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EUGENIO L. BURRIEL!

LAS VIVIENDAS SECUNDARIAS ILEGALES
DE LA ETAPA DEL DESARROLLISMO.
EL EJEMPLO DE GILET (VALENCIA)

RESUMEN

La importancia de los nucleos de viviendas secundarias surgidos al margen de la legalidad urbanistica
es un rasgo singular del proceso de urbanizacién del espacio rural en Espafia; coincide con la etapa del
desarrollismo (1960-1975) y se prolonga al menos hasta mediados los afios 80. A partir del estudio detallado
de este proceso en el municipio de Gilet (Valencia) se obtienen unas caracteristicas y factores generalizables
al resto de Espaia. Se demuestra que la ilegalidad no es un mero adjetivo del fendmeno de las residencias
secundarias sino un elemento sustancial que genera un nuevo mercado.

PALABRAS CLAVE: Viviendas secundarias ilegales, Espafia, Gilet, Valencia, 1960-1985.

ABSTRACT
SECOND HOMES BUILT ILLEGALLY DURING THE SPANISH DEVELOPMENT PHASE

The importance of clusters of second homes built illegally is a unique feature of the Spanish subur-
banisation process; it coincides with the Spanish development phase (1960-1975) and it lasts at least until
the mid-1980s. Based on a case study in the municipality of Gilet (Valencia), some characteristics and
factors are obtained which can be generalised to the rest of Spain. This illegality is shown to be not just a
phenomenon of second homes but a substantial element in the creation of a new market.

Key worbps: Illegal second homes, Spain, Gilet, Valencia, 1960-1985

INTRODUCCION

En los afios 60 y 70 del siglo XX tuvo lugar en Espafia una gran expansion de las segundas
residencias en el entorno rural de las principales dreas urbanas. Esta proliferacion de viviendas
secundarias a poca distancia de las ciudades es un proceso singular espafiol que no tiene pa-
rangoén en el resto de Europa; pero mas singular atin es que una gran parte de ellas surgieran al
margen de la legalidad urbanistica.

Sin embargo, laliteratura académica sobre el tema desarrollada a partir de 1975 puso el acento
en su condicién de proceso de urbanizacion del espacio rural y las profundas transformaciones
que en éste se operaban, asi como en sus pautas de localizacion y distribucion territorial, sin
diferenciar el origen legal o no de las viviendas. En los trabajos sobre toda Espafia (ORTEGA,
1975; DEL CaNTO, 1983; Lorez CoLas, 2004) no se hace mencion a las de origen ilegal; y en los
que tratan sobre zonas concretas -Cataluia (HERCE, 1975; ArRGANY, 1984), Madrid (VALENZUELA,

1 Catedratico Emérito de Geografia Humana. Departamento de Geografia. Universidad de Valencia. elbo@uv.es.



24 EUGENIO L. BURRIEL

1976 y 1977; DEL CanTO, 1985 v 1987), Valencia (HERMOSILLA, 1992), Sevilla (REQUENA, 1992)
o Castilla La Mancha (DeL CanTo, 1988)- sélo en algunos de ellos hay una estimacion de su
volumen, referencias a alguna peculiaridad o alusiones a la dificultad de su conocimiento por
la carencia de informacion.

Fueron las primeras corporaciones locales democraticas a principios de los afios 80 -y luego
las nacientes comunidades auténomas- las que se ocuparon especificamente de las viviendas
ilegales ante la grave problematica que les planteaban en su gestion urbanistica y territorial. Se
organizaron numerosas reuniones sobre el tema, cuyas ponencias y debates dieron lugar a varias
publicaciones entre las que destaca “Urbanismo y Medio Rural. Valencia: la vivienda ilegal de
segunda residencia” (DIPUTACION DE VALENCIA, 1983)% la revista municipalista CEUMT le de-
dicé un niimero monografico (CEUMT, 1985); y se realizaron algunas encuestas especificas para
conocer con mds precision el problema en Madrid (CoMUNIDAD DE MADRID, 1984), Valladolid
(GARCiA DE JALON et al., 1986), Aragon (DipPUTACION GENERAL DE ARAGON, 1988) y aflos mas tarde
en Andalucia (JUNTA DE ANDALUCIEA, 2003). Las publicaciones a que dio origen esta preocupacion,
en su mayor parte de urbanistas, tienen una orientacion muy pragmdtica y se centran sobre
todo en hacer un inventario y buscar las posibles medidas legales y de planeamiento que permi-
tieran parar el proceso y dar solucién a la situacion creada. Esos inventarios sirvieron de base
para algunos andlisis muy interesantes (EzQuiaca, 1983; BETRAN Y FrRaNCO, 1994) y la principal
aportacion tedrica al tema (GARcia BELLIDO, 1986).

En fechas mas recientes un articulo sobre las estrategias frente a los problemas territoriales de
las “urbanizaciones” de Catalufia con importantes déficits urbanisticos, incluye un excelente pero
muy sucinto resumen de unos rasgos generales aplicables en su mayor parte a las urbanizaciones
de origen ilegal (NEL.LO, 2011). Salvo estas contadas excepciones son escasas las publicaciones
especificas sobre las residencias secundarias ilegales y pocas aportan datos concretos y una vision
de conjunto del proceso y sus consecuencias en el territorio.

El municipio valenciano de Gilet constituye un ejemplo paradigmatico de este proceso a
lo que se aiade la existencia de una inusual documentacion sobre sus viviendas ilegales. Esta
informacion y el reducido tamafio del municipio permiten un andlisis detallado a modo de un
case study y lo convierten también en un buen ejemplo didactico utilizable para una “practica
de campo™.

A partir del estudio del ejemplo de Gilet este trabajo se plantea en primer lugar el objetivo
de confirmar o matizar en su caso las principales caracteristicas y factores del singular proceso
espafnol de conformacion de “nucleos ilegales™ de viviendas de segunda residencia, sefialados

2 Entre 1981 y 1984 se celebraron numerosas “Jornadas” organizadas por las administraciones locales sobre el uso
urbanistico del suelo no urbanizable -en Valencia, Canarias, Mallorca, Segovia, Murcia, Madrid y Barcelona- que
dieron lugar a interesantes publicaciones (citadas en Garcia BELLIDO, 1986, 50).

3 El autor de este articulo realizé entre 1997 y su jubilacion en 2014 una “practica de campo” en el municipio de
Gilet con estudiantes de 4° curso de las Licenciaturas -y luego Grados- de Geografia y de Ciencias Ambientales,
centrada en la problematica del uso ilegal del suelo no urbanizable, sus caracteristicas, causas y consecuencias.

4 No resulta adecuado denominarlas “urbanizaciones” ilegales porque uno de sus rasgos bésicos es la completa au-
sencia de urbanizacion; por ello Ezquiaga las llamo “parcelaciones ilegales” (EzQuiaca1983, 60). En este trabajo se
ha preferido utilizar la denominacion de “nucleos ilegales” para subrayar que su impacto deriva de la construccion
de las viviendas y no de la mera reparcelacion y para diferenciarlos de las casas ilegales aisladas sobre suelo no
urbanizable que han proliferado en algunas zonas.
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por la literatura académica. Pero se plantea también comprobar la hipdtesis de que la ilegalidad
urbanistica no es un simple adjetivo de las “urbanizaciones de viviendas secundarias” -que seria
el concepto bésico sustantivo- sino el factor clave del proceso que convierte a los nucleos de
residencias secundarias ilegales en una categoria singular que exige un andlisis especifico.

Figura 1. Situacién del municipio de Gilet.

EL MARCO TERRITORIAL

Gilet es un pequefio municipio de 11,29 km? situado en el NE de la provincia de Valencia,
a 6 km de Sagunt y a 28 km de la ciudad de Valencia (Fig. 1). Salvo una pequefa zona al norte
del término ocupada por el valle del rio Palancia -un ancho y seco cauce con varios niveles de
estrechas terrazas laterales- el resto de su territorio pertenece a la vertiente nororiental de la
Sierra Calderona. La linea de cumbres, entre 400 y 450 metros (Alt de la Redona, Xocainet,
Rodeno de la Creu, Pic de '’Aguila, Penyes de Guaita), forma un amplio arco que coincide con
los limites NW, W, S y SE del término municipal; desde ellas el terreno desciende rdpidamente
hacia el cercano valle del Palancia conformando la abrupta cuenca del barranco de la Maladitxa
y sus afluentes, y en menor medida la del Xocainet, que desembocan en el Palancia al este y
oeste del casco urbano respectivamente.

Por ello el rasgo mas destacado de su topografia es el predominio de las fuertes pendientes
que son superiores al 25% -inadecuadas para el cultivo y la residencia- en mas de la mitad del
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municipio y estdn por encima del 109 en sus 4/5 partes. S6lo el valle del Palancia y una pequeia
zona al sur del casco urbano, apenas un 5% del territorio, tienen una pendiente inferior al 3%.
Un desnivel entre el 3 y el 10% -relativamente llano en el contexto de Gilet- tienen el piedemon-
te del Alt de la Redona (Pla de la Venta) que se prolonga hacia el sur por una estrecha faja de
terreno junto al margen oeste de la carretera al monasterio de Sant Espirit, la parte central del
barranco de la Maladitxa y algunas pequenas 4reas interiores como el “valle de la Calderona”
(Fig. 2). Pendientes, estructura tecténica y composicion litoldgica contribuyen a la existencia de
una abundancia de fuentes naturales que constituyen otro atractivo territorial’.

Figura 2. Mapa de pendientes del municipio de Gilet. Fuente: MDT 5m IGN. Elaboracién E. Burriel y A. Calvo.

La vegetacion climax debio de ser el carrascal®, sustituido hace siglos por el pino carrasco.
Roturaciones agrarias, incendios y construccién de urbanizaciones han hecho que el pinar sélo
conserve hoy masas relativamente densas en la umbria -zona sur del municipio-y en el entorno
del monasterio de Sant Espirit en buena parte por el aprecio local a este paraje. Los incendios
mas recientes -1980, 1993 y 2014- estan muy vinculados a la actuacion humana, sobre todo a
la intensa urbanizacion. La parte no urbanizada de las laderas orientales esta hoy ocupada por
matorral mediterraneo bastante degradado.

5 Ademis de la afamada fuente del Beato Nicolds Factor junto a Sant Espirit, hay otras muchas, como las de la
Maladitxa, Vidriera, Pi, Senyor, Xorro y Senyora.

6 El carrascal estaba aun presente en el siglo XV al fundarse el monasterio de Sant Espirit: “se hallaba todo este
terreno cubierto de espesa fragosidad con encinas, pinos y otros arboles silvestres”, segtin manuscrito inédito de
Fray Pedro Martinez, cronista del convento (SARTHOU CARRERES, 1918, 745).
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La situacion mas interior y una cierta altitud dotan a Gilet de un ambiente mas seco y un
verano menos caluroso que en la zona litoral, casi 3° menos de temperatura media estival en Sant
Espirit que en Sagunt, siendo la diferencia mas notable en las noches (PEREZ PUCHAL, 1968, 43-44).

La zona situada por encima de la cota 200 m, que ocupa un 40% del territorio municipal,
es la de mayor valor ecoldgico y paisajistico y forma parte desde el afio 2002 del Parque Natural
de la Sierra Calderona (ver limites del Parque en Fig. 2). Si no hubiera sido por la degradacion
del medio natural, causada sobre todo por el proceso de urbanizacion ilegal, mas de 2/3 del
municipio estarian incluidos dentro del Parque como planteaba el Mapa Geocientifico de la
Provincia de Valencia (DIPUTACION DE VALENCIA, 1986).

Se trata pues de un territorio abrupto e intrincado, muy poco apto para el uso agrario. La
agricultura productiva se limita hoy a la zona de regadio, apenas 112 hectdreas casi todas de
citricos; la mitad de esta superficie corresponde a las terrazas del Palancia, regadas desde hace
siglos con el agua del rio; el resto se desarrolld en los afios 60 con riego elevado de pozo (PEREZ
PucHaL, 1968, 110) abancalando el piedemonte del Pla de la Venta y su prolongacion al oeste
de la carretera a Sant Espirit (Fig. 3).

