habituales y mas
dificiles de encontrar.

Una de las actividades margi-
nales mas conocidas por los vecinos
son las practicas de coche. Jovenes
que buscan ahorrarse las primeras
clases de autoescuela y utilizan este
paisaje para hacer las primeras prue-
bas con un familiar. Las razones son
sencillas, no hay personas en las ca-
lles, ni peatones ni vehiculos. No per-
ciben riesgo ni de ser denunciados, ni
de tener un accidente. Por otro lado
son calles reales y pueden practicar el
uso de sefiales viarias (cosa que otras
opciones como zonas industriales no
tienen).

Otra practica marginal es la re-
paracion de vehiculos. Nosotros mis-
mos hemos utilizado estas calles para
cambiar alguna rueda o revisar el acei-
te. Segun los vecinos, hay un grupo de
otros vecinos que hacen esta practica
habitual y remunedaramente. Traen
coches y los limpian, les arreglan al-
gun golpe o inlcuso los desguazan en
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parte para revender algunas piezas.
Las razones son las ya repetidas, tran-
quilidad de no ser visto, no molestar y
tener el espacio suficiente para poder
realizarlo.

La actividad del grafiti se en-
cuentra en muchas partes de las ciu-
dades actuales, aunque en la ciudad
consolidada esta actividad suele ser
perseguida, la legislacién prohibe el
grafiti, es una actividad marginal. En
el PAI Fusion el grafiti ha encontrado
su espacio en el edificio abandonado.
Las paredes de hormon de los dos so-
tanos del edificio sin acabar han sido el
lienzo elegido para al menos 4 afos de
grafitis. Hay firmas de 2018 y otras de
2022, no se descarta que hayan gra-
fitis posteriores o anteriores. Actual-
mente alberga mas de 70 grafitis de
diferentes artistas callejeros, con dife-
rentes colaboraciones. El artista mas
recurrente ha sido COET pero también
hay firmas de otros artistas conocidos
como es ROSE.

Es entendible que los artistas
callejeros hayan elegido este lugar
para poder practicar sus firmas por las
siguientes razones: una zona aislada
donde no incomodan al resto de la ciu-

dad, donde existe un lienzo sin due-
fo, facil acceso. En definitiva pueden
grafitear y beber sin que nadie les in-
crepe. Esto se ve reflejado cuando los
vecinos de la zona no son conscientes
de que hayan este tipo de actividades
en su vecindario.

- Edificio Av. Mallada, PAI Fusién - Fotografias propia



- Edificio Av. Mallada, PAI Fusion - Fotografias propia

3.3 Los tres actores.

Para acabar de entender el lu-
gar, se han realizado entrevistas a di-
ferentes personas que lo entienden
desde puntos de vista muy diversos.
Esto arrojard luz sobre la creacion
del PAI, la convivencia y habituali-
dad que existen dentro de él y, sobre
todo, sobre el futuro proximo.

Estos diferentes puntos de vis-
ta son dados desde el actual ayunta-
miento, con el concejal de urbanismo,
Javier Raro Gualda, quien aclara los
motivos de la creacién y la tipologia
del PAI Fusion, la integracion de este
con la trama urbana, cémo afrontan
algunas de las problematicas del pai-
saje imperfecto y el futuro de la zona.
También se entrevistd al presidente de
la comunidad de vecinos de uno de los
bloques de vivienda del PAI Fusion,
Juan Pedro Escribano, quien habld de
como fue el proceso de adquisicion de
la vivienda, de las problematicas de
vivir en un paisaje imperfecto, de la
comunidad vecinal y de la vida social
gue existe en esta pequefa burbuja,
ademas de dar su opinion acerca del
papel de la administracion

También se pretendia entrevistar a los
arquitectos redactores del proyecto,
por eso en nombre de tres acotes. Su
visidn es necesaria para saber cémo se
vivio desde dentro la creacién de estre
PAIL. ¢Como determinaron la necesidad
de crecimiento del municipio? éPor
qué se redujo la densidad de vivien-
das? éCuando y como fueron cons-
cientes de que su proyecto no se iba
a completar? Entre otras cuestiones.
Lamentablemente, tanto los arquitec-
tos redactores Fernando Juan Samper
como su compafero Celso Varela Ga-
Ian fallecieron y sera imposible dar un
punto de vista desde el lado redactor
del plan. De aqui que el titulo de este
capitulo sean los tres actores. Consi-
deramos que estos son los tres puntos
de vista necesarios para entender de
una manera global cdmo se gesté el
PAI y como se usa actualmente.

Imagen prestada
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- SAGUNTO 2008, Construccion de los PALs; Sub 2, Norte del Palancia y PAI Fusién - Visor Fototeca.

3.3.1 Ayuntamiento.

Entrevista a Javier Raro Gual-
da, actual concejal de urbanismo del
ayuntamiento de Sagunto, 2024.

INTRODUCCION del BOOM INMOBI-
LIARIO

Los PAI’s Norte del Palancia
y PAI Fusion proyectados en 2005 y
2008, respectivamente, se justifica-
ron ante la ciudadania por la idea de
crear Parc Sagunt, una zona industrial
que pretendia tener una de las exten-
siones industriales mas grandes de la
Comunidad Valenciana. Esta idea fue
frustrada, ya que Parc Sagunt no fue
capaz de consolidarse en su momen-
to y el crecimiento industrial y eco-
nomico del pais se frené con la crisis.

"El ayuntamiento del Partido
Popular del momento (2007) espera-
ba cerca de 30.000 puestos de traba-
jo. Una cifra muy lejana a la realidad”,
nos dice Javier Raro. “El casco histori-
co no tenia opcion de crecer. El desa-
rrollo industrial era latente, por lo que
se justificaban ciertos PAI’'s, como el
SUB 2 (Imagen 'Sagunto 2008’) o el
norte de Palancia Necesitaban estas

B NUCLEO DE SAGUNTO

NUCLEO “PUERTO SAGUNTO”

- SAGUNTO y “PUERTO SAGUNTO" 1991, Dos nlcleos poblacionales - Visor Fototeca.

estas ampliaciones. El SUB 2 comple-
tamente justificado, aunque hayan pa-
sado muchos anos para consolidarse”.
Estos no fueron los Unicos PAIs desa-
rrollados en esta época.

“...0tros PAI’s fueron cuestio-
nes politicas que no estuvieron debi-
damente justificadas.” El PAI Fusién
busca un rendimiento politico al “unir”
Sagunto y Puerto de Sagunto. Es cu-
riosa la situacién politica de este mu-
nicipio. Existen dos centros histéricos
que corresponden a la ciudad roma-
na, que crece a los pies del castillo,
y a la ciudad industrial, que crece en
la cercania del puerto. Esta segunda
toma forma de ciudad industrial por
la creacion de la fabrica de “los altos
hornos” en los afios veinte. El “Puer-
to de Sagunto” se pobl6 de trabajado-
res emigrantes del interior de Espafia,
mientras que en Sagunto se mantenia
una poblacion de origen valenciano.
Este origen diferente llega a crear di-
ferentes identidades en los distintos
nucleos. En 1997 se funda el partido
Iniciativa Portefia, que aboga por la
separacion en dos municipios diferen-
tes: “El Puerto” y “Sagunto”. En con-
traposicién a esta idea, el PAI Fusion
busca que no exista una separacién fi-
sica entre ambos nucleos urbanos. Se
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quiere que se entienda como un solo
municipio, sin la separacién fisica que
existia antes. “Habia otras zonas que
deberian haber tenido mayor prioridad
qgue el PAI Fusién. Para el que no lo
sepa, porgue sois muy jovenes, ni si-
quiera la Conselleria lo llegé a aprobar.
Se aprobd por silencio administrativo y
a las bravas.” Una vez pasado cierto
tiempo sin que la Conselleria se pro-
nuncie sobre el PAI, el municipio pudo
proseguir la urbanizacion.

