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DESARROLLO TURISTICO, PROMOCION INMOBILIARIA Y
DEGRADACION MEDIOAMBIENTAL EN EL MUNICIPIO DE
BENITACHELL (COMARCA DE LA MARINA)

Cristina Montiel Molina

RESUMEN

La especializacion turistico-residencial de la franja litoral alicantina se manifiesta en una sustancial
transformaci on de su estructuraterritorid y urbanisti ca, como consecuencia de | 0s cambi os experi mentados
por el modelo socio-econdémico dominante. En este contexto, el municipio de Benitachell, por distintos
motivos, recibe el impacto de forma tardiay singular; alos notabl es benefi ci os econdmi cos derivados de
laimplantacién del turismo se contrapone |a degradaci Gn medi oambi ental inherente ala nueva actividad.

RESUME

La spécialisation touristique-résidentielle dulittoral d’ Alicante aprovoqué une nette transformation de
la structure territoriale et urbanistique, a cause des changements du systéme socio-économique. Dans ce
contexte, | e «municipio» de Benitachell, pour diversesraisons, recoit I impact tardiverment et d’ une fagon
singuliére. La dégradation de I’ environnement, inhérente a la nouvell e activité, s oppose aux avantages
économiques dérivées de I’ impl antation du touri sme.

El municipio de Benitachell pertenece alacomarcaalicantinade LaMarina, y se encuentra
situado al norte de la provincia. La superficie de su término es de 12,5 Knv, encontrandose su
punto culminante marcado por € vértice geodésico del Puig Llorenca, proximo éste alalinea de
costa. Pese al carécter accidentado de la topografia del municipio, cabe establecer una
diferenciacion entre la zona interior, caracterizada por una topografia més regular y con una
vocacion preferentemente agraria, donde tradicionalmente se haconcentrado un mayor volumen
de poblacién; y lasierralitoral, marco de implantacion a partir de ladécada de los setenta de un
complejo turistico-residencial que hareportado cuantiosos beneficios econémicos al municipio
a costa de un notorio e irreparable deterioro paisgjistico.

El modelo de implantacién y desarrollo de la actividad turistica en Benitachell singu-
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larizaal municipio en el contexto de ladindmicadel turismo alicantino. A pesar de su condicion
de municipio costero, Benitachell entr6 de formatardiaen el proceso de ordenacion de espacios
turisticos litorales, debido a una serie de condicionamientos fisicos y humanos que justifican la
perduracion de las tradiciones agrarias en el municipio.

L as causas fundamentales del retraso con que la nueva especializacion econdémico-territorial
llegd a Benitachell fueron el retranqueamiento del niicleo urbano respecto alalinea de costay
el aidamiento respecto de la misma debido a la presencia de la serra litoral del Puig de
Llorenca'. Por otra parte, la carencia de playasy el predominio de una costaaltay accidentada
resto atractivo al municipio durante la década de los afios sesenta. El turismo masivo de aquel
momento buscaba las playas de arena y en Benitachell no encontraba sino algunas calas,
resultado de la colmatacion aluvial de los barrancos, tales como la Cala de los Tiestos en la
desembocadura del Barranco Falqui, la Cala asociada al Barranco de la Viuday la Cala de la
Granadella.

Ademés del condicionante topogréfico, la implantacion de una infraestructura turistica
tropezo desde el primer momento con el obstaculo planteado por la problematica del agua,
comun a toda la comarca del Marquesado. Tradicionalmente, Benitachell se habia venido
abasteciendo del agua de lluviaalmacenada en los aljibes, asi como de laobtenida a partir de los
pozos realizados en € acuifero de Benisa. Sn embargo, la construccion del complejo residencial
del Puig y laimplantacion del fenédmeno turistico en el municipio desencadenaron un notorio
incremento de la demanda y generaron conflictos de aprovechamiento con otros usuarios.
Conviene sefialar, no obstante, que la agricultura no se vio perjudicada por la competencia en
el uso del agua, ya que fundamentalmente se trata de una agricultura de secano que plantea
exigencias hidricas minimas. El problema que realmente preocupaba al municipio era el
cuestionamiento del desarrollo turistico ante laescasez de dotacion de agua. A etapreocupacion
responde laadquisicionrealizadaen 1972 por el Ayuntamiento de un pozo enlapartidade L luca,
cuyo aforo erade 540 litros/minuto. Dicha dotacion resultaba de todos modosinsuficiente para
asegurar el abastecimiento de la futura urbanizacién «Cumbre del Sol», por lo que serecurrié al
suministro a partir de los pozos situados en Orba, al tiempo que se fomentaba la realizacion de
diversos estudios encaminados a determinar las zonas méas idéneas para ubicar un nuevo pozo
en el municipio con que reforzar los caudalesyaexistentes. L os estudios fueron llevados a cabo
por D. José Fuster Cantallesy por D. Marcelo Burgos Teruel en 1986, sefialando este ultimo
como mejor emplazamiento para realizar el sondeo la zona del Tosal, en la partida del Abiar,
junto al término de Teulada. Esta hip6tesisfue comprobaday materializada en febrero de 1988,
al ser alumbrado en aquella zona un nuevo pozo con capacidad aproximada de unos 400
litros/minuto, lo que veniaaasegurar el relanzamiento del turismoy el desarrollo de laindustria
de la construccion y del sector terciario en el municipio.