Figura 3. Vertiente de la umbria de la Sierra Calderona cubierta de pinos (al fondo); bancales de naranjos de la ladera al W de
la carretera al monasterio de Sant Espirit (en primer término). Fotografia E. Burriel, noviembre 2017.

Los cultivos arboreos de secano, basicamente algarrobos, ocupaban unas 240 hectédreas en las
empinadas laderas de las vertientes mas soleadas y en los escasos espacios llanos de las cuencas
de los barrancos. Se abandonaron desde principios de los afios 60 por su escasa rentabilidad y
por la alternativa de la construccion de viviendas secundarias y hoy practicamente han desapa-
recido’. Algunos algarrobos y olivos son aun visibles, asilvestrados, en las parcelas vacias de las
urbanizaciones o en los pocos espacios que éstas no han ocupado en las laderas bajas y medias.

7  En 2017 el Catastro sélo contabiliza 15 hectdreas de cultivos de secano.
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La facilidad de comunicacién con Valencia que suponia el tren en una época en que la
motorizacion privada era muy escasa hizo que Gilet, como otros pueblos del valle del Palancia
con estacion de ferrocarril de la linea de Valencia a Teruel (Segorbe, Jérica, Viver, Navajas),
fuera lugar de veraneo para los habitantes de la capital (TormO, 1923, 60)8. Ademas, la zona del
monasterio de Sant Espirit era frecuentada por excursiones de colegios, scouts y otras organiza-
ciones juveniles, asi como por numerosas familias los dias festivos, por el atractivo del convento,
su fuente y el entorno boscoso y montafoso (Fig. 4).

Figura 4. La sierra Calderona al oeste del monasterio de Sant Espirit. Fuertes pendientes; cumbres del Pic de 'Aguila y
del Pic del Rodeno de la Creu; detras de éste asoma la Mola de Segart. Fotografia E. Burriel, diciembre de 2017.

Montafia, paisaje, pinares, clima mas seco y menos caluroso en las noches del estio y fuentes
dotan a Gilet de atractivo para el ocio ciudadano. La escasa productividad agraria y forestal de
la mayor parte del municipio y las fuertes pendientes suponen una abundancia de suelo barato.
A esto se afiade la facilidad de acceso desde las ciudades de Sagunt y de Valencia.

Gilet estd a apenas 6 km de Sagunt, una ciudad media que crecié mucho en el siglo XX, sobre
todo entre 1950 y 1981, por el desarrollo industrial de su nucleo del Port donde se instalé en
1917 la Compania Siderurgica del Mediterraneo® (GIRONA, 1989; SAEz Y Diaz, 2009). La cercania
de Gilet llevé a buscar vivienda alli a algunos de los numerosos inmigrantes que encontraban
trabajo en Sagunt, contribuyendo a que el municipio no tuviera el fuerte declive demogréfico
del resto de municipios de la comarca (PEREZ PUCHAL, 1966, 12). El tinico decenio de crecimiento
poblacional antes de 1981, el de los afos 50, se debio precisamente al asentamiento de nume-

8 Lamayoriaveraneaba de alquiler en casas del pueblo, pero algunos construyeron en él viviendas secundarias, algunas
de las cuales atin subsisten en la falda de la montafia de la Ermita y en la parte alta de la periferia oeste del casco
urbano.

9 En 1940 pasé a llamarse Altos Hornos de Vizcaya y en 1971 Altos Hornos del Mediterrdneo hasta su cierre en 1984.
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rosas familias de trabajadores de Sagunt -la mayoria procedentes de El Jardin, una pedania del
municipio albacetefio de Alcaraz!® que dio lugar al barrio marginal de El Ventorrillo*..

Respecto a Valencia en cambio tiene una posicién mas periférica, contrarrestada en parte por
el conocimiento de veraneantes y excursionistas. No esta demasiado lejos, 28 km, pero queda
mds a trasmano, en el camino hacia Aragén y fuera de la franja litoral; y sobre todo Valencia
tiene mds cerca y con mejor orientacion una abundante oferta de territorios atractivos para la
segunda residencia en la vertiente sur de la Sierra Calderona y en las elevaciones al W y SW
de la llanura litoral.

La escasez historica de terrazgo agrario util explica la ubicacion del pueblo de Gilet en las
primeras estribaciones de la sierra, unos 10-15 metros por encima del valle del Palancia y junto
ala N-234 hacia Aragén. Un poco miés abajo, en el borde mismo del valle, discurre el ferrocarril
y la autovia A-23 que ha sustituido a la N-234 y que utiliza en este tramo la antigua plataforma
del tren de Sierra Menera que traia el mineral de hierro de Ojos Negros a Sagunt.

Gilet reune por tanto los rasgos de los territorios en que se desarrollaron las residencias
secundarias en Espafa: espacios rurales de montafia media con atractivo natural y paisajistico,
cercanos a areas urbanas dinamicas con buena accesibilidad por carretera (NEL.LO, 2011, 85-
87; HErMOSILLA, 1992, 99-102; DEL CanTO 1983, 92 v 96); a ello se afiade ciertas condiciones
climaticas, la abundancia de fuentes y un conocimiento y valoracion positiva del lugar. Pero
el marco territorial de Gilet presenta también rasgos que le orientan hacia el mercado de las
viviendas secundarias ilegales: unos terrenos poco adecuados para la residencia por sus fuertes
pendientes y de muy escaso valor productivo -cultivos de secano pobre y en abandono, forestales
o monte bajo- y por ello de muy bajo precio (Garcia BeLLiDO, 1986, 25; DEL Canto, 1987, 397;
BETRAN Y FRANCO, 1994, 49), y una peor renta de situacion respecto a los espacios metropolitanos
(CoMUNIDAD DE MADRID, 1984, 46-48; DEL CaNTO, 88, 106).

LOS DATOS DEL PROCESO EN GILET
Fuentes

La opacidad administrativa inherente a la ilegalidad hace muy dificil obtener informacién
precisa y fiable sobre la conformacion de estos nucleos; a lo que se aflade en este caso que por
el largo tiempo transcurrido sobreviven pocos de los agentes del proceso.

Sin embargo, en Gilet se ha podido disponer de una fuente de informacién excepcional:
entre 1981 y 1983 el ayuntamiento elaboré un “censo” de las viviendas ilegales, abriendo un
expediente a cada una con su niumero de orden y escribiendo en un cuaderno manuscrito titulado

10 El primer inmigrante de El Jardin, que tenia 11 hijos, vino a trabajar en la construccién de la variante de Sagunt
y su “efecto llamada” atrajo a muchas familias de su pueblo que encontraron empleo en Sagunt, sobre todo en la
cementera Asland y en las obras publicas. En el censo de 1960 hay 218 personas empadronadas en Gilet nacidas
fuera del territorio valenciano, la mitad de ellas en las provincias de Albacete y Murcia (PEREZ PUCHAL, 1966,
29).

11 Su ubicacion fue claramente marginal, a unos 400 m del casco urbano en el camino al cementerio. Formado por
casas de autoconstruccion muy sencillas, carecié durante décadas de las infraestructuras basicas -agua, asfaltado,
alumbrado publico, alcantarillado- hasta su tardia urbanizaciéon en 1985. Hoy apenas es visible, “emparedado”
entre adosados de reciente construccion.



30 EUGENIO L. BURRIEL

“Infraccion Urbanistica” una ficha de cada expediente con una serie de datos de la vivienda y
su propietario'?; y tanto el cuaderno como los expedientes individuales que le sirvieron de base
se conservan en el archivo municipal. Este “censo” ha permitido conocer las viviendas ilegales
que se construyeron en Gilet, su ubicacion y agrupacion en el territorio asi como algunas carac-
teristicas de las casas y de los propietarios.

El anilisis detallado de esta sorprendente documentacion se ha completado con un intenso
trabajo de campo y de localizaciéon de posible informadores del proceso® que ha permitido
realizar 30 entrevistas a familiares directos de los promotores —porque éstos ya fallecieron-,
compradores iniciales de las parcelas o sus hijos, y algunos compradores posteriores. Se trata de
entrevistas amplias sin un cuestionario previo, mds bien largas conversaciones, con personas de
los diversos nticleos excepto del Cami del Convent!. La consulta con responsables municipales
ha proporcionado también abundante informacion'.

En el archivo del ayuntamiento de Gilet se ha localizado mucha documentacién interesante,
sobre todo urbanistica, y en el Arxiu Historic de la Comunitat Valenciana se ha consultado la
tramitacién administrativa del PGOU de 1977 y los Planes Parciales de las urbanizaciones de
la Paz y de Santo Espiritu. Se ha utilizado también las fotografias aéreas del vuelo del IRYDA
de 1977 y del vuelo de renovacion del catastro de rustica de 1988, la cartografia parcelaria de
la revision del catastro de urbana de 1990 y la cartografia y datos catastrales disponibles en la
Sede Electrénica del Catastro.

Las viviendas y su localizacién

En el citado “censo” hay 222 expedientes de los que 218 corresponden a viviendas'®; pero
mediante el analisis de diversas fuentes se han podido contabilizar otras 38 edificaciones no
incluidas en el censo!. Serian asi 256 las viviendas ilegales de segunda residencia construidas

en Gilet entre 1960 y 1985.

Pueden parecer pocas, dado el elevado ntimero de ellas constatado en otros municipios va-

12 Decadaviviendailegal se recogen en ese cuaderno los siguientes datos: nombre yapellidos del propietario, domicilio,
nombre de la partida donde esta localizada, superficie de la vivienda y de otras construcciones complementarias
en su caso, si disponia de proyecto técnico, valor de la construccion y cuantia de la multa a pagar, si existia licencia
municipal y su fecha, y cuando pagan la multa. En ocasiones faltan algunos datos, pero la mayoria han podido
ser completados a partir de los expedientes individuales o de listas cobratorias de las multas; en tltimo caso se ha
consultado a responsables municipales de los afios 80.

13 Tanto la localizacion como las entrevistas han resultado muy complejas por la avanzada edad de la mayoria y porque
muchos vendieron su casa o acuden a ella esporadicamente.

14 Enel Camidel Convent no se ha podido localizar a ningtin comprador inicial ni descendiente directo suyo. Algunos
entrevistados han proporcionado informacion de varios propietarios, sobre todo cuando se trataba de miembros
de un grupo que compraron el suelo conjuntamente.

15 Queremos agradecer a José M# Cataluia, alcalde de Gilet entre 1983 y 1999, la gran cantidad de informacion que
nos ha facilitado y “la enorme paciencia que ha tenido con nuestras continuas consultas.

16 Se han excluido 4 expedientes que no correspondian a viviendas: dos parcelas sin construir, un almacén agricola
y una vivienda situada en el casco del pueblo.

17 Unas se han localizado en las listas cobratorias de las multas impuestas en 1983 y otras comparando los expedientes
del “censo” con la fotografia aérea de 1988 y los planos parcelarios de la primera revision catastral matizados por las
fechas de construccion que figuran en los datos de la Sede Electronica del Catastro. De ellas, 24 son casas aisladas
y 10 del Cami del Convent; éstas tltimas es posible que no figuren en el “censo” porque tenian licencia municipal.
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lencianos o del resto de Espafia; pero para valorar su impacto hay que tener en cuenta las escasas
dimensiones territoriales (11 km?) y demograficas (993 habitantes en 1981) del municipio. En
1985 habia 291 viviendas de segunda residencia en las dos urbanizaciones legales y 324 ocupadas
en el casco urbano, por lo que las ilegales suponian un 47% de las residencias secundarias del
municipio y un 29% del total de casas en uso. La superficie ocupada por estos nucleos, unas 50
ha, representa el 44% del suelo urbano del PGOU de 1977 entonces vigente.

Las edificaciones se agrupan en 9 nucleos de diverso tamafio distribuidos por todo el te-
rritorio municipal sin més criterio que los intereses de sus promotores: Balcé de la Penya, Cami
de la Costera, Pla de la Venta, Vidriera, Clot d’Oliver, Calderona y los tres nucleos del Cami del
Convent (Cuadro 1); y ademds habia 29 viviendas aisladas'®. Como las escasas areas de poca
pendiente del municipio estaban ocupadas por los cultivos de regadio o por espacios urbanos
legales (casco urbano y urbanizacién de Santo Espiritu), los nticleos ilegales tuvieron que ubicarse
en los suelos més baratos y marginales por su escasa productividad, su topografia abrupta o su
lejania y aislamiento.

