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Los sectores de recuperacion de la Huerta de Valencia.

RESUMEN

El reciente Plan de Accion Territorial de ordenacion y dinamizacion de la Huerta
de Valéncia, en coherencia con la Ley 5/2018, de 6 de marzo, de la Generalitat,
recoge la regulacion de la nueva figura del sector de recuperacion de la Huerta, a
aplicar a determinados suelos contiguos al suelo en situacion de urbanizado. El
Plan trata de dar respuesta a estos suelos caracterizados por la existencia de
edificaciones y tierras de cultivo degradadas.

ABSTRACT

The recent Plan of Territorial Action for the organization and revitalization of the
Huerta de Valencia, in coherence with Law 5/2018, of March, of Generalitat,
includes the regulation of the new figure of the recovery sector of La Huerta, apply
to certain soils contiguous to the ground in urbanized situation. The Plan tries to
respond to these soils characterized by the existence of buiding and degraded
agricultural land.
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1. EL PLAN DE ACCION TERRITORIAL DE LA HUERTA DE
VALENCIA

A fin de dar cumplimiento al articulo 22.6 de la entonces vigente Ley 4/2004, de
30 de junio, de la Generalitat, de Ordenacién del Territorio y Proteccion del
Paisaje (LOTPP), en el afio 2010, la Generalitat valenciana sometio a informacion
publica el entonces denominado Plan de Accion Territorial de la Huerta de
Valéncia. La inclusion expresa en la LOTPP de la necesidad de tramitar un Plan
de Accion Territorial (PAT) para el area metropolitana de Valencia, que pusiese
solucion a la pérdida de suelo agricola en este espacio, traia causa de un
dictamen del Consell Valencia de Cultura sobre la conservacion de la Huerta de
Valéncia de mayo de 2000, y de la presentacion en el afio 2001 de una iniciativa
legislativa popular, apoyada por mas de 117.000 firmas, que promovia una
proposicion de ley reguladora del proceso de ordenacion y proteccion de la Huerta
de Valéencia como espacio natural protegido. Esta iniciativa fue rechazada por la
Mesa de las Cortes Valencianas con los votos del grupo parlamentario del Partido
Popular so pretexto de que ya se estaba trabajando en una ley que perseguia el
mismo objetivo.

El documento sometido a informacion publica, casi seis afios después de la
entrada en vigor de la LOTPP, vino precedido de un importante esfuerzo de
participacion publica, y fue el primer documento de PAT sometido a evaluacion
ambiental estratégica (EAE) en la Comunitat Valenciana.

El objetivo principal de este PAT era compatibilizar la proteccion de las areas de
valor de la huerta metropolitana de Valéncia con un desarrollo urbano y
socioeconémico sostenible. Este objetivo se desglosa en una serie de objetivos
especificos, entre los cuales cabe destacar la orientacion del crecimiento de la
areas urbanas existentes, el mantenimiento de la actividad agricola, la
revitalizacion del espacio agricola mediante la introduccion de nuevas actividades
econdémicas sostenibles, la proteccién y puesta en valor del patrimonio cultural y
del paisaje, en linea con lo previsto en el Convenio Europeo del Paisaje del afio
2000, y la promocion del acceso y disfrute publico de este espacio de modo
ordenado.

Cabe indicar que para este PAT se realizd un estudio serio y profundo con una
impecable presentacion formal pero, dada la caracterizacion del documento como
PAT de caracter sectorial (en lugar de tener caracter integral), éste centrd
principalmente en aspectos visuales y paisajisticos.

Las limitaciones del documento para ordenar un espacio tan complejo como es el
area metropolitana de Valencia se reconocian por el propio documento, por lo que
se propuso la elaboracion de un proyecto de Ley de la Huerta con el fin de
reforzar el modelo de proteccion propuesto por el PAT.

Pese al mandato expreso que contenia el citado articulo 22.6 de la LOTPP vy al
despliegue realizado para el Plan de Participacion Publica de este documento,
tras las elecciones autondmicas de mayo de 2011 se paralizd sin explicacién
alguna la tramitacion de este PAT, que ya habia recorrido todas las fases de su
tramitacién y estaba sélo pendiente de aprobacién definitiva. Podria sospecharse
que, por razones meramente politicas, su aprobacion sélo podia tener lugar una
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vez aprobada definitivamente la revision simplificada del Plan General de
Valéncia, en aquel momento y todavia actualmente en tramitacion.

