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1. Planteamiento general

El presente analisis tiene por objeto el estudio de la situacion juridica del sector “Benimaclet” (Sector
PRR-4 del Plan General de Ordenacién Urbana de Valéncia de 1988) y, en concreto, de las
posibilidades de reclasificacion del mencionado sector, el hipotético coste de una medida de esta
indole, asi como un estudio sobre los parametros normativos a partir de los que deberia realizarse
la planificacién y programacion urbanistica de un suelo de esas caracteristicas teniendo en cuenta
el marco normativo y las exigencias en materia de urbanismo propias de un tratamiento del hecho
urbano y de la transformacion del suelo propias de 2019, esto es, del momento en que vivimos, tras
tres décadas de evolucion respecto de la fecha de aprobacién del Plan General de la ciudad de
Valéncia actualmente vigente.

A este respecto, ha de tenerse en cuenta que el mencionado sector fue clasificado en su momento
como suelo urbanizable programado, con un aprovechamiento medio (aprovechamiento tipo, en la
terminologia actual) de 0'59 m?t/m?s (art. 3.29 de las normas urbanisticas del PGOU de Valencia de
1989). Es decir que el Plan general consideraba este suelo, en uso de su discrecionalidad
planificadora, de la que la decision de clasificarlo de una manera u otra es una manifestacion tipica,
como adecuado para la expansién urbana de la ciudad de Valencia. Ubicado al norte, noreste y este
del actual barrio de Benimaclet, en el seno del distrito de este mismo nombre, en el momento de
realizarse esta clasificacién y determinar el Plan que en los préximos afios la zona habia de
urbanizarse, la mayor parte de estos suelos eran aun huerta productiva que estaba conectada por
medio de un continuo de campos, caminos rurales y demas infraestructuras propias de ese paisaje
y usos agricolas con algunas de las zonas mejor conservadas y mas productivas de I'Horta Nord de
Valéncia y, en concreto, con las zonas de huerta situadas en la parte sur del término municipal de
Alboraia. Con todo, pocos afios después, el sector queda englobado y limitado por un gran eje
viario, la denominada Ronda Nord de Valéncia, que se va inaugurando en distintos tramos a lo largo
de los afios noventa del siglo pasado y de la primera década del presente y que lo separa del resto
de I'Horta Nord, incrementando asi la percepcion de este suelo como inevitablemente destinado a
acabar siendo urbano y parte de la ciudad, convirtiendo el sector en una bolsa de suelo que, caso
de ser colmatada como prevé el Plan, completaria el continuo urbano hasta el limite de la Ronda
Nord, y sélo a partir de ésta empezarian el paisaje y los usos agricolas propios de I'Horta de Valencia.
Estas razones, asi como el hecho de que el Plan General de Ordenacion Urbana de Valencia haya
mantenido ininterrumpidamente la clasificacibn como urbanizable programado de este suelo,
explican que el sector no haya sido incluido en el &mbito territorial de aplicacion de la Llei 5/2018
de I'Horta de Valéncia ni en el subsiguiente Plan de Accién Territorial de I'Horta de Valéncia
aprobado por Decreto 219/2018, de los que nos ocuparemos con posterioridad.

Se ha de recordar que existe un Plan Parcial y posteriormente un Plan de Reforma Interior de Mejora
(Documento refundido) aprobado por la Corporacién municipal con fecha 25 de abril de 2003.
Sucintamente y en lo que ahora interesa, la gestién urbanistica de este suelo se ha desarrollado a
través del sistema de gestién indirecta, reconociéndose la condicién de urbanizador a una mercantil
mediante acuerdo plenario de 24 de julio de 1998, con las adaptaciones aprobadas con fecha 28 de



julio de 2000. Tras varios incumplimientos por parte de la misma, y al no haber desarrollado como
previsto la programacion, se acordd la caducidad del Programa de Actuacion Integrada (PAI), si bien
dicho acuerdo municipal fue anulado mediante Sentencia 318/2016, de 17 de noviembre, del Juzgado
de los Contencioso Administrativo n°® 2 de Valencia. En ejecuciéon de dicha resoluciéon judicial se
procedid a una nueva adjudicacién, que llevd asimismo a la declaracion de caducidad y resolucion
de la adjudicacién mediante acuerdo plenario de 27 de julio de 2017. De acuerdo con esta secuencia
de hechos, en la actualidad no existe instrumento de gestién urbanistica sobre el suelo urbanizable
programado de Benimaclet, Sector PRR-4. De acuerdo con el articulo 208.2 de la Ley 5/2014, de 25
de julio, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la Comunidad Valenciana (LOTUP),
los terrenos incluidos en un programa de actuacion integrada que concluyé anormalmente
mediante caducidad o resolucion quedaran en la situacion que resulte de la resolucién del programa
de actuacion integrada de acuerdo con el articulo 163; remision legislativa que faculta a la
Administracién a declarar la sujecién del &mbito de la actuacién o de parte de él al régimen del
suelo urbanizable sin programacion o del suelo no urbanizable. Precisamente esta Ultima opcion
supondria una limitacion del desarrollo urbanistico de este suelo, garantizando los valores que le
son propios por su naturaleza rustica y su valor agrondmico.

Asi pues, y a pesar de la clasificacion como urbano del suelo comprendido en el Sector PRR-4 del
Plan, treinta afios después el suelo no se ha transformado ni urbanizado de acuerdo con estas
predeterminaciones. En estos momentos, y tras las vicisitudes resefiadas que hicieron que caducaran
programaciones concretas para acometer la misma a partir de la propuesta de un agente
urbanizador, el suelo sigue clasificado como urbanizable programado pero a falta de la debida
programacion sin la que, de acuerdo con el articulo 28.4 de la Ley 5/2014, de Ordenacién del
Territorio, Urbanismo y Paisaje de la Comunitat Valenciana (LOTUP), esta clasificacién no supone
sino la “mera aptitud de los terrenos para la urbanizacion”.

Cualquier decisién de programacién, ya sea a instancias de los propietarios, de un agente
urbanizador o de la propia Administracion, habrd de ser debidamente tramitada y, en Ultima
instancia, aprobada por la Administracion responsable, en este caso el Ajuntament de Valencia,
quien habré tanto de aprobar la programacion definitiva como designar al urbanizador por medio
de acuerdo de la Junta de gobierno local. Sin que sea necesario en estos momentos entrar en
consideraciones de detalle, durante todo el procedimiento, y a la hora de valorar las alternativas
técnicas y las diferentes posibles proposiciones juridico-economicas, la capacidad de determinacion
de la Administracion local para dirigir, encauzar y modular este proceso es indudable, incluyendo
un alto grado de discrecionalidad a la hora de decidir la concreta programacion a aprobar, pero con
la limitacion de que en todo caso, frente a una propuesta que respete las condiciones del Plan, habra
de, al menos, ofrecer una alternativa técnica de programacién que permita hacer efectivo el
aprovechamiento reconocido por el Plan. Es decir, en ausencia de programacion aprobada, la
clasificaciéon del suelo como urbano no supone el reconocimiento de derecho alguno a los
propietarios del suelo mas alla de unas meras expectativas por concretar, pero obliga a dar cauce a
las propuestas presentadas por los actores legitimados para ello. Asi las cosas, y en la medida en
que el Plan no opte por reclasificar el suelo correspondiente al Sector PRR-4, si existen una
programacion técnica y una proposicion juridico econdmica viables y acordes a las previsiones del
Plan y el ayuntamiento no opta por sustituirlas por otra programacion que en todo caso ha de



respetar las determinaciones del mismo, es razonable pensar que tarde o temprano el destino de
ese suelo es acabar siendo urbanizado en los términos previstos por el PGOU (cuestion distinta es
con qué concreta programacion y, por ello, con qué reparto de volumetrias, alturas y
aprovechamientos dentro del sector, y con qué tipo de tipologias urbanas). Si hasta la fecha ello no
se ha producido ha sido, simplemente, porque la rentabilidad de la actuaciéon no era tenida por
suficiente para la iniciativa privada, que contaba y cuenta con alternativas alin mas lucrativas y que
tiende a exigir de los poderes publicos para actuar un nivel de expectativas de beneficio muy
elevadas, asi como la tradicional falta de interés nuestras corporaciones locales por actuar como
urbanizador en gestién directa (a diferencia de lo que es habitual en los paises con politicas publicas
locales de vivienda mas avanzada, donde los poderes publicos tienden a ser, por buenas razones,
mucho mas proactivos).

De hecho, en los momentos en que si hubo una programacion validamente aprobada para el sector
fue el impacto de la crisis econdmica de la Ultima década el que llevd a que no se acometiera
definitivamente la urbanizacién, de nuevo, porque las expectativas de rentabilizacion no eran lo
suficientemente seguras dado el contexto econémico y la abrupta caida en la demanda de vivienda
acaecida esos afios (que, por lo demas, permite también cuestionar hasta qué punto es
estructuralmente correcta la prevision al uso que determina unas necesidades crecientes sustanciales
de més vivienda en la ciudad de Valencia). El caso es que, como consecuencia de esta evolucién y
la sucesion de circunstancias relatadas, a dia de hoy conviven todavia en el sector usos muy diversos,
incluyendo alguna zona residual de huerta tradicional productiva (cuya superficie asciende a 15.357
m?), huertos urbanos colaborativos para uso y disfrute de los vecinos (con una superficie de 33.641
m?) y solares vacios que en la actualidad son empleados como aparcamiento en superficie, huertos
urbanos, zona de paseo de perros, e incluso como parque infantil autogestionado (Parc Luerna).
Todo ello, en ocasiones, con independencia del régimen de propiedad del suelo, cuyos titulares
ademas han ido cambiando con los afios y que, en todo caso, cuentan desde 1989 con un
planeamiento que, en principio, les concedia un determinado aprovechamiento urbanistico caso de
que la transformacién y urbanizacion del sector se completara efectivamente.

A partir de la actual clasificacion y situacién legal vigente, la Unica posibilidad de que a medio y largo
plazo el Sector PRR-4 no acabe siendo urbanizado e incorporado definitivamente pasa por la
revision del Plan General de Ordenacién Urbana de la ciudad de Valencia en el sentido de
desclasificar como urbano este suelo. O, caso de que se pretenda una desclasificacion parcial (o una
rebaja de los aprovechamientos que permitiera un modelo de programacién diferente al que
necesariamente se deduce de las coordenadas actuales), de una modificacidon consecuente con esta
pretension para la que también habria de intervenir la consiguiente modificacion de la planificacion
urbanistica de la ciudad. Cualquier decision en este sentido es, como no puede ser de otra manera,
una decisién politica, como politica es toda decisidon planificadora, y entra dentro del margen de
discrecion que tienen los gobiernos locales, y en concreto la corporacidon municipal de Valéncia, para
decidir sobre el disefio futuro de la ciudad y distribuir recursos y usos de la forma que se juzgue mas
eficiente y mas acorde con el interés general. Una visién que no tiene por qué ser hoy coincidente
con la que se tenia en 1989, como de hecho apuntan los numerosos cambios normativos
intervenidos desde esa fecha que hacen referencia al modelo de ciudad actualmente deseable y a
la conveniencia de la preservacion de ciertos patrimonios etnoldgicos, ambientales y paisajisticos,



aspectos todos ellos a los que en la actualidad se concede mucho més valor que en el pasado. Con
todo, que la decision sea tipicamente discrecional y prototipicamente politica no significa que no
tenga costes, caso de que se produzca en una determinada direccion, ni que éstos no hayan de ser
considerados.

En este “Estudio sobre las posibilidades de reclasificacion del Sector PRR-4 del Plan General de
Ordenacion Urbana de Valéncia, su hipotético coste y las medidas de planificacién propias de un
urbanismo sostenible e integrador para una futura actuacion publica sobre ese sector” vamos a
tratar de estudiar cuél es el marco juridico y técnico en que una decisién de desclasificacién del
sector como urbano (ya sea total o parcial, 0 ya sea conservando la clasificacion pero reduciendo
sustancialmente la edificabilidad proyectada) podria intervenir, la legalidad de una determinacion
de esta indole y, sobre todo, qué costes econdmicos podria suponer para el Ayuntamiento de
Valéncia en caso de que haya expectativas ya patrimonializadas por parte de los propietarios del
suelo del sector. Adicionalmente, se hace un esfuerzo por esbozar la cuantificacién de estos posibles
costes econémicos, incluyendo tanto el importe de las indemnizaciones como el posible coste de
una actuacion publica de reprogramacion realizada a partir de otras coordenadas. Por Ultimo, se
incluyen las determinaciones de la nueva Agenda Urbana de Naciones Unidas que vehiculan el
nuevo modelo de urbanismo y planificacion que se pretende impulsar, acorde con las exigencias
ambientales y patrimoniales propias del momento historico en que vivimos, que en nuestro caso
concreto creemos que se concretan y traducen en un modelo ya acogido por el legislador y el
gobierno valencianos, como son los contenidos en la Llei de I'Horta de Valencia y en el PAT de
I'Horta de Valencia, que a nuestro entender vehiculan ya gran parte de estos valores y afectan
necesariamente, aunque no se encuentre el Sector PRR-4 del PGOU de Valéncia dentro de su ambito
estricto de aplicacion, a cualquier decision futura de planificacién o de programacion que se haga
sobre esos terrenos, que habrén de atender necesariamente a estas consideraciones en tanto que
Derecho actualmente vigente caso de que se realice cualquier modificacion. Por Ultimo, y como
ejemplo de lo que podrian ser algunas préacticas actuales de planificacién y programacion adaptadas
a estos nuevos paradigmas, se adjuntan algunos supuestos que pueden tomarse como ejemplo de
cdmo seria una programacion adaptada a estos nuevos criterios legales.

2. Anélisis juridico de la patrimonializacion de las expectativas urbanisticas y supuestos de
responsabilidad en caso de cambio del planeamiento del PAI de Benimaclet

Respecto de las implicaciones y consecuencias juridicas de una hipotética desclasificacion del suelo
del Sector PRR-4 “Benimaclet” y, en concreto, en lo que se refiere a la posibilidad juridica de que
ésta se lleve a cabo y a las consecuencias resarcitorias que se deducirian de la misma, el Ajuntament
de Valéncia cuenta con un /nforme sobre la viabilidad y, en su caso, consecuencias de toda indole
que para el Ayuntamiento de Valencia pudiera representar la desclasificacion de los terrenos del
Sector de Suelo Urbanizable “Benimaclet’, de 14 de enero de 2019, firmado por el Secretario de Area,
Manuel Latorre Hernandez, que consideramos absolutamente correcto como analisis juridico y
técnico a estos dos respectos (legalidad de una hipotética reclasificacion y consecuencias
indemnizatorias de la misma). Las conclusiones del presente informe son pues totalmente
coincidentes en estos puntos con las del mencionado informe municipal y, por tanto, no se van a



reiterar las razones en él expuestas sino a sintetizar brevemente las razones por las que, en Derecho,
entendemos que las conclusiones del mismo son las correctas, asi como trataremos de aportar algun
argumento doctrinal, tanto desde el ambito académico como desde la doctrina legal de los 6rganos
consultivos especializados en la materia, que a nuestro juicio las refuerzan, aportando
adicionalmente algunos ejemplos.

2.1 Sobre la legalidad y posibilidades juridicas de operar la reclasificacion

El Informe suscrito por el Secretario municipal parte de la apreciaciéon, con la que aqui coincidimos
plenamente, de que la decisién de operar una desclasificacion forma parte de la discrecionalidad
planificadora, lo que permitiria su configuracién como suelo rural (art. 21.2 Real Decreto Legislativo
7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion
Urbana, LS) que se corresponderia con un contenido del derecho de propiedad estatutariamente
determinado, junto a los correlativos derechos de sus propietarios, en el art. 16 LS. Como es evidente,
el ejercicio de la potestad de planificacién, aun discrecional y con un contenido politico evidente, no
deja de estar por ello encuadrado por el Derecho. Asi, no cabe en ninguin caso clasificar como suelo
rural el que se encuentre ya urbanizado a partir de los criterios y consideraciones del art. 21.3 LS,
que basicamente se refieren a los casos en que el suelo ya estd efectivamente urbanizado, la
programacion ejecutada o bien de facto ocupado por edificaciones de tipologia urbana. Ninguna
de estas situaciones concurre en el Sector PRR-4. Por el contrario, resulta mucho mas sencillo incluir
como suelo rural aquellos terrenos en que concurran una serie de valores (art. 21.2 a) LSy art. 26 ¢)
LOTUP) para los que, directamente, la discrecionalidad de la Administracion desaparece en el sentido
de que esos suelos deberan ser siempre y en todo caso clasificados como no urbanizables en
atencién a los valores en ellos concurrentes (ecoldgicos, agricolas, ganaderos, forestales y
paisajisticos, asi como aquéllos con riesgos naturales o tecnoldgicos, incluidos los de inundacién o
de otros accidentes graves, y cuantos otros prevea la legislacion de ordenacién territorial o
urbanistica). No parece sencillo argumentar que estos valores concurren en su integridad en los
suelos del sector “Benimaclet” (si asi fuera, sencillamente, la presente ordenacién del Plan de
Valéncia seria contraria a la Ley del Suelo estatal), pero, en cambio, y como trataremos de
argumentar con posterioridad, si hay una serie de factores no menores y dificiles de minusvalorar
que tienen que ver con la proteccion de I'Horta de Valencia y, en general, los espacios de transicion
periurbanos, que permiten justificar facilmente la decision del planificador caso de que decidiera
una reclasificacion.