En efecto, el auge de ciertas ramas industriales conectadas al proceso de ordenacion
de espacios turigticos y de las actividades propias del sector terciario ha sido una de las
mayores repercusiones territoriales del desarrollo turistico en el municipio. Benitachell
ha sido tradicionalmente un municipio agricola y pesquero, sin embargo, a partir de la
segunda mitad de la década de los afios setenta, estas actividades econdmicas tradicionales
han sdo desplazadas por el auge de los sectores secundario y terciario. En la

actualidad, Benitachell responde a la definicion de municipio turistico formulada por
Vera Rebollo, en tanto en cuanto ha contado con un planeamiento tendente a potenciar la

1 COSTA MAS, J. El Marquesat de Denia, Departamento de Geografia de la Universidad de Valencia, 1977, p.
534.
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actividad turistica en detrimento de las actividades tradicionales, que han quedado relegadas a
posiciones marginales’. Este hecho queda evidenciado por la clasificacion del suelo definida en
las Normas Subsidiarias del municipio, donde el suelo apto para urbanizar, junto con el suelo ya
ordenado por planes parciales aprobados, alcanzan una considerable extension superficial. En
efecto, la cifra de 777 hectéreas de suelo calificado por el planeamiento por las Normas
Subsidiarias contrasta fuertemente con el total de 40 hectéreas calificadas en el antiguo Plan
General de Ordenacién Urbana de Benitachell, s bien es preciso afadir a estacifra el volumen
desuelo clasificado como Rustico de Interés Turistico por el Plan General de Ordenacion Urbana
de 1973 y sobre el que se han promovido los Planes Parciales de «Pueblo Alcasar», «El
Madrofial», «Golden Valley» y «Valle del Portet»*. En la actualidad han sido ya ordenadas por
sucesivos Planes Parciales 455 hectareas de las 777 hectareas calificadas por el planeamiento
en 1985.

Otro de los aspectos que ha debido afrontar y superar el municipio con el fin de garantizar €l
asentamiento de la actividad turistica ha sdo la existencia de una deficiente red de
comunicaciones. El ntcleo urbano del municipio se ubicaen el interior del término, separado de
la costa por el Puig Llorencay construido sobre una loma. Se trata de un peguefio nucleo de
estructura medieval, cuyos ensanches han sido trazados sobre la vertiente meridional delaloma,
de modo que el originario plano lineal del pueblo ha ido ramificandose con sucesivas
ampliaciones hasta dar lugar en la actualidad a una configuracion eclécticay tentacular. Los
ensanches se apoyan en vias de comunicacion interurbana que han generado una tipologia
edificatoria abierta. En este contexto, la red de carreteras es el unico medio de comunicacion
terrestre con gue cuenta Benitachell, que, de hecho, se encuentra ubicado en una encrucijada de
caminos: Javea por dosdirecciones, Teulada, Morairay laurbanizacion «Cumbre del Sol». Por
ello, entre los objetivos urbanisticosy la estrategia de ocupacion del territorio propuestos en las
Normas Subsidiarias de Planeamiento, destaca la intencion de mejorar el actual sistema de
carreterasy, del mismo modo, cada uno de los Planes Parciales aprobadosprevé la gjecuciéon de
las obras de infraestructura viaria oportunas para permitir el facil acceso a las urbanizaciones
planificadas.

Modelo turistico y agentes sociales

Benitachell debe ser interpretado como municipio litoral de segunda linea, que ofrece al
turismo los atractivos de la tranquilidad, la proximidad al mar, la calidad paisgjistica y, sobre
todo, los rasgos propios del clima mediterraneo, caracterizado por la benignidad del régimen
térmico, la escasez de precipitaciones y el predominio de cielos despejados, con elevadas
fracciones de insolacion; en consecuencia, el modelo de turismo implantado ha sido el de
caracter residencial. De manera paralela, se ha desarrollado un proceso de remodelacion de la
vivienda rural tradicional, con lafinalidad de transformarla en vivienda de ocio.

El turismo de tipo residencial, basado en la construccion de urbanizaciones planificadas,
responde fundamentalmente a la demanda de una clientela extranjera que busca parajes
retirados de los grandes nucleos masificados y que en su mayoria estd compuesta

2VERA REBOLLO, J. F. «Turismo y Territorio», XI Congreso Nacional de Geografia, 1989, p. 17.

3 PENIN, A. «La Marina. Metrépoli rural o campo urbanizado», Urbanismo en areas turisticas, Revista del
Colegio Oficial de Arquitectos de Madrid, n.° 4, mayo 1988, pp. 47-54.

115



por pensionistas que residen en la urbanizacién durante cas todo el afio. Se trata de un turismo
selectivo, integrado por residentes extranjeros permanentes 0 semipermanentes y, en menor
medida, por residentes vacacionales. En efecto, en la urbanizacion «Cumbre del Sol» lamayoria
delos propietarios son de origen alemén, suizo y britanico, mientras que en «Pueblo Alcasar» la
nacionalidad que cuenta con una mayor representacion es la belga, ocupando el grupo de los
espanioles el segundo puesto.

Laconfiguracion de estos niicleos de residentes extranjeros se ha basado en la promocién en
el extranjero por medio de agentes de ventas. De hecho, buena parte de las operaciones se han
realizado a través de catdlogo y de folletos que exhiben «dogans» propagandisticos tales como
el apelativo que se atribuye a la «Cumbre del Sol» en uno de los paneles dispuestos en la
carretera de acceso ala urbanizacion: «Paradise of the Costa Blancax.

