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UNITAT
03003 - OFICINA DE PROGRAMACION

EXPEDIENT PROPOSTA NUM. FISC. /INF.
E-03003-2023-000026-00 1 N

ASSUMPTE

Admetre a tramit la iniciativa presentada per la mercantil “PRI Nou Moles, SL” per a la
tramitacio d'un PAI per al desenvolupament de la UE “Alqueria de la Ponsa” del PRI
“Alqueria de la Ponsa-Fuster” del PGOU de Valéncia, en régim de gestio indirecta.

ORGAN COMPETENT

L'ALCALDESSA, P.D.

EL QUART TINENT D’ALCALDE DE VIVENDA / GESTIO D'OBRES I MANTENIMENT
D'INFRAESTRUCTURES / PLANIFICACIO I GESTIO URBANA / LLICENCIES
URBANISTIQUES-ACTIVITATS

ACORD/RESOLUCIO DE DELEGACIO
RESOLUCIO 244 DE 24 DE NOVEMBRE DE 2023

En cumplimiento de lo establecido en los articulos 172 y 175 del R.D. 2568/1986, de 28 de
noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de Organizacion, Funcionamiento y Régimen
Juridico de las Corporaciones Locales, se emite el siguiente informe con propuesta de

Resolucion:
ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- El 8 de junio de 2023, “Grupo Dayhe Development & Investment, SL”, en
representacion de la mercantil “PRI Nou Moles, SL” presenta escrito en el Registro General de
esta Corporacion, con nam. I 118 2023 150517, solicitando iniciar el procedimiento para la
tramitaciéon de un Programa de Actuacion Integrada (PAI) para el desarrollo de la Unidad de
Ejecucion “Alqueria de la Ponsa” del Plan de Reforma Interior (PRI) “Alqueria de la
Ponsa-Fuster” del PGOU de Valéncia, en régimen de gestion indirecta en los términos
establecidos en los articulos 118, 121 y siguientes del Texto Refundido de la Ley de Ordenacion
del Territorio, Urbanismo y Paisaje, aprobado por Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de junio, del

Consell.

SEGUNDO.- De conformidad con lo establecido en los articulos 52 y 127.2 del
TRLOTUP y de la “Guia de Procedimiento para la aprobacion de los Programas de Actuacion
Integrada del Ayuntamiento de Valéncia”, aprobada por Resolucion SM-5287 del 13 de
noviembre de 2018, la solicitud de inicio del procedimiento, se acompaia del Documento de

Inicio, con el siguiente contenido:

- Borrador de Programa.
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® Justificacion de la idoneidad de la delimitacion que se propone y definicion de las obras
complementarias que garantice la integracion con el entorno.

® Caracteristicas del terreno afectado y del paisaje, identificando sus elementos preexistentes
mas significativos y sus principales caracteristicas, tales como edificaciones y sus
condiciones tipologicas, caminos, acequias, cultivos, arbolado e instalaciones de servicios.

® Reportaje fotografico reciente.

® Garantia de suministro de los servicios publicos (Iberdrola, gas natural,
telecomunicaciones, aguas,...) definiendo los puntos de conexion con las redes de servicios
publicos existentes y justificacion de su capacidad para atender la demanda generada en el

ambito de la programacion.

A tal efecto se presenta anexo con la copia de la solicitud realizada a las compaiiias

suministradoras.

® Estimacion de los costes de urbanizacion de la actuacion propuesta.

® Plazos que se proponen para la ejecucion de la actuacion.

TERCERO.- Con caracter previo a la admision a tramite de la citada solicitud, se emiten
informes acerca de la viabilidad de la misma por el Servicio de Planeamiento, de Patrimonio y
por la Seccion de Obras de Urbanizacion del Servicio de Asesoramiento Urbanistico y

Programacion.
FUNDAMENTOS JURIDICOS
PRIMERO.- LEGISLACION APLICABLE

Texto Refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje, aprobado
por Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell (TRLOTUP).