Uno de los elementos mas controvertidos contenidos en el documento inicial de
este PAT era la figura de las denominadas “reservas de estudio”, que eran
aguellos espacios de huerta que conservaban la clasificacion establecida por el
planeamiento general de los municipios, en prevision de posibles crecimientos
urbanisticos. Pero es que, al margen del establecimiento de “reservas de estudio”,
el PAT no sélo renunciaba a considerar alguna de las superficies de trama verde
de huerta mas pequefias pero de interés situadas en los intersticios de suelo
actualmente sellado o edificado, sino que, ademas, desprotegia suelo calificado
en planes urbanisticos vigentes como suelo no urbanizable (SNU) protegido
agricola en planes urbanisticos vigentes basandose en la informacion
suministrada por los municipios o en diversos documentos de Concierto Previo no
sometidos a EAE. Todo ello sin una auténtica vision metropolitana de conjunto, y
bajo una supuesta “vocacion urbana” cuando no de la manida antropizacién o
degradacion, y sin plantearse seriamente (con limites y medidas claros y
concisos) las consecuencias (entendidas como presién urbanistica) que tendria
sobre las bolsas de suelo que se pretendia proteger la urbanizacién de los
terrenos inmediatos que el PAT contemplaba como urbanizables.

Y ello sin olvidar otra limitacién del caracter sectorial del documento, que es la
consideracion de las infraestructuras, dado que, aunque el documento logro
eliminar alguno de los proyectos mas cuestionados, como el denominado “tercer
cinturén”, termind por plasmar otros de dudosa compatibilidad con la preservacion
de valiosas zonas.

2. LA LEY DE LA HUERTA DE VALENCIA Y EL NUEVO PLAN

Tras las elecciones autondmicas de mayo de 2015, se produjo un cambio en el
escenario politico valenciano y, mediante anuncio publicado en octubre de 2016
se sometid a informaciéon publica un anteproyecto de Ley de la Huerta. Pocos
meses antes, y de forma practicamente simultanea, se volvi6 a impulsar la
tramitacién del ahora denominado PAT de ordenacion y dinamizacion de la Huerta
de Valéncia. Pero esta vez, junto a este PAT, se iniciaron también en los trabajos
para la elaboracion de un PAT Metropolitano de Valéncia, actualmente en
tramitacion, al amparo de lo previsto en la vigente Ley 5/2014, de 25 de julio, de la
Generalitat, de ordenacion del territorio, urbanismo y paisaje (LOTUP).

Las Cortes valencianas aprobaron finalmente la Ley 5/2018, de 6 de marzo, de la
Generalitat, de la Huerta de Valéncia, que incluye entre sus grandes objetivos la
aprobacion de un PAT de ordenacion y dinamizacion para este espacio, junto con
la propuesta de creacién del Consejo de la Huerta y la elaboracion de planes de
desarrollo y gestion agraria. La ley propone, ademas, un conjunto de normas,
principios y criterios referidos a la infraestructura verde, al régimen de usos y
actividades, a la clasificacion del suelo, al paisaje, a la adaptacion de las
infraestructuras y al uso publico en la huerta.

Mediante Decreto 219/2018, de 30 de noviembre, del Consell, fue aprobado
definitivamente el citado PAT de ordenacién y dinamizacién de la Huerta de
Valencia, desapareciendo en este documento una buena parte de las anteriores
“reservas de estudio”. Algunas de éstas seran rebautizadas como “zonas rurales
comunes”, conservando la clasificacion y zonificacion establecidas en el
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planeamiento municipal, y otras seran transformadas en los denominados
“sectores de recuperacion”, regulados en los arts. 33 a 37 de la citada Ley 5/2018.

3. LOS SECTORES DE RECUPERACION

Los sectores de recuperacion son espacios amplios de huerta lindantes con el
suelo en situacion de urbanizado, sobre los que existen edificaciones en situacion
de ruina o “en mal estado de conservacion” o terrenos agricolas “degradados”.
Segun la Ley 5/2018 y el PAT, éstos pueden destinarse en un tercio de su
superficie como maximo a su transformacion urbanistica, debiendo mantenerse al
menos los dos tercios restantes como parcelas cultivables en buen uso.

La superficie de estos ambitos, localizados en los términos municipales de
Massalfassar, Sedavi, Torrent, el Puig de Santa Maria y Valéncia, ha sido
expresamente delimitada por el PAT, que asigna a éstos una concreta
edificabilidad bruta maxima, una superficie también maxima donde localizar la
transformacién urbanistica, y un uso residencial y/o terciario.