A estos efectos, no creemos que sea de una gran relevancia que una hipotética decision de
reclasificacion determine que estamos ante un suelo rural de especial proteccién, por la concurrencia
de estos valores, o de un suelo rural comun, pues el efecto juridico de la decision, en un sentido u
otro, seria sustancialmente el mismo y sélo las posibilidades de reversibilidad de la medida variarian
sustancialmente dependiendo de que se optara por una solucién u otra. A este respecto, resulta
interesante que el citado Informe suscrito por el Secretario municipal descarta la posibilidad de una
declaracion del suelo del sector “Benimaclet” como suelo rural de especial proteccion, para lo que
da un gran valor a la decision tanto de la Llei de I'Horta de Valéncia como el subsiguiente PAT de
I'Horta de Valéncia que la desarrolla de excluir estos suelos de su dmbito de aplicacion. Ocurre, sin
embargo, que esta decisién de ambos instrumentos estd, a su vez, muy directamente vinculada con



el estado actual, en cuanto a su clasificacién urbanistica, de esos suelos. De manera que no parece
que haya razones juridicas obstativas de peso para que asi pueda considerarse si se entiende que
concurren en ese suelo unos valores particulares. Como desarrollaremos en la siguiente parte de
este estudio, en nuestra opinidn, antes al contrario, es posible rastrear muchos elementos en la Ley
5/2018 que permitirian poner en valor elementos del suelo incluido en el Sector PRR-4 del PGOU,
tanto por su situacidon como por la continuidad que podrian dar al entorno de Horta periurbana, de
un gran interés para constituir un espacio de transicién de especial valor. En cualquier caso, nos
ocuparemos de esta cuestion mas adelante.

Adicionalmente, tanto esta clasificacién como una hipotética reclasificacién como suelo rural comun
requeriria, como es evidente y sefiala el informe municipal, una minima justificacion sobre la no
necesidad de este suelo clasificado como urbanizable (art. 7 LOTUP). En este sentido, no es
complicado justificar que el suelo en cuestion no es imprescindible en su clasificacion como
urbanizable si atendemos a la propia documentacién y previsiones de la Revisién Simplificada del
PGOU de 2014 y sus previsiones de incremento poblacional, que a dia de hoy ya se pueden
considerar como manifiestamente equivocadas al sobreestimar al alza el crecimiento poblacional de
la ciudad de Valéncia, la propia dindmica del distrito de Benimaclet, que ha perdido poblacién en
los Ultimos afios seguin los propios datos del Anuario Estadistico Municipal 2017 (Ultimo disponible
en la web del Ayuntamiento de Valéncia, consultable en
httos.//www.Valéncia.es/ayuntamiento/anuario.nst/fCategoriaVista’readForm&Vista=vListadoAnua
rio&Categoria=Anuario %202017&bdOrigen=ayuntamiento/estadistica.nst&lang=1 y, por ultimo, y
no por ello menos relevante, el hecho de que existen en la ciudad de Valéncia desde hace afios,
incluso desde 1989, tanto algunos sectores, como el propio sector PRR-4, que aun no han sido
desarrollados, como otros en los que, a pesar de haberse ejecutado en su totalidad las obras de
urbanizacién, solo han sido parcialmente edificados, lo que da cierta idea de
sobredimensionamiento de la oferta de suelo apto para ser urbanizado en la ciudad, hasta el punto
de que la iniciativa privada, lejos de percibir escasez de este bien, se ve incapaz de programar y
gjecutar todo el clasificado como tal. Por lo demas, puede constatarse también, a partir de esos
datos, que la poblacion de la ciudad de Valéncia esta practicamente estancada desde hace 40 afios
(el incremento de poblacién desde 1982 hasta 2017 es de un 1%, apenas un 0'03% anual en todo el
periodo), por lo que las previsiones y calculos hechos para la Ultima revision del PGOU en 2014, por
lo demas, también se han verificado como mal proyectadas y requeririan de una revision a partir de
los datos disponibles.



Afip  Poblacitin de derecho Poblacitn de hecho

Renovacion |5H2 THE.T37 TT6.848
|5H3 THD. 792 TTRG6T
1584 TRS.273 TH3I.T13
| %ES TET.278 TRE.970
| 586 TX5 419 TIR5T5
Renovacion 98T T32.49] -
| GEE T43.933 -
| GES T445.574 -
195D T5E.738 -
1951 T52.909 TTT.427
Renovacién 1542 T35.604 -
159493 Te1. 164 -
1554 T4 296 -
1555 T63.299 -
|9 T46.683 Te4.924
Renovacion 1557 - -
|95 T53.882 -
|95 T45 442 -
2000 T43.202 -
2001 T50.476 -
2002 Te4.010 -
2003 TH2.B46 -
2004 ToD. T 54 -
2005 T47.291 -
2006 BT 306 -
2007 B0 G66 -
2008 R1D.0G2 -
2005 Bl15.440 -
2010 BlD.444 -
2011 R0 465 -
012 Ta 188 -
2013 Ta4 228 -
2014 TET.301 -
2015 THT. 266 -
2016 T4l.632 -
2017 T42.086 -

Fuente: Anuario estadlstico municipal ciudad de Valéncia 2017

Por Ultimo, a nuestro parecer y en contra de lo que sefiala en este punto el informe municipal, el
resultado de la “Estrategia Integral Participativa del Barrio de Benimaclet” no pone de manifiesto una
particular necesidad de incremento del parque de viviendas en el distrito, como tampoco aparecen
estas necesidades, sino mas bien numerosos inconvenientes en cuanto a la densidad del barrio y la
oferta de servicios que , por ejemplo, han sido puestos de manifiesto por el Informe que realizd en
junio de 2019 la Clinica Juridica de la Universitat de Valéncia con analisis de las dotaciones del barrio.
Un barrio y un distrito que, ademas, no estan tampoco incrementando su poblacién, por lo que no



se percibe respecto del mismo?, al igual que no se percibia respecto de la ciudad en su conjunto,
esa exigencia o necesidad de incremento del parque de viviendas ni parece que las previsiones tanto
del PGOU como de sus sucesivas revisiones que justificaban la clasificacion como urbanizable de
esos suelos se hayan cumplido o verificado, por lo que a dia de hoy pueden considerarse ya como
fallidas y necesitadas de una profunda reevaluacién (reevaluacion que, ademas, habria de tener en
cuenta las nuevas tendencias e indicadores en materia de urbanismo, sostenibilidad, integracion
ambiental y demas). De hecho, en las dos ultimas décadas, como puede comprobarse, Benimaclet
ha perdido poblacién (en torno a un 3% de poblacion):

Densidad 2017
Superdficie (ha) Censnp 2001  Censo 2011(*)  Poblacién 2017 (hab/km?)

| Valéncia (13 98827 73K 441 790755 792 076 8015
| 1 Ciutat Vella 16,0 22782 25795 26810 15.865
| 2 IEixample 173,3 41.843 42905 42615 24 588
| 3. Extramurs 197.2 47.189 48 805 4B 475 24 586
| 4. Campanar 5319 2K 596 350973 37.774 7.102
| 5. la Saidia 1944 46925 47.610 46,891 24.122
| 6. cl Pla del Real 1693 20 480 30,660 30,362 17.937
| 7. IOlivereta 200,9 46,573 48 620 48311 24 046
| 8. Patraix 2891 57.220 57.300 57.630 19.933
| 9. Jesis 2985 49,702 52375 52226 17.498
| 10, Quatre Carreres (2) 11326 BRGRT 72,980 73.760 6.513
| 11. Poblats Maritims (12} 3965 56,326 58430 56.643 14.274
| 12, Camins al Gran 2367 53.462 £4.330 55320 27.591
| 13. Algirds 2978 40.054 38165 37.043 12.440
| 14. Benimaclet 1643 29903 29240 29,038 17.677
| 15 Rascanya (2} 262.7 42,693 52 300 52764 20,085
| 16. Benicalap (2) 2321 39,182 44 415 45 638 20,550
17. Pobles del Mord (2) 15196 6.499 6385 6.535 430

8. Pobles de I'Dest 200.4 12.195 14.110 14.003 6989

19. Pobles del Sud (1) 3.226,1 19.121 20360 20237 627

{11 Lo dator de superficie no incluyen of bepe de fa Al 5 6 Paerin

37 Lo divteifox T JF, 15, 06 p I7 combiares m deiimitacion fernitoriel el Pliwe dell Avustaeimie de 20012003

| 1% Lo datns pubiicados por INE s presentan en vatores sedundeador @ 0y 5. inclupe dnicoments pobdaciin o viviesdar priscipsies

Freente: Fodrin Medcipo de Hebétanies, Offcma de Extadinficn, Avweelamienie de Maligoin, Censw oy Fobfockin fatiuie Mecional de Ertacdiniica

Fuente: Anuario estadlistico municipal ciudad de Valéncia 2017

En conclusién, y a partir de estas consideraciones, que coinciden en lo sustancial con el informe de
los técnicos municipales del propio Ajuntament de Valéncia, consideramos que una hipotética
reclasificacion del suelo del sector “Benimaclet” seria perfectamente posible si hubiera una voluntad
municipal en esta direccién, atendiendo a los mejores intereses de la ciudad, de acuerdo con el

T Asi, de conformidad con el documento base de la estrategia integral participativa para el barrio de Benimaclet
(https://drive.google.com/file/d/IvFIRYBjFqYpObkKIM541bgF8csiyFNXT/view), promovida por la Concejalia de
Participacién Ciudadana y Accién Vecinal del Ayuntamiento de Valéncia, las conclusiones del proceso
participativo son las siguientes:

"HAB-01 NOU HABITATGE EN ELS TERRENYS DEL PA/

La majoria (61%) no volia que es construisca res més d'Us residencial privat dins dels terrenys del PAL En el cas
contrari; un 30% va votar per edificar en els extrems nord i/ sud i alliberar la part central de I'ambit. Un 9% també
va ser partidari de situar les noves edificacions residencials distribuides per igual de nord a sud.

HAB-02 QUANTITAT D'EDIFICACIO EN L'AMBIT DEL PA/

Cap persona va votar per mantenir 'edificabilitat actual total del PAl Al 58% de les/els assistents els agradaria
que construiren el minim: unicament els equipaments publics necessaris. El 42% va votar per reduir
l'edlificabilitat en un percentatge a negociar."
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marco juridico vigente tanto estatal (LS) como autondmico (LOTUP). Para ello seria Unicamente
necesario argumentar la conveniencia o necesidad de realizar esta reclasificacion a partir de
consideraciones sobre el mercado de la vivienda y las necesidades de la misma, los incrementos de
poblacién y los nuevos usos del suelo y mas recientes pautas del urbanismo respecto a como repartir
y sectorizar usos, asi como al equilibro y balance respecto de la importancia de unos y otros a partir
de elementos ambientales y de la nueva agenda urbana, algo que, como hemos explicado, no es en
absoluto complicado. Especialmente porque, ademas, todas las previsiones de incremento de
poblacién en que se basaban los estudios que justificaron en el pasado estas clasificaciones como
urbanas se han demostrado totalmente fallidas, como hemos mostrado.

A partir de las previsiones de la Llei y del PAT de I'Horta de Valéncia, ademas, consideramos que es
perfectamente posible entender, incluso, que esta reclasificacion podria atender a los particulares
valores de este suelo para dotarlo de una especial proteccién, por la consideraciones derivadas de
su condicion de espacio de transicion a una Horta periurbana de valores Unicos en Europa (Horta
que, por otra parte, goza de la mayor proteccion posible en atencion a las previsiones de la Llei y
del PAT de I'Horta de Valéncia), con infraestructuras y rastros etnolégicos que dan una continuidad
Unica a este entorno y lo pueden introducir en la ciudad de Valéncia. En cualquier caso, esta posible
discusion sobre su caracter especialmente protegido o no, que es donde si hay una divergencia
entre nuestra posicion y la del informe municipal, no es demasiado relevante en cuanto es en todo
caso posible la reclasificacion, para lo que seria necesario una revision del PGOU de la ciudad de
Valéncia que reevaluara las necesidades de suelo urbanizable y de viviendas en la ciudad, algo que
parece perfectamente posible a la luz de la evolucién demogréfica constatada por el propio servicio
de estadistica del Ajuntament de Valencia. En este punto nuestras conclusiones se alejan del
mencionado informe municipal y por esta razdn trataremos de afianzarlas mas adelante (vide infra
punto 4 de este Estudio).

2.2 Sobre las consecuencias indemnizatorias de una hipotética reclasificacion

El principio de no indemnizacién de las meras expectativas urbanisticas, aunque estén reconocidas
en el planeamiento, mientras éstas no se hayan patrimonializado estrictamente e incluido en el
patrimonio juridico del propietario tras la aprobacion de la debida programacién y el cumplimiento
de todas las cargas y obligaciones urbanisticas que conlleva el estatuto juridico del propietario, esta
perfectamente integrado en nuestro Derecho urbanistico. Se encuentra expresamente enunciada en
el art. 11.2 LS cuando se indica que la prevision de edificabilidad o derechos de aprovechamiento
por si misma “no la integra en el contenido del derecho de propiedad”, estando esta
patrimonializacion condicionada al cumplimiento de los deberes y al levantamiento de las cargas.
Asi, por ejemplo, es reafirmada explicitamente por el art. 36.2 LS, que pretende dejar claro hasta qué
punto en ningun caso pueden considerarse expectativas derivadas de la asignacion de
edificabilidades y usos por la ordenacidn territorial o urbanistica aquellas que no hayan sido aun
plenamente realizadas. Esta l6gica Ultima de no aceptar la patrimonializacidon de meras expectativas
derivadas de la inclusion de una serie de derechos en el plan mientras no se cumplan con las cargas
es una regla general que se extiende a todos los ambitos del Derecho urbanistico espafiol (y no sélo
espafiol), confirmada por el Derecho vigente, como por lo demés han reiterado todos los estudios
especializados en la materia (por todos, el reciente y completo estudio sistemético espafiol y
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comparado de De la Encarnacién Valcércel, 2017), se proyecta también en los supuestos
indemnizatorios previstos por la ley. El art. 48 LS, en este sentido, y de forma coherente con lo aqui
sefialado, reconoce un derecho de indemnizacidon por cambio de la ordenacidon territorial o
urbanistica, pero exclusivamente limitado a los supuestos en que el cambio se produzca “antes de
transcurrir los plazos previstos para su desarrollo o, transcurridos éstos, si la ejecuciéon no se hubiera
llevado a cabo por causas imputables a la Administracién” (art. 48 a) LS).