SEGUNDO.- JUSTIFICACION DE LA ADMISION DE LA MODALIDAD DE
GESTION INDIRECTA

Las modalidades de gestion urbanistica de los Programas de Actuacion Integrada vienen
reguladas en el articulo 119 de la TRLOTUP, distinguiendo entre la gestion directa, gestion por
los propietarios y gestion indirecta.

El TRLOTUP, establece que la condicion de urbanizador debe ser asumida
prioritariamente, en ejercicio directo de su competencias, por la propia Administracion o sus
organismos, entidades o empresas de capital integramente publico, no obstante, la
Administracion, por circunstancias justificadas en el propio expediente, puede no hacerse cargo
de la gestion directa de la funcion urbanizadora y atribuirla a los propietarios de suelo del ambito

de la actuacion y, en ausencia de ambas, si es viable la actuacion, puede atribuirse por gestion
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indirecta a un particular o empresa mixta mediante procedimiento de publica concurrencia (art.
119 apdos. 1y 2).

RESOLUCIO

Por lo expuesto, y al margen de que, el objeto del presente acto administrativo tan solo es
la admision a tramite de la documentacion que los terceros interesados tienen derecho a presentar
y de que la Corporacion no adoptara una decision definitiva hasta que por el Pleno se apruebe el
régimen de gestion y se adjudique la condicion de urbanizador, se considera necesario justificar
las razones de no asumir la gestion directa y la posibilidad de atribuir la gestion a las personas

propietarias o realizar una gestion indirecta.

Segin el preambulo de la Ley 1/2019, de 5 de febrero que dio su actual redaccion al
articulo 119 del TRLOTUP y en virtud del cual se exige justificacion en caso de optar por un
régimen de gestion que no sea la directa, la voluntad legal de favorecer la gestion directa de los

programas frente a otros regimenes persigue tres finalidades basicas:

® Fomentar los desarrollos en areas ya urbanizadas.
® Evitar que los agentes urbanizadores privados puedan promover instrumentos de desarrollo
que reclasifiquen nuevas piezas del territorio como suelo urbanizable.

® Garantizar el control publico de los crecimientos urbanisticos.

Se considera conveniente, por tanto, analizar estas finalidades a la luz de la situacion
concreta de la presente Unidad de Ejecucion para asi justificar la necesidad o no de la gestion

directa.

El PAI de “Alqueria de la Ponsa” afecta a un reducido ambito de suelo urbano y esta
integrado por una Alternativa Técnica que no incluye documento de planeamiento pues la
ordenacion pormenorizada de esta Unidad de Ejecucion se realizdo de oficio por la
Administracion y el Plan de Reforma Interior fue aprobado por Resolucion del Conseller de
Medio Ambiente, Agua, Urbanismo y Vivienda de 7 de enero de 2010, modificado por acuerdo
de la Comision Territorial de Urbanismo de Valéncia en sesion celebrada el 27 de marzo de
2017.

La propuesta de programacion presentada al asumir integramente la ordenacién es un
documento exclusivo de gestion urbanistica y por ello, se considera innecesaria la gestion directa,
ya que no estamos ante un crecimiento urbanistico que deba ser objeto de especial control por la

Administracion y evidentemente no implica una reclasificacion del suelo.

El PAI de “Alqueria de la Ponsa” es una actuacion destinada a completar la trama de un
suelo urbano integrado en la ciudad consolidada, por lo que el tinico objetivo que tendria llevar a
cabo una iniciativa publica seria el de fomentar el desarrollo del ambito, si bien es necesario
discernir en qué actuaciones la Administracion ha de intervenir puesto que los recursos de la