“Creo que hubo un excesivo
crecimiento urbanistico (...) Si que es
cierto que hoy es una oportunidad”
(Refiriéndose a la necesidad de vivien-
da que provoca la futura Giga factoria
de Volkswagen).

TIPOLOGIA DE CIUDAD

“El tipo de ciudad que se bus-
caba sigue la del PGOU del afio 1992.
Fue un plan muy moderno para su
época, contd con una revisién comple-
ta en 1997 ademas de varias modifica-
ciones pero se mantiene la idea origi-
nal. Mientras que otros municipios hoy
en dia hay municipios que mantienen
las normas subsidiarias.

"La ciudad ha crecido segun es-
taba planeado con un plan continuista
con la densidad del municipio. Cada
metro desarrollado ya era urbaniza-
ble, en Sagunto no se ha recalificado
terreno para hacer “"pelotazos urbanis-
ticos.” Quiza se ha desarrollado antes
unas zonas urbanisticas de lo que to-
caba, pero no se ha recalificado terre-
no como en otras zonas, como en Be-
nidorm”.

"No se hablé del turismo, lo
mas turistico de Sagunto puede ser la
zona mas cercana a la playa donde ya
estaba todo urbanizado. En cambio,
nuestro vecino Canet d’En Berenguer
si que tuvo un desarrollo turistico. (...)
un modelo de ciudad turistico.” Cono-
cido como “Canet Playa” es una ciudad
con una morfologia marcada por por
“apartamentos” que sirven a intereses
turisticos. Una ciudad que vive en las
épocas de calor, cuando estan habita-
dos o bien por turistas que alquilan di-
chos apartamentos o por propietarios
que la tienen de segunda residencia.
Una ciudad apagada mas de 6 meses
al afio.

"Dicho esto, que no es un mo-
delo de ciudad que nosostros aspira-
ramos, ahora nos viene muy bien te-
ner ese parque de viviendas vacias, ya

Canet dEmberenguer playa -Imagen propia

gue, la poblacion esta comprando las
viviendas de canet playa para habi-
tarlas todo el afio (por la demanda
de vivienda que exige la giga factoria
de Volkswagen). Las urbanizaciones
aqui, con mas o menos éxito era para
que los vecinos que vinieran pudieran
establecerse durante todo el afio (...)
poco que ver con zonas como Cullera
o Gandia”.

“El ayuntamiento tiene la ca-
pacidad de impulsar mas o menos un
PAI, pero son los agentes urbanizado-
res quienes deben proponerlo.” En el
caso de Sagunto los agentes urbani-
zadores fueron empresas privadas o
en otras ocasiones los propietarios del
terreno. Nunca fue el ayuntamiento
guien impulsd estas urbanizaciones.

En cuanto a la densidad "Una
ciudad diversa, no solo porque existen
dos nucleos de poblacién, sino por-
que conviven unifamiliares con vivien-
da plurifamiliar, con viviendas de una
planta mas primer piso (...). Es positi-
vo que en cada zona haya de todo, que
no sean zonas donde hayan solo unifa-
miliares o zonas donde haya solo gran
densidad. Es positivo para que se vaya
desarrollando de forma coherente. (...)

1\ 3
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Puerto de sagunto, plaza “Mare Nostrum”. Diferentes tipologias. Tejido Mixto -~ HACER FOTOGRAFIA PROPIA
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Tenemos una ciudad muy buena para
que haciendo pocas cosas consigamos
llegar a la ciudad, que comentabas, de
los 15 minutos”. La ciudad de 15 mi-
nutos propuesta en 2015 por el urba-
nista Carlos Moreno busca abordar los
desafios urbanisticos del siglo XXI con
un enfoque en los servicios. Se busca
una ciudad donde el ciudadano tenga
los servicios diarios, -supermercado,
farmacia, trabajo etc.- a menos de 15
minutos de su vivienda. Para ello, el
tejido mixto y la densidad son las par-
tes mas relevantes de la ecuacién.

INTEGRACION Y PAI FUSION

El PAI Fusidon no estd prolon-
gando ninguno de los dos nucleos
existentes en Sagunto; se encuentra
rodeado por PAI’s sin urbanizar. El ba-
rrio mas cercano de “Puerto de Sagun-
to” es el barrio de Baladre, mientras
que el mas cercano del casco historico
de Sagunto es el barrio de Bajo Vias.
Ambos barrios del extrarradio de sus
centros poblacionales son barrios mar-
ginales. Se trata de barrios construi-
dos en su totalidad por vivienda social
o publica en los afios 80. En ambos ca-
sos, los barrios ya estan separados del
tejido urbano por infraestructuras. Ba-

ladre esta separado por la carretera,
CV-320 direccion Valencia, muy tran-
sitada a gran velocidado (imagen; Es-
quema Baladre); mientras que, Bajo
Vias, como indica el nombre, esta se-
parado del nucleo saguntino por las
vias del tren (imagen; Esquema Bajo
Vias). En ambos casos no existe mas
tejido urbano conectado sino es cru-
zando de estas barreras.

“"El PAI Fusidon no es una con-
tinuacion urbana, existen otros PAIs
gue si, como pueden ser el Macro sec-
tor 5 que conectaria a Baladre con la
actual zona comercial. Estos no han
tenido el mismo impulso ni por par-
te de la administracidon publica ni por
parte privada. En cambio el PAI Union
fue construido por silencio adminis-
trativo lo que significa que si que ha
tenido apoyo por parte de la adminis-
tracion.” En el PAI Fusién era clave el
impulso politico de Compromis que es
el opuesto ideoldgico de Iniciativa Por-
tefia. "Hay otros partidos como el mio,
Partido Socialista, o el Partido Popu-
lar, gque entendemos que cada nucleo
tiene su idiosincrasia y hay que hacer
una ciudad diversa. Hay intencién de
desarrollar los PAI’s que conectan Bajo
Vias y que conectaria Sagunto y PAI
Fusiéon. Una vez se desarrolld PAI

Esquema Bajo Vias - (dibujo propio)

- BAJO ViAS

MACRO SECTOR 5

- BALADRE

-Bajo Vias, PAI Fusion, Mocro Sector 5, Baladre - Visor Fototeca.

se aboga por completar la trama. No
hay vuelta atras y mas con el creci-
miento industrial actual. Prueba de
ello, es que después de tantos afios sin
conectar esta zona, ahora si acabamos
de aprobar el Macro sector 5 ". Este
sector es continuo a Balabre y permite
constarse con la zona relacionada con
el polideportivo.

S;TUACI(’)N ACTUAL BALADRE Y BAJO
VIAS

Baladre es un barrio construido
totalmente con vivienda publica, que
pertenece a la administracién publi-
ca, a diferencia de la vivienda social
que no pertenece al ayuntamiento. La
vivienda social recibe ayuda del esta-
do cuando se adquiere, pero el pro-
pietario es quien la adquiere.