Es decir, el régimen estatutario de la propiedad del suelo nos indica claramente que, por ejemplo,
en casos de ausencia de programacion vigente no habria derecho a indemnizacion alguna, como es
el supuesto del sector 4-PRR en estos momentos. Esta conclusion, que ademas se podria extender
incluso a supuestos en los que la programacion estuviera aprobada, pero no se hubiera aun
incorporado al patrimonio del propietario por no haberse ejecutado las cargas ni cumplido con los
deberes (aungue en este caso ciertos gastos sufragados para la elaboracién de la programacion, por
ejemplo, si pueden indemnizarse), estd por lo demaés totalmente reconocida y consolidada por la
doctrina (véase, por ejemplo, Bafio Ledn, 2009: 443-445; De la Encarnacion Valcarcel, 2015: 349-352
y el tratamiento de la responsabilidad patrimonial de la Administracién, con abundante acopio
jurisprudencial, en pp. 362-372), la reiterada jurisprudencia sobre esta cuestion y las decisiones
también reiteradas y consolidadas de 6rganos consultivos como el Consell Juridic Consultiu de la
Comunitat Valenciana (véase, por ejemplo, el Dictamen 2018/0151 de 14 de marzo de 2018 sobre el
Proyecto de Decreto del Consell, por el que se aprueba el Plan de Accién Territorial de la
Infraestructura Verde del Litoral de la Comunitat Valenciana (PATIVEL), y en particular su
Observacién general Il, que convalida las previsiones planificadoras del mismo y su superposicién a
la planificacién existente, imponiendo los cambios en las condiciones que el propio Plan establece,
esto es, sin indemnizacién cuando no haya habido patrimonializacidn) y, muy especialmente, en
todos los informes de la abogacia de la Generalitat Valenciana realizados durante la tramitacién del
mencionado Plan (véanse, en este mismo sentido, la respuesta a las alegaciones presentadas frente
al Plan, disponible en http://politicaterritorial.gva.es/documents/20551069/162407502/Analisis+
de+las+alegaciones+e+informes+realizados+al+PATIVEL/adf16e3f-11cf-405¢-bfb9-4241413a7881)
o incluso del propio PAT de I'Horta (al que mas tarde nos referiremos).

Por lo demés, esta conclusion es también compartida por el informe municipal al que ya hemos
hecho referencia, que explica, en sentido coincidente con lo aqui defendido (y con abundante cita
de doctrina anterior pero coincidente con la sefialada, asi como de la jurisprudencia clasica en la
materia), que si bien se darian algunas condiciones para entender debida la indemnizacién, como
que se produzca un cambio de la ordenacion urbanistica o que este cambio provoque una alteracion
de las condiciones reconocidas a los propietarios, en este supuesto no hay derecho a la
indemnizacion en ningln caso por no haber sido éste todavia efectivamente patrimonializado vy,
ademas, en estos momentos no hay programacion aprobada y, por Ultimo, en ningln caso podria
entenderse que esta no patrimonializacién haya sido por causa de alguna actuacién u omisién
imputable a la Administracion (a este respecto, y en cuanto a las posibilidades, remotas, de exigencia
de responsabilidad por haber privado de la posibilidad de participar en la ejecucién de una actuacién
de nueva urbanizacion, véase el informe municipal, pp. 18-22). Puede considerarse, por todo ello y,
en definitiva, que nos encontramos ante una interpretacion de esta cuestion juridica, de Derecho,
absolutamente consolidada, compartida y por ello muy clara. Cuestion distinta es su traslacion a
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cada caso concreto, lo que, si bien en ocasiones puede generar algun tipo de duda o de controversia,
no ocurre en el supuesto que nos ocupa, donde no hay ni siquiera programacion aprobada en estos
momentos (ni un tramite avanzado de estudio o aprobacién de la misma tampoco, mas alla de
medidas exploratorias y avances publicos realizados por alguna entidad con aspiraciones de devenir
agente urbanizador).

Respecto de estas conclusiones, las Unicas excepciones, también referidas por el Informe municipal
(pp. 23-25) serian las derivadas de ciertos aprovechamientos subjetivos imputados al sector
“Benimaclet” ya patrimonializados, por la cesidon por medio de un Convenio firmado por una
mercantil y el Ayuntamiento de Valencia, por la cual aquélla cede unos terrenos para destinarlos a
usos dotacionales, cumpliendo asi con las cargas urbanisticas y patrimonializado el correspondiente
aprovechamiento (p. 23) y de los derivados de las cesiones de suelo de una serie de propietarios
para terrenos dotaciones que fueron integrados en las cargas de urbanizacién del sector, al que se
le imputd la construccién de la Ronda Nord, con motivo de la construccién de ésta, y que
renunciaron a recibir el debido justiprecio a cambio de un aprovechamiento que, en consecuencia,
ha de entenderse como ya patrimonializado.

Mas alla de estos dos supuestos, y a salvo de posibles indemnizaciones por los gastos derivados de
una programacion que pueda devenir ineficaz, una hipotética reclasificacién, incluso si supusiera
una total eliminacién de los derechos y aprovechamientos reconocidos a los propietarios, no cabria
indemnizacion alguna. En todo caso, es necesario, a efectos de poder conocer con exactitud el coste
de esta posible reclasificacién, proceder a tratar de concretar el posible coste econémico que podria
suponer a las arcas municipales esta operacion, que el informe municipal evalla en “un coste
econdmico para la Administracion cercanos a los 20.000.000 de €". Vamos a tratar de concretar algo
mas esa cifra a la luz de los datos y de la informacién disponible (aunque con las limitaciones
derivadas de no tener accesible la informacion sobre la evaluacién del justiprecio para las
expropiaciones de la Ronda Nord que se hizo en su momento). De estos célculos se deducen unas
cifras semejantes, aunque un poco inferiores a las apuntadas por los técnicos municipales y a las
que, ademas, y en todo caso, habria que restar algunos aportes patrimoniales recibidos por el
Ajuntament de Valencia también en relacion con la programacion de este mismo sector “Benimaclet”
(como el ingreso de las garantias tras la caducidad de la programaciéon aprobada en su dia por el
incumplimiento del agente urbanizador).

3. Célculo aproximado de las cuantias de las indemnizaciones debidas en caso de reclasificacién como
suelo rural del sector PRR-4 “Benimaclet”

Como ya se ha comentado, la existencia de dos conjuntos de terrenos que ya han sido cedidos de
forma gratuita a la Administracion como dotacionales publicos supone que una parte del
aprovechamiento subjetivo previsto para el Sector PRR-4 “Benimaclet” no desaparezca en caso de
un posible cambio de clasificacion del suelo, ya que este fue objeto de reserva a favor de sus
propietarios como contrapartida a dicha cesion. Nos referimos a los siguientes suelos:
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- Los terrenos dotacionales cedidos para la ejecucién de los huertos urbanos mediante
Convenio suscrito el 22 de mayo de 2012 entre el Ayuntamiento de Valéncia y la mercantil
Anida Operaciones Singulares S.L., por el cual esta Ultima cede gratuitamente al
Ayuntamiento terrenos de su propiedad para destinarlos a los usos dotacionales previstos
en el planeamiento, con una superficie de 5.692,67 m?. El aprovechamiento subjetivo
reservado, de acuerdo con la clausula cuarta, condicién 42 del Convenio, se cuantifica asi:

5.692,67 m? x 0,59 m?t/m?s x 0,90 = 3.022,81 m?t

Posteriormente, se firma nuevo convenio aprobado por la Junta de Gobierno local en sesién
de 3 de octubre de 2014 por el que se amplian los terrenos dotacionales cedidos
anticipadamente a otra parcela propiedad de la misma mercantil. En este caso, el
aprovechamiento urbanistico reservado se cuantifico asi:

1.879,00 m? x 0,59 m?t/m?s x 0,90 = 997,749 m’t

- Los terrenos dotacionales cedidos para la ejecucién de la Ronda Norte (todos los datos
relativos al conjunto de terrenos cedidos para la ejecucion de la Ronda), que se tramitd
mediante procedimiento expropiatorio pero en el que no fue abonado en metalico el
justiprecio correspondiente a las fincas, ya que los propietarios expropiados de
aproximadamente 69.153 m2 renunciaron a recibir el justiprecio en metélico a cambio de
reservarse a su favor el correspondiente aprovechamiento urbanistico para su
materializacion en la reparcelacion del sector “Benimaclet” (ha de sefialarse que en algunos
instrumentos de planeamiento presentados por el agente urbanizador aparecen planos que
parecen sugerir que parte de estos terrenos no deberian tener reconocido
aprovechamiento, pero a falta de confirmacion sobre el particular los célculos que
presentamos se realizan sin contemplar esta posibilidad y siguiendo la informacién aportada
por la Administracion, de manera que la estimacién sea lo mas conservadora posible). El
aprovechamiento urbanistico se cuantifica por parte del Secretario de area | del
Ayuntamiento de Valéncia en Informe de fecha 14 de enero de 2019, de la siguiente forma:

69.153,00 m? x 0,59 m?t/m?s x 0,90 = 36.720,24 m?t

Los titulares materializaron dichas reservas de aprovechamiento en el momento en que estas se
reservaron a su favor y se disgregaron de las correspondientes fincas registrales originales relativas
a las parcelas dotacionales. En relacién con estos aprovechamientos urbanisticos, si finalmente la
solucion que se da a los terrenos del sector no prevé un aprovechamiento suficiente como para que
estos se materialicen en el propio sector, deviene imposible el cumplimiento de los convenios tal y
como se habian previsto. En este caso, nos encontramos ante distintas opciones:

3.1 Transferencia de los aprovechamientos
En primer lugar, puede efectuarse una transferencia de los aprovechamientos a otro sector con
cargo al excedente de aprovechamiento municipal, si encuentra en tramite un procedimiento

reparcelatorio que lo permita. Esto conllevaria una minoracion del suelo edificable de cesion
obligatoria y gratuita que deberia obtener el Ayuntamiento en dicho procedimiento reparcelatorio.
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3.2. Reanudacion del procedimiento expropiatorio

Al encontrarnos, en el caso de los suelos obtenidos por la Administracion mediante actuacion
expropiatoria (los obtenidos para la ejecucion de la Ronda Norte), y tratarse de un convenio
materializado en relacién con el justiprecio de los bienes, surge la posibilidad de que, tal como indica
Arredondo Gutiérrez en su obra Los convenios urbanisticos y su régimen juridico (Arredondo
Gutiérrez, 2003), procede, en el caso de resolucion de un convenio de esta clase, “la reanudacion
del procedimiento expropiatorio, con evacuacidon de nuevo tramite de justiprecio de los bienes
expropiados (TSJ Madrid 26/6/89, en fundamento aceptado en TS 18/6/92, R. 4700)".

Al no haber tenido acceso a los Convenios relacionados con los terrenos expropiados por la
Administracién para la realizacion de los viales, las limitaciones en cuanto a la cuantificacién de las
cantidades que podrian satisfacerse en el correspondiente procedimiento expropiatorio impiden su
cuantificacion en el presente Estudio.

3.3. Indemnizacion econdmica del aprovechamiento reservado

En el caso de no considerarse posible la transferencia de los aprovechamientos reservados a otro
sector, deberia procederse a la indemnizacién econdmica del aprovechamiento reservado. La
obligacién de indemnizar dicho aprovechamiento puede surgir bien porque propietarios solicitan la
expropiacion de la reserva por ministerio de la ley al amparo de lo previsto por el articulo 104.5
LOTUP, ejerciendo su derecho a la expropiacion rogada -accidon que tan solo podran ejercitar los
antiguos propietarios de los terrenos utilizados para la ejecucion de la Ronda Norte (en este punto,
y como ya hemos indicado con anterioridad en otros casos, lo dicho se analiza de conformidad con
lo indicado por el secretario del Ayuntamiento en el Informe de 14 de enero de 2019, en el que se
indica que estos no han renunciado a este derecho en el correspondiente Convenio), ya que los
antiguos propietarios de los terrenos destinados a huertos urbanos renunciaron expresamente a su
derecho a ejercerla en la cldusula cuarta del Convenio-, porque el Ayuntamiento, decidiendo resolver
el convenio, proceda a indemnizar a los propietarios cuyos inmuebles han cedido a cambio de esta
edificabilidad, dada la ruptura del equilibrio patrimonial y la imposibilidad de cumplir con la
obligacidn prevista por los convenios a causa de la alteracion del planeamiento.

Por este motivo, habra que proceder a cuantificar la indemnizacién del aprovechamiento reservado,
para lo cual se deberéd estar al valor de repercusion del suelo sin urbanizar. Para calcular dicho valor;
sera de aplicacion la legislacion basica estatal, conforme a lo recogido en el articulo 34 de la LS y
habra que atender, especificamente, a lo previsto por el Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre,
por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo, aprobado en desarrollo de
la normativa estatal. El Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo establece en su articulo 22
“Valoracién en situacién de suelo urbanizado no edificado”, la siguiente féormula para calcular los
valores de repercusion del suelo de cada uno de los usos que se pueden considerar:

RS = ¥ _ve
K
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Siendo:

VRS = Valor de repercusion del suelo en euros por metro cuadrado edlificable del uso
considerado.

W = Valor en venta del metro cuadrado de edificacion del uso considerado del producto
inmobiliario acabado, calculado sobre la base de un estudio de mercado estadisticamente
Significativo, en euros por metro cuadrado edlificable.

K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de
financiacion, gestion y promocion, asi como el beneficio empresarial normal de la actividad
de promocion inmobiliaria necesaria para la materializacion de la edificabilidad. Dicho
coeficiente K, tiene con caracter general un valor de 140, y puede ser reducido o aumentado
de acuerdo con los siguientes criterios:

a) Podra reducirse hasta un minimo de 120 en el caso de terrenos en situacion de
urbanizado destinados a la construccion de viviendas unifamiliares en municipios con escasa
dinamica inmobiliaria, viviendas sujetas a un régimen de proteccion que fije valores
maximos de venta que se aparten de manera sustancial de los valores medios del mercado
residencial, naves industriales u otras edlificaciones vinculadas a explotaciones economicas,
en razon de factores objetivos que justifiquen la reduccion del componente de gastos
generales como son la calidad y la tipologia edificatoria, asi como una menor dinamica del
mercado inmobiliario en la zona.

b) Podra aumentarse hasta un maximo de 150 en el caso de terrenos en situacion de
urbanizado destinados a promociones que en razon de factores objetivos como puedan ser,
la extraordinaria localizacion, la fuerte dindamica inmobiliaria, la alta calidad de la tipologia
edificatoria, el plazo previsto de comercializacion, el riesgo previsible, u otras caracteristicas
de la promocion, justifiquen la aplicacion de un mayor componente de gastos generales.
Ve = Valor de la construccion en euros por metro cuadrado edificable del uso consideradbo.
Sera el resultado de sumar los costes de efecucion material de la obra, los gastos generales
y el beneficio industrial del constructor, el importe de los tributos que gravan la
construccion, los honorarios profesionales por proyectos y direccion de las obras y otros
gastos necesarios para la construccion del inmueble.

Todos los valores deberan estar referidos a la fecha que corresponda segun el objeto de /a
valoracion en los términos establecidos en el apartado 2 del articulo 27 del texto refundido
de la Ley de Suelo.”

En caso de parcelas que no se encuentren completamente urbanizadas o que tengan pendiente el

levantamiento de cargas o el cumplimiento de deberes para poder realizar la edificabilidad prevista,

tal y como indica el apartado 3 del articulo 22 del mentado Real Decreto 1492/2011, se descontaran

del valor del suelo determinado segun la férmula anterior la totalidad de los costes y gastos de

urbanizacién pendientes, asi como el beneficio empresarial derivado de la promocién, de acuerdo

con la siguiente expresion:

VSo =VS-G(1+TLR + PR)
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Siendo:

“VSo = Valor del suelo descontados los deberes y cargas pendientes, en euros.

VS = Valor del suelo urbanizado no edlificado, en euros.

G = Costes de urbanizacion pendientes de materializacion y otros deberes y cargas
pendientes, en euros.

TLR = Tasa libre de riesgo en tanto por uno.

PR = Prima de riesgo en tanto por uno.

La tasa libre de riesgo, a los efectos de determinar el beneficio de la promocion en este
Reglamento, serd la dltima referencia publicada por el Banco de Espafia del rendimiento
interno en el mercado secundario de la deuda publica de plazo entre dos y seis afios. En
cuanto a la prima de riesgo, a los efectos de determinar el beneficio de la promocion en
este Reglamento, se fjjara en funcion de los usos y tjpologias correspondientes atribuidos
por la ordenacion urbanistica, tomando como referencia los porcentajes establecidos en el
cuadro del Anexo IV de este Reglamento en funcion del tipo de inmueble sin que pueda ser
superior al porcentaje que se determine para el coeficiente corrector K establecido en e/
apartado 2 anterior, incluida la propia prima de riesgo como sumando de /a totalidad de los

gastos generales.”