Administracion son limitados.
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La gestion directa se entiende que debe emplearse en el fomento de concretas politicas
publicas de regeneracion urbana o de construccion de vivienda social, y es evidente que en este
ambito territorial concreto, en el que hay un tercero que estd en condiciones de asumir la gestion,
es innecesario el fomento de la Administracion. Ello a diferencia de otros ambitos que se
encuentran en situacion de vulnerabilidad. Asi ha sucedido con aquellos PAIS en curso de
ejecucion que como consecuencia de la crisis han sido objeto de resolucion y el Ayuntamiento ha
tenido que asumir la gestion directa y la consiguiente ejecucion de las obras de urbanizacion,
como por ejemplo las UE-1 y UE-2 del Sector Cuatre Carreres, la UE Entrada San Pau, o la UE
Rio Bidasoa - Juan Pifiol. Asimismo los recursos publicos deben destinarse al fomento de
ambitos donde la viabilidad econdémica esté mas ajustada como consecuencia de la prevision de
fuertes reservas de vivienda de proteccion publica, como es el caso de la UE Malilla Sur, Parque
Central de Ingenieros, Parque y Maestranza de Artilleria o Sociopolis. En definitiva, se considera
que los medios de la Administracion, tanto personales como financieros se han de destinar a
gestionar ambitos en los que la funcion de fomento se encuentre mas vinculada a la consecucion

de las citadas politicas publicas urbanisticas.

En definitiva, se considera que los medios de la Administracion, tanto personales como
financieros, se han de destinar a gestionar ambitos en los que la funcion de fomento directo por la
Administracion se encuentre mas vinculada a la consecucion de las citadas politicas publicas

urbanisticas.
TERCERO.- ANALISIS DE LA DOCUMENTACION PRESENTADA

1.- La mercantil “PRI Nou Moles, SL” solicita iniciar el procedimiento para la tramitacion
de un PAI para el desarrollo de la UE “Alqueria de la Ponsa” del PRI “Alqueria de la
Ponsa-Fuster” del PGOU de Valéncia, en régimen de gestion indirecta sin documento de

planeamiento.

2.- El Servicio de Planeamiento, emite informe el 27 de junio de 2023, informe al que nos
remitimos con el objeto de evitar reiteraciones innecesarias; no obstante del mismo cabe resaltar:
“ ...Esta propuesta es un documento exclusivo de gestion urbanistica, que mantiene en todos sus
parametros lo establecido en el planeamiento vigente...por lo tanto el programa no se acompara
de instrumento de planeamiento alguno, de conformidad con el articulo 46.4 del TRLOTUP, no
esta sujeto a evaluacion ambiental estratégica...Por ello, se considera que dado que el PAI
propuesto no modifica ninguno de los parametros urbanisticos del planeamiento vigente,
procede admitirlo a tramite.”

3.- Por su parte la Seccion de Obras de Urbanizacion del Servicio de Asesoramiento
Urbanistico y Programacion emite informe el 21 de junio de 2023, en el que se sefiala la

necesidad de que se solicite informe al Servicio de Movilidad Sostenible.

Dicho Servicio emite informe el 5 de octubre de 2023, sefialando que:
4/8
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“Las calles del entorno de la Alqueria de la Ponsa se mantendran como viales peatonales,
segun lo previsto en el planeamiento urbanistico. En dicho ambito, el acceso vendra

determinado por lo previsto en el articulo 15 de la Ordenanza de Movilidad.”

Finalmente la Seccion de Obras de Urbanizacion del Servicio de Asesoramiento
Urbanistico y Programacion emite informe el 23 de octubre de 2023, en el que si bien concluye
que la documentacion presentada por el aspirante a urbanizador es suficiente para su admision a
tramite, refiere la necesidad de que se urbanice por el Programa parte del ambito de la Actuacion

Aislada colindante.

4.- Asimismo el Servicio de Patrimonio emite informe el 28 de septiembre de 2023 en

relacion a las propiedades municipales existentes en el ambito.

5.- La propuesta también es analizada por la Oficina de Programacion del Servicio de
Asesoramiento Urbanistico y Programacion, que de conformidad con los citados informes no
aprecia impedimento alguno para la admision a tramite de la documentacion presentada por la
mercantil “PRI Nou Moles, SL” como avance para la tramitacion del Programa, por considerar
que los documentos presentados expresan las caracteristicas esenciales de la iniciativa y
justifican la oportunidad de proponer la actuacion urbanistica de conformidad con el articulo 127
del TRLOTUP.