Uno de los indicadores més Utiles y significativos para estudiar la evolucién que ha seguido
el modelo de implantacién turistica en Benitachell es la evolucion de la poblacion de origen
extranjera que habita en el municipio. El andlisis de los Padrones Municipales de Habitantes de
Benitachell de 1975, 1981 y 1986 nos ha permitido deducir que esta evolucion ha sido muy
rapida y que se encuentra en relacion de dependencia directa respecto al desarrollo de las
urbanizacionesturistico-residenciales. En efecto, el Padrén de 1975 nos ha permitido confirmar
gue en estafecha sélo habitaban diez personasde origen extranjero en el municipioy que ademéas
se trataba de hijos de emigrantes esparioles cuyos padres eran vecinos de Benitachell, o bien de
inmigrantes de origen «pied noir». Es en 1977 cuando llegaron al municipio las dos primeras
familiasde origen extranjeroy seubicaron con caracter de residentes permanentesen laspartidas
dels Molins y de Benitachells. Segin el Padron de 1981, eran 45 los habitantes de origen
extranjero con resdencia permanente en Benitachell, y se encontraban todos ellos concentrados
en las urbanizaciones de la «Cumbre del Sol» y «Pueblo Alcasar», sendo el grupo belga el més
numeroso. Por dltimo, y segin los datos mas recientes de que disponemos, eran 149 los
residentes procedentes del extranjero que habitaban en Benitachell seglin el Padron de 1986, y
respondian a las nacionalidades que indicamos a continuacion:

= BritAniCOS.....coveviietirieiisiee s 57 (29 jubilados)
- BEgaS. ..o 24 (14 jubilados)
= AlEMANES......ceciciecee e 19 (7 jubilados)
- Latinoamericanos..........ccoeveevereerereerereenennas 14
- Holandeses.......ccccovveeveeve e 12 (5 jubilados)
- Franceses.........cccoeveveivincnnn s 11
= SUIZOS....eeuerieerieeeie et 5 (3 jubilados)
= DANESES.....cvveceeece s 3 (2 jubilados)
- LUXembUrgUESES.......cc.coveeeeeiereeie e 2
= AFFICANOS....cevereeeeere e 2
B L] - I 149 (60 jubilados)

Larelacion expuesta pone de manifiesto la trascendencia de los efectos que desencadena el
fendmeno turistico en la estructura demogréfica del municipio, asi como la importancia que
adquiere el grupo formado por extranjeros pensionistas en las urbanizaciones
turistico-residenciales.

Aungue con efectos territoriales de menor entidad, destaca también el fenGmeno de
rururbanizacién o rehabilitacion funcional del hébitat rural que se ha desarrollado de
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modo paralelo ala construccion de urbanizaciones residenciales. Conviene sefialar, no obstante,
gue la definicion de rururbanizacion, entendida como «edificacion en el medio rural, sin
planeamientoy con un caracter de habitat diseminado»*, no corresponde exactamente al proceso
urbanistico que se ha desarrollado en el medio rural de Benitachell, donde lo que en realidad se
ha producido es la rehabilitacién funcional del habitat rural tradicional, consistente en la
gjecucion de obras menores. Se trata pues de viviendas rurales que han sido reconvertidas
funcionalmente, de modo que el tradicional riu-rau ha quedado convertido en porche para usos
de ocio, al tiempo que los corrales han sido sustituidos por garajesy el suelo enlosado.

La importancia territorial adquirida por el habitat en diseminado y el desarrollo del citado
proceso de rehabilitacion funcional de laviviendatradicional hallevado incluso a algin autor a
hablar de «campo urbanizado»®. En realidad, este fenébmeno es consecuencia de una estructura
minifundista de la propiedad agraria, asi como del gran nimero y reducida extension superficial
de las explotaciones. El habitat disperso, congtituido por casas de campo tradicionales, ha sido
transformado en un conjunto de viviendas secundarias como resultado del aumento del nivel de
renta alcanzado por la poblacion, de larenovacion de lasformasde vida, de la evolucion de las
mentalidades, y deloscambiosdemogréficosde signo positivo. En efecto, lamejoradelacalidad
de vida en Benitachell, como consecuencia del desarrollo de actividades secundariasy terciarias
inducidas por el turismo, ha provocado el retorno de antiguos emigrantes, asi como lallegada de
nuevosinmigrantesprocedentesde otrasprovincias, atraidos por unavastay diversificadaoferta
de empleo. En la actualidad el saldo migratorio del municipio es positivo, ya que Benitachell
recibe la inmigracion de una mano de obra destinada a las actividades generadas por la
proliferacion de urbanizaciones. En este sentido, resulta significativo el anélisisde laevolucion
demogréfica del municipio desde 1960, que muestra una disminucion progresiva de los ef ectivos
demogréficos hasta 1975 y una inflexion de la curva de poblacion a partir de esta fecha como
resultado de la llegada de inmigrantes. Esta se produce de forma masiva en la década de los
ochentay esta integrada por poblacion extranjera, en su mayoriajubilados, y por mano de obra
procedente de otras Comunidades Auténomasy empleada fundamentalmente en laindustria de
la construccion y en el sector terciario.

En consecuencia, tanto el proceso de rururbanizacion como los cambios demograficos que
se han producido en el municipio a partir de la segunda mitad de la década de los afios setenta,
son el resultado de la configuracion de un espacio turistico. La planificacion del mismo se ha
basado en la actuacion de agentes sociales foraneos, que han llevado a cabo la planificacion y
la construccion de los distintos conjuntosresdenciales. Generalmente se trata de sociedades con
domicilio social en la comarca, aunque fuera del término de Benitachell. De hecho, las
sociedades promotoras domiciliadas en Benitachell se han ido disolviendo paulatinamente, de
modo que en la actualidad existe inicamente la sociedad limitada creada en abril de 1987 bajo
la denominacion de «Constructora de Benitachell, S L.», cuyo objeto es la construccion de
viviendas unifamiliares de segunda residencia en diseminado.