El concejal de urbanismo de-
fiende que el barrio ya estd integrado
en la trama urbana, y que lo necesario
para integrar a la poblacidn de Baladre
es hacer un trabajo social coherente.
La administraciéon va a hacer una in-
version para renovar las viviendas y va
a crear un programa social para evitar
que Baladre siga siendo considerado
un barrio marginal.

63



"Respecto a Bajo Vias, fue un
error ubicar un blogue social justo de-
trés de las vias del tren. Este barrio
esta rodeado entre las vias y las naves
industriales, no tiene conexion facil
con la ciudad. Para cualquier urbanis-
ta o persona de servicios sociales fue
un error por la facil marginalizacién de
un sector de poblacién con pocos re-
cursos. Es un error que aun podemos
atajar. Lo mejor que podemos hacer
es hacerlo desaparecer. Reubicar a los
habitantes de esta zona y derribar el
edificio (...) pero no se va a hacer. El
EVA acaba de renovar todas las vivien-
das”. La integracion de la ciudadania
de Bajo Vias no pasa por una mayor
calidad en las viviendas sino por la in-
tegracion en la trama urbana y la ayu-
da de los servicios sociales. Para poder
integrarlo en la trama del casco histé-
rico de Sagunto se deberian soterrar
las vias del tren quitando la barrera
fisica. Con este movimiento se busca
una intervencién social, que este ba-
rrio tenga mas afluencia del resto de
partes de la ciudad para combatir la
guetificacién. Solo con la eliminacion
de la barrera fisica no es suficiente
pero sigue siendo un paso necesario
para la integracion social y fisica de
este barrio. De cualquiera de las ma-
neras no va a haber un desembolso
para soterrar las vias.

Las Unicas edificaciones cons-
truidas en el PAI Fusion no han llegado
a ser una zona guetificadad. Javier ex-
plica esta situacion de las viviendas en
mitad del PAL. “Los bloques de vivien-
das construidas en el PAI Fusién son
de vivienda social, la ley valenciana no
permitiria no construir estas viviendas
sociales, a pesar de que el PAI Fusién
es algo paradigmatico por su injustifi-
cacién y aislamiento. Fueron los Unicos
edificios construidos durante mucho
tiempo. Encontramos dos bloques de
viviendas aisladas de la ciudad y por
lo tanto del tejido urbano. Por "suerte”
estos bloques de vivienda recayeron
en familias con un poder adquisitivo
medio.” Estas familias se podian per-
mitir con vehiculo privado. para poder
desplazarse, un bien necesario al vivir
en una zona tan aislada.

JERARQUIZACIC’)N DE LA CONSTRUC-
CION EN LOS PAISAJES IMPERFEC-
TOS.

En el PAI Norte del Palancia las
primeras viviendas construidas han
sido las mas alejadas al nucleo de la
ciudad. Esto se debe simplemente en
que son parcelas privadas y el ayun-
tamiento no puede priorizar construir

unas antes que otras. “"La administra-
ciéon no puede conseguir que se cons-
truya con mas sensatez” Comentaba
Javier. “En casos como en el Macro
Sector 6 comprado en su totalidad por
la antigua Astroc, un agente urbaniza-
dor, es mas facil negociar para que las
parcelas se deberian construir primero
y que no hayan salpicaduras de edi-
ficios en la urbanizacion. En los PAIs
tanto al Norte de Palancia como Fusion
el agente urbanizador principal recibié
muy pocas parcelas por lo que la coor-
dinacién era complicada.”

Volviendo al PAI Fusiéon tam-
bién tiene problemas porque no estd
totalmente recepcionado por el ayun-
tamiento, sino que el agente urbaniza-
dor es el responsable de mantenerlo.
“Se que es un poco raro, -confiesa el
concejal- pero desde 2007 tenemos
el PAI sin recepcionar en su totalidad.
Para ello se deben ejecutar desdobla-
mientos en las carreteras, al final lo
haran los nuevos compradores y no los
de 2007 que cayeron en banca rota”.

COSTES PAISAJES IMPERFECTOS.

En el trabajo “Costes de la ciu-
dad vacia” de Eric Gielen y Sergio Pa-
lencia, esta desglosado los gastos que
suponen este tipo de PAI's. Usa como
ejemplo el PAI Norte de Palancia, con-
cluyen que es un gran gasto para las
arcas municipales sin beneficio. Los
gastos pasaban desde la limpieza, el
alumbrado publico etc. “"Hay varios
paisajes imperfectos dentro de nues-
tra ciudad.” -rcomenta Javier y des-
taca que hay paisajes imperfectos en
zonas industriales.- "Parc Sagunt 1, la
zona industrial, esta consolidada pero
muchas parcelas siguen vacantes has-
ta el dia de hoy. Me gustaria llamarlos
Paisajes imperfectos industriales. Tie-
nen los mismos tipos de gastos como
el alumbrado. Pasa lo mismo con Cami
la mar, Zona industrial que ha pasa-
do ahora a segundo plano por la en-
trada de la Volkswagen, pero que solo
hay que darse un paseo por esa zona
para darse cuenta que estan todos
los servicios desarrollados y no estan
sirviendo a la ciudadania. Para inten-
tar ahorrar en estos servicios, se nos
pregunta, porque se iluminan estas
zonas, los paisajes imperfectos indus-
triales; es por obligacién legal. Cémo
se considera solar deben tener estos

servicios.” La legislacién obliga a te-
ner un alumbrado publico al considerar
que hay una parcela urbanizada.

"Wolkswagen puede transfor-
mar estos paisajes imperfectos en per-
fectos, bueno, en perfectos no. Puede
transformarlos en zonas urbanas como
en el resto de la ciudad. Estoy seguro
de que cuando estuvieron comparando
cual era el mejor lugar para asentar
la gigafactoria, la empresa no ha te-
nido en cuenta la capacidad de crecer
gue tenemos, pero sin duda es un va-
lor. Igual que en el gobierno de 2005
se esperaba que la industria trajera
30.000 puestos de trabajo, esta pa-
sando algo parecido. Lei que en el Le-
vante se van a generar 30.000 pues-
tos de trabajo. A veces no sé de dénde
salen estas estadisticas”. La realidad
es que hay muchas incertidumbres y
mucha especulacion. Actualmente se
pueden construir 15.000 viviendas sin
desarrollar un PAI mas, hay capacidad
para dar vivienda a 35.000 personas.
“"Falta construir las viviendas y des-
de el ayuntamiento estamos notando
cémo se estan llevando a cabo estas
construcciones. Es muy complicado
gue sigamos teniendo paisajes imper-
fectos si Volkswagen sigue adelante”.

- Camila mar - Google Earth
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. Zona industrial de Vallada

[ ] Zona residencial de Vallada

- Vallada -Fototeca

CONSEJOS PARA OTROS MUNICIPIOS.