Cuadro 1. VIVIENDAS ILEGALES POR NUCLEOS

Nucleo Numero % del total

Balco de la Penya 27 10,5
Cami de la Costera 13 5,1
Pla de la Venta 30 11,7
Cami del Convent 44 17,2
Vidriera 28 10,9
Clot d'Oliver 30 11,7
Calderona 55 21,5
Aisladas 29 11,3

Total 256 100,0

Fuente: “censo” de viviendas ilegales (Ayuntamiento de Gilet), fotografias aéreas y cartografia catastral. Elaboracion propia.

El Balcé de la Penya, en el extremo NW del municipio a 1,4 km del pueblo, ocupa la ladera
media del Alt de la Redona de muy fuerte pendiente, superior al 30% en las parcelas de la
zona alta; aunque este desnivel y su orientacion le dotan de excelentes vistas hacia el valle del
Palancia y la costa.

El Cami de la Costera y el Pla de la Venta se situaron en sendas areas de secano de los bordes
norte y sur del piedemonte del Alt de la Redona que en su mayor parte habia sido transformado
en los aios 60 en campos de naranjos®. El nacleo que hemos denominado Pla de la Venta, al
oeste y cercano al casco urbano, no es compacto: incluye dos grupos de casas, el de las calles

18 De las viviendas aisladas, que contintian en suelo no urbanizable, 17 estin en la zona del Barranco Balau (por
encima de la 12 fase de la urbanizacion de Santo Espiritu), 4 cercanas al Balco de la Penya, 5 por encima del Clot
d’Oliver, 1 en 'Horta Major y 2 junto a la entrada al municipio desde Sagunt.

19 Ese piedemonte se clasificé como suelo urbanizable en el PGOU de 1994 y los naranjos fueron arrancados al
ejecutarse el PAI denominado “Pla de la Venta”; hoy, urbanizado pero vacio de casas, constituye un ejemplo para-
digmatico de “desierto urbanizado” (BURRIEL, 2015, 166-170).
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Malvarrosa y Jazmines y el de la calle Isabel de Villena, y algunas viviendas aisladas. El Cami de
la Costera esta algo mas lejos, accediéndose a ¢l por el camino del mismo nombre que parte de
la antigua N-234 (Fig. 5).

i — _—

Figura 5: Fotografia aérea de la partida del Pla de la Venta en 1988. Se pueden ver los campos de naranjos y la localizacion de
los grupos de viviendas ilegales en las zonas de secano de los bordes: 1- Nicleo del Cami de la Costera; 2- Grupo de las calles
Malvarrosa y Jazmines; 3- Grupo de la calle Isabel de Villena. Fuente: Vuelo de agosto de 1988, Direccién General del Catastro.

Las casas del Cami del Convent se desarrollaron de manera lineal en los dos margenes de la
carretera local al monasterio de Sant Espirit —el Convent- dando lugar a tres grupos distintos: a
500 m del pueblo Cami del Convent 1, unos 500 m mas lejos y solo en el lado izquierdo Cami de
Convent 2, y ya muy cerca de la 12 fase de la urbanizaciéon de Santo Espiritu Cami del Convent 3,
estos dos con sélo unas pocas edificaciones.

El nucleo de la Vidriera -o de “la Font de la Vidriera”- esta a 2,3 km del casco urbano por la
via pecuaria del Cami dels Arriers que cruza todo el municipio de norte a sur. Junto a la fuente,
una zona entonces bastante aislada y con deficiente acceso a la que acudian cazadores y domin-
gueros, se construyeron las primeras viviendas secundarias ilegales de Gilet. Luego las casas se
extendieron por la empinada ladera contigua que es la vertiente opuesta de la conocida zona
recreativa junto al monasterio de Sant Espirit.

Unos 400 m. después de la Vidriera siguiendo la misma via pecuaria esta el acceso al nucleo
del Clot d’Oliver, ubicado en un terreno cubierto de pinos, montuoso, irregular, atravesado por
el barranco de la Vidriera y con fuertes pendiente excepto una estrecha faja junto a la entrada.
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La Calderona o
I'Algepsar®™, se desarrollo
en el extremo SW del mu-
nicipio a més de 3 km del
casco urbano y en plena
Sierra Calderona, incluso
varias casas han quedado
dentro del Parque Natural;
es una zona relativamente
llana en el entorno del
citado Cami dels Arriers que
le servia de acceso, pero
que se empina enseguida a
ambos lados, sobre todo al
oeste en el camino del Pic

de I'Aguila (Fig. 6).

El marco temporal

Se ha podido recons-
truir de manera bastante
aproximada el desarrollo
temporal de estos nucleos a
partir del anélisis de varias
fuentes fragmentarias: las
licencias municipales de
obra concedidas indebida-
mente a bastantes de estas
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Figura 6. Localizacion de las residencias secundarias de Gilet en 1985. Urbanizaciones
legales: A-La Paz; B-Valle de Santo Espiritu. Nucleos ilegales: 1- Balcd de la Penya; 2- Cami
de la Costera; 3- Pla de la Venta; 4- Cami del Convent 1; 5- Cami del Convent 2; 6- Cami
del Convent 3; 7- Vidriera; 8- Clot d'Oliver, 9- Calderona. Elaboracion E. Burriel y A. Calvo.

viviendas?!, fotografias aéreas, documentacion catastral y un plano de la situacién urbanistica

en 1987%.

El proceso se inicia y desarrolla en los anos 60, antes que las urbanizaciones legales de La

Paz y Santo Espiritu. Las primeras edificaciones aparecen a principios de la década en Vidriera

y en Cami del Convent?; en el segundo quinquenio se incrementa mucho la construccion en
esos nucleos iniciales -Vidriera tiene ya la mayoria de sus casas en 1970-y se comienza a edificar

20 Inicialmente la zona se denominaba “I’Al (S »sar” por la existencia de pequenas ex] lotaciones de yeso. Enel “censo”
g p p
de ilegales aparecen los dos nombres; ero se fue imponiendo el de “la Calderona” que es el que se utiliza en este
p p p

trabajo.

21 Ellibro de licencias del ayuntamiento de Gilet recoge 44 licencias en los nucleos ilegales hasta 1976; de ellas 24
son del Cami del Convent (donde hay 44 viviendas irregulares) y 10 del Pla de la Venta; a partir de 1977 en que
se aprueba el PGOU ya no se conceden licencias hasta el PGOU de 1994 que los clasifica como urbanos. En el
“censo” consta la existencia de licencia en 41 propietarios, 21 de ellos del Cami del Convent.

22 Fase de informacion urbanistica, Plano 13, Calificacion urbanistica actual, escala 1:10.000, nov. 1987 (Plan General
de Ordenacion Urbana de Gilet de 1994).

23 En 1965 habia ya en la Vidriera al menos 5 casas junto a la fuente; y en el Cami del Convent consta la concesion

en fecha anterior de 2 licencias municipales.
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en la zona media del Clot d’Oliver (1965) y en los dos grupos del Pla de la Venta (1968). Entre
1960 y 1970 se construyo la tercera parte de las segundas residencias ilegales de Gilet.

A principios de los afios 70 se empieza el grupo del Cami de la Costera y los de la zona de
entrada y la zona alta del Clot d’Oliver; y entre 1969 y 1971 el promotor inicial de la Caldero-
na compra el suelo de la parte oeste del camino de acceso y empieza a vender parcelas. Todos
esos nucleos tuvieron una intensa actividad constructiva en la primera mitad de esa década de
manera que al aprobarse el PGOU en mayo de 1977 estaban muy consolidados, entre un 41%
(Calderona) y un 80% (Vidriera y Pla de la Venta) de sus viviendas. La excepcion fue el Balco
de la Penya, que vende su primera parcela en 1973, en 1977 solo tenia 4 casas y se desarrolla
entre 1977 y 1983.

Por tanto el inicio y expansion de las viviendas secundarias ilegales tuvo lugar en Gilet en
el periodo 1960-1975 en el que se construyeron un 60% del total, por lo que coincide con los
afios del desarrollismo espafiol como ocurrié en las urbanizaciones de segunda residencia de
Cataluna (NEL.Lo, 2011, 84). Esto no se corresponde con lo sefialado por varios autores que
sittian esta expansién a partir de 1975 y la consideran una consecuencia de la crisis econdmica,
que habria contraido la demanda legal de segunda residencia y reconvertido la oferta hacia las
parcelaciones ilegales (EzQuiaca, 1983, 59-60; COMUNIDAD DE MADRID, 1984, 21-22; GARCia DE
JALON et al., 1986, 28 y 86; DEL CaNTO, 1987, 396), 0 de las mayores exigencias urbanisticas de
la ley del suelo de 1975 (BETRAN Y FrRANCO, 1994, 26-289).

EL MARCO URBANISTICO. UN INCUMPLIMIENTO FLAGRANTE DE LA LEGALIDAD
Desarrollo urbanistico sin Plan General (1960-1976)

Cuando en los anos 60 comenzé la construccion de residencias secundarias, Gilet, como
casi todos los municipios rurales espafioles, carecia de planeamiento urbanistico y por tanto no
tenia suelo urbanizable ni criterios que orientaran su desarrollo urbanistico.

A pesar de ello, el ayuntamiento aprobo en 1967 dos Planes Parciales de iniciativa privada
destinados a segundas residencias secundarias, el del “Valle de Santo Espiritu y el de “La Paz”,
que pretendian atender a “la realidad contundente de la afluencia grande de excursionistas
y veraneantes que empleando diversos medios de transporte llegan a la zona”... “que ya era
conocida de siempre debido al monasterio de Santo Espiritu”*.

Estas son pues urbanizaciones legales que cumplian la normativa urbanistica de la época,
lo que conllevé unas infraestructuras basicas minimas -viario asfaltado, con aceras y alumbrado
publico y redes de electricidad y agua potable- y unas normas de edificacion?’. Sin embargo, se
ubicaron en parajes de valor ecoldgico y paisajistico que hoy no se aceptaria urbanizar: Santo

24 Memoria Justificativa del Proyecto de Ordenacion “Valle de Santo Espiritu” (Archivo Ayuntamiento de Gilet).

25 Enla urbanizacién de La Paz el agua provenia de un pozo agrario en término de Sagunt hasta 1985 en que conectd
con la red de agua potable municipal; y la de Santo Espiritu se abastecia de un pozo propiedad de los promotores
de la urbanizacién. El alcantarillado no estaba previsto en la de Santo Espiritu por considerar que bastaba con
fosas sépticas dada “la buena impermeabilidad del terreno” (Proyecto de Ordenacién “Valle de Santo Espiritu”); en la
Paz se construyo el alcantarillado, pero sélo conectd con el colector municipal su zona norte, mientras que la sur,
donde se tenia que haber hecho una depuradora, estuvo vertiendo al barranco de la Maladitxa hasta su conexiéon
a la red del municipio en 1983.
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Espiritu en el interior del municipio junto al barranco de la Maladitxa y al pie de la vertiente
boscosa de la umbria de la Sierra Calderona; y la Paz en un promontorio contiguo al casco
urbano, de fuerte pendiente y muy visible en el paisaje de la zona, que en una gran parte era
monte publico municipal vendido a poco mas de 1 pta/m?.

Pero, como se sefiald, algunos afios antes de la aprobacion de estas urbanizaciones legales
ya se habia iniciado por diversas zonas del municipio la construccién de viviendas en suelo no
urbanizable y sin la aprobacién de ningun instrumento de planeamiento.