Pues bien, para proceder a la cuantificacién de todo lo indicado es necesario tener en cuenta:

a)

Calculo del valor en venta (Wv):

Para determinar el valor en venta del producto inmobiliario acabado seria idéneo realizar
un estudio de mercado de la vivienda en la ciudad de Valéncia. Sin embargo, encontramos
limitaciones a la hora de realizarlo ya que se deberia comprobar y cotejar la veracidad de
las ofertas y garantizar que estas sean “comparables” con la hipotética materializacién de
las expectativas a valorar. Diferencias sustanciales en superficies, tipologia, categoria
constructiva y/o antigledad se traducen en una dispersion muy elevada de valores. La
obtencion de conclusiones y valores representativos es complicada, atendiendo a que las
cifras publicadas por organismos publicos, privados, empresas de tasacion y portales de
Internet son muy diferentes.

En atencion a las limitadas pretensiones de este Informe, se ha optado por atender a los
datos ofrecidos por el Ministerio de Fomento?, que establecen que el valor tasado medio
del precio medio de venta de vivienda libre de hasta cinco afios de antigiiedad durante el
primer trimestre de 2019 en Valencia es de 1.782,8 €/m?. Asi, y de acuerdo con estos datos
el valor medio del precio de venta del metro cuadrado construido se cuantifica en 1.782,8
€/m? construido.

2

Datos accesibles a través de la pagina web

https://apps.fomento.gob.es/BoletinOnline2/?nivel=2&orden=35000000.
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b) Determinacién del valor de construccién de la muestra (Vc):

El valor de construccién se ha obtenido en base a los valores del Instituto Valenciano de la
Edificacion para edificacion residencial de caracteristicas similares a las integrantes de la
muestra empleada® para el célculo del Valor de venta (Vv) en el afio 2019, adoptando a
estos efectos el MBE de 603,49€/m?, de presupuesto de ejecucién material.

El Valor de la Construccion (Vc), segun el articulo 22 del Real Decreto 1492/2011, de 24 de
octubre, es el resultado de sumar los costes de ejecucion material de la obra (MBE), los
gastos generales y el beneficio industrial del constructor, el importe de los tributos que
gravan la construccion, los honorarios profesionales por proyectos y direccion de las obras
y otros gastos necesarios para la construccién del inmueble:

1. Costes de construccién €/m?
1.1. Precio de ejecucién material (PEM= 603, 49
MBE del IVIE 2019).
1.2. Total precio de ejecucion por contrata 114,65
(PEC)
- Gastos generales (sobre PEM) 13% PEM > 78,45
- Beneficio industrial (sobre PEM) 6% PEM > 36,20
2. Gastos de construccion
2.1. Honorarios facultativos 12% PEM >72,41
2.2. Gastos fiscales promocién (impuestos,
tasas)
- Tasas municipales 1% PEM - 6,03
- 1ICIO 4% PEM > 24,13

3 Asi, las caracteristicas que se han tenido en cuenta para el calculo del Modulo Basico de Edificacion atendiendo
a las diferentes propuestas realizadas para el sector, son las siguientes:

§ /IVE B
W el A Fundacién IVE ~ 4D+~ servicios Formacién Comunicacién ~ Productos v Tienda ~
RESIDENCIAL
Fecha de calculo| Septiembre - 2019 v MEBE 09/2019 = 605 €/m* COSTE UNITARIO DE EJECUCION = 603,49 €/m2
ct ch Cu
TIPOLOGIA EDIFICACION N°® DE PLANTAS UBICACION CENTRO HISTORICO
O Entre medianeras O n®de plantas<3 @ No
® Abierta ® 3 <n"de plantas<8 0 s
0 O n°de plantas>8
Cv Cs Cc
N® DE VIVIENDAS SUPERFICIE UTIL VIVIENDAS CALIDADES
O n®de vivien 30 @® Sviviendas>70m? O Basico
@ 20 < n° de viviendas<80 o : 70ma @ Medio
viviendas de una superficie Util media de 70m? y de un nivel medio
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d)

Declaracion de obra nueva 1% PEM= 6,03
Total gastos 108,6
Valor construccion 826,74

Determinacién del valor de repercusién del suelo sin urbanizar:

Partiendo de los dos datos anteriores es posible realizar el calculo del Valor de Repercusién
de acuerdo con el Real Decreto 1492/2011, sustituyendo los valores calculados
anteriormente en la formula el valor de repercusion del suelo:

Vv = 1.782,8€/m2 t
K =140
Vc= 826,74 €/m2 t

VRS= 446,68 €/m2 t

Célculo de la totalidad de los costes y gastos pendientes, asi como el beneficio empresarial
derivado de la promocion:

Finalmente, tal y como hemos indicado anteriormente, al encontrarnos ante parcelas que
no se encuentran completamente urbanizadas y que tienen pendiente el levantamiento de
cargas o el cumplimiento de deberes para poder realizar la edificabilidad prevista, se deben
descontar del valor del suelo determinado segun la férmula anterior la totalidad de los
costes y gastos pendientes, asi como el beneficio empresarial derivado de la promocion, de
acuerdo con la siguiente expresion:

VSo =VS -G (1+ TLR + PR)

Siendo:
TLR = 0,008 (BDE junio 2019)
PR = 0,084

1+TLR+PR=1,088

Asi pues, restaria, para poder realizar el calculo, determinar los costes de urbanizacién, que
incluyen:

a) Demoliciones

b) Movimientos de Tierra.

c) Coste de ejecucion de la urbanizacion por médulos.

4 Para el calculo de la prima de riesgo en tanto por uno se utilizardn como referencia los siguientes porcentajes
en funcién del tipo de inmueble, de conformidad con el Anexo IV del Real Decreto 1492/2011:

Tipo de inmueble / Porcentaje

Edificio de uso residencial (primera residencia) 8

Edificio de uso residencial (segunda residencia) 12

Edificio de oficinas 10

Edificios comerciales 12

Edificios industriales 14
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e)

d) Infraestructuras y actuaciones extraordinarias. En este capitulo se engloban
las actuaciones que se le atribuyen al ambito y que exceden las cuantias de
los costes de ejecucidon de la urbanizacion por mddulos, tales como
conexiones de redes, integracion de infraestructuras y realizacion de
Infraestructuras o equipamientos.

e) Honorarios y Gastos de Gestion. En este capitulo se engloban los honorarios
y gastos de gestion atribuibles a la urbanizacion del ambito.

f) Indemnizaciones. El calculo de las indemnizaciones se realiza segun lo
establecido en el articulo 44.7 de la Ley 2/2006 del Suelo y Urbanismo y se
diferencian dos conceptos de indemnizaciones: valoracion de las
edificaciones, construcciones e instalaciones y valoracion de las plantaciones

g) Gastos de realojo.

A falta de los datos concretos relacionados con este apartado, a los que tan solo se podria
tener acceso en el momento de una posterior urbanizacion, en fase de elaboraciéon del
correspondiente Proyecto de Reparcelacion, se ha optado por tomar los datos reflejados en
el documento de Solicitud de Inicio del Procedimiento del Programa de Actuacion Integrada
del Suelo Urbanizable N°4 “Benimaclet”, del PGOU de Valencia de la mercantil Metrovacesa,
que entendemos que son representativos de las practicas al uso en el sector, homologables
a los de otras actuaciones en la ciudad y, por definicién, adaptados a los costes previsibles
de urbanizacidon en esas condiciones del Sector 4-PRR. Esta mercantil cuantifica, sin tener
en cuenta "los gastos variables, tales como el coste de las indemnizaciones que igualmente
se establecen en el articulo 144 de la LOTUP (arrendamientos de vivienda o negocio, cese y
traslado de actividades, destruccion de plantaciones, construcciones, obras o instalaciones,
etc.)’, los costes de urbanizacién (entre los que se incluyen, como hemos indicado
anteriormente, tanto el coste de la obra de urbanizacién, como los honorarios profesionales,
gastos de gestion y beneficio del urbanizador), en 22.060.211,64 € lo que, dividido entre la
superficie con derecho de aprovechamiento del ambito (251.705,05m?), arroja una cuantia
de 87,64 €/m?.

Cuantificaciéon aproximada de las reservas de aprovechamiento realizadas:
La férmula indicada anteriormente quedaria como sigue:

VSo=VS-G(1+TLR + PR)
Vso = 446,68 — 87,64(1+0,008+0,08)

Vso = 351,14 €/m2

Pues bien, teniendo en cuenta que nos encontramos ante unas reservas de
aprovechamiento de 4.020,57 m?t (terrenos dotacionales cedidos para la ejecucion de los
huertos urbanos) y 36.720,24 m?t (terrenos dotacionales cedidos para la ejecucién de la
Ronda Norte), que suman un total de 40.740,799 m2t, nos encontrariamos ante una
indemnizacion por dichas reservas de aprovechamiento que, a valores actuales de mercado
en la ciudad de Valencia y con todas las limitaciones que los célculos realizados en este
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informe tienen (como ya se ha puesto de manifiesto a lo largo del mismo), podria ascender
a la cantidad de, aproximadamente, 14.305.724'16 €.

Notese en todo caso, por lo demas, que esta cantidad, que reiteramos que es una aproximacion
realizada a partir de los datos disponibles (que se han venido explicitando y cuya fuente hemos ido
citando), puede no coincidir exactamente con la cuantia final y definitiva caso de que se hiciera un
estudio mas detallado y con toda la informacion disponible sobre el particular de la que en todo
caso entendemos que si dispone el Ajuntament de Valencia y su servicio de urbanismo y a la que
no se ha podido acceder, pero que funciona como una aproximacién bastante fiable. Por lo demas,
coincide sustancialmente con el informe municipal que venimos citando y Unica fuente de datos
accesible sobre las caracteristicas urbanisticas del sector, que concluye que las expectativas
patrimonializadas y que deberian indemnizarse en caso de una reclasificacion del suelo del sector
como rural, estimando que éstas en ningln caso superarian los 20 millones de euros (como es el
caso). Asi pues, y a pesar de la ausencia de algunos de los datos necesarios para realizar estas
operaciones con un rigor absoluto, estimamos que estas cantidades pueden servir como una
aproximacion solvente, al menos provisional, en ausencia de toda la informacién y que, por esta
razon, ayudan a entender cual seria el coste econdmico orientativo para la ciudad de adoptar una
decision asi, siquiera sea orientativo (asi como cuales serian los costes que necesariamente habrian
de ser tenidos en cuenta para cualquier decisién que no sea de reclasificacion como no urbanizable
sino de cambio de la edificabilidad del sector o su nueva programacion, en la medida en que hay
que integrar estos costes en la ejecucion del mismo).

Por ultimo, ha de tenerse en cuenta que, ademas, conviene integrar respecto de las posibles cargas
y costes para las arcas municipales que se deriven de una hipotética actuacién respecto de este
suelo y de cualquier actuacién o programacion sobre el sector, a efectos de estimar un posible coste
neto total de una hipotética actuacién municipal en el sentido de desclasificar o proteger este suelo
(o programarlo de una forma diferente, mucho menos intensiva en cuanto a usos residenciales y de
servicios), aquellos aportes netos de capital que el Ajuntament de Valencia también ha recibido en
relacion al mismo. En concreto, la ejecucion de las garantias respecto de anteriores programaciones
ya caducadas que, tras diversas controversias judiciales, y segun Sentencia del Juzgado n°® 9 de lo
Contencioso de Valéncia de 19 de julio de 2019, ascienden a un total de 2.818.234'57€ (resultado de
restar los 527.232'42 € que la sentencia si reconoce que se han de devolver a la empresa cuya
programacion caducé por los gastos incurridos, a la cantidad de las garantias, que ascendian a
3.345.466'99 €). Parece razonable entender que estos casi tres millones de euros han de sustraerse
de la cuantia anteriormente citada si queremos hacernos una idea del coste neto real y efectivo de
una decision de desclasificacion total para el Ajuntament de Valéncia, que en atencion a las
expectativas ya patrimonializadas y descontando estos ingresos directamente vinculados a la
actividad urbanistica en este mismo sector deberia imputar un gasto, un destino de fondos publicos
para ello (de nuevo como aproximacion en atencidén a las consideraciones ya realizadas) de
11.487.489'59 €.
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3.4. Conclusion provisional sobre el coste para el Ajuntament de Valéncia y, en definitiva, para las
arcas publicas, de una hipotética reclasificacion como suelo no urbanizable del sector PRR-4
“Benimaclet”

En definitiva, y atendiendo a la existencia de dos conjuntos de terrenos que ya han sido cedidos de
forma gratuita a la Administracion, una parte del aprovechamiento subjetivo previsto para el Sector
PRR-4 "Benimaclet” no desaparece en caso de un posible cambio de clasificacién del suelo (en
relacion con el conjunto de terrenos dotacionales cedidos para la ejecucion de los huertos urbanos
el aprovechamiento urbanistico reservado asciende a un total de 4020,559 m?t y en relacién con los
terrenos dotacionales cedidos para la ejecucion de la Ronda Norte el aprovechamiento reservado
asciende a 36.720,24 m?t). En relacion con dicho aprovechamiento subjetivo, cabe que se efectle
una transferencia de los aprovechamientos a otro sector con cargo al excedente de
aprovechamiento municipal, si encuentra en tramite un procedimiento reparcelatorio que lo permita.
Esto conllevaria una minoracién del suelo edificable de cesidn obligatoria y gratuita que deberia
obtener el Ayuntamiento en dicho procedimiento reparcelatorio. En el caso de no considerarse
posible la transferencia de los aprovechamientos reservados a otro sector, deberia procederse a la
indemnizacion econdmica del aprovechamiento reservado.

En este estudio se ha procedido a la cuantificacién de dicha indemnizacién, que, a valores actuales
de mercado en la ciudad de Valéncia y con todas las limitaciones que los calculos realizados en este
informe tienen (como ya se ha puesto de manifiesto a lo largo del mismo), podria ascender a la
cantidad de, aproximadamente, 14.305.724,16 €.

Adicionalmente, y en cuenta que, tal y como ya se ha sefialado que establece la Sentencia 261/19,
de 19 de julio, del Juzgado de lo contencioso-administrativo n°9 de Valéncia dictada en el
procedimiento ordinario n® 462/2017, procede la indemnizacién por los gastos y perjuicios
ocasionados por el urbanizador y derivados de su incumplimiento contractual, que ascienden a un
total de 3.345.466,99 € y, a su vez, la devolucion a éste de la suma de 527.232,42 euros en concepto
de sumas depositadas en el Ayuntamiento a cuenta de gastos de urbanizacién no ejecutados (es
decir, hay un haber a favor del Ayuntamiento que asciende a 2.818.234,57 €, restando dicha cuantia
a las indemnizaciones calculadas anteriormente, nos encontramos que el desarrollo futuro del sector
partiria con unas cargas de 11.487.489,59 €, aproximadamente.

Pues bien, partiendo de la consideracion de que el valor del suelo, conforme se ha considerado
anteriormente, es igual a 351,14 €/m?, esta cantidad implicaria la necesidad de construir como
minimo, y de acuerdo con los célculos realizados anteriormente, 32.714,84 mt para que el sector
fuese viable atendiendo a un analisis de los costes de urbanizacién medios de programaciones
equivalentes en la ciudad. Esto, dividido entre la superficie total del area de reparto (273.653,56 m?s)
arroja un aprovechamiento tipo pendiente de homogeneizacién minimo para el sector de,
aproximadamente, 0,119 m?t/m?s. Teniendo en cuenta que se trata de una cifra en todo caso
aproximada por todos los caveats arriba indicados, consideramos que puede estimarse que una
horquilla razonable estimaria que un aprovechamiento de entre 0,15 m?t/m?sy 0,25 m?t/m?s deberia
ser en todo suficiente, dependiendo de las modalidades e intensidad de la reurbanizacion
pretendidas, para subvenir los costes de la misma sin que el Ajuntament de Valencia tuviera que
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desembolsar cantidad alguna. Obviamente, en esta horquilla queda comprendido un cierto
beneficio empresarial que sirva para hacer atractiva la realizacion de la programacion y de la
urbanizacién subsiguiente para la iniciativa privada, asi como puede ser mayor o peor dependiendo
del tipo de urbanizacién y tratamiento de los terrenos que se pretenda realizar, que segun su
tipologia y pretensiones puede ser mas o menos caro. Lo que no integra en ningun caso, ni habria
de integrar, es un beneficio para los propietarios de los terrenos derivado del mero tratamiento
urbanistico, de acuerdo con lo dispuesto en la vigente ley del suelo, porque mas alléd de que éstos
puedan o no haber sido objeto de operaciones especulativas, éstas no preconfiguran derechos de
aprovechamiento ni las plusvalias de una operacion de transformacién han de ser privadas, segun
nuestro ordenamiento juridico, sino publicas.