“Lo mejor es que recen”, dice
Javier Raro con el entrecejo fruncido y
un tono irénico. “Sagunto se desarrolld
urbanisticamente apoyado en el creci-
miento de la industria. Si se urbaniza
sin un argumento racional mantenido
en el tiempo, es muy dificil que estas
zonas se ocupen”. El ejemplo opues-
to que nos proporciona el concejal es
Vallada, municipio del sur de la Comu-
nidad Valenciana, con mala conexion,
que tiene la imagen de una zona in-
dustrial gigante en proporcion. La zona
industrial es la mitad de Parc Sagunt
I, siendo un municipio de 3.036 habi-
tantes en 2018, mientras que Sagunto
tiene 65.699 habitantes. “La zona ur-
banistica de Sagunto se apoya en te-
ner una ciudad consolidada, un puerto
maritimo importante, conexién facil a
la autopista, conexidén férrea y pasado
industrial, lo que hace tener un poli-
gono industrial con importancia. Las
zonas que hayan sido por pelotazos lo
van a tener dificil, se debe concienciar
gue no se van a completar y que se
debe revertir. Sé que es una decision
muy dificil por los intereses particula-
res y privados, pero es lo que se debe
hacer en esta situacién. No todo el
mundo por mucho que rece va a con-

a conseguir consolidar sus espacios”.

CONCLUSION.

A pesar de que no hubo espe-
culacién urbanistica, ha sido el interés
politico quien ha generado este pai-
saje y no el mercado natural. Vemos
cémo la administracion municipal no
es capaz de regular dentro del PAI qué
edificios deberian construirse antes
para empezar a construir las vivien-
das mas cercanas al tejido urbano vy
no crear vacios en mitad de la ciudad.
Se demuestra lo rigida que es la ad-
ministracién al obligar a crear vivien-
da social en un lugar sin servicios ni
facilidades para los mas vulnerables y
el poco margen que existe para, una
vez detectado un problema, como es
el gasto excesivo en alumbrado en los
paisajes imperfectos industriales, po-
der tomar medidas para solucionarlo.

Por ultimo, tenemos un abanico de
curiosidades sobre la situacién de
Sagunto extrapolables a otros paisa-
jes imperfectos, como es la situacién
del PAI Fusidon, que no esta totalmen-
te bajo el mando del Ayuntamiento, y
la existencia de bloques de vivienda
en el centro del PAI o la busqueda de

integracion del PAI al tejido urbano y
la de los barrios marginales. El punto
mas importante de esta entrevista es
entender que Sagunto tiene la posi-
bilidad de crecer gracias al potencial
industrial dado por las diferentes in-
fraestructuras, sin estas los paisajes
imperfectos seran mucho mas tiempo
imperfectos por no decir eternos.
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3.3.2 Ciudadanos de la
ciudad Non nata.

Entrevista a Juan Pedro Escri-
bano, propietario de la puerta 8 del
edificio de viviendas de la calle Malla-
da, presidente de la comunidad de ve-
cinos en el PAI Fusion.

En esta entrevista se trata de
cémo ha sido el proceso de adquisi-
cion de la vivienda social en un pai-
saje imperfecto, de cdmo ha vivido
estos afios en un paisaje imperfecto,
Sus pros y sus contras. La entrevista
se ha realizado en el rellano del blo-
que de viviendas de la calle Mallada.

Acerca de la adquisicién de la vivienda,
Juan Pedro nos comenta: “Yo lo compré
bajo planos y, a pesar de ser un blo-
gue de viviendas protegidas, nos costd
126.000 euros, vivienda mas aparca-
miento, con unas calidades muy ma-
las. Hubo muchas dudas sobre si se iba
a construir una vez nosotros ya habia-
mos dado la entrada. Tengo entendido
que hubo gente a la que no le constru-
yeron su edificio y no le devolvieron
la entrada”. “En el proceso del disefio,
nosotros queriamos cambiar algunas
cosas de nuestra vivienda bajo pla-

nos; hacer una habitacién mas gran-
de y esas cosas, pero no nos dejaron.
Fue un trato espantoso. Lo que mas
me molestd es que, una vez construi-
do el edificio, bajaron mucho los pre-
cios. Cuando nosotros lo compramos,
nos costé 30.000 euros mas que a la
gente que comproé dos afos después”.

“Una vez empezamos a vivir en el
edificio, nos dimos cuenta de que
las calidades del edificio son mucho
peores de las que teniamos acorda-
das. Son tan malas que escuchamos
a los vecinos cualquier movimiento
que hacen, y hay tantos errores cons-
tructivos que se nos suele inundar el
garaje. Al final, hemos llevado a jui-
cio a la empresa del promotor. Tene-
mos hasta videos de cémo se cuela
el agua en el garaje y en los traste-
ros, y otros defectos. No sé como he-
mos perdido el juicio. Es un desastre.”

Ante la pregunta de como decidid
comprar la vivienda, su respuesta fue
sincera: “Nos vendieron la moto, nos
dijeron que esto iba a ser una nueva
ciudad, que iba a construirse todo”, dice
Juan Pedro con resignacion. “Se supo-
ne que en esa parcela” (dice sefialan-
do una parcela vacia) “iba a haber un
Mercadona y en esa otra que solo se ve

- Avenida Mallada, PAI Fusién - Foto propia
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el esqueleto del edificio iba a ser para
viviendas de lujo. Ahora estd abando-
nado, iba a ser un edificio increible”.

"Yo antes vivia en el Puerto de
Sagunto, pero decidimos venir aqui,
se supone que se podia vivir mejor
una zona mds moderna, con mejores
calidades.”

COMUNIDAD VECINAL y VIDA SOCIAL

"Mi mujer y yo lo llamamos el
Montepinar dos” (refiriendose al edifi-
cios de la popular serie de television
“La que se avecina”. La serie gira en-
torno a los vecinos que siempre discu-
ten entre ellos). "La gente no va a las
juntas pero se quejan de todo. El de
arriba mio, es de alquiler, no ha pa-
gado la cuota ni al propietario, el de
abajo se le escucha todo cuando habla
por teléfono... yo ya no puedo mas.
Estoy pensando en vender el piso y
ver si puedo irme a vivir a un adosa-
do.” Existe un grupo de WhatsApp en-
tre los vecinos de la comunidad donde
hablan asiduamente, de hecho, mi lle-
gada a la comunidad para hablar con
ellos era sabido por todos. La relacion
entre ellos, a pesar de no ser buena
con Juan Pedro es mucho mas cercana

tre ellos, a pesar de no ser buena
como deja ver Juan Pedro, es mucho
mas cercana a la que tenemos en la
ciudad compacta. Cada es vez mas
comun, especialmente en las grandes
ciudades, no conocer a los vecinos de
nuestro propio bloque de viviendas.

LAS PLAGAS.

“Si que es cierto que se ven
muchos conejos y algunas ratas. No
recuerdo a quien le llegaron hasta el
balcén pero eso no me preocupa, se
ven de lejos. Lo que si me da rabia,
son que dependiendo la estacion exis-
ten plagas de pulgas y garrapatas. El
ayuntamiento dice que ellos no deben
fumigar que deben hacerlo los duefios
de las parcelas privadas y estos no ha-
cen lo suyo. Lo unico que quieren los
propietario es vender las parcelas, de
hecho, esta todo lleno de vayas publi-
citarias donde se anuncia las propias
parcelas.”