Las operaciones urbanisticas planificadas suelen ser realizadas por una sola persona
juridica, que actla al tiempo como propietaria, promotora y constructora del Plan Parcial.
Asi ocurre en la «Cumbre del Sol», cuyos terrenos pertenecen a la empresa promo-

4VERA REBOLLO, F. Turismo y urbanizacién en el litoral alicantino. Alicante, Instituto de Estudios «Juan Gil-
Albert», 1987, p. 405.

5 PENIN, A. Op. cit., 1988.
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tora «V.A.P.F., S A.» (Benisa), en el «Valle del Portet» cuyos propietarios promotores son
«Valle del Portet, S A.» (Teulada) y «Casitas Moraira, S. A.» (Moraira); en las urbanizaciones
«El Madrofial» y «Golden Valley», pertenecientes a «Promociones Moraira, S. A.» (Moraira),
y enlaurbanizacion recientemente planificada de «L es Fonts», propiedad en su mayor parte de
la empresa promotora «OsaMayor, S. L.». Destacan como Unicas excepcionesadichareglalas
urbanizaciones«L uzy Sol. Pueblo Alcasar» y «Calistrosy Asegaors. Enlaprimerafue promotor
el propio Ayuntamiento de Benitachell sobre la propiedad de la empresa «Constructoradel Este,
S A.», que desarroll6 el Plan Parcial; y en el caso de «Les Fonts» la empresa promotora
«Toscamar, S. A.» poseia Unicamente el 52,5% de la totalidad de los terrenos afectados por el
Plan Parcial, encontrandose el resto dela superficie repartidaentre dieciséis propietarios, vecinos
de Benitachell, que se opusieron ala aprobacion definitiva del Plan Parcial y al establecimiento
de una Junta de Compensacion para la gestion del suelo ocupado, tal y como preveialaentidad
promotora en el plan redactado. Sn embargo, la practica totalidad de losterrenos pertenecientes
a los alegantes contra el Plan Parcial fueron adquiridos por la empresa <URBECO, S A.» de
Benisa, hasta lograr alcanzar, junto con la propiedad de la entidad promotora, el 90% de la
superficie total planificada. En consecuencia, desaparecieron las causas que motivaron la
denegacion delaaprobacion definitivadel Plan Parcial «Calistroy Asegaor» en octubrede 1988,
y éste fuefinalmente ratificado por la Comision Territorial de Urbanismo de Alicante en julio de
1989.

:[s
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FUENTE: Padron Municipal de Habitantes de Benitachell 1986. Elaboraci 6n propia.
Gréfico 1. Evolucion de larecepcion de inmigrantes en Benitachell segiin su origen y fecha de Il egada.
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Del Plan Comarcal de la Costa Blanca a las Normas Subsidiarias Municipales de
Planeamiento

El Plan Comarcal de Ordenacién de la Costa Blanca, aprobado en junio de 1973 paralazona
nororiental delaprovinciade Alicante, comprendidaentrelosmunicipiosde Deniay Villajoyosa,
fue concebido como esquema director basico de los planteamientos expuestos en las figuras de
planeamiento municipal. Se trataba, por tanto, de un documento de ordenacion con caracter
supramunicipal, que poseia un rango equivalente al de un Plan Director Territorial de
Coordinacion. De acuerdo con las directrices contempladas en dicho Plan Comarcal, €l
planeamiento del municipio de Benitachell se hallaba regulado por un Plan General de
Ordenacion Urbana que, aprobado el mismo afio, no pudo ser desarrollado en todas sus
determinaciones, debido a la aprobacion el 9 de abril de 1976 delalLey 19/1975 de 2 de mayo
de Reforma de la L ey sobre Régimen de Suelo y Ordenacion Urbana.

Con objeto de adaptar el planeamiento municipal a las prescripciones que la nueva Ley de
Suelo establecia, el Ayuntamiento de Benitachell prepard laredaccion de un nuevo Plan General
de Ordenacion Urbana, cuya propuesta de aprobacion fue desestimada por la Comision
Provincial de Urbanismo en 1978 y 1979, alegando la existencia de reparos y defectos
subsanables. Finalmente, el Plan General de Ordenacion Urbana fue aprobado por laComision
Provincial en 1980, a excepcion del suelo urbanizable programado, aungue al afio siguiente el
propio ente juridico acordd suspender su aprobacién, aduciendo que no se habian cumplido las
condiciones impuestas en el primer acto aprobatorio. El acuerdo de la Comision Provincial de
Urbanismo queda ratificado al no ser recurrido por el Ayuntamiento, con lo cual se generé una
situacion de confusion juridica: presumiblemente € Plan General de Ordenacion Urbanarevisado
y adaptado era aplicable en sus determinaciones en cuanto al Suelo Urbano, mientrasqueenlo
relativo al Suelo Urbanizable (programado y no programado) se producia un vacio de normativa.

En 1984, tras la realizacion de una serie de gestiones encaminadas a definir la normativa
urbanistica municipal, se lleg6 ala conclusion de que el Plan General de Ordenacién Urbana de
1980 sdlo constituia una apariencia de legalidad, y que en realidad continuaba vigente el Plan
General de Ordenacion Urbana de 1973. Ante la stuacion generada, la Administracion
Urbanistica consider6 que conveniarealizar laadaptacion ala nueva Ley del Suelo mediante la
figura de las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal, con el fin de dar un tratamiento
adecuado a las necesidades existentes, buscando un equilibrio entre el suelo apto para urbanizar
y €l que se pretendia preservar de la obra urbanizadora.