4., Estudio de las posibilidades de que el sector “Benimaclet” pueda ser reclasificado como suelo
protegido en alguna de las posibilidades legales existentes y en su caso, amparado por alguno de los
instrumentos de proteccién legal existentes respecto a I'Horta de Valéncia.

4.1 Introduccion

Mas alla de la estimacion del coste econdmico puro y duro de una operacion de reclasificacion como
la analizada, que a partir de lo antedicho se puede ya estimar en las cifras aportadas y que, a partir
de lo que hemos justificado, se encontraria siempre entre los 11y los 12 millones de euros para el
Ajuntament de Valencia, ha de analizarse si esta operacién de reclasificacién, que como hemos
comentado es perfectamente posible legalmente, puede entenderse hasta cierto punto no solo
avalada por el ordenamiento juridico, sino también recomendada. Esto es, si mas alla de
consideraciones de politica territorial y urbanistica en las que cabe un amplio margen de
discrecionalidad, que como hemos visto a la luz de la evolucidon demogréfica de la ciudad y del
hecho de que las anteriores clasificaciones del Sector “Benimaclet” como urbano se basaban en unas
estimaciones de crecimiento demografico que nunca se han verificado, lo que haria muy sencillo de
justificar el cambio de criterio planificador, si podemos encontrar razones juridicas e incluso algunas
obligaciones legales que no solo amparen o avalen esta opcidn sino que la permitan, incluso,
argumentar que es la méas adecuada juridicamente a la luz de las caracteristicas del suelo en cuestion,
de su valor patrimonial o ambiental como engarce con la Horta periurbana protegida, de su
consideracién como entorno de transicidon merecedor de la proteccion legalmente prevista para ello
y de la existencia de instrumentos normativos que obligan a tener en cuenta elementos
patrimoniales y ambientales en la actualidad de una manera diferente a como exigia el marco
juridico dentro del que, en 1989, se adopté la decision de clasificar estos suelos como urbanizables.

A estos efectos, entendemos que es muy relevante sefialar que, a dia de hoy la evolucion en el
mundo de la arquitectura, ordenacién del territorio y del urbanismo conforma unos parametros de
determinacion de usos en zonas urbanas, asi como de su conexidn con entornos ambientalmente
protegidos periurbanos, totalmente diferente a los dominantes hace tres décadas. Numerosos
instrumentos nacionales e internacionales dan cuenta a nivel juridico de este cambio, del que
probablemente el mas significado y relevante en cuanto a su normatividad a dia de hoy es la Nueva
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Agenda Urbana Aprobada por Naciones Unidas en 2017 (New Urban Agenda, 2017, disponible en
castellano en http.//habitat3.org/wp-content/uploads/NUA-Spanish.pdfi con una serie de muy
relevantes principios en pro del desarrollo urbano sostenible tanto ambiental como socialmente
(Ponce Solé, 2019). En concreto, el documento obliga a vincular las politicas de vivienda (NUA,
seccion 31) a estos objetivos y dando especial importancia a su conexion con el entorno (NUA, 32;
NUA, 38). Unas politicas de planificacion urbana y del territorio que, ademas, habran de tener muy
particularmente presentes “las funciones urbanas y rurales en los marcos espaciales nacionales y
subnacionales y los sistemas de ciudades y asentamientos humanos, promoviendo con ello la
ordenacion y el uso sostenibles de los recursos naturales y la tierra, garantizando el suministro fiable
y las cadenas de valor que conectan la oferta y la demanda en las zonas urbanas y rurales para
fomentar el desarrollo regional equitativo en todo el proceso continuo de las zonas urbanas y rurales
y colmar las brechas sociales, econdémicas y territoriales” (NUA, 49) y ademas aprovechando “al
maximo el potencial de esos sectores para mejorar la productividad, la cohesién social, econémica
y territorial, y la seguridad y la sostenibilidad ambiental. Ello deberia incluir la conectividad entre las
ciudades y sus alrededores, y entre las zonas periurbanas y rurales” (NUA, 50). Junto a todos estos
criterios, la Nueva Agenda urbana apuesta por un urbanismo resiliente y ambientalmente sostenible
(NUA. 63-80) donde se hace hincapié en la importancia de estos instrumentos y de una planificacion
acorde con ellos, incluso cuando pueda suponer esfuerzos y costes a corto plazo, por cuanto la
propia sostenibilidad no sélo ambiental sino incluso social de nuestras ciudades depende
criticamente de ir implantando estas orientaciones y de hacer una planificacién coherente con la
misma que ha de plasmarse en la accion de los podemos publicos (NUA, 93-125).

Estas directrices, juridicas y hasta cierto punto normativas, pero sobre todo significativas de cudles
son las orientaciones de la planificacion urbana que a dia de hoy han de asumirse a la hora de
afrontar cualquier proceso de planificacién urbana, tienen un traslado técnico evidente que, por lo
demas, ya ha sido plenamente asumido en Espafia por los profesionales del sector y por las
Administraciones Publicas. A titulo meramente ejemplificativo, y en buena parte recogiendo todo
este tipo de ideas, es exigible en la actualidad, respecto de cualquier proceso de planificacion,
atender como minimo a las siguientes dimensiones o criterios, tomados de la Guia de estrategias de
regeneracion urbana, editada per [I'Institut Valencia de ['Edificaci6, 2015 (disponible en
httos.//www.five.es/tienda-ive/quia-de-estrategias-de-regeneracion-urbana/).

- Criterio 1: SUELO URBANO

1.1 Uso eficiente del Suelo

(necesidad de espacio libre para la escala del barrio, la ciudad y en relacién con el territorio)

1.2 Potenciar la biodiversidad urbana

(proteger y fomentar los beneficios de los espacios verdes de transicion con el territorio: suelos
drenantes, espacios arbolados, diversidad de especies de fauna y flora, vias de conectividad, paisajes
proaductivos, calidad ambiental)

1.3 Revalorizar el patrimonio edificado

(estudio de la densidad y calidad de la edificacion existente)

- Criterio 2: MORFOLOGIA URBANA
2.1 Complejidad urbana multifuncional
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(una diversidad en la morfologia urbana favorece la riqueza y complejidad de las actividades y usos
de la ciudad)

2.2 Espacio publico dinamizador

(espacios libres diversos: zonas verdes, espacios de encuentro y de actividades productivas y
reproductivas)

2.3 Disefio del habitat

(disefio a la escala humana para mejorar las condiciones del habitat de los vecinos: espacios del
barrio, mezcla de usos y de dotaciones, diversidad en la tipologia de viviendas)

- Criterio 3: MOVILIDAD URBANA

3.1 Transporte publico

(estudio de conexidon con el transporte publico)

3.2 Red de redes

(facilitar una red de conexiones publicas interconectadas: metro, bus, bici, peatonal)
3.3 Transporte de bajo impacto

(fomentar la movilidad con transporte no contaminante)

- Criterio 4: RECURSOS NATURALES

4.1 Racionalizar el consumo energético

(El disefio de la edificacion en el barrio, su compacidad, proximidad, orientacién solar y a vientos,
influyen en la adaptacion ambiental y, en consecuencia, en el consumo energético)

4.2 Recudir los impactos en los Ciclos naturales

(establecer disefios y sistemas dirigidos a minimizar la afeccion sobre los ciclos naturales:
escorrentias y drenajes naturales, circulacién de brisas, corredores ecoldgicos)

4.3 Infraestructura Verde Urbana

(las infraestructuras verdes como espacios funcionales para la ciudad: control ambiental, espacios
productivos, espacios de gestion de residuos organicos)

- Criterio 5: ESTRUCTURA SOCIAL

5.1 Diversidad de la Estructura Social

(fomentar la diversidad social: edad, género, nacionalidad, diferencia cultural, econdmica...
facilitando un modelo urbano inclusivo)

5.2 Participacion solidaria e inclusiva

(fomentar acciones y espacios para un modelo vecinal participativo, civico, solidario e inclusivo)

5.3 Identidad del Perfil de la sociedad

(definir y resaltar las sefias de identidad del conjunto social y vecinal, como base para la
transformacién urbana)

- Criterio 6: MODELO ECONOMICO

6.1 Economia local como base

(El proceso de trasformacion urbana debe basarse en el tejido econémico local, y fomentar la
participacién de fuentes de financiacion préximos, cooperativos, publicos y éticos)

6.2 Modelo heterogéneo inmobiliario
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(ofrecer diversidad de modelos y tipos que permitan diferentes tipos de vida, facilitando el acceso y
mantenimiento de perfiles sociales nuevos y existentes heterogéneos)
6.3 Favorecer colaboracién publico-privada

(Fomentar la participacion de la administracion publica para garantizar el beneficio colectivo en el
disefio y de la participacién privada y vecinal en la gestidon y mantenimiento de la ciudad)

- Criterio 7: GOBERNANZA

7.1 Participacion y trasparencia en la informacion

(La gestidn de los procesos de transformacién urbana deben ser mas préximos en la comunicacion
a los grupos vecinales, participativos en la toma de decisiones y flexibles en la capacidad de
adaptacion y evolucion)

7.2 Planificacién flexible

(la gestion por parte de unos técnicos especialistas en diversos ambitos debe permitir a la sociedad
una evaluacion continua de los resultados, y una toma de decisiones compartida y consensuada)
7.3 Participacion publica

(se deben establecer metodologias y medios para la participacion vecinal, la comunicacién adecuada
de la informacion, y espacios para el debate, previamente a la toma de decisiones de relevancia
urbana para el barrio, la ciudad y el territorio)

A partir de estos criterios y de su estricto respeto es cémo, si a dia de hoy el Ajuntament de Valéncia
inicia o afronta cualquier proceso de planificaciéon que afecte tanto a la clasificacion como a la
programacion del suelo, se ha de operar. Y por estas razones, amén de las demograficas, creemos
que hay no pocas razones que permiten justificar plenamente no sélo una desclasificacion sino,
incluso, el establecimiento de una proteccion para los suelos del Sector 4 “Benimaclet” debido a sus
valores ambientales y sociales, que pueden defenderse y detallarse de manera muy rica y variada y
estan ya documentados en muchos documentos, algunos de ellos presentados ya, con mucho
detalle y conocimiento de causa, por movimientos vecinales y sociales del propio barrio o distrito
(Cuidem Benimaclet, Associacid de Veins i Veines de Benimaclet...). Sin embargo, desde una
perspectiva mas juridica, tiene poco sentido que nos detengamos en ellos ahora por cuanto existe
ya una legislacion especifica vigente, aprobada por les Corts Valencianes, asi como un desarrollo
planificador de la misma, que en nuestra opinién vehicula ya muchos de esos valores y los proyecta
sobre este suelo. De manera que para justificar esta importancia y esta posibilidad de proteccion
nos vamos a guiar por sus normas y previsiones, que tienen la ventaja de ser ya Derecho vigente y
plenamente aplicable.

4.2 La incidencia de la legislacion de la Horta de Valéncia y otras legislaciones especiales sobre e/
suelo urbanizable programado del sector “Benimaclet”

Tanto la Ley 5/2018, de 6 de marzo, de la Horta de Valéncia como el Decreto 219/2018, de 30
noviembre, por el que se aprueba el Plan de Accidn Territorial de ordenacion y dinamizacion de la
Horta de Valéncia (PAT), en efecto, introducen ciertas exigencias de obligatorio cumplimiento para
el futuro desarrollo urbanistico que se proyecte sobre el suelo urbanizable programado de
Benimaclet al que nos referimos en el presente estudio. Como sabemos, este singular marco
legislativo extiende su ambito de aplicacion al espacio identificado normativamente como “Horta de
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Valéncia”, formado por el suelo en situacion basica de suelo rural dominado por el sistema de
regadios histéricos de las Acequias del Tribunal de las Aguas de la Vega de Valéncia, la Real Acequia
de Moncada, el Canal del Turia, Francos, Marjales y Extremales y las Huertas de elevado valor
patrimonial ubicadas entre las poblaciones de Picanya, Paiporta, Torrent y Catarroja®. No obstante,
para el efectivo cumplimiento de los objetivos pretendidos, incluye algunas disposiciones de
aplicacion a los suelos que, con independencia de la clasificacion urbanistica que ostenten, se
encuentran en la zona colindante o periurbana al territorio de la Horta de Valéncia, como ocurre en
el caso del suelo urbanizable programado de Benimaclet. La razdn se encuentra en que la proteccién
de la Horta no puede garantizarse como un espacio museistico y desconectado de la ciudad, y
requiere de la aplicacion de técnicas que aseguren la permeabilidad entre las distintas zonas del
territorio con el objetivo de evitar crecimientos urbanos invasivos y facilitar la participacion
ciudadana de los valores que ofrece la Horta. Asi pues, es manifiesto, por ejemplo, que la regulacién
respecto de las zonas de transicion y las obligaciones de los municipios afectados, en este caso la
ciudad de Valéncia, a la hora de realizar la planificacion o programacion de las mismas, afectan
plenamente al suelo del sector “Benimaclet”. Y ello, aunque no necesariamente implique una
obligacién juridica de desclasificacién derivada de la existencia de estos instrumentos normativos si
impone, en cambio, que caso de que se pretenda cualquier actuacion nueva de planificacion o
incluso de programacién sobre los mismos ha de ser tenida, en cambio, necesariamente en cuenta
respecto de, al menos, estas consideraciones.

Esta singular regulacion prevista para la Horta de Valencia es, ademas, coherente con las previsiones
de la Estrategia Territorial de la Comunitat Valenciana (ETCV) aprobada por Decreto 1/2011, de 13 de
enero, del Consell, donde se formulan unos objetivos y principios directores de la ordenacién del
territorio vinculantes para el conjunto de las Administraciones Publicas, cuya consecucion debera
atender ciertas directrices de cumplimiento obligatorio para el desarrollo de todas las acciones que
tengan incidencia en el territorio. Esta misma prevision contiene la Ley 5/2018 cuando recoge una
serie de "Deberes de los poderes publicos” dirigidos a todas las Administraciones publicas y
comunidades de regantes, conminandoles a integrar en sus respectivos ambitos competenciales “los
objetivos y acciones necesarias para la sostenibilidad de la actividad agraria y la conservacién y
utilizacion racional del patrimonio natural, cultural y paisajistico de la Horta de Valéncia con
independencia de su titularidad o régimen juridico”; asi como a incentivar “medidas orientadas a la
conservacion y mejora del patrimonio natural, cultural o paisajistico de la Horta de Valencia, y
eliminar aquellas medidas y afecciones que sean contrarias a dicha finalidad” (articulo 5).

En los siguientes apartados vamos a exponer cuél es la incidencia que esta legislacion singular de la
Horta de Valencia ejerce sobre el suelo urbanizable programado de Benimaclet, lo que
necesariamente ha de afectar al futuro desarrollo urbanistico de este suelo y exige modificaciones y

> Téngase en cuenta que, de acuerdo con el Anexo de la Ley, sus disposiciones sélo son de aplicacion al &mbito
estricto, en el que se encuentra Benimaclet; si bien el PAT tiene un ambito ampliado. Ademas de los municipios
incluidos en el &mbito estricto de la Ley, el PAT incluye un &mbito ampliado a las poblaciones de Alcasser,
Beniparrell, Picassent y Silla. La problematica sobre el dmbito territorial de aplicacién ha sido objeto de la
Resolucion de 11 de enero 2019 por la que se adopta el Acuerdo de la Comision Bilateral de Cooperacién
Administracion General del Estado-Generalitat, en relacién con el articulo 3.3 de la Ley 5/2018, y no tiene
incidencia en el suelo de Benimaclet.
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adaptaciones en la vigente ordenacién urbanistica y medioambiental de este espacio, con el alcance
que seguidamente se dira.