Cuando le pregunté por las
ventajas o desventajas que ha ex-
perimentado al residir en esta zona
en comparacién con otras areas mas
construidas me respondi6 "La tranqui-
lidad que hay aqui es increible, no hay
ruido, puedes pasear los perros sin

- C/ Metge Jose Borrajo , PAI Fusién - Foto propia
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correa.” -Enseguida comenzd a hablar
de sus inconvenientes. “Pero lo malo
es la suciedad. Hace un par de afnos
si que pasaba la basura todas las se-
manas y limpiaban la suciedad de las
calles. Hay mucha por poco que haya
viento, la acera se llena de maleza y
con las vallas que han puesto a las
parcelas se queda la basura entre la
valla y la acera. Eso no debe estar asi.
Ademas ahora si se funden las bom-
billas no las cambian o tardan mucho
y nos sentimos abandonados. Estamos
cada vez mas desantendidos. Yo pago
mis impuestos de basura, de luz, el
IVA y todo no tiene sentido que pagué
la basura en tres facturas distintas y
que luego tenga asi las calle.”

Le pregunté por los conflictos
con el ayuntamiento, acerca de unas
torres eléctricas que se mantuvieron
una vez construidas las viviendas del
PAIL. "Cuando urbanizaron, se ve, que
pusieron todos los tubos necesarios
para pasar los cables pero no llegaron
a soterrar el tendido eléctrico. Nos
guejamos inmeditamente al mudarnos
aqui, pero no llegamos a nada. Fue al
construir el “Vida Nova”, cuando em-
pezaron a soterrar un parte de las
torres ese fue el punto de inflexion.
Empezamos a hacer mayores protes-
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tas, fuimos al pleno y otros ciudadanos
nos apoyaron. Gracias a las protestas
ya mas fuertes si que conseguimos
gue se soterraran, al menos esta calle,
al final de la avenida sigue estando la
torre electrica, pero ya no molesta.”

La realidad, es que, el ayunta-
miento llegdé a un acuerdo con la em-
presa Endesa y el agente urbanizador.
El ayuntamiento pagd 477.000 de
euros para soterrar las torres de alta
tensién. Este trabajo tedricamente es
del agente urbanizador pero estaba en
quiebra.

FUTURO del MACRO SECTOR III

"Parece que han vuelto a cons-
truir, pero no sé a quién meteran ahi”
Esta frase demuestra la extrafieza de
los habitantes del PAI Fusién de que
otros compradores quieran vivir en
un paiseja imperfecto. "Si hay suerte,
construyen un poco mas y consegui-
mos tener un “Mercadona” cerca. Yo
realmente quiero irme de aqui, pero
por los vecinos. Lo que pasa, si ven-
diera la casa no ganaria suficiente
como para recuperar todo lo que he in-
vertido. Ademas, con lo caro que esta

la vivienda ahora mismo, vendo esto y
no encuentro ningun sitio donde irme
irme a vivir, menos a un adosado sin
vecinos, que es mi objetivo.”

COMPRADORES ACTUALES

“"Si ahora pudiera hablar con la gen-
te que vaya a comprar en esta zona
-dice Juan Pedro- “le diria que tenga
cuidado con los vecinos que le tocan.
Los va a tener mas cerca de lo que le
gustaria. Lo de no tener “Mercadona”
tampoco es tan importante, a mi no
me importa tener que usar el coche to-
dos los dias, pero que sepan que lo van
a tener que hacer.” Es curioso pensar
gue lo que mas le esta molestando del
Paisaje Imperfecto a Juan Pedro son el
tipo de relaciones sociales que existen.
Me hace recordar cuando Jane Jacobs
escribe en “Vida y muerte de las gran-
des ciudades” acerca de la necesidad
de grandes ciudades para los mas in-
telectuales. Explica que ciertas mentes
brillantes en una ciudad de 2 millones
de personas pueden encontrar a dos o
tres personas que las entienda, pero
que en una ciudad pequeiia es dificil
encontrar a gente que le comprenda o
que tengalos mismos gustos, aficiones
y compartir vida social. En los paisajes
imperfectos solo estan tus vecinos.

El PAPEL DEL AYUNTAMIENTO

"Que vuelvan a cuidar esta
zona. Como te he dicho antes, yo pago
mis impuestos como cualquiera para
limpieza, basura, luz publica, etc., y
no estoy recibiendo estos servicios
por parte del ayuntamiento. Estamos
mas abandonados. No sé si constru-
yendo mas edificios volveran a cuidar
esta zona”, argumenta Juan Pedro.

Segun he hablado con el ayun-
tamiento después de esta entrevista,
él niega que se haya hecho cualquier
cambio en la limpieza y los servicios.

CONCLUSIONES.

Con la llegada de la crisis la
calidad de las viviendas bajo drastica-
mente, a lo que se suma que la dificil
venta de los inmuebles que obligd a
bajar los precios, en este caso 30 000
euros en menos de 2 afios. Al no estar
totalmente recepcionado, como pasa
en otros paisajes imperfectos, va-
rias tareas del agente urbanizador se
le transpasaron al ayuntamiento. En
Sagunto estuvieron obligados a sote-
rrar los cables de alta tension para una
vida digna de sus vecinos con dinero
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publico ademas de mantenimiento de
ciertas partes del PAI. Desde el punto
de vista socioldgico, el hecho de estar
aislados les ha dado una mayor inte-
raccion entre los vecinos. Lamenta-
blemente, al menos desde el punto de
vista del entrevistado, esta no ha sido
buena. Es mas dificil tener buenas re-
laciones cuando son sin eleccion.

La mayor critica al paisaje en si
es hacia las plagas, la falta de limpieza
al estar en una zona tan rural y la falta
de servicios (como un Mercadona), a
pesar de que estas criticas queden en
un segundo plano tras las quejas de los
vecinos. Lo mejor del lugar, casi llegan-
do a compensar para algunos usuarios,
es la tranquilidad de estos paisajes.

Lo que podemos contrastar res-
pecto a la entrevista al ayuntamiento
son los servicios que da el ayunta-
miento en cuanto a limpieza y man-
tenimiento del lugar. Segun el ayun-
tamiento, en este PAI, a pesar de ser
menos rentable hacer sus limpiezas,
se realizan. Los vecinos se quejan jus-
tamente de que actualmente han de-
jado esas obligaciones al margen.

T

- Avenida Mallada, PAI Fusién - Foto propia

3.4. Futuro del caso de estudio.

En primer lugar, analizamos
el mercado inmobiliario del municipio
comparando el precio de las viviendas
en el PAI Fusién con el resto de Sagun-
to. Utilizamos la informacioén analizada
y las nuevas noticias que conciernen
al PAI y al conjunto de Sagunto para
teorizar sobre el futuro del PAI Fusidn,
incluyendo noticias como la gigafac-
toria de Volkswagen y la apuesta por
los blogues de VPP en el PAI Fusién.

Para el andlisis del mercado de com-
pra-venta de inmuebles, se van a
comparar las tipologias encontradas
en venta en el PAI Fusion: aparta-
mento de obra nueva de VPP adqui-
rido a través de fondos “Next Ge-
neration”, apartamento de segunda
mano y adosado. El anadlisis se ex-
presa a través de las imagenes ane-
xadas a la derecha del texto, que co-
rresponden a las areas analizadas.

Existe también la posibilidad de alqui-
ler de obra nueva ofrecido por PYMESA:
una vivienda de 94 m2 por 997 euros al
mes. Este caso no lo comparamos por
salirse de la normalidad del mercado.

PAI FUSION

69 m? construidos
19 m2 de terraza

Vivienda de proteccion oficial

2° piso bloque de viviendas

148.822 €

PAI FUSION
VIVIENDAS DE
SEGUNDA MANO
n
idealizta

W el "'.i u
140 m? construidos ] 4 9 . O O O €
Segunda mano. 1.064 €/m?