Laclasificacion del suelo municipal establecida en las Normas Subsidiarias de Planeamiento
de Benitachell aprobadas en 1987 dio como resultado la creacion de una amplia zona de suelo
apto para urbanizar (SA.U.), dividida en tres subapartados. suelo residencial de ensanche,
ciudad-jardin y suelo turistico-residencial. Esta Ultima categoria de suelo, susceptible de ser
ordenada parala expansion del turismo, y en la que no se englobaba el suelo ya programado por
los Planes Parciales aprobados de modo previo a la redaccion de las Normas Subsidiarias de
Planeamiento, ocupaba una superficie de 136,70 hectareas, lo que suponia el 95% del suelo
urbanizable. De todosmodos, entrelosPlanes Parcialesanterioresalaaprobacion delasNormas
Subsidiarias figuraba la urbanizacion «Cumbre del Sol», cuya extension superficial (367,61
hectareas) era ya superior a la clasificada como suelo apto para urbanizar. En efecto, el Plan
Parcial «Cumbre del Sol», redactado en noviembre de 1973y aprobado en 1975 congtituye la
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Figura 1. Clasificacion del suelo segiin las Normas Subsidiarias Municipal es de Benitachell, aprobadas el 29 de
enero de 1987 por la Comision Provincial de Urbanismo de Alicante.
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mayor actuacion urbanistica desarrollada en el municipio de Benitachell, y esal mismo tiempo
laresponsable de la alteracion paisgjistica de la unidad de relieve mas importante del término:
el Puig Llorenca. Los otros tres Planes Parciales que precedieron a las

Normas Subsidiarias de Planeamiento fueron los de «Pueblo Alcasar» (11,60 hectéreas), «El
Madrofial» (10,44 hectareas) y «Castellons Vida» (1,02 hectéareas).

El conflicto «Cumbr e del Sol»

El complejo turistico-residencial «Cumbre del Sol» ha sido implantado sobre un monte que,
en sus origenes, pertenecié al comun de vecinos del municipio por cesion del Duque de
Medinacelli enlaCartaPueblaque fue otorgada con motivo delaexpulsién delosmoriscos. Este
monte, gue contaba con un aprovechamiento de leflasbajasy de pastos coexistiendo con algin
enclave privado de dedicacién agricola, fue incluido en 1859 en la relacion de los montes
engjenables pertenecientes a los pueblos, pese a su caracter de bien comunal. Sn embargo, la
enagjenacién no llegd a producirse y los terrenos del Puig Llorenca continuaron siendo
administrados por una Junta Rectora integrada por quince vecinos de Benitachell que eran los
sucesores de los elegidos por el duque en el momento de laformacion de dicho organismo. La
gestion de esta Junta, que se renovaba por herencia, consistia fundamentalmente en el alquiler
delospastosy en d cobro de una serie de tasas en concepto de aprovechamientosforestales que
eran posteriormente invertidos en el pago de la contribucion del monte, en obras benéficasy en
lapreparacion de los actos festivos del municipio. En consecuencia, podria considerarse que el
Puig Llorenca es uno de los ejemplos més sobresalientes de la situacion que cita Garrido Falla
al afirmar que el «fantasma» dela Desamortizacion hizo que muchosmontes municipalespasaran
amanos de una comunidad de vecinos, si bien preservando el aprovechamiento coman®.

En 1965 la denominada Junta de Horno y Monte de Benitachell sucumbié ante una crisis que
venia sufriendo a lo largo de varios afios como consecuencia de la evolucion de los sistemas de
produccion y de los cambios socio-econdmicos. El resultado fue la donacién del monte al
Ayuntamiento mediante transferencia gratuita firmada por los quince copropietarios. Asi fue
como el Puig Llorencafue incluido en el Inventario General de Bienes Patrimoniales, pasando
a convertirse en monte de propios un predio que habia pertenecido al comin de vecinos.

A finales de los afios sesenta, el Ayuntamiento de Benitachell se planted la venta del monte
a una sociedad urbanizadora con €l fin de convertir en espacio turistico unterreno de cas nula
rentabilidad econémica y, con los beneficios obtenidos, dotar al municipio de agua potable,
alcantarillado y obrasde infraestructuray de equipo comunitario. El proceso de venta seinicié
en 1970, afo en que la compariia alemana «V.A.P.F., S. A.» adquirio el primer sector, con una
cabida de 114 hectareas; y la privatizacién del monte fue consumada tres afios después, al
adquirir la misma sociedad el otro sector sacado a subasta, procedente del monte comunal, y
algunas parcelas privadas enclavadas en su interior’.

La redaccion y aprobacion del consiguiente Plan Parcial, bajo la denominacion
«Cumbre del Sol», se produjo en 1975 con la finalidad de crear en e monte varios

6 GARRIDO FALLA. «Sobre |os bienes comunal es», Revista dela Vida Local, 1926, n.° 125, p. 682.
"VERA REBOLLO, F. Turismo y urbanizacién en € litoral alicantino, Op. cit., p. 178.
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nucleos turisticos-residenciales. A tal efecto, se realizo la subdivison del area total en dos
sectores de dimensiones diferentes-367,8 y 738,5 hectéreas- y cada uno de ellos se parcel6 asu
vez en seis unidades. Conviene sefialar, no obstante, que el poligono para el cual se redacto el
Plan Parcial abarca Unicamente seis de las unidades establecidas, que son lastres primeras de
cada sector, quedando el resto de las unidades pendientes de la redaccion de un segundo Plan
Parcial en el futuro.