4.2.1. Cuestiones previas

De inicio, hay que recordar que la entrada en vigor de la regulacién sobre la Horta de Valencia (13
de marzo de 2018 para la Ley 5/2018, y 21 de diciembre de 2018 para el PAT) impide cualquier
desarrollo urbanistico que no se adecle a estas nuevas previsiones normativas, que solo se
exceptlan para los dmbitos con programa de actuacion aprobado a la entrada en vigor de la Ley
que han sido identificados en los planos de ordenacién, entre los cuales no se encuentra grafiado el
suelo urbanizable programado de Benimaclet (Disposicién Transitoria Primera de la Ley 5/2018)°. En
consecuencia, el nuevo marco normativo de la Horta de Valencia afectaria en algunos de sus
elementos no tanto a la clasificacion ya realizada sino a cualquier reclasificacion que pueda
producirse en el futuro o cambio de la planificacion, pero también a cualquier programacién que se
realice sobre el mismo a partir de este momento, en la medida en que es indudable que algunas de
sus previsiones se despliegan también sobre esta area de la ciutat de Valéncia, en los términos que
mas adelante se diran, y aun no estando incluida en el ambito estricto de aplicacion de la ley (donde
no lo fue, precisamente, por la clasificacion urbanistica vigente) en la medida en que por ubicacién
y tipologia es un claro espacio de transicién a la Horta protegida por el nuevo marco juridico
aprobado.

Ello es asi porque, como hemos avanzado, si bien la legislacion especial sobre la Horta de Valencia
se proyecta fundamentalmente sobre el suelo en situacién basica de suelo rural, en la actualidad el
Sector PRR-4 de Benimaclet se encuentra clasificado de acuerdo con el vigente PGOU de la ciudad
de Valéncia como suelo urbanizable, por lo que la efectividad de sus disposiciones y su coherencia
con otros cuerpos normativos y en concreto con las Directrices de la ETCV, requiere de su extension
a otros espacios con independencia de la clasificacion urbanistica que ostenten, y por tanto muchas
de las previsiones normativas se proyectan sobre los suelos urbanos y urbanizables de la ciudad,
colindantes con el territorio de la Horta de Valencia. No en balde, entre los objetivos especificos del
PAT se encuentra el de “orientar el crecimiento sostenible de las areas urbanas existentes en el Plan
de accion territorial de forma compatible con la proteccidon de la Horta de Valencia, priorizando la
recuperacion, regeneracion y reutilizacion de los tejidos urbanos existentes, y favoreciendo la
implantacion de usos y actividades en los nucleos tradicionales de la Horta” (articulo 4.2 c).
Combinando este elemento con la indudable proyeccion de algunas de las previsiones del arsenal

6 Véase la Disposicion Transitoria Primera de la Ley 5/2018, referida a los &mbitos con programa de actuacién
aprobado a la entrada en vigor de la Ley, para los cuales se dispone que: 1. Los suelos con programa de
actuacion aprobado incluidos en el ambito del presente plan, e identificados en los planos de ordenacién con
el rétulo «Disposicién transitoria», deberan ejecutar y finalizar las obras de urbanizacién en los plazos y
condiciones establecidos en la legislacién vigente en el momento de la aprobacion del programa. En ningun
caso, el inicio de las obras de urbanizacion podra superar los cinco afios desde la aprobacion del presente Plan
y la finalizacién y recepcién de las obras de urbanizacién y dotaciones publicas, cinco afios més. 2. Transcurridos
los plazos indicados sin haberse cumplido las obligaciones indicadas, el suelo quedard sujeto al régimen
establecido en este plan. 3. En los programas de actuaciéon anteriormente indicados cuya ejecucion esté
paralizada por causas imputables a la administraciéon o sus concesionarios, el plazo comenzard a computar
cuando sea posible su ejecucion, con los limites maximos establecidos en la legislacion urbanistica vigente.
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normativo de protecciéon de la Horta de Valéncia sobre la planificaciéon de las zonas de transicion o
la estrategia de urbanizacion del perimetro de la misma, creemos necesario prestar una particular
atencion a estas previsiones por cuanto a nuestro juicio, a la postre, ninguna programacion ni
revision del planeamiento de la ciudad de Valencia en sus zonas limitrofes con la Horta puede ya
hacerse sin tenerlas en cuenta.

Por Ultimo, obvio es sefialar que la exigencia de revision del PGOU de Valencia a los efectos de
introducir las previsiones de la Ley y el PAT de la Horta no es un obstéaculo para la adopcién de
decisiones municipales encaminadas a reconocer otras modificaciones urbanisticas de mayor calado,
como por ejemplo el cambio de clasificacion del suelo en la parte que se considerase adecuada,
teniendo en cuenta tanto que dicho suelo se debe considerar, en la actualidad, como suelo en
situacion basica rural segun lo previsto por la LS, como las caracteristicas que presenta y los usos
que se le dan a este en algunas zonas del Sector’, y por tanto la adecuacién de su clasificacién como
suelo no urbanizable. Como se ha dicho en el apartado anterior, existe base normativa suficiente
para ello (articulo 208.8 y 163 LOTUP); y como hemos analizado ya esa modificacién seria
perfectamente posible siempre y cuando se pagaran las indemnizaciones correspondientes (que ya
hemos calculado también). En este caso, las posibles objeciones a una modificacién del PGOU para
reclasificar este suelo basadas en una comparacién para con otras zonas de la ciudad de Valéncia
(en los términos que sefiala el Informe municipal a que nos hemos referido ya), decaen en la medida
en que para la zona de Benimaclet a que nos referimos resulta de obligatorio cumplimiento la
incorporacion de las determinaciones contenidas en la legislacion sobre la Horta de Valéncia, cosa
gue no necesariamente ocurre con otros espacios de la ciudad de Valéncia, a los que no se extiende
esta legislacion singular.

4.2.2. La prevalencia de la ordenacion territorial y medioambiental sobre las determinaciones de/
planeamiento municipal y sus consecuencias

La prevalencia de la ordenacion territorial y medioambiental que suponen las previsiones de la
Estrategia Territorial de la Comunitat Valenciana a que nos hemos referido, asi como el nuevo marco
regulador de la Horta de Valencia impone la adecuacion de las actuales determinaciones del
planeamiento municipal de la ciudad de Valencia en lo que afecta al suelo urbanizable de
Benimaclet. Asi lo reconoce expresamente el articulo 29.4 de la Ley 5/2018 al establecer que “Los
planes generales estructurales de los municipios estableceran su modelo territorial de acuerdo con
las determinaciones del plan de accidn territorial y recogeran en su memoria justificativa los objetivos
estratégicos establecidos en dicho plan de accién territorial”. El articulo 10 del PAT de la Horta de
Valéncia reitera la idea al sefialar que las determinaciones de este instrumento supramunicipal
prevalecen frente a las del planeamiento municipal, salvo en aquellos supuestos en que el
planeamiento municipal sea méas proteccionista en materia ambiental, cosa que como veremos no
ocurre en el ambito de Benimaclet al que nos referimos. La importancia de estas disposiciones es tal
que en el apartado 5 del articulo 10 del PAT se establece que “la vigencia de las determinaciones del
planeamiento municipal, asi como las reservas de suelo, quedaran condicionadas a su

7 Véase, por ejemplo, la existencia de huertos urbanos a disposicién de los vecinos de Benimaclet, y otros usos
comunitarios de caracter agrario que se desarrollan a dia de hoy en este espacio.
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compatibilidad con los objetivos previstos en el presente plan. En caso de conflicto entre la reserva
de suelo y los objetivos del plan, la reserva quedarad sin efecto, debiéndose estudiar nuevas
alternativas”.

En refuerzo de estas previsiones, hemos de recordar que la Corporaciéon municipal ha manifestado
expresamente su voluntad de adaptar las determinaciones urbanisticas a los Planes de Accion
Territorial. Asi, mediante Acuerdo plenario de 29 de septiembre de 2016, se aprueban los criterios
de ordenacion que han de guiar la elaboracién del planeamiento general de la ciudad, manifestando
en su apartado primero la voluntad de "Ajustar les determinaciones del Documento de la Revisio
Simplificada del PGOU de 1988 que va ser sotmés a exposicion publica al desembre del 2014 (d'ara
endavant RSPGV2074) a les determinacions que es deriven del Plans d’Accio Territorial que la
Generalitat Valénciana esta elaborant, de manera que queden justificades les decisiones d’ordenacio
estructural de la ciutat que afecten I'ambit metropolita’.

En consecuencia, los planes generales estructurales de los municipios de la Horta, y en lo que ahora
interesa el de la ciudad de Valéencia, establecerdn su modelo territorial de acuerdo con las previsiones
de la legislacion de la Horta de Valéncia y asumiran e incorporaran en su memoria justificativa los
objetivos y criterios establecidos para este singular espacio. Asi pues, tras la entrada en vigor de esta
regulacion especial de la Horta de Valencia, las disposiciones municipales que son de nuestro interés
se ven afectadas de dos maneras. De un lado, como consecuencia de la prevalencia de la ordenacion
territorial y medioambiental, el planeamiento municipal asume por imperativo legal (ope /egis)
ciertas previsiones contenidas en la Ley y en el PAT de la Horta de Valencia en lo que afectan al
suelo urbanizable de Benimaclet. De otro, las nuevas Directrices y principios recogidos en la ETCV y
en la legislacion especial de la Horta de Valencia requieren de modificaciones han de incorporarse
a los instrumentos de planeamiento y gestion urbanistica municipal, pero en este caso se deja a la
Administracion local un margen de decision para la eleccion de sus propias politicas publicas,
garantizando asi la autonomia municipal en la definicion de las soluciones urbanisticas y
medioambientales que, respetando el marco normativo de la Horta de Valencia, mejor respondan
al interés general para el suelo urbanizable programado de Benimaclet.

4.3. Fl tratamiento de los espacios de transicion en la legislacion de I'Horta

Tanto la Ley de I'Horta de Valencia como el PAT de I'Horta realizan un tratamiento que vincula
expresamente a la planificacion urbanistica de lo que denominan como “espacios de transicién”, que
quedan asi juridicamente afectados por sus previsiones. Esta idea se reproduce en a lo largo de
diversas previsiones sobre el paisaje o la infraestructura verde, y tiene manifestaciones concretas
que analizaremos con posterioridad, pero ha de quedar claro que, con independencia de cada
afeccion concreta, estamos ante determinaciones que el legislador ha querido que afecten también
al planeamiento que va mas alla del perimetro estricto del PAT, y asi lo ha establecido expresamente.
El art. 20.1 es claro al afirmar que no sélo el PAT en si mismo sino también todos los planes
urbanisticos han de prestar una atencién especial al disefio de los limites urbanos con la Horta, y
tienen entre otras cosas que respetar las trazas del suelo agricola o de la red de caminos y acequias;
articular una red de caminos para el uso y disfrute; y, sobre todo, “garantizar la adecuada transicion
entre el espacio urbano y el agricola” de modo que se materialicen “zonas verdes y espacios libres
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urbanos en el limite de las zonas edificadas del casco urbano en contacto con la Horta" (art. 20.1 ¢)
y ademas garantizar por el planeamiento que los desarrollos urbanisticos futuro se hagan de modo
que “eviten la afeccion visual de la Horta y sirvan para la regeneracién de ambitos degradados” (art.
20.1 d). Este tipo de disposiciones entendemos que deben acogerse como orientaciones de directa
aplicacién a cualquier planificacién y programacion que afecte al sector “Benimaclet”, dada su
tipologia y consideracién de zona de conexion. En un mismo sentido, el art. 24 exige a las
infraestructuras en los bordes urbanos un disefio en funcién del paisaje, “bien como limite urbano,
espacio de percepcién del territorio o elemento singular”, funcién que se ha de potenciar en
cualquier proyecto de infraestructuras (art. 24 1e) y que de nuevo nos sitla en este tratamiento de
las zonas de transicion y de borde que a partir de las disposiciones tanto de la Ley como del PAT
creemos que con caracter general pueden y deben condicionar toda actuacién urbanistica futura en
una zona que, como son los terrenos que ocupan el Sector 4-PRR, lo es por definicién y
estructuralmente. A continuacion, tratamos de detallar estas posibles afecciones y su proyeccion
sobre el mismo.

4.4. La integracion de la Infraestructura Verde de la Horta de Valéncia en el planeamiento municipal

Una de las previsiones mas trascendentes de la legislacion de la Horta de Valencia en lo que resulta
de interés para nuestra exposicion es el reconocimiento de la Infraestructura Verde de la Horta, a
través de la cual se disefian los elementos de conexién que dan cumplimiento a los objetivos
establecidos en esta legislacion especial. Sin perjuicio de las disposiciones generales contenidas en
la LOTUP® seguidamente reproducimos el marco normativo especial que es de aplicacion, para su
posterior proyeccion sobre el suelo urbanizable programado de Benimaclet.

En coherencia con las Directrices de la ETCV?, el articulo 19 de la Ley 5/2018 dispone que la
Infraestructura Verde estara compuesta, como minimo, por los “espacios de valor ambiental, las
zonas de Horta protegida y las areas y elementos de conexién territorial y funcional con la
Infraestructura Verde del ambito exterior de la Horta de Valencia. También se incluirdn aquellos

8 Véase el concepto y funciones de la infraestructura verde que recoge el articulo 4 LOTUP; asi como los
elementos que la integran (articulo 5 LOTUP). En concreto, forman la infraestructura verde de la Comunitat
Valenciana: Articulo 5.2 (...) n). Los espacios ubicados en el suelo urbano y en el suelo urbanizable que la
planificacién municipal considere relevantes para formar parte de la infraestructura verde, por sus funciones de
conexion e integracion paisajistica de los espacios urbanos con los elementos de la infraestructura verde
situados en el exterior de los tejidos urbanos. Se atendera no sélo a la identificacion puntual de estos espacios
sino también a sus posibilidades de interconexidn ambiental y de recorridos. 3. Los espacios que tengan una
regulacidon ambiental, cultural o sectorial especifica se incorporaran a la infraestructura verde con su declaracién,
catalogacién o aprobacién del instrumento que los regule. Para el resto de espacios, su incorporacién se
producird con la aprobacion del instrumento de planeamiento territorial o municipal que los identifique, los
caracterice y regule los usos y aprovechamientos que sean compatibles con el mantenimiento de la estructura
y funcionalidad de dicha infraestructura; y su exclusién, en revisiones o modificaciones posteriores del
planeamiento, deberé ser objeto de una justificacion detallada.

9 Véase la Directriz 37 de la ETCV, referida a la definicion de un sistema territorial de espacios abiertos o
Infraestructura Verde, que incluird los lugares con valores ambientales, paisajisticos y patrimoniales, asi como
sus conexiones, en la medida en que son necesarios para mantener los procesos ecolégicos basicos del
territorio, a fin de mejorar la calidad de vida de los ciudadanos y orientar los futuros desarrollos urbanos y
territoriales.
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espacios publicos urbanos que faciliten la conectividad de la Infraestructura Verde. Los planes
generales estructurales de los municipios de la Horta deberan integrar esta infraestructura verde de
escala supramunicipal y completarla con los elementos propios de la escala local manteniendo
siempre su coherencia y facilitando su conectividad ecoldgica y funcional. No se admitiran nuevas
reclasificaciones de suelo que afecten a los elementos de la infraestructura verde definidos en el
plan de accion territorial, y de acuerdo con sus determinaciones”. Estas disposiciones legales
encuentran su desarrollo en el citado PAT, cuyo Titulo Il se refiere a la Infraestructura Verde de la
Horta, configurada por determinados espacios urbanos de conexidon que permiten la continuidad
urbano-rural de esta Infraestructura, y cuyo marco normativo comprende los arts. 15 (espacios que
integran la infraestructura verde, que incluyen expresamente las areas de conexion como es
claramente el suelo del Sector 4-PRR de la ciudad de Valéncia) y 21 (que define los elementos de
conexion incluyendo tanto vectores de conexidon como corredores ecoldgicos y funcionales e incluso
espacios publicos urbanos que hacen de conexién con la Horta protegida, que han de definirse y
tratarse en el planeamiento con unos criterios particulares, definidos en los siguientes apartados).
Asi, especialmente los arts. 22 (vectores de conexion) y 25 (espacios publicos urbanos de conexion)
contienen exigencias de planificacion y programacion que entendemos de obligado cumplimiento
y plenamente aplicables a cualquier actuacion en el sector “Benimaclet” (e incluso el art. 24, en la
medida en que pueda entenderse que ciertas infraestructuras, como antiguos caminos rurales como
el cami de Farinds, supongan un corredor natural de conexion de la ciudad de Valéncia con su Horta
septentrional), que obligarian a adaptarla a estas previsiones legales que, basicamente, obligan a
actuar con unos altos niveles de exigencia ambiental e integrando todos los elementos comentados
de la estrategia de la Nueva Agenda Urbana o las mejores practicas planificadoras y urbanisticas a
la hora de integrar este tipo de suelos, paisajes y usos. Como explicita la norma, el objetivo de calidad
territorial y paisajistica para los Vectores de Conexidn es "mantenerlos libres de edificacion y
fomentar actuaciones encaminadas a conservar o mejorar su valor ambiental y paisajistico como
areas de conexion entre los diferentes elementos de la infraestructura verde” y en éstos habran de
integrarse “caminos, sendas, vias pecuarias o espacios no urbanizados, que permiten tanto el paso
de las diferentes especies, como el transito ciclista y peatonal entre las unidades territoriales y de
paisaje”. Ademas, con caracter general, y esto es importante a los efectos de nuestro estudio, la
norma establece la regla de que los Vectores de Conexidon sean clasificados como suelo no
urbanizable (aunque pueden tener otra clasificacion siempre que se garantice su continuidad
territorial y visual, pero en este caso, los Ayuntamientos garantizaran el cumplimiento de esta
funcionalidad en el planeamiento municipal). Junto a ello, cualquier espacio publico de conexién
habra de ser tratado también con criterios de planificacién coherentes con lo antedicho, debiendo
conectar el suelo que efectivamente se urbanice “con otros elementos periurbanos de esta
infraestructura, con el fin de lograr una red integrada y unitaria de espacios publicos de valor libres
de edificacién”, incluyendo en esta exigencia jardines, plazas, parques urbanos y las calles y paseos
que los conectan entre si y con los principales hitos culturales y visuales, uniéndolos con los
elementos de conexién y caminos histéricos que articulan la Horta de Valéncia.