4° piso bloque de viviendas

146 m? construidos

Obra nueva.

Adosados.
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En el PAI “Norte del Palan-
cia”, se encuentran viviendas de obra
nueva, en la zona oeste y nada en el
este que esta mucho menos consolida-
do, siendo las dos zonas paisajes im-
perfecctos. No se encuentran bloques
de vivienda de obra nueva por lo que
se ha comparado dos apartamentos de
segunda mano que a estén en el zonas
totalmente consolidadas.

Los adosados de obra nueva,
de la zona mas oeste del PAI, son de
un precio similar en ambas zonas aun-
que el precio del metro cuadrado es
superior en el del PAI Fusién. Es algo
l6gico cuando pensamos que ambas
viviendas estdn en paisajes imperfec-
tos.

Hemos elegido dos viviendas
de segunda mano de un precio simi-
lar al encontrado en el PAI Fusion. La
observacién es que el tamano de los
apartamentos del PAI Fusién es mu-
cho mayor y son edificicios mas nue-
vos. En esta tipologia si que existe un
agravante en el paisaje imperfecto en
comparacién con zonas consolidadas.
Los edificios del paisaje imperfecto se
ofrecen por el mismo precio que edi-
ficios en peor situacion pero en zonas
consolidadas.

NORTE DEL PALANCIA

g

; nlI ik 51
|

193 m? construidos

Obra Nueva

Adosados

I ge g | EN EHE
i !

318.000 €

1648 €/m?

NORTE DEL PALANCIA

VIVIENDA DE
SEGUNDA MANO

93 m? construidos

Segunda mano,

2° piso

74 m? construidos

Segunda mano,

39 piso

150.000 €

1.613€/m:

En el nucleo urbano de Sagun-
to no existe apenas terrano disponible
para obra nueva, por lo que la com-
paracién con espacios totalmente inte-
grados en la trama urbana se hace ex-
clusivamente con en nucleo urbano de
“Puerto de Sagunto”. En esta zona
si que encontramos las tipologias de
apartamento de obra nueva, vivienda
de segunda mano y adosado, aunque
no de obra nueva, sin estrenar del afio
2022.

El apartamento en bloque de
viviendas del Puerto de Sagunto pre-
senta un precio acorde, mas elevado
que las los apartamentos VPP que se
ofrecen en el PAI Fusidn, como es l6gi-
co.

En las viviendas de segunda
mano seguimos encontrando que las
viviendas del PAI Fusién tienen un pre-
cio menor por mas metros cuadrados.

Los adosados de Puerto de
Sagunto, sin ser completamente de
obra nueva, tienen un precio ligera-
mente superior por metro cuadrado.
La diferencia de precio no es relevan-
te. Se puede concluir que los adosados
no se ven afectados por estar en un
paisaje imperfecto.

0BRA NUEVA

95 m? construidos
Obra nueva.

3° piso

PUERTO DE SAGUNTO

ia B = =

189.000 €

1.989€/m?

PUERTO DE SAGUNTO

VIVIENDAS DE
SEGUNDA M

135 m? construidos

Segunda mano.

2° piso con ascensor

153 m? construidos, 110 m? Gtiles

Obra de 2022

Adosados
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Las conclusiones que obtene-
mos al comparar el mercado son, en
primer lugar, que vuelve a existir ac-
tividad en el PAI Fusién, como se de-
muestra con la construccién de vivien-
das de obra nueva. En segundo lugar,
los precios de venta de las viviendas
de obra nueva de adosados son simi-
lares a los del resto del municipio a
pesar de no estar integrados en la tra-
ma urbana. En tercer lugar, los aparta-
mentos de segunda mano ofrecidos en
el PAI Fusién son notablemente mas
econdmicos que los ofrecidos en el
resto del municipio, tanto en el Norte
del Palancia como en Puerto Sagunto.

Ante la duda de si la actividad
inmobiliaria actual es suficiente para
consolidar el PAI Fusién, hacemos
un calculo aproximado de las perso-
nas que puede llegar a atraer la gi-
gafactoria. No sabemos con exactitud
cuantos seran los puestos de traba-
jo generados por la factoria y mucho
menos los generados de forma indi-
recta. Las estimaciones de puestos
directos, segun el concejal, son de
5.000 trabajadores. Lo que si pode-
mos estudiar con mas certeza son las
unidades de vivienda disponibles en
los paisajes imperfectos de Sagunto.
El PAI Fusion se disefid para 3.100

viviendas, actualmente, cuenta con
dos edificios residenciales, cada uno
con 30 viviendas, junto a 22 viviendas
unifamiliares. Por lo tanto, ain queda
por edificar un total de 3.018 vivien-
das. En el PAI Norte del Palancia, se
cuenta con una capacidad de 1.503
unidades de vivienda, de las cuales ya
hay 107 viviendas edificadas. Siguen
sin construirse 1.393 unidades de vi-
vienda en el SUP-2, por lo que queda
un total de 4.411 viviendas por cons-
truir en los paisajes imperfectos. En
una gran aproximacion, si se generan
5.000 puestos de trabajo, haciendo
una contabilizacién de 1 trabajador
por 1 vivienda, se completarian los
PAls. Evidentemente, es una aproxi-
macién burda; muchos de los traba-
jadores ya pueden tener vivienda en
Sagunto, vivir en un municipio cercano
como Puzol, o comprar una vivienda
ya construida. Por otro lado, estarian
los puestos indirectos no contabiliza-
dos. Se puede entender que ambos
PAIs dejarian de ser paisajes imperfec-
tos poco consolidados; no es necesa-
rio completar todas las parcelas, pero
si lograr una densidad minima para
crear un tejido comercial y social que
permita considerarlos consolidados.

El ayuntamiento esta apostan-
do por diferentes formas para conse-

- XX 4
% eEI':‘EEIEéILA[Lq ANEXO I: LOCALIZACION DE LOS AMBITOS PROPUESTOS PARA LA xx ANYS
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Proyecto Territorial estratégico, Gigafactoria de VOLKSWAGEN

guir consolidar este PAI. La primera
es la creacion de VPP. "La Secretaria
Autondmica de Vivienda y Funcién So-
cial ha informado al Ayuntamiento de
Sagunt que han sido designadas dos
parcelas municipales que seran cedi-
das gratuitamente por el Ayuntamien-
to de Sagunto para que formen parte
de la 22 Fase del Programa 6 de cola-
boracién publico-privada en el marco
de los Fondos Europeos Next Gene-
ration. La finalidad de esta cesién es
la construccién de vivienda protegida
asequible en los dos solares del barrio
Fusién de Sagunt, donde se tiene pre-
visto construir aproximadamente 283
pisos” -Angel Torres, Periddico Levante
EMV.

La otra apuesta para consolidar
es la construccién de un IES en el bor-
de colindante con el PAI Fusién, como
se marca en la imagen de la derecha.
Esta dotacion de servicios en la zona
intenta hacer mas atractiva la zona a
ojos del mercado, inversores y com-
pradores.

Con una administracion cons-
ciente del problema de los paisajes
imperfectos y con la posibilidad de
crecer en poblacion se puede atajar
estos conseguir que se consoliden,
que aporten a la ciudad.

Parcela futuro IES

PAI Fusién 2023 - Collage propio
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4. Nuevo planeamiento a la luz
de la post burbuja.

Fuera del caso de estudio, va-
mos a explicar varias de las posibles
vias que pueden crecer los municipios
a la luz de la post burbuja.