En cuanto a la distribucion de usos del suelo, el Plan Parcial de 1975 establece una
clasificacion del terreno en funcion de la pendiente, panordmicay orientacion, de modo que las
zonas de pendiente méas acusada quedan libres, las de pendiente comprendidaentre el 35y 60%
se dedican aviviendas unifamiliares agrupadas, a fin de conseguir facilmente vitas sobre el mar,
y las de pendiente inferior al 35% se destinan a la construccion de viviendas unifamiliares
aidadas. L osfondos de vaguadasy otrosterrenossin vistasal mar deben, tedricamente, quedar
reservados para zonas verdes de uso colectivo, aungque este principio ha sido en la préactica
trasgredido en més de un caso. Resulta asimismo paradgjico, a la vista del resultado real, el
compromiso indicado en el Plan Parcial de evitar «cualquier discordancia que pueda deteriorar
laestéticadel conjunto», y laintencion deemplear un estilo arquitectonico mediterraneo, basado
en el tipico riu-rau de lacomarca. En efecto, lasrepercusiones paisgjisticasy medioambientales
derivadas de la urbanizacion del monte han sido enormemente degradantesy destructoras para
una masa forestal ya afectada por procesos seculares de tala, roturaciones arbitrarias y
sobreexplotacion.

Estos efectos medioambientales de signo negativo no han sido tomados en consideracion por
el Ayuntamiento de Benitachell debido al gran nimero de ventajas socio-econdmicasigualmente
derivadas de la urbanizacion del monte, que han permitido al municipio desarrollar una serie de
mejoras de infraestructuray que han fomentado las actividades ligadas a los sectores secundario
y terciario. 9n embargo, y ante laevidenciay la gravedad de los hechos, la Comision Provincial
de Urbanismo de Alicante, con motivo delaaprobacidn delasNormas Subsdiariasdel Municipio
en 1987, ordend la redaccion de un Plan Especial de Proteccion para el érea delimitada por el
Plan Parcial «Cumbre del Sol» y suspendié asimismo la concesion de licencias de obras de
edificacion hasta que el terreno afectado contase con esta Ordenacion. Contra el dictamen de
la Comision Provincial, tanto el Ayuntamiento de Benitachell como la mercantil «V.A.P.F., S
A.» interpusieron recursos de alzada ante la Conselleria de Obras Publicas, Urbanismo y
Transportes de la Generalidad Valenciana, pero el conflicto de intereses surgido acerca de la
urbanizacion hizo necesario finalmente la suscripcion de un convenio urbanistico entre ambas
partes, con el fin de compatibilizar el mantenimientoy laproteccion delosespaciosnaturalescon
las expectativas de laempresa promotoray con las perspectivas de riquezay empleo generadas
en el municipio por la construccion del nicleo turistico-residencial.

El Convenio Urbanistico adoptado en enero de 1988 perseguia como objetivo prioritario
la proteccion y defensa de los valores paisgjisticos y ecoldgicos del Puig Llorenca, con el
fin de garantizar el futuro desarrollo de la construccion y promocion inmobiliaria por los
cauces de una mayor idoneidad urbanistica en términos cualitativos, fundamental para
el mantenimiento del desarrollo socio-econdmico del municipio de Benitachell. Para
ello, la compafia «V.A.P.F., S A.», se comprometia a sacrificar los enclaves mas
espectaculares de la urbanizacion, como son las zonas de los acantilados y la cumbre
del monte, para crear un cinturén verde de proteccion de impacto de 2.854.000 m?. Ello
suponia la permuta de una serie de terrenos entre «V.A.P.F., S A.» y el Ayuntamiento
de Benitachell. En efecto, la sociedad promotora habia de permutar 400.710 n¥ de suelo
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calificado como zona de vivienda agrupada y unifamiliar, zona de poblado maritimo y zona
hotelera, por terrenosdeigual extension, propiedad del Ayuntamiento, calificados como «Suelo
No Urbanizable de Proteccion», que serian reclasificados y pasarian a convertirse en Suelo
Urbanizable. En consecuencia, €l Convenio exigia la modificacién puntual de las Normas
Subsidiarias de Planeamiento y del Plan Parcial «Cumbre del Sol», con el fin de que el terreno
gue pasabaalapropiedad de «V.A.P.F, S A.» fueracalificado como suelo urbanizable, al tiempo
gue los que pasaban a la propiedad del Ayuntamiento fueran calificados como suelo no
urbanizable de especial proteccion.

Finalmente, laempresa«EUREN, S. A.» gjecut6 en 1989 el Plan Especial de Proteccion del
Puig Llorenca y Les Morres de Benitachell, desarrollando el proyecto de reordenacion
urbanigtica de la «Cumbre del Sol», de acuerdo con lo establecido en el citado Convenio
Urbanistico, y modificando alguno de los puntos fundamentales del Plan Parcial aprobado en
1975.

Proliferacion de las actuaciones ur banisticas

A pesar de que el Plan Parcial «Cumbre del Sol» hasido el proyecto de mayor envergadura
llevado a cabo en el municipio de Benitachell, diversas operaciones urbanisticas desarrolladas
de modo paralelo han contribuido igualmente alaconfiguracién del espacio turistico-residencial.