Esta expansion de las residencias secundarias, legales e ilegales, llevé a la elaboracién y
aprobacion por el ayuntamiento de cinco planes de ordenacion entre 1973 y 1975: de iniciativa
municipal el “Plan Parcial del Pla de la Venta”; y de iniciativa privada el “Plan Parcial del Al-
gepsar” (la Calderona), el “Proyecto de Urbanizacion del Balcdn de la Pefia”, el “Plan Parcial de
la Ampliacion del Valle de Santo Espiritu” y el “Proyecto de Urbanizacion y Parcelacion de la
Segunda y Tercera Fase de Santo Espiritu”, aprobados provisionalmente por el pleno municipal
en febrero de 1973 el primero de ellos y en mayo de 1975 los dem4s?.

Ante este evidente despropésito territorial la Comisién Provincial de Urbanismo de Va-
lencia (en adelante CPU) al amparo de la nueva Ley del Suelo recién aprobada devolvié todos
esos planes al municipio en noviembre de 1975 exigiéndole la elaboracion previa de un Plan
General en el que se deberian enmarcar los desarrollos urbanos pretendidos, “por considerar
que la acumulacién de urbanizaciones, construcciones aisladas y la falta de una estructura
apropiada, exige un planeamiento a nivel de Plan General, que debera redactarse previamente
a las promociones aisladas”?’.

Figura 7. Torre de 10 plantas ilegal en su origen, construida en 1968 en el espacio dotacional
de la urbanizacién “Valle de Santo Espiritu”. Fotografia E. Burriel, noviembre 2017.

26 En el Archivo municipal de Gilet se han podido localizar esos Planes excepto el “Proyecto de Urbanizacion del
Balcon de la Pefia”.

27 Acuerdo de la CPU de 10 de noviembre de 1975 (Plan General de Ordenacién de Gilet. Arxiu Historic Comunitat
Valenciana (AHCV)).
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Asi pues, las viviendas ilegales construidas en Gilet entre 1960 y 1976 lo fueron en suelo
no urbanizable sin disponer de un planeamiento que encauzara ordenadamente la nueva e
intensa demanda de segundas residencias y sin ninguna preocupacién por el cumplimiento de
la normativa urbanistica.

Esa despreocupacion por la legalidad se observa también en algunos aspectos de las urba-
nizaciones legales. Antes de la aprobacién inicial del Plan Parcial de Santo Espiritu ya habia
anuncios en prensa de la venta de chalets y la Delegacion Provincial de Vivienda requiri6 a la
empresa promotorayalalcalde para que cesaran en esa publicidad?®®., Por otro lado, los promotores
de Santo Espiritu no ejecutaron la mayor parte de las dotaciones del llamado “Centro Civico”

1?° y permitieron la construccion sobre la cafeteria-restaurante

comprometidas en el Plan Parcia
de ese espacio dotacional de una torre de 10 plantas no contemplada ni en la Memoria del Plan
Parcial, ni en los planos, ni en las Ordenanzas®®; esta edificacion chirria por sus dimensiones y

carcteristicas completamente discordantes con el medio en que se inserta (Fig. 7).

Un Plan General que no se cumple (1977-1985)

En este contexto de euforia constructiva de segundas residencias el ayuntamiento aprobo en
noviembre de 1976 una propuesta de PGOU enormemente desarrollista que clasificaba como
suelo urbanizable residencial 302 ha en cuatro zonas: una gran bolsa de suelo, que denomina
“Pla de la Venta”, que se extendia desde el valle del Palancia hasta la urbanizacion de Santo
Espiritu y desde la cima del Alt de la Redona hasta el pueblo; otra algo menor, “Algepsar”, desde
el extremo SW del municipio hasta la 3* fase de Santo Espiritu; un drea bastante extensa en la
empinada vertiente al sur de la urbanizacion de la 12 fase de Santo Espiritu clasificada como
“residencial turistico”; una “Ampliacion de Santo Espiritu de 8.5 ha; y una zona junto al pueblo
de “residencial permanente” (Fig. 8). Y ello a pesar de que en el suelo urbano de Santo Espiritu
y La Paz atin habia parcelas vacias para 576 viviendas, 2/3 de su capacidad. Por si fuera poco,
proponia que 288 ha de suelo no urbanizable “se conviertan en urbanizable cuando esté agotado
todo el otro suelo urbanizable”; e incluso permitia “construcciones aisladas de equipamiento
urbano” en las 71 ha clasificadas como suelo no urbanizable protegido “tipo B"*.

28 Unrecorte del periddico Las Provincias de 3 de junio de 1967 con ese anuncio asi como los escritos de requerimiento
se conservan en el Arxiu Historic de la Comunitat Valenciana (Gilet. Valle de Santo Espiritu).

29 Elinforme de un arquitecto de 2 de abril de 1976, realizado a requerimiento de la Junta Administrativa de la 12 Fase
de la Urbanizacion “Valle de Santo Espiritu”, sefiala los incumplimientos en la ejecucion de los espacios comunes
de la urbanizacion comprometidos en el Plan Parcial y la flagrante ilegalidad de la torre (Plan General de Ordenacion
de Gilet. AHCV).

30 Un contratista de Sagunt propuso a los promotores de Santo Espiritu construirles la cafeteria- restaurante prevista
en el “Centro Civico” si le permitian edificar encima 10 plantas -de la que les cederia la primera-y que ¢l se ocuparia
de obtener los permisos necesarios. En junio de 1968 el Ministerio de la Vivienda aprueba el proyecto técnico de
la torre pero, curandose en salud, dice que “la concesion de licencia municipal de obras se supeditara al dictamen
de esa Corporacién sobre la conformidad del proyecto con el Plan de Ordenacién Urbana y Ordenanzas vigentes”.
El Ayuntamiento de Gilet, a pesar de la evidente disconformidad con el Plan Parcial que ¢l mismo habia aprobado,
concedi¢ licencia a la torre el 25 de julio de 1968. En la hoja 2 del plano de Zonificacion del Plan Parcial del Valle
de Santo Espiritu de 1967, que lleva el visado municipal y el del Ministerio de Vivienda, no est4 grafiada la torre
sino el restaurante y la torre aparece dibujada encima a lapiz evidentemente en fecha posterior (Proyecto de Centro
Civico de la Urbanizacién Santo Espiritu. Archivo Ayuntamiento de Gilet).

31 Informe del Ingeniero Jefe del ICONA de Valencia de 14 de febrero de 1977 (Plan General de Ordenacion de Gilet.
AHCV). En el expediente de tramitacion del PGOU hay otro informe negativo del Departamento de Urbanismo
de la Diputacion Provincial de Valencia (Ibid.).
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Figura 8. Clasificacion de suelo aprobada provisionalmente por el ayuntamiento de Gilet en 1976. Suelo Urbano: 1. Casco
urbano; 2. La Paz; 3 Santo Espiritu 12 fase; 4. Santo Espiritu 22 y 3? fase. Suelo urbanizable: 5. Pla de la Venta; 6. Calderona; 7.
Poligonos R3-1-1 y R3-2-2; 8. Ampliacién Santo Espiritu; 9. Residencial turistico. 10. Residencial permanente. Fuente: Plano de
clasificacion y uso del suelo, escala 1:5.000, octubre 1976 (Plan General de Ordenacion Urbana de Gilet de 1977. Arxiu Historic
de la Comunitat Valenciana). Elaboracion E. Burriel y R. Zamorano.

En la tramitacion del PGOU el informe del ICONA explicita el valor natural de la Sierra
Calderona y la necesidad de su proteccion, hace una dura critica de la propuesta municipal de
suelo urbanizable que considera incompatible con la proteccion de la Sierra Calderona, exige
respetar las vias pecuarias y que las edificaciones no sobrepasen la cota de 130 m. La resolucion
de la CPU de 9 de marzo de 1977 que aprobo definitivamente el PGOU contiene un analisis
muy critico de la propuesta municipal y aboga por la proteccion de un territorio que estaba en
tramite de inclusion en el Catilogo Provincial de Espacios Naturales.

En coherencia con ello el PGOU finalmente aprobado el 9 de marzo de 1977 fue muy
restrictivo en lo referente al suelo urbanizable, rechazando la propuesta municipal excepto la
“Ampliacion del Valle de Santo Espiritu”. Todas las demas zonas que el municipio pretendia
declarar urbanizables quedaban como suelo no urbanizable “en tanto no se estudie m4s detalla-
damente la zonificacion idonea dentro del término municipal”?; y no hay constancia de ningin

32 Resolucion de la CPU de 9 de marzo de 1977 (Plan General de Ordenacién de Gilet. AHCV).
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estudio detallado posterior. No se ha localizado un plano de clasificacion de suelo que refleje esa
drastica reduccion del suelo urbanizable de la CPU, pero su vigencia resulta evidente porque a
partir de esa fecha no se conceden licencias municipales en esas zonas y ninguno de los planes
rechazados en 1975 se present6 a nueva aprobacién®.

Sin embargo, la CPU no fue tan rigurosa en la delimitacion del suelo urbano. Asi, aprobd
la clasificacién como urbano de las 21 ha del “Plan Parcial de la 22 y 32 Fase de Santo Espiritu”
alegando que “tienen el cardcter de suelo urbano”*; pero si contaban con esos requisitos era
como resultado de una ilegalidad urbanistica, porque los promotores los habian parcelado y
urbanizado obviando la resoluciéon de la CPU de mayo de 1975 que habia rechazado el plan
parcial hasta que se dispusiera de un Plan General. También se acept6 la inclusién como suelo
urbano de los poligonos denominados R-3-1-1 y R-3-2-2, a pesar de que en la respuesta a dichas
alegaciones se dice que “no existe ni infraestructura ni edificacion consolidada como para ser
considerado zona urbana”®.

Ademis, el PGOU de 1977 legalizé la torre de 10 plantas a pesar de las explicitas alegaciones
planteadas por los propietarios que fueron obviadas por completo en la respuesta municipal y
de la expresa constatacion de su ilegalidad por la propia CPU al afirmar que “la infracciéon que
parece mis relevante y probada es la construccion de un edificio de 10 plantas en la zonificacion
destinada a restaurante y cafeteria”®.

Como tantas veces en aquel contexto sociopolitico las autoridades urbanisticas hacian un
buen analisis de la situacion pero luego eran muy complacientes con las actuaciones de los
poderosos, clasificando sus suelos como urbanos, legalizando una torre de 10 pisos no prevista
en ningun plan, ubicada en suelo dotacional y en pleno campo, y permitiéndoles no ejecutar
todas las dotaciones comprometidas y que habian servido para vender una imagen de calidad
de la urbanizacion.

Pero una vez aprobado el PGOU en marzo de 1977 continué construyéndose en suelo no
urbanizable por todo el término municipal, ignorando por completo lo dispuesto en el planea-
miento. Ni siquiera se intentd dar una apariencia de legalidad a estas actuaciones mediante la
utilizacion fraudulenta de la normativa del suelo urbanizable como se hizo en muchos lugares
(COMUNIDAD DE MADRID, 1984, 88-89; GaRrcia BELLIDO, 1986, 34). Ni las impidi6 el ayuntamiento
ni se produjo ninguna intervencion sancionadora de la CPU, tan rigurosa antes rechazando los
planes parciales y restringiendo drasticamente el suelo urbanizable en el PGOU.

33 En la documentacién conservada del PGOU de 1977 solo aparece el plano de clasificacion del suelo de la pro-
puesta municipal de 1976 (Plan General de Ordenacion de Gilet. AHCV). Y la documentacion del PGOU de 1994
contiene informacion errénea y contradictoria al respecto: el plano informativo de la situacion urbanistica anterior
reproduce la propuesta municipal de suelo urbanizable rechazada por la CPU; en cambio en la Memoria de dicho
Plan se dice que Algepsar (Calderona), Vidriera y Clot d’Oliver eran suelo no urbanizable pero que Cami del
Convent, Pla de la Venta y Balcon de la Penya eran suelo urbanizable programado. Sin embargo, un informe de
dos técnicos municipales de junio de 1983 sobre el riesgo de incendios en esos nucleos califica a todos ellos como
ilegales (Archivo del Ayuntamiento de Gilet).