4.1 Prioridad de nueva
construccion, viviendas vacias.

El primer punto es si tenemos
la necesidad de constuir construir mas
viviendas de obra nueva. Si nos basa-
mos en los datos demograficos de los
50 municipios que proporciona el INE
vemos que la media es ligeramente
ascendente en los municipios. ¢Exis-
ten sufientes viviendas ya construidas
para este crecimiento moderado? Se-
gun datos del INE hasta un 14,4% de
las vivienas estan vacias actualmente.
Este dato se ha obtenido comparando
el consumo eléctrico de las viviendas.

“"Las viviendas vacias se encontraban
en 2021 con mucha mayor proporcion
en municipios pequenos. Asi, los de
menos de 10.000 habitantes, en los
qgue residia el 20,3% de la poblacion

Crecimiento de la Poblacién por cada mil habitantes por municipio
Indicadores Demograficos Bésicos, Municipios
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Estudio del crecimiento de la pobalcién - INE
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total, registraron el 45,0% del parque
de viviendas vacias. Por el contrario,
las ciudades de mas de 250.000 ha-
bitantes, donde residia el 23,8% de la
poblacidn, solo contenian el 10,5% del
total de viviendas vacias.” (Censos de
Poblacién y Viviendas 2021 Resultados
sobre Hogares y Viviendas)

A pesar de que la mayoria de
ciudades mayores de 150.000 habitan-
tes no suplen su crecimiento con la sa-
lida al mercado de las viviendas vacias,
hay excepciones; “Atendiendo solo a
las 30 ciudades con mas de 200.000
habitantes, los mayores porcentajes
se dieron en Santa Cruz de Tenerife
(17,3%), Vigo (15,1%) y A Corufa
(14,7%)" (Censos de Poblacion y Vi-
viendas 2021, Resultados sobre Hoga-
res y Viviendas). Es necesario analizar
el numero de viviendas vacias de cada
poblacion para abordar el problema de
la vivienda en cada municipio.

Con un crecimiento lento y con el par-
gue de viviendas vacio en las poblacio-
nes menores de 10.000 habitantes, la
necesidad de vivienda nueva es nula
en muchos municipios. Depende de
cada municipio intentar promover las
viviendas en los paisajes imperfectos o
enfocarse en las viviendas vacias.

Viviendas segiin consumo eléctrico a 1 enero 2021

72,6

14,4

3.5 Viwendas vacias

= \iviendas con muy bajo consumo

= \iwiendas de uso esporadico

« Resto de viviendas

Distribucioén de las viviendas vacias por tamano de municipio

Tamafio del municipio Poblacion % respecto  Total idendas ivendas % Wacias % respecto  Vivendas
residente en total wendas principales vacias respecioa  del total de  vacias por
viiendas poblacian totales wiiendas 100 hab.
familiares vacias

TOTAL 47066972 100,0 26.623.T08 16538223 JB3ITIZ2E 144 1000 B2

< 1000 1436178 i 1.662.704 645560 851377 333 144 B3

de 1.001 a 10.000 B.112560 17,2 544721 3206264 1173031 218 06 145

de 10.001 a 50.000 12664514 2.8 T.155 467 4 B55 B4 1 885782 139 258 Ta

de 50.001 a 250.000 13671370 28,0 6.5912.547 5304 726 T14 D65 102 186 52

Mayores de 250.000 11.180.349 23,8 5.458.269 4524 732 403073 75 105 36

Municipios mayores de 10.000 habitantes segun porcentaje de viviendas vacias

Porcentaje

Municipio Mayor Municipio Menor
porcentaje porcentaje

Tias (Palmas, Las) 480 Valle de Egués/Eguesibar (Navarra) 21

Mos (Pontevedra) 465 Palleja (Barcelona) 24

Menforte de Lemos (Luga) 400 Majadahonda (Madrid) 27

Estudio de viviendas vacias - INE

4.2 ¢Necesidad de nueva
urbanizacion?

Al analizar el caso de Sagunto,
con la entrada de mas de 5.000 tra-
bajadores, un hecho complejo de que
se repita en otro municipio, vemos que
sigue sin ser totalmente necesaria la
construccién de nuevas urbanizacio-
nes.

En los casos de las grandes ciu-
dades, municipios con mas de 250.000
habitantes, que presentan un creci-
miento mayor que no se suple con las
viviendas vacias o paisajes imperfec-
tos, se deberia retomar la idea de la
ciudad jardin. Este modelo se basa en
tener una ciudad central que conecta
con ciudades satélite separadas por un
cinturdn verde. Las ciudades satélites
deben ser autosuficientes con tejidos
mixtos para no caer en ciudades dor-
mitorio como en el modelo de Estados
Unidos. De esta manera, los munici-
pios menores podrian incrementar su
crecimiento, combatiendo problemas
como los paisajes imperfectos y dismi-
nuyendo la demanda de alquiler en las
grandes ciudades, lo que reduciria los
precios al haber mas competencia.

Para que las viviendas de las ciudades
satélites puedan competir con las vi-
viendas de la ciudad principal debe te-
ner una red de transporte publico que
salve las distancias de una manera
cémoda vy eficiente. Si la ciudad saté-
lite se sigue sintiendo lejos de la vida
cosmopolitan, de las grandes ciudades
con mayor vida cultural y eventos, se-
guird estando en desventaja y no sera
una opcién para los compradores de
las viviendas.

4.3 Conclusion ¢Densifi-
car o desclasificar?

Densificar o recalificar el paisa-
je imperfecto. En los municipios donde
los paisajes imperfectos no van a ser
paisajes consolidados en mucho tiem-
po, ya que, o no tienen las caracteris-
ticas que pueden atraer a indUstria o
convertise en ciudades satélites. Se
plantea la opcion de recalificar el terre-
no a rural, es decir, volver a clasificar
el suelo ahora urbanizable a terreno
rural. La Ley de Regenracion Urbana
de Castilla y Ledn otorga esta herra-
mienta a los municipios hasta el actual
afo, 2024 para los terrenos clasifica-
dos como suelos urbanizables en el
marco de la Ley 5/1999. Este proceso
se ha bautizado como “urbanismo de
goma de borrar”, comenzo en 2016 y
se puede hacer el cambio a los suelos
que urbanizables no tengan una orde-
nacion determinada aprobada. En los
territorios de la Espafia vaciada se re-
cuperd terreno rural mas que 28.000
Ha correspondientes aun terreno pen-
sado para 500.000-1.000.000 vivien-
das.

Segun Segln De Santiago &
Gonzalez (2021), "El urbanismo de
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goma de borrar. Se trata de un ur-
banismo paliativo, una herramienta
necesaria y pertinente, pero no sufi-
ciente. Necesitamos desarrollar otras
herramientas que se combinen entre
ellas. Podemos intentar incorporar ur-
banizacion invertida, anaélisis detalla-
dos de casos concretos, incluso con
planeamientos aprobados. Hasta que
punto seria beneficioso, incluso con
indemnizacién, revertir varios proce-
sos, cambiar el aprovechamiento y la
concentracién de edificabilidad. Es ne-
cesario un analisis caso por caso.”