En 1975 el Ayuntamiento promovio laredaccion del Plan Parcial «Pueblo Alcasar», que fue
aprobado por la Comisién Provincial de Urbanismo al afio siguiente y cuyo desarrollo ha dado
lugar a la creacion de una urbanizacion con caracter de ciudad-jardin, formada por viviendas
unifamiliares de estilo mediterraneo. También en este caso el Plan Parcial ha sido objeto de un
proyecto de remodelacion que ha modificado la zonificacion del suelo inicialmente establecida.
Conviene destacar, no obstante, el fuerte contraste existente entre el tipo y la calidad de las
construcciones, asi como en cuanto al estado de las infraestructuras desarrolladas en el Plan
Parcial «Cumbre del Sol» y en el Plan Parcial «Pueblo Alcasar». Este Ultimo, con edificaciones
de mayor calidad y con una estética arquitectonica bastante més cuidada, denotala presenciade
un turismo de calidad media-alta®.

Enclavadatambién en la partida del Alcasar, y lindando al norte con la parcela ordenada por
el Plan Parcial «Pueblo Alcasar», hasido construidalaurbanizacion denominada «El Madrofial»,
gue ocupa una superficie total de 153.824 m? sobre |as estribaciones meridional y occidental del
Puig Llorenca. La misma entidad promotora que planted en 1979 la redaccién de este Plan
Parcial sobre sudlo rigtico de interésturistico, se encargd en 1987 de la elaboracion de otro Plan
Parcial bajo la denominacién de «Golden Valley». Este nuevo complejo turistico-residencial
gueda ubicado en la misma partida rural que las dos anteriores, lindando al oeste con «El
Madrofial». Conviene sefialar que la superficie ordenada por el Plan Parcial «Golden Valley»
habia sido con anterioridad incluida en el de «Don Pedro», redactado en 1977, que afectaba a
terrenos ubicados en los términos municipales de Benitachell y Teulada, y que no llegd a
desarrollarse por no haber alcanzado su aprobacion definitiva.

El Plan Parcial «Valle del Portet» guarda también una relacion de continuidad respecto del
Plan Parcial «Don Pedro», y congituye, a igua que e Plan Parcia «Golden

8 VERA REBOLLO, F. Turismo y urbanizacién en el litoral alicantino, Op. cit., p. 318.
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Figura 2. Esquema de zonificacion del Plan Parcial «Pueblo Alcasar» de Benitachell.

Valley», unareordenacion de parte de losterrenos ya contemplados en el proyecto que no llegd
arealizarse, con la correspondiente actualizacion y puesta al dia de sus determinacionesy con
ligeras rectificaciones sobre el mismo. Laaprobacion del Plan Parcial «Valle del Portet» tropezd
con ciertasdificultades, al tratarse de una urbanizacion proyectada en el fondo de un barranco,
al igual que la denominada «Golden Valley», y por tanto expuesta a riesgos de inundacion. Sin
embargo, la Confederacion Hidrografica del Jicar emitio un informe favorable al respectoy el
Plan Parcial fue definitivamente aprobado en marzo de 1988.

L os dltimos Planes Parciales aprobados en el municipio, y que se encuentran actualmente en
su fase inicial, son los denominados «Calistrosy Asegaor» y «Les Fonts». En ambos casos, se
trata de la actuacion de promotoras con domicilio social en Javea, cuyo objetivo esla creacion
de nucleos residenciales para satisfacer la creciente demanda de la zona. Latipologia de las
viviendas a construir, al igual que en el resto de las actuaciones, consiste en la combinacién de
una zona de edificacion agrupada y otra de viviendas unifamiliares aidadas. Estos Planes
Parciales no han supuesto una problematica del estilo de la planteada por los proyectos
anteriores; Unicamente en torno ala aprobacion del Plan Parcial «Calistroy Asegaors» surgieron
ciertasvicisitudes que fueron superadas rapidamente mediante una politica de adquisicion de los
terrenos objeto de la futura urbanizacion.
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Figura 3. Plano del emplazamiento catastral del Plan Parcial «Golden Valley» de Benitachell,
inserto en el proyecto previo del Plan Parcial de Ordenacién Turistico-Residencial «Don Pedro»,
gue afectaba a | os términos de Benitachell y Teulada.
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ACTUACIONES URBANI STICAS DESARRQL LADAS
EN EL MUNICIPIO DE BENITACHELL CON FINES TURISTICO-RES DENCIALES
Superficie (m?) Viviendas Habitantes Viv./hab.

Cumbre 3.676.108 4.975 19.900 13,5
Alcasar 115.810 231 924 20,0
Madrofial 153.824 171 684 111
Golden Valley 95.139 100 400 10,5
Valle Portet 139.784 177 708 12,7
Castellons Vida 10.200 20 70 20,0
Les Fonts 159.801 250 950 15,6
Calistro 202.485 231 924 11,4
TOTAL 4.553.151 6.155 24.560 14,3