34 Proyecto de Parcelacion y Servicios de la 22 y 32 fase del Plan Parcial de Ordenacién “Valle de Santo Espiritu”
(AHCV)

35 El arquitecto autor del PGOU acept6 las alegaciones de los propietarios de esos poligonos y del Ayuntamiento
que aducian que esos terrenos estaban rodeados por los de la 22 y 32 Fase de Santo Espiritu y disponian en su
proximidad de agua, luz y facil acceso (Plan General de Ordenacion de Gilet. AHCV).

36 Plan General de Ordenacion de Gilet. AHCV.
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Casi la mitad de las viviendas secundarias desarrolladas en Gilet entre 1965 y 1985 se cons-
truyeron por tanto obviando la legalidad urbanistica, tanto cuando no habia planeamiento
como una vez aprobado el PGOU en 1977. Como resultado de este proceso, a mediados de los
afios 80 el municipio estaba salpicado por 9 nucleos en suelo no urbanizable sin ningtin criterio
de ordenacion territorial, desarrollados “a partir del asentamiento continuado de particulares,
sin atender a ningun tipo de planeamiento, sin mas limitaciones que los caminos vecinales y
carreteras existentes”...“carentes de los minimos servicios de infraestructura”.

Esta situacién no es singular de Gilet, sino un proceso que, como es sabido, se desarrolld en
esos afios en el entorno de todas las grandes ciudades espafolas: en el Area Metropolitana de
Barcelona en 1972 de 470 urbanizaciones secundarias solo 101 legales (HERCE, 1975, 46-47); en
1983 en la Comunidad de Madrid 107 nucleos con unas 5.000 viviendas ilegales (COMUNIDAD
DE MADRID, 1984, vol. 2, 13); en 1991 en la periferia occidental del drea metropolitana de Va-
lencia 104 grupos con 42.665 viviendas (HERMOSILLA, 1992, 97-98); en el entorno de la ciudad
de Zaragoza en 1988 170 parcelaciones ilegales con 8.000 viviendas (BETRAN Y Franco, 1994,
14); y 90 con 1047 viviendas en 1981 en el drea de influencia de Valladolid, (GARCIA JALON et
al., 1986, 39 y 50-51).

La continuidad de la edificacién en suelo no urbanizable fue la causa principal de la mocién
de censura presentada en 1981 contra el primer alcalde democratico por algunos concejales de
izquierda que formaban parte de su candidatura “Agrupacién de Electores de Gilet”. La mocion
no prosperd, pero llevé al alcalde a iniciar la confeccion del ya comentado “censo” de las edifi-
caciones en situacion de ilegalidad, aunque mas con finalidad recaudatoria que ordenadora. A
los infractores se les imponia una multa del 3% del valor estimado de lo construido -vivienda
e instalaciones complementarias- mas 1.000 pta por “alineacién y se les colocaba en la fachada
una placa con el n° de expediente; no pocos propietarios consideraban erréneamente estas
placas como una legalizacion -algunas aun permanecen en las fachadas- y hay incluso escritos al
ayuntamiento reclamando el envio de la placa.

Tras las elecciones de 1983 el nuevo consistorio socialista decide abordar la grave situacion
creada por la proliferacion de estas viviendas. El primer paso fue terminar el “censo” para co-
nocer el alcance del problema y controlar que no siguieran las construcciones, que cesaron casi
por completo a partir de esa fecha, salvo unas pocas en los afios siguientes ya iniciadas y que
se permitié terminar. El siguiente paso fue buscar una solucién al problema en el marco de la
elaboracion de un nuevo Plan General cuya redaccién se encargd en 1985.

LOS AGENTES DEL PROCESO
Una oferta muy poco profesional

La oferta de parcelas para viviendas ilegales procedia de la actuacion de varios tipos de agentes:
unos eran promotores foraneos que buscaban hacer negocio con la compra, parcelacion y venta

del suelo; otros eran propietarios locales que veian la posibilidad de obtener una importante
plusvalia de sus poco productivos campos; pero también los propios demandantes de viviendas

37 Memoria del PGOU de Gilet de 1994
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actuaron directamente comprando suelo no urbanizable para construir sus casas. Los foraneos
generaron el 55% de las parcelas ylos otros dos tipos un 24% vy 22% respectivamente; sin embargo,
las edificaciones se distribuyen a partes iguales entre las tres clases de promotores, aproximada-
mente un tercio cada uno, porque muchas parcelas de los foraneos, que empezaron mas tarde,
no estaban atn construidas cuando en 1983 el ayuntamiento paralizé el proceso (Cuadro 2).

Cuadro 2. DIMENSIONES DE LA INTERVENCION DE CADA TIPO DE PROMOTOR

. Parcelacion Parcelas construidas en 1985 | % Parcelas
Tipo de promotor* id
Ne o m’ % N 9% m % construidas
Foraneos 207 55,1 231.208 585 | 82 357 97.030 403 39,6
Propietarios de suelo rustico 89 23,7 92.503 234 | 74 322 81958 34,0 83,1
Demandantes de vivienda 80 21,3 71.662 181 | 74 322 61.774 257 92,5
Total 376 395.373 230 240.762 61,2

* Se ha estimado que las actuaciones de la zona alta de Vidriera 'y de Cami del Convent 2'y 3 corresponderian

a propietarios del suelo y las de Cami del Convent 1 a demandantes de vivienda
Fuente: entrevistas; “‘censo” de viviendas ilegales; fotografias aéreas y cartografia catastral. Elaboracion propia

Promotores foraneos actuaron en los ntcleos de la Calderona y del Balco de la Penya, todos
vecinos de Valencia y sin propiedades en la zona*. Ninguno era profesional del sector: un po-
licia local, un instalador eléctrico, el duefio de una fabrica de lamparas, el propietario de una
tienda-bazar y un empleado de una fabrica de zapatos. Se trata de promotores ocasionales -no
se les conoce otra actuacion-, especuladores que vieron la oportunidad de una notable y rapida
ganancia. Fueron comprando terrenos improductivos, de pinar o con cultivos de secano muy
pobre, a tan bajo precio que no les importé adquirir mucho mas terreno del que necesitaban
y luego pudieron poner en venta®. Son actuaciones de un centenar de parcelas y entre 10y 12
ha, mucho mayores que las de los otros tipos.

Cuadro 3. DIMENSIONES DE LAS PRINCIPALES ACTUACIONES SEGUN TIPO DE PROMOTOR*

Ntcleo Tipo de promotor Parcelacion Construidas 1985 | % parcelas

N° m’ N° m’ construidas
Balco de la Penya Foraneo 105 123.364 27 32.439 25,7
Calderona Foraneo 102 107.844 55 64.591 53,9
Clot d'Oliver (zona de entrada) Propietario suelo ristico 22 26.398 17 17.186 77,3
Pla de la Venta (Malvarrosa y J.) | Propietario suelo rastico 18 19.509 16 18.597 88,9
Pla de la Venta (Isabel Villena) | Propietario suelo ristico 11 11.597 8 8.642 72,7
Clot d'Oliver (zona alta) Propietario suelo rastico 7 9.548 7 9.548 100,0
Cami de la Costera Demandantes vivienda 11 13.323 10 11.715 90,9
Clot d'Oliver (zona media) Demandantes vivienda 6 5.001 6 5.001 100,0

*Solo se incluyen aquellas actuaciones en que se ha podido comprobar fehacientemente el tipo de promotor.

Fuente: entrevistas; "censo" de viviendas ilegales; fotografias aéreas y cartografia catastral. Elaboracion propia

38 Segun algunos entrevistados en la zona alta de la Vidriera habria actuado también un promotor fordneo; pero
son informaciones no seguras porque en ese nucleo, el mas antiguo de Gilet, s6lo se ha podido localizar a hijos de
compradores iniciales; por otros indicios, como la no apertura de unos viales de trazado regular, se ha considerado
como una promocion del propietario del suelo.

39 Porque pensaban poner en venta una extension mayor de la que luego pudieron, pero también porque en no pocas
ocasiones el propietario del suelo para vender una de sus parcelas rusticas exigia la compra de otras en zonas que
no interesaban a los promotores.
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Propietarios locales de suelo rustico promovieron en el Pla de la Venta los grupos de vivien-
das de las calles Malvarrosa y Jazmines y de la calle Isabel de Villena y en el Clot d’Oliver los de
la zona de entrada y la zona alta. Son actuaciones pequeias, de entre 1y 2,5 hectdreas aunque
las hay aun menores, con parcelas en torno a 1 hanegada (831 m?), construyendo entre 7 y 17
casas (Cuadro 3).

En el grupo de las calles Malvarrosa y Jazmines, la familia propietaria de unos campos de
algarrobos y algo de vifia encargo antes de 1968 a un albaiil local la apertura de esas dos calles
a partir del cami del Xocainet y la divisién del terreno en parcelas, unas simples de 700 m? y
otras dobles de 1400 m?; y le pagd su trabajo con una de las parcelas pequenias®. En la zona
de entrada del Clot d’Oliver el agricultor propietario de los terrenos puso unas marcas en sus
campos para sefalizar las futuras parcelas y sin inversion alguna procedié a su venta a partir
de 1971. La propietaria de la zona alta del Clot a principio de los afios 70 pidié a un vecino
topografo*! la parcelacion del terreno y el disefio de dos cortas calles para proceder a la venta
de las parcelas resultantes.

En otros casos se traté de promocion directa por los propios demandantes, que se agruparon
para comprar suelo rustico, parcelarlo y edificar sus viviendas, como en el nucleo del Cami de la
Costera y en la zona media del Clot d’Oliver; son actuaciones aiin més pequefias, de entre 0.5
y 1.3 ha, y también de pocas casas. En el Cami de la Costera un grupo de 11 amigos del Port de
Sagunt compraron a una empresa que estaba transformando la zona en regadio, 13.323 m? que
a ésta no le servian por demasiado rocosos*. En el Clot d’Oliver varios compafieros de trabajo
en la administracién provincial de Valencia del ministerio de obras publicas y dos familiares
adquirieron media hectarea, parcelaron y construyeron 6 casas.

Demandantes de vivienda y propietarios de suelo realizaron también actuaciones de una sola
parcela®. Por acumulacién de estas actuaciones individuales y de algunas pequefas parcelacio-
nes se acabaron formando algunos nucleos; este seria el caso del Cami del Convent 1 donde la
carretera al monasterio de Sant Espirit servia de acceso y calle principal y facilitaba la progresiva
parcelacién lineal en actuaciones singulares o de pocas dimensiones*.

En todos los casos los promotores apenas invirtieron, salvo la compra del suelo en su caso,
aunque en la Calderona parece que hicieron una primera compra de una zona extensa y luego
fueron adquiriendo terrenos con lo que iban ingresando de la venta de las parcelas. La mayoria
se limitaron a abrir -estrechas, sin asfaltar, ni aceras ni alumbrado- los viales imprescindibles
resulta dificil llamarles calles- para obtener parcelas cuando no bastaba con las delimitadas a

40 En el grupo de la calle Isabel de Villena uno de los propietarios, que era albaiil, abri¢ desde la antigua N-234 esta
corta calle en zigzag y dividio el suelo en 8 parcelas. En tres de ellas, de 450 m?, construyd casas muy sencillas de
72 m?, vendiendo -el tnico caso en las ilegales de Gilet- conjuntamente casa y parcela; en las otras edificaron los
compradores o los propietarios del suelo.

41 Este formaba parte del grupo de empleados del ministerio de obras ptblicas que habia construido unos aios antes
en la zona media del Clot d’Oliver.

42 Se ha podido ver el plano de la parcelacion original del Cami de la Costera. Uno de los amigos no edifico y su
parcela sigue vacia y dos de las parcelas grandes se dividieron posteriormente por lo que hoy existen alli 12 casas.

43 Por ejemplo, las dos viviendas contiguas al ntcleo del Cami de la Costera (en el lado sur de dicho camino) fueron
construidas por los propietarios en la parte menos productiva de sus entonces huertos de naranjos.

44 En el Cami del Convent no se ha podido entrevistar a ningin comprador inicial, pero todos los informantes
coinciden en que la mayor parte de las actuaciones fueron individuales y de los propios demandantes.
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partir de los caminos existentes. En la Vidriera parece que ni siquiera eso y las dos calles se
formarian por cesiones sucesivas de los adquirentes de las parcelas, lo que explica que una de
ellas sea muy estrecha y de ancho variable y la otra no tenga salida al acceso principal (Fig. 9).