En definitiva, y como dispone el art. 25.3 de la ley, el objetivo de calidad territorial y paisajistica para
los espacios publicos urbanos de conexidn con la Horta es mejorar la imagen urbana y permitir
conexion peatonal y ciclista, dotdndolos de un disefio unitario y buscando su conexién con los
paisajes del entorno que forman parte de la infraestructura verde de la Horta. Incluso para el
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supuesto de que el sector “Benimaclet” quiera seguir siendo clasificado como urbanizable, es
evidente a dia de hoy que todas estas previsiones normativas le vinculan y que no podra aprobarse
programacion alguna ni realizarse actuacién alguna que no las tenga en cuenta, en la medida en
que son Derecho vigente de obligado cumplimiento que ya ha integrado e introducido los valores
y condicionamientos que hemos referido con anterioridad en un instrumento de planificaciéon que
el Ayuntamiento de Valencia no puede, en ninguin caso, desconocer.

4.4.1 La integracion de la Infraestructura Verde de la Horta de Valéncia en el planeamiento municipal
y su incidencia sobre el suelo urbanizable programado de Benimaclet

En definitiva, de acuerdo con el marco normativo expuesto, las previsiones de la legislacion de la
Horta de Valencia relativas a la Infraestructura Verde han de incorporarse imperativamente al
planeamiento municipal. Los planos de ordenacidon que acompafan al PAT delimitan y grafian los
elementos que integran la Infraestructura Verde de la Horta de Valéncia y que han de ser
incorporados en la ordenacién municipal™. Nos referimos, en concreto a la identificacién de los
vectores generales de conexion, integrados por caminos, sendas, vias pecuarias o espacios no
urbanizados, que integran la Infraestructura Verde en su condicién de espacios que permiten tanto
el paso de las diferentes especies como el transito ciclista y peatonal entre las unidades territoriales
y de paisaje (articulo 22.3 PAT). Pero también el disefio de las llamadas "Puertas de entrada” merece
alguna consideracion adicional. Tratamos a continuacién de exponer brevemente algunas de las
consideraciones que nos parecen mas evidentes en lo que se refiere al suelo integrado en el sector
“Benimaclet” en relacion a estas cuestiones, sin perjuicio de que un estudio mas detallado sin duda
ampliaria estas exigencias y permitiria la deteccion y puesta en valor de muchos méas elementos de
conexion, tanto patrimoniales, etnoldgicos, como paisajisticos o relaciones con los usos agricolas,
tanto los tradicionales como los todavia presentes.

A.- Vectores de conexiéon
En relacion con los vectores de conexion identificados en el PAT de la Horta, en la zona de

Benimaclet se grafia un camino histérico identificado como “Cami de Farinds” ™, que atraviesa todo
el suelo urbanizable y que conecta con un elemento patrimonial, el “Moli de Farinds"™ al que mas

10 Véase el PO 04 INFRAESTRUCTURA VERDE PATODHY, que recogen los Planos de ordenacién del PAT de
Ordenacion y Dinamizacién de la Horta de Valencia (accesible desde
http.//politicaterritorial. gva.es/es/web/planificacion-territorial-e-infraestructura-verde/pat-horta-de-Valéncia).

T Véanse el PI 04 Red de Poblamiento Histérico y el PI 05 Red de Comunicacion Historica de Documento Planos
de Informacion. En ambos planos se grafia un camino histérico identificado como Cami de Farinds.

12 \/éase la Ficha EPH_06.03 MOLi DE FARINOS O MOLI NOU, que contiene el Catalogo de Protecciones que
acompafia al PAT de la Horta (accesible desde Atto./politicaterritorial.gva.es/es/web/planificacion-territorial-
e-infraestructura-verde/pat-horta-de-Valéncia). La ficha se refiere al Valor patrimonial de este bien, sefialando
que “arquitectonicamente se trata de un edificio que representa las caracteristicas constructivas de una alquerfa
rural de principios del siglo XIX adaptada a las peculiaridades de un molino

hidraulico. Se le puede considerar uno de los molinos tardios del sistema de la acequia de Rascanya, pero es
de los pocos que quedan en pie en buen estado y contribuye a darle valor al pequefio espacio de la Horta de
Benimaclet que aun subsiste junto a él, asi como forma parte caracteristica de la Horta de Alboraia situada a su
lado. Por todo ello se recomienda su proteccidon como edificio, asi como la de su entorno para evitar nuevas
construcciones que afecten a su perspectiva. La descripcién del entorno sefiala que “este molino ha estado
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adelante nos referimos en su condicion de bien del patrimonio cultural valenciano, calificacién de la
que también se han de extraer consecuencias para el desarrollo urbanistico de este espacio, en la
medida en que la puesta en valor de este bien patrimonial puede exigir una limitacién en los usos
urbanisticos autorizados y en concreto en el uso residencial.

En consecuencia, para el cumplimiento de los objetivos de la legislacién sobre la Horta de Valéncia,
el planeamiento municipal debe incluir como parte de la Infraestructura Verde de la Horta de
Valéncia en la categoria de Vector de conexion, el “Cami de Farinds”, lo que garantiza la continuidad
fisica, ambiental y visual de los ecosistemas, evita la conurbacién de los espacios edificados y facilita
el acceso publico a los paisajes de valor de la Horta de Valéncia (articulo 22.1 PAT). Y esto conlleva
ciertas consecuencias para el desarrollo urbanistico, que el articulo 22.2 PAT concreta en que estos
espacios han de mantenerse libres de edificacion y fomentar actuaciones encaminadas a conservar
0 mejorar su valor ambiental y paisajistico como areas de conexidn entre los diferentes elementos
de la infraestructura verde.

Este vector de conexidn se encuentra en suelo urbanizable programado, clasificacion que sélo puede
mantenerse si el desarrollo urbanistico de este suelo garantiza la continuidad territorial y visual de
la Horta de Valéncia, asi como los demas objetivos establecidos en esta legislacion especial. En
concreto, la existencia de un camino histérico ha de ponerse en relacion con las previsiones que
rigen para la ordenacion de los limites urbanos con la Horta, que exigen: “a) Respetar las trazas
principales del suelo agricola, de la red de caminos y la red de acequias principales. b) Articular una
red de itinerarios, a partir de los caminos y sendas existentes, que potencie el uso, disfrute y la
visualizacion de la Horta, compatible con la actividad agraria, impidiendo una accesibilidad masiva
a las areas agricolas que puedan interferir o dificultar el normal desarrollo de la actividad agraria...".

B.- Puertas de entrada

De acuerdo con el articulo 70 de la Ley 5/2019, las puertas de entrada son areas de acceso a la Horta
localizadas en puntos estratégicos dentro del suelo urbano consolidado. Su disefio sera acorde con
el entorno y el paisaje y en ellas se fomentara el uso de medios no motorizados en la Horta. Las
puertas de entrada a la Horta se caracterizan por su accesibilidad, intermodalidad, disponibilidad de
equipamientos y servicios y por ser puntos de informacién de la Horta. El Plan de accion territorial
propone diversas puertas de entrada a la Horta, cuya localizacién es orientativa, sin perjuicio de que
los ayuntamientos puedan proponer otras. En cualquier caso, parece dificil discutir que los actuales
terrenos del sector “Benimaclet” son la puerta de entrada natural de la ciutat de Valencia al entorno
natural protegido delimitado por el PAT de I'Horta en lo que hace al acceso de la ciudad y sus
habitantes a su Horta septentrional mas conservada, y como tal deberan pues tratarse en cualquier
nueva planificacion o programacion del sector.

durante cerca de dos siglos en medio de la Horta entre Alboraia y Benimaclet, en un entorno fundamental del
conjunto de la Horta de Valencia. Actualmente el crecimiento urbano del barrio de Benimaclet y, sobre todo, la
construccion de la ronda norte de Valencia lo ha dejado en un espacio de Horta mas reducido entre ambas
poblaciones. A pesar de ello se mantiene la Horta en explotacion por todo su entorno, asi como la circulacién
del agua por la acequia de Vera que pasa por debajo del propio molino, por lo que el conjunto aun representa
un buen escenario de la Horta de Valéncia”.
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4.4.2. F] complemento de la Infraestructura verde en el planeamiento municipal y su incidencia sobre
el suelo urbanizable programado de Benimaclet

Sin perjuicio de que los planes urbanisticos municipales y sus revisiones integren la Infraestructura
Verde de la Horta de Valencia a escala supramunicipal grafiada en el PAT, los municipios podran
completarla con los elementos propios de la escala municipal, al objeto de garantizar la conexion
de los elementos de la infraestructura verde urbana con la rural (articulo 26 PAT). La infraestructura
verde de escala municipal incluird como minimo los grandes parques urbanos, los Bienes de
Relevancia Local, los recursos visuales municipales y sus elementos de conexion. Igualmente, se
incorporaran aquellos elementos mas valorados por la ciudadania en los procesos de participacion
de los instrumentos de planificacion conforme la legislacion en materia de ordenacion del territorio,
urbanismo y paisaje de la Comunitat Valénciana (articulo 27).

En aplicacién de este precepto, y sin perjuicio de integrar en los instrumentos de planificacion de la
ciudad de Valéencia la Infraestructura Verde delimitada en el PAT con el alcance que hemos sefialado
en el apartado anterior, el municipio ha de completarla con los elementos propios que con caracter
minimo establece la legislacion sobre la Horta de Valencia, lo que necesariamente afectara al
desarrollo urbanistico pretendido para el suelo urbanizable de Benimaclet. A tal fin, el planeamiento
y gestion de este suelo deberd identificar los grandes parques urbanos que, para el caso de
Benimaclet, ante la carencia de zonas verdes en el distrito, dependen exclusivamente de la
programacion que se realice y que, en todo caso, deberia atender en este punto tanto a la evidente
necesidad de los mismos como a la preservacion de un caracter, si se urbanizan finalmente los
terrenos y se programan, compatible con este espacio de transicion a la Horta. El disefio de los
grandes parques necesarios en cualquier programacion del sector ha de atender, pues, a esta
exigencia y tratar de disefiar futuros o posibles equipamientos publicos de este tipo de esta manera,
tratando casi la Horta como un gran parque, en la medida en que cumple materialmente las mismas
funciones, e integrandola efectivamente como infraestructura verde urbana.

También se ha de incluir, por exigencias del nuevo marco normativo, con una especial atencion a
este factor de conexién con la Horta, toda la identificacion de los Bienes de Relevancia Local, que se
incluyen en el Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos que acompafia al PGOU de la ciudad de
Valéncia. En concreto, como se ha dicho, el “Moli de Farinds” tiene esta calificacion cultural. Pero
hay otros muchos bienes cuya tutela patrimonial exige la adopcién de decisiones municipales con
incidencia en el desarrollo urbanistico de Benimaclet. En concreto, dicho suelo tiene un importante
patrimonio hidraulico que evidencia el histérico uso agrario de dicha zona y comprende bienes tales
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como les Llengties del Palmar-Masquefa™, o la acequia de Mestalla™. Existe, pues, todo un
patrimonio cultural, identificado en la legislacion de la Horta de Valéncia para la Horta de Alboraia-
Almassera cuya proteccién requiere de decisiones municipales con proyeccion sobre los espacios
colindantes y en concreto sobre la zona de Benimaclet.

Ademéas, el planeamiento municipal debera identificar los recursos visuales municipales y sus
elementos de conexién. A tal efecto, es de especial interés la consideracion de la Horta de Valencia
como Paisaje de Relevancia Regional (articulo 20 de la Ley) con el alcance que mas adelante
sefialamos; y se prestara una atencion especial al disefio de los limites urbanos con la Horta, lo que
se concreta en las siguientes previsiones a concretar en el correspondiente instrumento de
planificacidn urbanistica y ambiental:

“a) Respetar las trazas principales del suelo agricola, de la red de caminos y la red de acequias
principales.

b) Articular una red de itinerarios, a partir de los caminos y sendas existentes, que potencie el
uso, disfrute y la visualizacion de la Horta, compatible con la actividad agraria, impidiendo
una accesibilidad masiva a las dreas agricolas que puedan interferir o dificultar e/ normal
desarrollo de la actividad agraria.

¢) Garantizar la adecuada transicion entre el espacio urbano y el agricola. Con caracter
general, se materializaran las zonas verdes y los espacios libres urbanos en el limite de las
zonas edlficadas del casco urbano en contacto con la Horta, sin perjuicio de lo establecido en
la normativa urbanistica.

d) Acondicionar los desarrollos urbanisticos de manera que eviten la afeccion visual de la
Horta y sirvan para la regeneracion de ambitos degradados’.

3 Llengues del Palmar-Masquefa (Ficha EPH_07.01), BRL (ETN-Hidraulico / PSJ), con una proteccién general por
sus valores singulares. Este partidor, como todos los del tipo de llengua consiste en un tajamar de piedra situado
en el centro de la acequia del Palmar y el cual divide el agua en dos partes proporcionales entre los dos brazos
que nacen desde aqui: por la izquierda, haciendo un giro en forma de cuatro, continua la citada acequia del
Palmar en direccién hasta el mar. Y, por la derecha, sigue la acequia llamada durante un tramo de Masquefa y
que a la altura de la actual rotonda que enlaza Orriols y Benimaclet con Alboraia, en la ronda norte, enlazaba
con el nacimiento de la acequia de Vera, cuyo nombre va a adoptar hasta la desembocadura en la Malvarrosa.
Se encuentra sobre la acequia del Palmar - Vera, una escorrentia peculiar de la zona entre Valencia y Alboraia
y que en los Ultimos afios ha entrado a formar parte de la acequia de Rascanya. Corresponde su ubicacion a la
partida del Racé de Sant Lloreng, en término municipal de Valencia, entre la actual avenida Hermanos Machado
o ronda norte en el barrio de Orriols, y los términos municipales de Tavernes - Blanques y Alboraia. Se accede
al lugar por un camino que parte de la entrada a las nuevas cocheras del metro situadas junto a dicha ronda
norte. Siglos XIV = XV.

4 Ficha AH_05 ACEQUIA DE MESTALLA. EL BRAC DE RAMBLA. "Este tercer brac de la séquia de Mestalla també
rebia un ter¢ de la dotacio total d'aigua de la séquia i tenia el seu punt inicial a les llenglies de Rambla-Algirds
situades a Marxalenes. Des d'aci es dirigia cap a la mar per a regar la zona mes prop del riu al voltant del carrers
Sagunt i Alboraia, I'entorn dels Vivers, el terme de Benimaclet i una gran franja centrada per I'avinguda Blasco
Ibafiez fins arribar al Cabanyal i la mar, incloguent la zona de la Universidad Politécnica i I'Avinguda dels
Tarongers...". Vide DOC Catalogo protecc 2, p. 384 (http,/politicaterritorial.gva.es/es/web/planificacion-
territorial-e-infraestructura-verde/pat-horta-de-\Valéncia)
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Asimismo, el articulo 24 e) de la Ley establece condiciones generales para las infraestructuras en el
ambito de la Horta de Valéncia, por referencia a la exigencia de que en los bordes urbanos han de
“disefiarse como elementos de transicion entre la ciudad y la Horta, facilitando la conectividad
funcional, fisica y visual entre ambos espacios.