Ahora bien, es preciso hacer una puntualizacion respecto al ambito propuesto. Tal y como
se pone de manifiesto en el informe de la Seccion de Obras de Urbanizacion de 23 de octubre de
2023, en el entorno de la “Alqueria Ponsa-Fuster” existe una actuacion aislada cuyos propietarios
han cedido al Ayuntamiento el ambito vial de servicio pero no esta urbanizado y puesto que no
hay licencia de rehabilitacion en tramitacion no se tiene la seguridad de que las obras de
urbanizacion del entorno de la Alqueria se vayan a adelantar a las del PAI, por lo que para poder
coordinar y garantizar la urbanizacion de las obras del PAI y su entorno inmediato, se necesita

urbanizar de forma conjunta el ambito de la Actuacion Aislada.

I

El solicitante es consciente de esta necesidad por lo que en su solicitud indica que “...con
el presente PAI de la UE se prevé la urbanizacion simultanea de los terrenos situados alrededor
de dicho BRL (zonificados por el vigente PRI como SPV: Red secundaria / Sistema local viario.
Areas peatonales) e incluidos dentro del ambito de la actuacién aislada, todo ello para
garantizar la adecuada urbanizacion global e integracion de esta zona, aunque repercutiendo el
coste de urbanizacion de este ambito de integracion a la propiedad de las parcelas incluidas en

la actuacion aislada.”

En este sentido es importante destacar que dada la necesidad de urbanizacion conjunta y
visto que se trata, en principio, de una gestion indirecta, se puede admitir a tramite pero las bases

que a al efecto aprobara el Ayuntamiento contemplaran, de conformidad con el articulo 115 del
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TRLOTUP, la necesidad de que se redelimite el ambito previsto por el Plan para la correcta

RESOLUCIO

integracion de la actuacion en su entorno o bien que integre un Convenio con los propietarios de

la Actuacion Aislada que garantice la urbanizacion conjunta del &mbito.

A la vista de los informes referidos, se entiende que el documento de solicitud de inicio del

procedimiento presentado reune los requisitos minimos para que sea admitido a tramite.
TERCERO.- PROCEDIMIENTO PARA LA APROBACION
El articulo 127.2 del TRLOTUP dispone que:

“La administracion o las personas interesadas en promover un programa de actuacion
integrada, sean o no propietarias de los terrenos, deben elaborar un documento de solicitud de
inicio del procedimiento, que exprese las caracteristicas esenciales de su iniciativa y justifique la

’

oportunidad de proponer la actuacion urbanistica...’
Por su parte, el apartado cuarto del citado articulo, sefiala que:

“Si la iniciativa fuera presentada por quien no tuviera la condicion de persona propietaria
a que se refiere el articulo 120 de este texto refundido, la alcaldia, tras la admision a tramite,
notificara a las personas propietarias la iniciativa presentada, a los efectos de que manifiesten si
tienen voluntad de realizar la actuacion en régimen de gestion por las y los propietarios, salvo
en el caso que se resolviese la gestion directa del programa por el ayuntamiento, en cuyo caso se

procedera conforme a lo establecido en el articulo 123 de este texto refundido.

Si, en el plazo de tres meses desde la notificacion, no se realizara manifestacion favorable
por las y los propietarios que reunan las caracteristicas indicadas en el citado articulo 120, se
podra continuar la programacion en régimen de gestion publica indirecta. Si manifestaran
dichas personas propietarias su voluntad de realizar la programacion y ejecucion de la
actuacion mediante gestion por ellas mismas, se procedera conforme a lo establecido en el

articulo 124.4 de este texto refundido.”

Por lo tanto, tratdndose de una propuesta de gestion indirecta, la tramitacion del PAI
debera llevarse a cabo con sujecion a lo establecido en los articulos 126 y siguientes del
TRLOTUP, y conforme a lo previsto en el apartado VI. B). de la Guia de Procedimiento para la
aprobacion de los Programas de Actuacion Integrada del Ayuntamiento de Valéncia.