Figura 9. El nucleo de la Vidriera hoy. Se puede ver en el lado derecho el carrerd de I'Alzina, de ancho variable y con tramos muy
estrechos y en el izquierdo una calle sin salida; algunas casas son nuevas y otras con la techumbre renovada; abundancia de
piscinas. Fuente: Goolzoom Mapas. https://es.goolzoom.com/Mapas.aspx [Consulta: diciembre 2017]

No invirtieron en los accesos porque utilizaron vias existentes: caminos rurales (en Balco
de la Penya, Pla de la Venta y Cami de la Costera), la carretera a Sant Espirit (en Cami del
Convent) o la via pecuaria del Cami dels Arriers (en Vidriera, Clot d’Oliver, Calderona y dos
viviendas aisladas del Pla de la Venta); estas vias con frecuencia hacian de calle principal y de
base para la parcelacion.

Las inversiones en infraestructuras urbanas basicas fueron pricticamente nulas: derechos de
agua no potable de un pozo y con una red de infima calidad en la Calderona y en el Balco de
la Penya y s6lo en éste red eléctrica a pie de parcela®. Fueron los compradores los que tuvieron
que costearse luego las infraestructuras basicas: el abastecimiento de agua comprando derechos
del pozo privado de la urbanizacién de Santo Espiritu (Vidriera, Clot d’Oliver y Calderona)
o conectando con la red municipal los més cercanos al pueblo (Pla de la Venta*, Cami de la
Costera, Cami del Convent). Sélo a partir de la segunda mitad de los afios 80 en que el ayunta-
miento les dio cédula de habitabilidad de segunda ocupacién pudieron contratar la red eléctrica.

45 La relacién de uno de sus promotores, instalador eléctrico, con Hidroeléctrica Espafiola parece que hizo posible
la instalacion de la red a pesar de ser una parcelacion ilegal.

46 El grupo de la Isabel de Villena es el tnico que desde su inicio tuvo agua potable de la cercana red municipal. Las
parcelas de las calles Malvarrosa y Jazmines tenian acciones de un pozo de riego y los propietarios sufragaron la
tuberfa desde la acequia més proxima.
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En las dos actuaciones de promotores fordneos, Calderona y Balco de la Penya, se elaboraron
en 1975 sendos documentos de planeamiento que incluian una completa urbanizacién, que
hubieran tenido que sufragar los propietarios; estos planes, como ya se seald, fueron rechazados
por la CPU y nunca se ejecutaron. En la Calderona se habia constituido en 1974 la “Cooperativa
Valle de la Calderona”, cuyo capital social se formo con aportaciones de los socios, que segun
sus Estatutos habian de ser “vecinos o propietarios de una parcela en la zona”, con el objetivo
de ir ejecutando las dotaciones que no habian hecho los promotores*; fue la cooperativa la que
encargd el plan parcial de 1975.

En la promocion directa de los demandantes de vivienda éstos se limitaron a abrir unos viales
de acceso alas parcelas. En el Cami de la Costera el terreno tenia adscrita agua no potable del pozo
de la empresa de transformacion a regadio* y en el Clot d’Oliver utilizaron inicialmente aljibes.

Esta falta de profesionalidad de los promotores y la escasisima inversién en suelo e infra-
estructuras es una constante en este proceso (EzQuiaca, 1983, 60; 18; GARCIA DE JALON et al.,
1986, 90-92; BETRAN Y FRANCO, 1994, 20). Amateurismo, falta de liquidez y muy poca inversiéon
permitian que “cualquier ahorrador desaprensivo puede convertirse, con escaso oficio, en
promotor de parcelaciones ilegales” (EzQuiaca, 1983, 65). Luego con un plano muy simple, sin
escala, curvas de nivel ni indicacion territorial alguna, como el que se utilizé en el Balco de la
Penya, bastaba para proceder a la venta de las parcelas (Fig. 10).

Con un suelo adquirido a muy bajo coste y unas inversiones minimas la venta de las parcelas
produjo rapidos y elevados beneficios a los promotores fordneos, incluso superiores a los de las

Figura 10. Plano del Balcé de la Penya utilizado por los promotores para la venta de las parcelas. Fuente: Ayuntamiento de Gilet.

47 Los Estatutos de la cooperativa dicen que se constituye para “adquirir y contratar cantidades de agua potable de
pozos” y “los servicios de luz y alcantarillado” (Proyecto de Plan Especial de Ordenacion del “Algepsar”).

48 Se tenfan que poner de acuerdo con el regador para disponer de agua que conducian desde la acequia a sus cisternas
o0 a la balsa-piscina mediante tuberias de goma.
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urbanizaciones legales (GArcCia BELLIDO, 1986, 18). En la Calderona donde a la escasisima pro-
ductividad del terreno se unia una nula expectativa de desarrollo urbanistico por su ubicacion
marginal en el extremo mas alejado del municipio, los promotores compraron entre 1969y 1974
a un precio medio de 1,6 pta/m?, que sube a 2.5 pta/m? si se afiaden impuestos y gastos de
escritura y registro®; en el Balc6 de la Penya no hay informacién directa del precio de compra,
pero segin varios testimonios no debi¢ de superar las 10-15 pta/m? en ambos casos habria
que duplicar este gasto en suelo porque compraron casi el doble de superficie de la que luego
llegaron a parcelar y poner en venta®™.

La escasa inversion en infraestructuras se puede estimar con bastante aproximacion a partir
de la informacion, desglosada por partidas, del presupuesto de la 22 y 32 fase de la urbanizacion
de Santo Espiritu en 1975 y de la comparacion con los datos de otras parcelaciones irregulares
en Espafa’®. En la Calderona, donde se limitaron al abastecimiento de agua de pozo con una
red de mala calidad y a la apertura de unas pocas y cortas “calles” porque utilizaron sobre todo
caminos existentes, se ha estimado un coste de unas 15-20 pta/m2; y en unas 35-40 pta/m2 en
el Balco de la Penya donde se abrieron mds metros de viales y las parcelas tenian dotacion de
agua no potable y electricidad.

Los precios de venta no fueron homogéneos por tratarse de un mercado muy opaco, nego-
ciado caso a caso con el comprador. Se ha podido constatar que las primeras parcelas se ofre-
cian mas baratas para atraer a los compradores y generar demanda, igual que ocurrié en otras
zonas (GARCIA DE JALON et al., 1986, 68). En la Calderona las parcelas se vendian inicialmente
a 90-120 pta/m?, pero las segundas compras a finales de los afios 70 ya se pagaban a entre 200
y 500 pta/m? segtin zonas?. En el Balcé de la Penya, con agua y electricidad, mucho mas cerca
del pueblo y buenas vistas, se vendian en 1975-77 entre 220 y 300 pta/m? que subieron en los
primeros afos 80 a 400-500 pta/m?. Esto suponia que el beneficio obtenido multiplicaba entre
4 y 8 veces la inversion realizada, lo que coincide con lo sefialado por algunos autores (Garcia
LLUBEROS, 1983, 51; Arias, 1985, 10; GARCIA DE JALON et al., 1986, 70-71).

Los promotores propietarios de un suelo rustico que apenas les rentaba obtuvieron también
grandes beneficios sin arriesgar ninguna inversion. Sus parcelas se vendieron a un precio inferior
-72 pta/m? en el Clot d’Oliver y entre 70 y 100 pta/m? en el Pla de la Venta (calles Malvarrosa y
Jazmines)- pero la ausencia de gasto alguno en infraestructuras les proporcioné unas ganancias
“en negro” de al menos 1,2 millones de pesetas de principios de los afios 70.

En todo caso, el coste de las parcelas ilegales era aproximadamente la tercera parte del de

49 Se ha podido consultar la documentacion de la compra de 16.5 ha de las poco mas de 20 ha que compraron entre
los tres promotores.

50 Enla 1@ fase de la urbanizacién legal de Santo Espiritu, en una zona llana, bien comunicada y por una empresa
que anunciaba su destino para chalets, el suelo se compro “en blanco” a 30 pta/m?. Los compradores del Cami
de la Costera pagaron 50 pta/m? por un terreno situado cerca del pueblo, con derecho a agua y que la empresa
vendedora habia adquirido previamente para su transformacion en regadio.

51 En Santo Espiritu el coste de la simple apertura de viales -sin lecho de piedra, ni asfaltado ni aceras- fue de 9
pta/m?, el de la red y deposito de agua de 11 pta/m?y el de la red eléctrica de 15 pta/m? (Proyecto de Parcelacion y
Servicios de la 24y 3 fase del Plan Parcial de Ordenacion “Valle de Santo Espiritu”. AHCV). En la provincia Valladolid la
apertura de viales de tierra y el abastecimiento de agua se estimé en 22 pta/m? (GARCIA DE JALON et al., 1986,
70) y en la provincia de Madrid incluyendo red eléctrica entre 40 y 60 pta/m? (CoMUNIDAD DE MADRID, 1984, 70).

52 En las areas mas interiores y aisladas se ofertaban a 200 pta/m?, pero junto al camino de acceso constan varias
ventas de segunda mano a 500 pta/m?.
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las urbanizaciones legales de La Paz y Santo Espiritu. Las de la primera fase de ésta se vendieron
a 225 pta/m? en 1967 y a 275 en 1972 frente a 72 pta/m? en el Clot d’Oliver y 90-120 en la
Calderona en esos aios; y las de la 22 y 32 fase se vendieron a 1.000 pta/m? en 1977 frente a
220-300 en el Balco de la Penya®. La ilegalidad generaba una oferta a la que podia acceder una
demanda de menor poder adquisitivo que en un primer momento sélo tenia que pagar el coste
de la parcela, mucho mas barata por la falta de legalidad, la localizacion marginal y la ausencia
de urbanizacion y por lo general pagédndola a plazos y con grandes facilidades.

Una demanda urbana de clase popular

El conocimiento de los domicilios de todos los propietarios de viviendas ilegales de Gilet ha
permitido documentar con datos muy precisos que sus compradores pertenecian a una poblacion
urbana de clase popular, tal como se habia sefialado, casi siempre de manera muy genérica, para
otros casos (EzQUIiAGa, 1983, 61; COMUNIDAD DE MADRID, 1984, 78-79; GARrcia BELLIDO, 1986,
16; GARCIA DE JALON et al., 1986, 79-81; DEL CaNTO, 1987, 396; BETRAN Y FRANCO, 1994, 61-64).

Era una demanda procedente casi en exclusiva de dreas urbanas: en el area metropolitana de
Valencia (58%) y en Sagunt (41%) residian todos los propietarios excepto tres**; mas en concreto,
era una demanda basicamente de la ciudad de Valencia (48.7%) y del Port de Sagunt (34.6%)
que reunian el 83.3% de los compradores (Cuadro 4).