El articulo 33.4 de la Ley 5/2018 prevé un incentivo para estos ambitos definidos
por el PAT, al disponer que en los espacios donde se conserve la huerta
primigenia preexistente, pero el PAT no los clasifique como SNU por estar
rodeados de trama urbana o infraestructuras, si el planeamiento urbanistico
propuesto por los municipios conserva mas del 50% de dicha huerta como
dotacion publica, podran aplicarse las reducciones de estandares y beneficios
previstos en el articulo 35 de esa ley.

Cabe advertir que los arts. 34 a 37 de la Ley 5/2018 actualmente estan siendo
objeto de negociacion en el seno de la Comisién Bilateral de Cooperacion
Administracion General del Estado-Generalitat, de acuerdo con lo previsto en el
articulo 33 de la Ley Orgéanica del Tribunal Constitucional. Concretamente en lo
gue se refiere a su relacion con lo dispuesto en la disposicion adicional primera de
la Ley 5/2018, disposicion que, con el fin de evitar reclasificaciones de nuevos
suelos urbanizables en los planeamientos municipales para cumplir el estandar de
parque publico de la red primaria fijado en la LOTUP (extensiéon minima de 5 m?
por habitante), exceptla la exigencia de dicho estandar urbanistico a los
municipios incluidos en el &mbito estricto del PAT, con determinadas condiciones.
El articulo 34 de la Ley 5/2018 establece que el sector constituira un area de
reparto y que el coeficiente de edificabilidad lo fijara el PAT, siendo como maximo
de 0,33 m? de techo residencial por cada m? de la superficie del sector.

En cuanto al resto de estandares urbanisticos, el articulo 35 de la Ley 5/2018
establece las siguientes especificidades para la superficie objeto de urbanizacion:
a) Destinar a suelo dotacional publico no viario el necesario para atender las
necesidades de la poblacién calculada para el sector, sin que sea inferior a 15 m?
de suelo por cada 100 m? de edificabilidad residencial, ni del 10% de la superficie
para el suelo terciario. Ademas, para reducir la superficie a urbanizar, salvo que
se justifiqgue la necesidad de su ubicacion en parcela independiente, la cesion
dotacional se realizara, preferentemente, en superficie edificada integrada en un
“‘complejo inmobiliario” en los términos definidos en la legislacion estatal del suelo.
b) Las cesiones para zonas verdes y parque publico dependera de las
necesidades del sector, sin aplicar los estandares minimos fijados por la LOTUP.

c) Justificadamente, podra materializarse en otro ambito del planeamiento
municipal el suelo que deba destinarse a vivienda de proteccion publica.
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d) Se exceptuan también las reglas generales previstas en la LOTUP respecto de
la determinacion del aprovechamiento tipo del sector (considerado como éarea de
reparto), debiendo entregarse a la Administracion sélo entre un 2% y un 5% del
aprovechamiento del sector, en funcion del informe de sostenibilidad econdémica.
Por lo demas, conforme al articulo 37 de la Ley 5/2018, la gestién urbanistica de
los sectores se realizara conforme al régimen establecido en la LOTUP para las
actuaciones integradas en suelos urbanizables, con las especificidades fijadas en
dicha ley. Una vez ejecutadas las previsiones del programa de actuacion
integrada, un tercio de la superficie del sector, como maximo, adquirira la
condicién de suelo urbanizado, siéndole de aplicacion el régimen juridico de este.
El resto del suelo mantendra la situacion rural, equiparando su régimen juridico al
de SNU de proteccién de la huerta, de acuerdo con lo previsto en la LOTUP y en
el PAT para esa clase de suelo.

Otras especialidades se dan en el régimen aplicable a la reparcelacion, al
preverse la posibilidad de adjudicar a cada persona propietaria una parte de
aprovechamiento agricola y otra de aprovechamiento urbanistico. También al
prever la posibilidad de establecer coeficientes de equivalencia para adjudicar a
los propietarios una proporciébn superior de aprovechamiento agricola en
detrimento del aprovechamiento urbanistico para poder mantener el parcelario
agricola tradicional.

El articulo 37 de la Ley 5/2018 también exige que las obras de urbanizacion del
programa incluyan la eliminacioén de las edificaciones no protegidas situadas en
los suelos que mantengan la situacién rural, y la reposicion de dichos suelos,
sistemas de riego e infraestructuras necesarias para su cultivo. Por dltimo, no
podran autorizarse usos en el sector hasta la culminacion y recepcioén de las
obras de recuperacién necesarias para permitir la explotacion agraria, en los
mismos términos que la LOTUP fija para las obras de urbanizacién de
actuaciones integradas.
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