La evolucion del nimero de licencias municipales de obras concedidas es uno de los
indicadoresmassignificativosy elocuentesparael andlisisdelaimplantacionturistico-residencial
en una zona. En el caso de Benitachell, la curva evolutiva de las licencias de obras concedidas
en relaciéon con el fendmeno turistico a lo largo del periodo 1977-1988 es fiel reflejo de las
vicisitudesatravesadaspor el municipio en materiade planeamiento urbanistico. Efectivamente,
a partir de 1978 se observa una disminucién tanto del nimero de licencias concedidas como de
los ingresos municipales resultantes de su concesion, y esta tendencia, paralela a la fase de
preparacion de un nuevo Plan General de Ordenacion Urbana que se adaptase alanueva Ley
del Suelo, no se invierte hasta 1981, momento en que se inicia el ya comentado «vacio de
normativa» en lo relativo al suelo urbanizable. Aprovechando esta coyuntura de ambigliedad se
produjo unacreciente demanday concesion de licencias de obras hasta que en 1984 se clarificd
la situacion y comenzaron a redactarse las Normas Subsidiarias de Planeamiento actualmente
vigentes. Lascurvasevolutivasrelativasalaslicenciasde obraspresentan, en general, tendencias
bastante claras y regulares. El Unico pico sobresaliente en la evolucion de los ingresos
municipales anuales resultantes de la concesion de licencias de obras es el que se produce en
1986, a causa de la concesion en este afio de lalicencia correspondiente ala futura construccion
de un Hotel-Apartamento de cuatro estrellas en el emplazamiento mas proximo al mar de la
urbanizacion «Cumbre del Sol». Este proyecto fue posteriormente modificado, al producirse la
yareferida permutadeterrenosentre «V.A.P.F., S A.» y el Ayuntamiento de Benitachell, pero
en la reforma del Plan Parcial inicial se contemplaba la posibilidad de ubicar el hotel en otro
lugar, renunciando en todo caso la mercantil a la construccion en la zona de los acantilados y
demas terrenos junto al mar.

Conviene por Ultimo destacar el importante volumen de ingresos que percibe el Ayuntamiento
como resultado de la concesion de licencias de obras y, en particular, la cuantia derivada de
concesiones realizadas para la urbanizacion del Puig Llorenga, lo que justifica el apoyo
incondicional que harecibido «V.A.P.F., S. A.» ainstancias municipales ante cualquier tipo de
conflicto urbanistico.
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FUENTE: Relaciones de Licencias Municipales de Obras concedidas por el Ayuntamiento de Benitachell durante
€l periodo de afios 1977-1988.

Gréfico 2. Evolucion del nimero de licencias de obras en relacion con el fendmeno turistico y de los ingresos
muni ci pal es anual es resultantes de su concesion (1977-1988).

Conclusiones

Como consecuencia de la implantacién del fendmeno turistico en Benitachell, se ha
producido en el municipio una serie de transformaciones sobre el territorio de muy
diversa indole. El auge del turismo se ha manifestado con retraso respecto al resto de los



municipios costeros de la comarca del Marquesado, pero ha generado en un corto espacio de
tiempo un gran niimero de cambios socio-econdmicos y ha acelerado la degradacion del medio
natural.

Esindudable que el turismo ha supuesto para Benitachell una importante fuente de ingresos,
Y que unade susrepercusionesmaspositivashasido el fomento delaindustriade laconstruccion
y deotrasramasindustrialesinducidas por ella, asi como el desarrollo delasactividadesincluidas
en el sector terciario, que se han superpuesto sobre unatradicional base agraria. Baste sefialar,
en este sentido, que el nimero de obras mayores construidas en 1984 se habia duplicado con
respecto alasiniciadasen 1982y triplicado regpecto a 1983. Estas obras han sido, en su mayoria,
realizadas fuera del niicleo urbano, de modo que éste apenas se ha visto afectado por € auge del
turismo, gracias a su posicion marginal respecto ala linea de costa. Unicamente en cuanto ala
creaciony mejoradelainfraesructuraurbana (dotacion de aguapotable, alcantarillado y aceras,
entre otras realizaciones), se ha dejado sentir lainfluencia del turismo en el nicleo de poblacién,
de modo que éste no ha recibido sino ventajas derivadas de la riqueza generada por la
construccion de nucleos turistico-residenciales.

Los beneficios econémicos inducidos por la implantacion turistica en el municipio han
contribuido igualmente al aumento del nivel de vida de sus habitantes. Al mismo tiempo, la
proliferacion de las actividades secundarias y terciarias ha supuesto la ampliacion y
diversficacion de la oferta de empleo, favoreciendo de este modo el aumento de los efectivos
demograficos, gracias a la detencion del éxodo rural y a la llegada de nuevos inmigrantes al
municipio.

Sin embargo, lacreacion de nlcleos turistico-residenciales haido generalmente en detrimento
de la conservacion de los valores ecoldgicos y paisgjisticos. De hecho, la actuacién urbanistica
de mayor envergadura se ha desarrollado sobre la unidad de relieve mas importante del
municipio, y las estribaciones occidentales de la misma han sido ademés calificadas como suelo
urbanizable, y elegidascomo emplazamiento delamayoriade losplanesparcialesaprobados. En
definitiva, la planificacion de nlcleos turistico-residencides no ha contemplado en su desarrollo
lapreservacion del medio natural, sino que ha sido realizada a espaldas del mismo y con criterios
exclusvamente economicistas. Conviene destacar latrascendencia que adquiere este hecho ante
la magnitud alcanzada por el fendmeno turistico en Benitachell, donde a finales de 1989 se
preveiala dotacion de viviendas residenciales para una poblacion tedrica de 24.560 habitantes.
Egta cifra contrasta fuertemente con el volumen alcanzado por la poblacion del municipio, que
en 1986 era de 1.609 habitantes.

En consecuencia, se hace necesario el control de la actividad urbanistica en Benitachell, a
través de la redaccion de un Plan Especial de Proteccion del Medio Fisico, con el fin de
armonizar el desarrollo turistico y econdmico con la proteccion de los valores paisgjisticos y
ecoldgicosdel municipioy definir la capacidad de acogida y el impacto ambiental derivado del
crecimiento de los asentamientos turistico-residenciales. Esta politica se revela, en cualquier
caso, como launicaviabley lamasidonea para garantizar la cualificacion de una of ertaturistica
basada en |a existencia de unos recursos medioambientales atractivos.
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