Cuadro 4. DOMICILIO DE LOS PROPIETARIOS POR NUCLEOS

Port de Resto Resto
Nucleo Valencia Sagunt AMV* Sagunt Otros
N % | N° % N° % | N° % N°
Balco6 de la Penya 13 50,0| 9 34,6 0 0 4 154 0
Cami de la Costera 0 00110 1000 | O 0,0 0 0,0 0
Pla de la Venta 9 321114 50,0 1 3,6 2 7.1 2
Cami del Convent 9 237126 68,4 2 53 1 2,6 0
Vidriera 9 321111 39,3 5 17,9 | 2 7,1 1
Clot d'Oliver 12 400| 8 26,7 5 16,7 | 5 16,7 0
Calderona 48 87,3 3 55 3 55 1 1,8 0
Aisladas 14 73,70 0,0 5 26,3 | 0 0,0 0
TOTAL 114 48,7 | 81 346 |21 90 |15 64 3

* AMV = Area Metropolitana de Valéncia
Fuente: “censo” de viviendas ilegales (Ayuntamiento de Gilet). Elaboracién propia

Y era una demanda claramente de clase popular con ingresos bajos y medios bajos. Esto
resulta evidente en los residentes en el Port de Sagunt, un nucleo obrero surgido a principios del
siglo xx con la construccién del puerto para exportar el hierro de Sierra Menera y desarrollado
vertiginosamente luego con la instalacion de la industria sidertrgica. El Port atrajo a miles de

53 Los precios de compra y venta de Santo Espiritu han sido proporcionados por personas de la empresa promotora.
54 Estos tres residian en los municipios de Altura, Canet y el propio Gilet, los dos ultimos muy proximos a Sagunt.
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inmigrantes de provincias rurales de toda Espaiia®, pasando de 9.308 habitantes en 1940a23.779
en 1960 y a 31.839 en 1981, un 58% de la poblacion del municipio de Sagunt. Aunque habia
otras industrias®, toda la vida laboral y social del Port giraba en torno a la empresa sidertrgica
que en 1966 tenia 5.216 trabajadores (SAEz Y Diaz, 2009, 109). Eran empleos estables y bien
remunerados en comparaciéon con otros trabajos, lo que les proporcionaba cierta capacidad de
ahorro. Asi, entre los 11 amigos del Port que compraron las parcelas del Cami de la Costera
habia 7 trabajadores de Altos Hornos y 1 maestro en la escuela de la siderurgica; y alli trabajaban
también los que construyeron las tres primeras viviendas de la Vidriera.
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Figura 11. Domicilios de los propietarios de viviendas secundarias ilegales de Gilet residentes en la ciudad de Valencia.
Fuente: “censo” de viviendas ilegales (Ayuntamiento de Gilet). Elaboracion E. Burriel e I. Portugués.

La pertenencia mayoritaria a estratos sociales populares de los residentes en la ciudad de
Valencia queda patente al ubicar sus domicilios en un plano de ésta (Fig. 11). Un 89% vivia
mas alla del segundo ensanche, en la periferia urbana que crecié rapidamente entre 1955 y
1975 a costa de la huerta con la construccién de grupos de viviendas de proteccion oficial que
acogieron el aluvion inmigratorio de esos afos. Se observa un claro predominio de la periferia
norte donde residia un 44% del total, la gran mayoria en los barrios de Orriols y Torrefiel y las
calles contiguas del distrito de Zaidia (30%), porque a su condicién de barrio popular se unia
que alli vivian los promotores del nucleo de la Calderona. También eran muy numerosos los
residentes en la periferia este, en los distritos de Poblats Maritims -barrios de la Malvarrosa, el

55 En 1960 un 70% de los habitantes de Sagunt habian nacido fuera de la Comunidad Valenciana y el 25% en las
provincias de Teruel y Albacete (PEREZ PUCHAL, 1966, 31-36).

56 Como la cementera Ferroland (luego Asland), Biensa, Tetracero y otras mas pequeias de reparaciones y suministros.
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Cabanyal y Nazaret- y de Camins al Grau (26%). Cuando sorprendentemente aparecen algunos
en barrios de clase alta -calles Colon y Gran Via Marqués del Turia- se trataba de los conserjes
del edificio que tenian en él su vivienda.

En los domiciliados en Valencia habia bastantes obreros industriales; pero también -como
en menor grado en el Port de Sagunt- muchos trabajadores del sector de la construccion, de los
servicios tanto privados (bombero, peluquero, sastre, panadero, camionero, conductor de autobus,
representante comercial...) como empleados de la administracion de los grupos bajos y medios
de poca cualificacion, y dueios de pequeios negocios (bar, pension, tiendas...). Algunos de ellos
vieron incrementarse bastante sus ingresos en aquellos afios de fuerte crecimiento econdmico.

En las entrevistas se ha podido constatar que muchos de ellos eran antiguos inmigrantes
desde espacios rurales a los que la ciudad les permiti6 acceder a una situacién econémica mucho
mejor, como también se ha sefalado en otras zonas (COMUNIDAD DE MADRID, 1984, 79; BETRAN
Y FRANCO, 1994, 62). Al deseo de la vivienda secundaria como simbolo de ascenso social se unia
también, por su origen en el mundo rural pobre, un arraigado deseo de la propiedad de un
trozo de tierra (GARcia BELLIDO, 1986, 20). Por ello no es de extrafiar que en la mayoria de las
parcelas hubiera -y atin subsiste en muchas- un parte dedicada al cultivo de verduras y frutales, a
la vez actividad de ocio y de complemento alimenticio familiar®’; a sensu contrario, es significativo
que esto no se da tanto en los terrenos de propietarios que no provenian de la emigracion rural.
Esta actividad agraria en las parcelas se encuentra en todas las parcelaciones ilegales (EzQuiaca,
1983, 64; CoMUNIDAD DE MADRID, 1984, 81-82; DeL CaNTO, 1987, 396 v 1988, 102).

Resulta logico que los del Port de Sagunt conocieran y escogieran Gilet para su residencia
secundaria -como Albalat dels Tarongers, Estivella o Petrés- por la gran cercania a su domicilio.
En el caso de los compradores iniciales originarios de Valencia casi todos sefialan el conocimiento
y valoracién positiva del entorno del monasterio de Sant Espirit como razén de su eleccion;
algunos habian veraneado antes de alquiler en una casa del pueblo; hay también quienes aluden
haber llegado en busca de un clima seco, mas saludable para sus hijos pequefos®.

Luego las relaciones personales, laborales o de vecindad fueron fundamentales para la llegada
de nuevos compradores, dado el caracter informal de este mercado que no se difundia por los
cauces habituales. Estas relaciones explican el predominio de personas de uno u otro origen en
los diversos nucleos. En casi todos ellos entre los llegados primero habia un grupo de amigos,
de familiares o de vecinos del mismo barrio de Valencia (Malvarrosa, Cabanyal, Torrefiel...), de
la misma calle e incluso de la misma finca®.

Los residentes en el Port de Sagunt eran una clara mayoria en Cami de la Costera, Cami del
Conventy Pla de la Venta y el grupo mas numeroso en Vidriera, los ntcleos que se desarrollaron
primero, confirmando que fue la demanda de trabajadores del Port la que inici6 este proceso en
Gilet. En cambio en el nucleo de la Calderona habia un enorme predominio de los residentes

57 Asi ocurre, por ejemplo, en todas las parcelas del Cami de la Costera excepto en una.

58 Un caso muy singular es el de un suizo que pertenecio a las Brigadas Internacionales en la guerra civil y estuvo
en el monasterio de Sant Espirit habilitado como hospital; se enamoré de la zona y décadas después compré una
parcela en la Vidriera donde construyé una casa a la que acudia todos los afios.

59 EnelBalco de la Penya hay una calle denominada “Nueva Malvarrosa”, porque de ese barrio de Valencia provenian
los propietarios de las casas, y en el Pla de la Venta una calle “Malvarrosa”, aunque en este caso la denominacién
no fue acertada porque en realidad eran del barrio vecino del Cabanyal.
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en Valencia (87%) de donde eran sus promotores; de hecho, muchos de los compradores son
del barrio de Torrefiel en el que vivian los promotores de este nucleo. En el Balcé de la Penya
los compradores se repartian al 50% entre residentes en Valencia y Sagunt (Cuadro 4).

La demanda de viviendas ilegales fue también en Gilet una consecuencia del “éxito” urbano
de una poblacion de clase trabajadora, en gran parte antiguos inmigrantes desde espacios rurales;
en la etapa del desarrollismo encontraron en las ciudades mas dinamicas un empleo estable
en la industria o en los servicios que les supuso un incremento significativo de su renta, una
pequena capacidad de ahorro y mas tiempo libre. Invirtieron estos ahorros en un vehiculo que
les hizo factible el desplazamiento al campo y en la compra a bajo coste de una parcela ilegal y
la construccion paulatina en ella de su vivienda secundaria en funcion de su disponibilidad de
recursos. Les impulsaba el anhelo de acceder al “lujo”, hasta entonces impensable y reservado
a otros grupos sociales, de una segunda residencia en el medio rural que no podian obtener en

el mercado legal (EzQuiaca, 1983, 61; Garcia BeLLIDO, 1986, 10y 19).
La pasividad cémplice de los agentes institucionales

La existencia de tantas viviendas al margen de la legalidad no hubiera sido posible si las
numerosas instituciones con competencias en el proceso hubieran cumplido con sus obligacio-
nes. Los agentes institucionales adoptaron aqui la misma actitud que en el resto de las zonas de
Espafa: pasividad, mirar hacia otro lado e incluso una complicidad evidente en el caso de los
poderes locales (COMUNIDAD DE MADRID, 1984, 89-92; Garcia BELLIDO, 1986, 22-24; BETRAN Y
Franco, 1994, 72-79). El ayuntamiento de Gilet, como tantos otros, consideraba beneficiosa la
intensa demanda constructiva en su municipio creyendo, como la mayoria de sus vecinos, que
ello iba a suponer un incremento de recursos para las arcas municipales, de posibles empleos
y de clientes para los alicaidos comercios. Era una oportunidad que un municipio rural no se
podia permitir desaprovechar por mor de una legalidad urbanistica que no entendian y que los
poderosos eran los primeros en infringir y por unos problemas futuros que no percibian o a los
que no daban importancia.

No puso ninguna traba a la construccion de casas al margen de la normativa urbanistica e
incluso concedio licencia de obra a muchas de ellas a pesar de estar en suelo no urbanizable y
de conformar “nucleo de poblaciéon” algo expresamente prohibido en la normativa del suelo
urbanizable; muchos de los entrevistados afirman que en el ayuntamiento les dijeron que no se
preocuparan, que construyeran y ya se arreglaria luego. Mas aun, alento el proceso aprobando
provisionalmente en 1973-1975 planes parciales por todo el municipio y en 1976 una propuesta
de PGOU que pretendia clasificar centenares de hectdreas de suelo urbanizable. Tras el rechazo
de la CPU a esos planes parciales y la clasificacion de esos suelos como no urbanizables en el
PGOU de 1977, sigui6 haciendo la vista gorda a la continuidad de las edificaciones sin respeto
alguno al planeamiento aprobado, aunque dejo de conceder licencias en esas zonas.

Tampoco hay constancia de intervencion alguna de los responsables provinciales de los
departamentos ministeriales -incluyendo la CPU directamente concernida- ni de la diputacion
provincial, advirtiendo, prohibiendo o sancionando estas actuaciones; pese a la evidencia de
la ilegalidad de las construcciones o del incumplimiento de las normas sanitarias por el abas-
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tecimiento con agua de pozos de riego o por la ausencia de alcantarillado. A los responsables
urbanisticos supramunicipales no parecia preocuparles lo que ocurria sino sélo aquello de lo
que quedaba constancia en los “papeles” (Betrdn y Franco, 1994, 77). Solo intervenian cuando
se vefan obligados a ello por el procedimiento y habia informes contundentes de los técnicos
que no podian obviar, como ocurrié en la aprobacion definitiva del PGOU de 1977; pero una
vez aprobado éste se desentendieron de todo control posterior de su cumplimiento. Muy repre-
sentativo de esta actitud es el contraste entre la rdpida actuacion con el anuncio en prensa de la
venta de chalets de la urbanizacién de Santo Espiritu sin haberse aprobado el plan parcial y, en
cambio, la total falta de intervencion ante la construcciéon de centenares de viviendas ilegales o
de una torre de diez plantas no prevista en el plan parcial.

El Colegio de Arquitectos se limitaba a poner un “sello rojo” en el visado de control urbanis-
tico de los proyectos por “infraccion grave y manifiesta” en los pocos casos en que el propietario
construfa con un proyecto técnico; pero la casa se edificaba luego igual. El terreno comprado
no se escrituraba ni registraba o se hacia como segregacion de parcelas agrarias sin referencia a
la existencia en ella de una vivienda.

UN PRODUCTO URBANISTICO MUY DEFICIENTE

El incumplimiento de la legalidad urbanistica, la escasa inversién de unos promotores no
profesionales y la limitada capacidad econémica de los demandantes determinan las grandes
deficiencias del producto urbanistico resultante.