La tramitacion se resume en:

1.- Admision a tramite por el alcalde de la iniciativa y de la documentacion presentada de
conformidad con el articulo 127.3 del TRLOTUP.
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2.- El alcalde notificara a las personas propietarias la iniciativa presentada con el objeto de
que, en el plazo maximo de tres meses a contar desde el dia siguiente al de la recepcion de la
notificacion, manifiesten si tienen voluntad de realizar la actuacion en régimen de gestion por los

propietarios.

3.- En el supuesto de que en el citado plazo no se efectuara manifestacion favorable por los
propietarios que retinan las caracteristicas del articulo 120 del TRLOTUP, se podra continuar con

la tramitacion del Programa en régimen de gestion publica indirecta.

4.- En el supuesto de que se efectuara manifestacion favorable por las personas
propietarias, se otorgara un plazo de tres meses para que presenten la documentacion necesaria

para iniciar el procedimiento de programacion, en régimen de gestion por los propietarios.

5.- Una vez presentada la citada documentacion, y en el supuesto de que se admita a
tramite, en la misma resolucion se rechazara la opcidon por la gestion indirecta y se ordenara el

archivo del expediente relativo a la gestion indirecta.
CUARTO.-INFORME PREVIO DE LA SECRETARIA

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 3, apartado 3%, letra d), punto 7°, del Real
Decreto 128/2018, de 16 de marzo, por el que se regula el régimen juridico de los funcionarios de
Administracion Local con habilitacion de caracter nacional, el presente acuerdo precisa de la
emision de informe previo de Secretaria, informe que se entiende emitido en virtud de la
conformidad prestada por Secretaria al informe con propuesta de resolucion emitido por el
Servicio gestor, en los términos previstos en el articulo 3, apartado 4 de la citada norma

reglamentaria.
QUINTO.- ORGANO COMPETENTE PARA LA ADMISION A TRAMITE

De conformidad con el articulo 127.3 del TRLOTUP, cuando la iniciativa sea de una
persona particular, propietaria o no de los terrenos, el Alcalde resolvera sobre la admision a

tramite.

En el Ayuntamiento de Valéncia la competencia para admitir a tramite la solicitud de inicio
de procedimiento de programacion ha sido objeto de delegacion en el cuarto teniente de alcalde,

delegado de Planificacion y Gestion Urbana.
Per tot alld que s'ha exposat, ES RESOL: /

Por todo lo expuesto, SE RESUELVE:
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2. AJUNTAMENT

DE VALENCIA RESOLUCIO

PRIMERO. - Admitir a tramite la iniciativa presentada por la mercantil “PRI Nou Moles,
SL” para la tramitacion de un Programa de Actuacion Integrada para el desarrollo de la UE
“Alqueria de la Ponsa” del Plan de Reforma Interior “Alqueria de la Ponsa-Fuster” del PGOU de
Valéncia, en régimen de gestion indirecta, por considerar que los documentos presentados
expresan las caracteristicas esenciales de la iniciativa y justifican la oportunidad de proponer la
actuacion urbanistica de conformidad con los articulos 119.4, 126 y 127.2 del Texto Refundido
de la Ley de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje, aprobado por Decreto Legislativo
1/2021, de 18 de junio, del Consell.

SEGUNDO.- Notificar la presente resolucion a las personas propietarias de los terrenos
afectados por la actuacion propuesta, a los efectos de que en el plazo maximo de tres meses a
contar desde el dia siguiente al de la recepcion de la notificacion, manifiesten si tienen voluntad

de realizar la actuacion en régimen de gestion por las personas propietarias.

Si en el citado plazo no se efectuara manifestacion favorable por los propietarios que
reinan las caracteristicas del articulo 120 del TRLOTUP, se podra continuar con la tramitacion

del Programa en régimen de gestion publica indirecta.
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