Otras comunidades autdno-
mas han seguido la idea de Castilla y
Leodn, como son las Islas Baleares (Ley
12/2017) Castilla la Mancha, la Comu-
nidad Valenciana (Decreto 86/2018 y
Ley 1/2019, respectivamente) con las
leyes "permite —no sin dificultades—
revertir los procesos de reparcelacion
teniendo en cuenta el reparto de car-
gas y beneficios realizado entre los

propietarios de suelo afectados.”

(Gonzalez, 2021).

L

Sariesfo del BernasgaCastilla y Ledn -
Conferencia Isabel Gonzélez

*-._—-ﬂ"'"_'_ﬁlll

[l suelo urbano Consolidado

D Sector en desarrollo

[7] suelo descalificado

“"El urbanismo de goma de borrar, sien-
do necesario, no es suficiente” - Isabel
Gonzalez. No es suficiente porque en
2024 muchos de los terrenos que se
calificaron como urbanizables se han
urbanizado y la transformacion de este
terreno en rural es muy radical. Como
explica en “Clasificacion y desclasifica-
cion de suelo: las dificultades del ur-
banismo de la ‘goma de borrar’ en el
contexto de la resaca posterior a la cri-
sis inmobiliaria. El caso del municipio
de Sariegos en el area urbana de Ledn”
(De Santiago Eduardo & Gonzalez Gar-
cia Isabel, 2021). El proceso constaria
de dos partes: la primera, indemnizar
a los propietarios que pasarian de te-
ner un terreno urbanizable a no urba-
nizable, y ante esta pérdida de capital,
se les daria una plusvalia. La segunda
parte consistiria en remover el asfalto
y resto de elementos, buscando devol-
ver el terreno a un estado lo mas pa-
recido al de antes de su urbanizacion.
Este proyecto, sin embargo, es exce-
sivamente costoso para su beneficio.

Otra direccion que pueden to-
mar los ayuntamientos, mas sencilla
y econoémica que la anterior, es cam-
biar las densidades de estas parcelas.
Redensificar, podemos incrementar
la densidad en uno de los puntos del

PAI con idea de poder cambiar la ti-
pologda de ciudad. Si concentramos
las viviendas en un punto podremos
utilizar el resto de parcelas como es-
pacio publico y hacerlo servir como
tal para el resto de vecinos que ac-
tualmente solo ven parcelas vacias.

Una tercera via para paisajes
imperfectos con un grado de consoli-
dacidon cero, o zonas de estos paisajes
donde no haya llegado ningun tipo de
construccidn, es recuperar la figura de
los terrenos urbanizables no progra-
mados. La idea es que la administra-
cion dirija el crecimiento del munici-
pio en zonas mas compactas y menos
dispersas. Para ello, se calificaria parte
del terreno como urbano no programa-
do, por lo que dejaria de verse legis-
lativamente como una parcela y, por
lo tanto, los ayuntamientos podrian
quitarle los derechos que gozdé como
parcela: alumbrado, mantenimiento y
recogida de basuras. Se indemnizaria
a los propietarios porque su terreno ya
no tendria el privilegio de ser un te-
rreno urbanizable, como en el primer
caso. La indemnizacién por este cam-
bio seria inferior a la del primer caso,
al no llegar al punto de volver a ser
un terreno rural. De esta manera, el
ayuntamiento dejaria de desperdiciar

recursos econémicos en estas zonas
donde no hay vecinos que se beneficien.
Aunque este desperdicio de recursos
econdmicos a algunos municipios les
parezca insignificante, debemos re-
cordar que estas farolas llevan encen-
diéndose por mas de 15 afos. Ade-
mas, se evitaria que incrementasen los
gastos al evitar la posibilidad de que
se construyera en la zona mas aleja-
da del paisaje imperfecto, alejada del
nucleo. Con esta legislacion, también
existiria la posibilidad de reducir estos
mismos gastos en los paisajes imper-
fectos industriales. En caso de que el
municipio necesite crecer dentro de
varias décadas, al dejar la infraestruc-
tura, seria necesario realizar varias
reformas en estas zonas, pero no se-
ria necesario construir unas nuevas.

Por otro lado, hemos visto en
el caso de estudio que los paisajes im-
perfectos contienen usos, escasos y
marginales, pero contienen usos que
los habitantes podrian seguir disfru-
tando. Incluso recomendamos que
los municipios sigan impulsando di-
ferentes actividades en estas zonas.
Algunos ejemplos destacables son los
conciertos, ser parte de carreras de-
portivas o talleres de gratis.



En el caso de Sagunto, tanto
el PAI Norte del Palancia como el PAI
Fusién tiene viviendas de una forma
desperdigada, sin orden, haciendo im-
posible recuperar el término urbano
“no programado.” Un ejemplo de don-
de se podria pasar a terreno “urbano
no programado” puede ser Burriana.
En la imagen de la derecha se ha mar-
cado en amarillo el paisaje imperfecto,
poco avanzado, solo con movimientos
de tierras. Tanto en el caso real como
en el hipotético caso que hubieran
avanzado las obras de urbanizacién
(construcciéon de asfalto, acera etc.)
se podria recalificar como terreno no
programado, es decir, que el ayunta-
miento no tiene obligaciones de servi-
cios con el terreno y si en algin mo-
mento la ciudad necesita ese espacio
podria pasarse a terreno urbanizable.
No es necesario deshacer los trabajos
realizados y se podrian utilizar para la
ciudadania.

Burriana- Visor Catastral -

Como se puede ver en la tabla ninguna
de las propuestas consiguen arreglar
el problema de los paisajes imperfec-
tos totalmente. Hay diferentes mane-
ras de intentar afrontarlo y es impor-
tante que se haga lo antes posible.
Como hemos analizado el crecimiento
de la ciudad no conseguira completar
estos paisajes en los préximos anos,
es por ello que debemos minimizar lo
maximo posible sus prejuicios y para
ello hay que ser conscientes de la exis-
tenica de ellos.

Conclusién, se debe intervenir
legislativamente para minimizar los
dafios que ocasionan a los municipios.
Una sola via de actuacién no es sufi-
ciente y se podran usar varios métodos
como redensificar y dejar parte como
urbano no programado. Cada munici-
pio tiene sus particulares, por lo que
se hara un estudio especifico. Ademas
de minimizar los dafios podemos en-
contrar maneras de darle beneficio a
los paisajes imperfectos. Como se ha
visto en el caso de estudio, puede ser
un buen espacio para el arte urbano,
jugar con los patines o hacer practicas
de coche, que en vez de ilegales pue-
de ser impartidas por el municipio en
sus talleres con nifio, por ejemplo. En
definitiva, servir a los vecinos.

Tabla resumen

PROPUESTA

SITUACION

OBIETIVO

INCONVENIENTES

URBANISMO DE
GOMA DE BORRAR

REDENSIFICAR

URBAMNO NO
PROGRAMADO

Urbanizaciones
aln no
terminadas.

Paisajes
Imperfectos

Paisaje
Imperfecto sin
ninguna
edificacion

Recalificar suelo
urbanizable como
suelo rural.

Subir la densidad de
ciertas parcelas para
poder liberar suelo para
uso publico de la
ciudad.

Recalificar parte del P.I.
como no programado
para poder crear una
ciudad mas compacta

Elaboracién propia

Mecesario pero
insuficiente para las
zonas ya urbanizadas.

Gran cantidad de
espacio publico parala
poblacidn existente.

Solo se puede utilizar en
zonas sin ningln tipo de
edificacion. Aumento de
la especulacion al haber
menaos terreno.
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