Casi total ausencia de infraestructuras y dotaciones puiblicas bdsicas

Estos nuicleos se desarrollaron, como se hasefialado, con unas infraestructuras urbanas basicas
muy deficientes cuando no con una total carencia de ellas. La tinica dotacién con que contaron
de inicio o al cabo de pocos afios fue la de abastecimiento de agua, pero de pozos de riego sin
garantia de potabilidad. Salvo el Balc6 de la Penya, todos surgieron sin energia eléctrica y los
propietarios tuvieron que recurrir durante afios a la bateria del coche y a bombonas de butano,
algunos afios mas tarde a pequenas placas solares con las que cargaban durante la semana va-
rias baterias grandes de furgonetas, y sélo unos pocos tenian un pequefio generador. No habia
alumbrado putblico ni alcantarillado y cada uno se construia una fosa séptica segtin su criterio.

También era de mala calidad el viario. Como ya se explico, los accesos, salvo la carretera
local a Sant Espirit, eran caminos sin asfaltar, bastante deteriorados sobre todo en los tramos de
cierta pendiente (Balco de la Penya, Cami de la Costera, zona alta del Clot d’Oliver), de poco
anchura -incluso con tramos en que no era posible el cruce de dos coches- y de trazado muy
deficiente inadecuado para el trafico motorizado de un nucleo residencial. Las pocas calles que
se abrieron eran de tierra, carecian de aceras y con un trazado, asentamiento y nivelacion muy
deficientes. No pocas de ellas tienen muy fuerte pendiente (Balco de la Penya, Clot d’Oliver),
varias no tienen salida (Calderona, Clot d’Oliver) e incluso terminan en el borde de un barranco
(Calderona), otras cruzan una torrentera por un badén (Clot d’Oliver) e incluso se utiliza como
calle el cauce de un pequeno barranco, como refleja su nombre de Carrer del Barranquet (Cami
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del Convent 1) (Fig. 12); el carrerd de I'Alzina en la Vidriera tiene tramos tan estrechos que
no permiten el paso de un automovil grande y menos aun de vehiculos de servicios publicos
esenciales como sanitarios o bomberos (ver Fig. 9).

Logicamente tampoco se realizaron cesiones de suelo para zonas verdes o para dotaciones de
servicios basicos. Sin embargo, todas estas carencias no se echaban entonces de menos porque
casi solo se utilizaban en Pascua y en verano y por las muy escasas infraestructuras y dotaciones
que en aquella época tenian los barrios donde vivian la mayoria de los adquirentes de las parcelas.
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Figura 12. Calle del Barranquet que ocupa el cauce de un pequefio barranco (Cami del Convent 1).

Fotografia E. Burriel, diciembre de 2017.

Viviendas pequerias y de escasa calidad

También es deficiente el producto urbanistico privado, las viviendas. Hay un claro predo-
minio de las de muy pequefio tamafio®, mas reducido atn si se considera que se trataba de
residencias secundarias unifamiliares y que las parcelas eran grandes (la moda estaba entre 750
y 950 m?, en el entorno de 1 hanegada). Si se excluye el Balc6 de la Penya, dos de cada tres casas
tenian menos de 91 m?, un 27% menos de 61 m? e incluso habia 8 inferiores a 31 m?, auténticas
“casitas de aperos” como se denominan en alguna ocasién; estos porcentajes son muy similares
en todos los nucleos (Cuadro 5).

El Balco de la Penya es la excepcién: la mitad tienen mas de 120 m?, s6lo 3 menos de 91 m?
y la media es de 125 m?. Una explicacion podria estar en la fuerte pendiente que exige levantar

60 Se ha podido conocer la superficie de 203 viviendas a partir de los datos del “censo” de ilegales, los expedientes
individuales o los listados cobratorios de las multas, y en 8 casos se ha tenido que calcular por el valor de la cons-
truccion o la cuantia de la sancion.
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varias alturas, lo que lleva a construir més superficie. Asi, por ejemplo, en una de las parcelas, de
71 m de longitud y un desnivel de 22 m, para disponer la casa al nivel de la calle superior hubo
que construirla sobre pilotes de mas de 10 m de altura; afios después el propietario convirtié
ese hueco en tres pisos mas para los hijos.

Cuadro 5. SUPERFICIE DE LAS VIVIENDAS ILEGALES (en mz)

Nicleo <6lm’ | 61-90m’ | 91-120m” | >120m” | yredial Mediana
N° % N % | N° % |N° %
Cami de la Costera 4 40,0 5 500 1 10,0 | O 0,0 71 64
Pla de la Venta 10 385 5 1921 9 34,6 | 2 7,7 78 75
Cami del Convent 7 200 15 429| 9 257 | 4 114 86 88
Vidriera 7 292 11 458]| 2 83 | 4 16,7 79 80
Clot d'Oliver 6 231 10 385| 1 38 19 346 98 79
Calderona 12 2221 20 370 8 148 |14 259| 93 38
Subtotal 49 2751 66 37,130 169 |33 185 87 82
Balco de la Penya 1 3,8 3 115 8 308 |14 538| 118 125
Total 49 241 69 340\ 38 187 |47 232 91 87

Fuente: “censo” de viviendas ilegales (Ayuntamiento de Gilet). Elaboracién propia

En no pocos casos lo primero que se construia era un mero refugio de tres paredes, sin ce-
rrar por delante, con un “paellero” anexo, a donde se acudia los dias festivos de buen tiempo a
comer y hacer la sobremesa con familia y amigos (Fig. 13). Luego se iba edificando la casa en la
medida en que el propietario disponia de recursos. La mayor parte de las viviendas iniciales, de
las que aun subsisten bastantes, fueron construcciones muy elementales, un simple rectangulo
de una planta (Figuras 14 y 15), que en algunos casos se duplicaba con otra superior (Fig. 16)°..

Por lo general son de autoconstruccion, levantadas por sus propietarios los fines de semana
y tardando a veces varios aflos en terminarla, con la ayuda casi siempre de amigos y vecinos
expertos y recurriendo a veces a un profesional para la instalacion del bafio. Otros la encarga-
ron a cuadrillas de albadiles locales que trabajaban siempre “en negro”. Pocos fueron los que
edificaron con un proyecto técnico y una direccion profesional, dando lugar a una vivienda
mas solida y aparente (Fig. 17).

Caracteristicas similares de tamafio y forma de construccion se dieron en todas las zonas
(Comunidad de Madrid, 1984, 83 y 86-87). Bastantes de ellas fueron mejoradas luego poco a
poco en funcién de la disponibilidad de recursos del propietario, ampliando su superficie hori-
zontalmente o mediante el afadido de un piso superior y con instalaciones complementarias,
casi siempre una balsa o piscina.

61 Las pocas casas de la Vidriera de mas de 120 m? son resultado de edificaciones de dos plantas de estructura muy
simple de entre 60 y 75 m? cada una.
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Figura 13. Construccion inicial situada més arriba del Balcé de la Penya que quedé paralizada
al clasificarse como suelo no urbanizable protegido en el PGOU de 1994. Fotografia A. Revert, marzo de 2012.
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Figura 15. Vivienda de autoconstruccion de estructura muy elemental (Cami del Convent). Fotografia E. Burriel, enero 2018.
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Figura 17. Vivienda de dos plantas de mayor tamafio y mejor factura (Clot d'Oliver). Fotografia E. Burriel, enero 2018.
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CONCLUSIONES

El analisis del municipio valenciano de Gilet confirma y permite precisar los rasgos basicos
del proceso de desarrollo de nucleos de viviendas secundarias ilegales en Espafia en el periodo
1960-1985 y abre algunas perspectivas diferentes.

Se revela decisiva la abundancia de suelo muy barato por su escasa rentabilidad agraria,
condiciones topograficas y carencia total de expectativas urbanisticas; pero que necesitan tener
cierto atractivo natural o paisajistico. Han de ser zonas accesibles desde areas urbanas dinami-
cas pero con peor renta de posicion que las urbanizaciones legales, sea por el menor tamafno
de la ciudad cercana (Sagunt) o sea por una localizacién mas periférica respecto a los espacios
metropolitanos (Valencia).

Es de destacar que 2/3 de las viviendas ilegales de Gilet procedian de lo que se podria con-
siderar “promocioén directa”, parcelaciones de muy pequefio tamafio impulsadas por propieta-
rios locales de suelo rustico o por los propios demandantes; y que fueron estos agentes los que
iniciaron el proceso; los promotores foraneos, también de nula profesionalidad, intervinieron
algo mas tarde. Esto contradice la tesis de que el proceso habria sido “inducido desde la oferta”
superabundante de suelo muy barato (EzQuiaca, 1983, 62). En este caso fue la demanda de
estratos sociales bajos y medios-bajos, mayoritariamente de trabajadores del Port de Sagunt, que
no podian acceder al mercado de las urbanizaciones legales (como Santo Espiritu y La Paz) la
que determiné la aparicién de una oferta nueva adecuada a sus necesidades.

La expansion de los nucleos ilegales de segunda residencia coincidio en Gilet con la etapa
del desarrollismo espafiol (1960-1975) aunque se prolongé hasta mediados de los afios 80. No
fue por tanto una consecuencia de la crisis econémica de 1975 ni tampoco de las exigencias
establecidas por la ley del suelo de 1975, como se arguye en algunos trabajos.

Por otro lado, se confirma la hipdtesis planteada en este trabajo de que la ilegalidad ur-
banistica es un elemento clave del proceso y no un simple adjetivo de las “urbanizaciones de
viviendas secundarias” -que seria el concepto basico sustantivo-y la que convierte a los “nticleos
de viviendas secundarias ilegales” en una categoria singular que exige un analisis especifico.

Esta ilegalidad es la que explica su misma existencia porque permite obtener un producto
diferente imposible de generarse por los procedimientos legales —parcelas muy baratas sin ur-
banizar- que viene a atender la demanda insatisfecha de unas clases populares que no podian
acceder al mercado legal. Y es la que determina la localizacion en los suelos més baratos y la
ocupacién de espacios de valor ambiental y paisajistico o inadecuados topograficamente que
solo resulta factible al margen del planeamiento.

Al ocultar todo el proceso hace posible la aparicion de una oferta eventual no profesionali-
zaday con pocos recursos y de una demanda latente poco solvente, proporcionando importantes
beneficios a ambos agentes. A los promotores por el escaso precio pagado por los suelos rusticos
que ponen en el mercado urbano y porque pueden prescindir de los gastos de urbanizacién,
redaccién de planes y proyectos, licencias o cesiones de suelo al municipio. A los demandantes
porque les permite alcanzar su sueiio de una vivienda en el campo por el bajo coste de la parcela
-por ilegal y carente de urbanizacién-, y el ahorro de proyectos, licencias de edificacion, tasas
municipales e impuestos; y también porque se adecua a su escasa capacidad econémica, ya que
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el tinico desembolso inicial es la compra de la parcela y luego pueden ir construyendo la casa y
obteniendo las dotaciones basicas poco a poco en funcion de sus recursos y con el ahorro que
supone la aportacién de su trabajo personal o el de albafiles amigos; y les permite también
unas viviendas bajas de poca calidad -incluso infraviviendas-y con un uso agrario de las parcelas,
ambas cosas dificilmente factibles en una urbanizacion legal.

Es llamativa la absoluta despreocupacién por la legalidad de todos los actores del proceso y
la falta de voluntad politica de los responsables institucionales para hacerla cumplir; especial-
mente de los responsables urbanisticos supralocales, m4s alejados de la presion vecinal, que se
muestran rigurosos en los “papeles” administrativos pero no se ocupan luego de lo que ocurre.

La ilegalidad es también la responsable de los graves impactos de estos nucleos: desorden
territorial y posterior imposibilidad de un planeamiento racional, localizacién inadecuada
topografica o medioambiental, carencia de infraestructuras basicas, elevados costes privados
y publicos para su normalizacion y su mantenimiento, e incluso conflictos sociopoliticos. La
huella en el territorio de estos nucleos de viviendas secundarias ilegales surgidos hace casi medio
siglo llega hasta nuestros dias®.

62 En un trabajo proximo se pretende analizar las consecuencias de este proceso y mostrar cémo los nuicleos de
viviendas ilegales han marcado el devenir del territorio y lo siguen condicionando en la actualidad.
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