Por ultimo, deberan incorporarse los elementos mas valorados por la ciudadania en los procesos de
participacién de los instrumentos de planificacion conforme la legislacidon en materia de ordenacion
del territorio, urbanismo y paisaje de la Comunitat Valenciana. A estos efectos, deberia tenerse en
cuenta toda la estrategia participativa desarrollada en el barrio de Benimaclet estos afios, aunque
matizdndola en la medida en que gran parte de ella se ha desarrollado sobre la asuncién de que la
urbanizacién del sector era inevitable y de que, ademas, se habria de desarrollar con una
edificabilidad insoslayable mucho mas elevada de la que en realidad, como hemos demostrado, es
estrictamente necesaria para acometerla. Junto a estas aportaciones, que deberian ser pues tenidas
en cuenta, pero también actualizadas y revisadas, es inevitable también hacer referencia a las
propuestas de los diversos colectivos vecinales, particularmente activos en todo este proceso y cuyas
aportaciones a efectos de identificar estos elementos méas valorados por la ciudadania son
insoslayables.

4.4.3. Directrices de crecimiento urbanistico que han de incorporarse al PGOU de la ciudad de
Valencia

Sin perjuicio de las concretas previsiones que hemos sefialado en los apartados anteriores, el PAT
de la Horta de Valencia establece unas Directrices generales que han de respetarse en el desarrollo
urbanistico que incorporen los planes generales estructurales. Todas estas Directrices, que son
principios basicos de optimizacién, requieren de su concrecion en las previsiones del PGOU de la
ciudad de Valéncia. Algunas de estas directrices ya se han concretado en el instrumento
supramunicipal y dada su prevalencia son de incorporacion ope /egis, si bien otras requieren de una
decisiéon municipal y por tanto una modificacién/revision del actual planeamiento de la ciudad de
Valéncia y de los correspondientes instrumentos de desarrollo urbanistico en los ambitos territoriales
a los que se extiende la Horta de Valéncia, entre los cuales se encuentra Benimaclet. Como es
evidente, y aunque estas directrices no hayan sido aun incorporadas por no haberse operado la
revision del PGOU, entendemos que es evidente que ya hay que tenerlas en cuenta para cualquier
reforma que reclasifique o desclasifique suelo en el sector, asi como para cualquier programacion
del mismo.

En cuanto a las decisiones que el Ayuntamiento ha de adoptar para asegurar la prevalencia de la
legislacion territorial y urbanistica referida a la Horta de Valencia, en lo que resulta de interés a
nuestros efectos, son de aplicacion directa al menos las siguientes Directrices generales (art. 52 PAT):
e) Asegurar la permeabilidad de las infraestructuras lineales para dar continuidad a la infraestructura
verde y facilitar el acceso publico a la Horta; f) Garantizar la transicion e integracion visual de la
Horta con la ciudad mediante el adecuado tratamiento de las zonas de borde y el empleo de
tipologias edificatorias y de alturas acordes con las preexistentes; g) Programar de manera temporal
y espacial el suelo colindante con la Horta que sea necesario para satisfacer las demandas
poblacionales y econdmicas reales, garantizando que la implantacion de dotaciones e
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infraestructuras se produzca de forma racional y coherente; y k) Conectar las areas verdes urbanas
existentes con la red de itinerarios y la red etnogréfica definida en el presente plan.

En relacion con los bordes urbanos, que es la posicidon que en el PAT de la Horta de Valéncia ostenta
el sector de Benimaclet a que nos referimos, son de particular relevancia e interés las Directrices de
integracion ambiental y paisajistica del art. 53 PAT, que obligan, entre otras cosas, a:

“’b) Disenar los bordes urbanos con la Horta ajustandolos a la estructura parcelaria y a las
sendas principales.

¢) Establecer los limites entre el suelo en situacion basica de rural y el urbanizado para
minimizar efectos de borde no deseados.

d) Impedir el acceso indiscriminado de peatones a las zonas agrarias y la aparicion de zonas
degradadas no compatibles con la agricultura.

e) Regular la conectividad fisica y potenciar la accesibilidad visual al paisaje a través de la
implantacion de puntos de acceso controlados a la Horta y conectados a los caminos
historicos, la ubicacion de puntos de observacion en el borde o el trazado de recorridos
perimetrales no motorizados.

1) Se procurara materializar las reservas de suelos dotacionales destinadas a zonas verdes en
las zonas mas proximas a la Horta.

g) La edificabilidad, altura y tipologias edlficatorias de los suelos que se desarrollen en e/
borde urbano seran similares a los consolidados de su entorno, reduciendo paulatinamente
su altura y volumetria hacia la Horta. £n todo caso, se debera evitar la formacion de patrones
continuos y uniformes.

h) En los estudios de paisaje de los planes generales estructurales, se delimitaran las zonas de
afeccion paisajistica que se visualicen desde los principales puntos de observacion. En estas
zonas se podran imponer condicionantes al desarrollo urbanistico requlando la forma,
orientacion y altura de los edificios u otros parametros necesarios para conservarlos y
ponerios en valor.

i) Fomentar la continuidad territorial de la infraestructura verde en los espacios libres de
edificacion entre los nucleos urbanos, que deberan mantenerse en produccion. Cuando no
sea viable, se propondran usos alternativos para mantener este caracter.”

Como ya se ha dicho, todas estas previsiones son, a dia de hoy, Derecho ya vigente y plenamente
aplicable que, por ello, en ningun caso podrian desconocerse respecto de cualquier actuacion que
afectar al sector “Benimaclet”. Asimismo, el PAT contiene también objetivos generales para la
integracion paisajistica del sistema de infraestructuras (articulo 59) y Directrices generales para este
objetivo (articulo 60) referidas a impedir la ocultacion de areas de la Horta, evitando la instalacion
de cualquier tipo de pantalla que modifique las condiciones de visualizacion del paisaje o incremente
la fragmentacién de la Horta (apartado 4°) y a mejorar la accesibilidad fisica y visual a los recursos
paisajisticos (apartado 5°).

Como resulta evidente, no es el objetivo de este informe (ni se ha contado con toda la informacién

relevante, ademas, para poder hacerlo con solvencia) establecer cuéles han de ser las concretas
decisiones de ordenacion urbanistica a través de las cuales se concreten todas estas Directrices en
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el planeamiento municipal y en los instrumentos de programacién correspondientes, pero resulta
obvio que en la base de este marco normativo se encuentra la idea de priorizar los valores que
ofrece el suelo no urbanizable de la Horta de Valencia a través de una transicion gradual de la zona
urbanizable, y por tanto de una limitacién de los usos residenciales en favor de las dotaciones
publicas que mejor se adeclen al espacio de la Horta, entre los cuales se encuentra la garantia del
uso publico y el fomento de los huertos urbanos; de una reduccion en la altura de las edificaciones
y por tanto en el aprovechamiento urbanistico de los suelos correspondientes; o de una cuidadosa
eleccién de los parametros urbanisticos que pueden suponer una afeccidn visual o paisajistica para
la Horta de Valéncia, lo que necesariamente pasa por una sustantiva reduccién de la edificacion y
un esponjamiento del espacio. Esta conclusion no puede desconocerse, maxime cuando, ademas,
esta sustantiva reduccién y esponjamiento del espacio son perfectamente compatibles con los
valores de aprovechamiento que, como hemos calculado, harian perfectamente posibles
actuaciones con unos niveles de edificacién mas reducidos.

4.4.5. Incidencia directa sobre los estandares urbanisticos y proyeccion sobre los huertos urbanos
de Benimaclet

También la legislacion sobre la Horta de Valencia introduce modificaciones sobre los estandares
urbanisticos globales de parque publico y zonas verdes de la red primaria contenidos en la Ley
5/2014, de 25 de julio, de ordenacién del territorio, urbanismo y paisaje (LOTUP). Asi, para el caso
de municipios cuyo suelo no urbanizable esté total o parcialmente incluido en el ambito del PAT,
como ocurre en Benimaclet, de acuerdo con la Disposicién Adicional Primera de la Ley 5/2018 se
permite,

"una minoracion del estandar de parque publico de la red primaria previsto en el articulo
24.1.c de la LOTUP [una extension minima de cinco metros cuadrados por habitante, con
relacion al total de poblacion prevista en el planj, en las siguientes cuantias: a) Hasta un 35
%, en todos los municipios que cumplan la condicion anterior y justifiquen la existencia de 10
metros cuadrados de suelo de proteccion de Horta por cada metro cuadrado de parque
publico minorado (...). 3. La aplicacion de las determinaciones establecidas en los apartados 1
y 2 de este articulo exigira la realizacion de un programa de uso publico sostenible en los
espacios de Horta con cardcter preceptivo. Este programa debera ser informado de forma
preceptiva y vinculante por la conselleria con competencias en materia de ordenacion del
territorio, urbanismo y paisaje, y contar con informe favorable del Consejo de la Horta que
garantice su compatibilidad con la actividad agraria. £l presupuesto de este programa debera
ser equivalente al coste de ejecucion del PVP que, como consecuencia de esta medida, deje
de realizarse, descontando, en su caso, el coste de adquisicion del suelo. 4. En todo caso, las
condliciones funcionales y dimensionales de parque urbano (VP) a que se refiere el anexo
IV.II1.3.2.c de la Ley de ordenacion del territorio, urbanismo y paisaje, se entenderan cumplidas
con las establecidas en el apartado 3.2.b del anexo para jardines publicos (VP)".

Adicionalmente, ha de destacarse la que es una de las previsiones especiales que recoge la

legislacion sobre la Horta sobre los usos y actividades permitidos como es la referida a la instalacion
de Huertos de ocio o sociales que tiene una muy especial incidencia sobre el Sector 4-PRR
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“Benimaclet”, como se vera. Asi, de acuerdo con el articulo 40, en el dmbito territorial de la Horta de
Valéncia se permiten huertos de ocio o sociales como espacios agrarios de reducidas dimensiones
que cumplen funciones productivas de autoconsumo, ambientales, sociales, de salud o culturales,
sin que pueda considerarse una actividad agraria profesional. Estos espacios se situaran de manera
preferente en zonas préximas a los nlcleos urbanos, o dentro del propio casco urbano. En aplicacion
de este precepto, y dada la proximidad del territorio de la Horta de Valéncia con el suelo urbanizable
programado de Benimaclet, entendemos que el planeamiento municipal ha de ser particularmente
respetuoso con los espacios ya existentes en el sector que estan funcionando como huertos urbanos.
A partir de la legislacion vigente, la conservacion y consolidacién de estos usos no parece ya solo
una directriz sino un mandato obligado para el efectivo cumplimiento de los objetivos y directrices
contenidos en la legislacion especial de proteccion de la Horta. Sélo razones muy motivadas y
justificadas de interés general, disefio global que garantice una mejor proteccion de la Horta y de
estos usos, y siempre con una muy cuidada motivacion, podrian justificar una programacién que los
hiciera desaparecer, estando como estan ya asentados, a la luz de la normativa actualmente vigente.

4.5. La consideracion de la Horta como Paisaje de Relevancia regional: Bordes urbanos y su silueta

La consideracion de la Horta de Valéncia como recurso paisajistico tiene asimismo importantes
consecuencias en la ordenacién del suelo urbanizable de Benimaclet. La ETCV establece ciertos
principios para el desarrollo de la politica de paisaje, dirigidos a todas las Administraciones Publicas
que han de particularizarse sobre la Horta de Valéncia™. Dada la consideracion limitrofe con la Horta
que ostenta el suelo urbanizable de Benimaclet, la ETCV exige una adecuada definicion de los bordes
urbanos y su silueta, asi como de los espacios de transicion, al objeto de lograr la integracién de los
nucleos de poblacion en el paisaje de su entorno. Por ello, se deberan “preservar las vistas hacia los
paisajes de mayor relevancia. Se consideraran las vistas hacia los recursos paisajisticos desde los
principales puntos de observacion. Se garantizara que la planificacion, los crecimientos vy las
infraestructuras, mantengan las condiciones de visibilidad propias de los paisajes de mayor valor,
procurando su localizacion en areas de menor exposicién visual o previamente alteradas por otros
motivos, eligiendo las alternativas que presenten un mayor potencial de integracién paisajistica”™.

1> Véase la Directriz 51 de la ETCV, relativa a "Principios directores para el desarrollo de la politica de paisaje de
la Comunitat Valénciana”, en cuanto dispone que “Las administraciones publicas integraran en sus politicas y
actuaciones con proyeccion sobre el territorio en materia de politica de paisaje a los siguientes principios
directores: (...) 9. Incorporar criterios y objetivos de calidad en la planificacién de los crecimientos urbanos,
procurando la integracion de los nuevos tejidos en la trama urbana preexistente, manteniendo los hitos y
escenas urbanas mas caracteristicas, la calidad de los nuevos bordes urbanos y procurando la transicion entre
el paisaje de la ciudad y su entorno. 10. Promover y priorizar las acciones de recuperaciéon o de creacion de
nuevos valores paisajisticos en las areas deterioradas, especialmente en los entornos urbanos y periurbanos, en
los accesos a las poblaciones y, en general, en las dreas mas visibles del territorio”.

16 \Véase la Directriz 52 ETCV, referida a los criterios paisajisticos para la implantacion de nuevas actuaciones en
el territorio, de acuerdo con la cual la planificacién urbanistica y territorial preservara y potenciaré la calidad de
los distintos paisajes que configuran el territorio de la Comunitat Valenciana, y para ello, las nuevas actuaciones
tendran en cuenta los siguientes criterios: 2. Definir adecuadamente los bordes urbanos y espacios de transicion.
Para lograr la integracion de los nucleos de poblacién en el paisaje de su entorno se deberd propiciar una
estructura urbana adecuada, definiendo los espacios de transicion, los bordes urbanos y su silueta, atendiendo
a las particularidades de cada uno de ellos. Y también el apartado 5 referido a “Preservar las vistas hacia los
paisajes de mayor relevancia. Se consideraran las vistas hacia los recursos paisajisticos desde los principales
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Estas Directrices generales se concretan en la legislacién de la Horta de Valencia por referencia a su
reconocimiento como Paisaje de Relevancia Regional (articulo 20 Ley 5/2018) y a la definicion de los
Espacios Publicos de conexion (articulo 25). En efecto, la declaraciéon de la Horta de Valencia como
Paisaje de Relevancia Regional exige a los planes urbanisticos que ordenen este espacio una
atencién especial en el disefio de los limites urbanos con la Horta. Entre las determinaciones que
este disefio ha de respetar merecen nuestra atencion las referidas a garantizar la adecuada transicion
entre el espacio urbano y el agricola, pues la zona de Benimaclet a que nos referimos se encuentra
en esta posicion de borde urbano y tal como indica el apartado c) del citado precepto, con caracter
general, las zonas verdes y los espacios libres urbanos se materializaran en el limite de las zonas
edificadas del casco urbano que se encuentren en contacto con la Horta. La Ley también exige
“acondicionar los desarrollos urbanisticos de manera que eviten la afeccién visual de la Horta y sirvan
para la regeneraciéon de dmbitos degradados” (apartado d, del articulo 20).

En este punto cabe recordar que Benimaclet linda frontalmente con la Unidad de Paisaje 09, que
comprende areas de Horta proximas al litoral, pertenecientes a los términos municipales de Alboraia
y Valéncia. El Estudio de Paisaje que acompafia al PAT describe los aspectos visuales al sefialar que
se trata de una unidad de Horta cuyos limites son frentes urbanizados por la ciudad de Valencia,
por el nucleo urbano de Alboraia y su poligono industrial, asi como por la Playa de la Patacona en
el litoral. Esto justifica que la amplitud visual se vea condicionada. Aunque dentro de la unidad, y
debido a que la gran mayoria del cultivo es horticola, se puede visualizar en gran parte la amplitud
del paisaje de esta Horta histérica, la conectividad con otros paisajes de Horta préximos es dificil,
por las barreras urbanas ya mencionadas. Tan solo al Norte y a través del limite con el Barranco del
Carraixet, se da cierta conectividad con la Horta de Meliana, por el Unico espacio que no
encontramos urbanizado. El fondo escénico del mar ha desaparecido a causa del frente urbanizado
de la playa de la Patacona, y el de la Serra Calderona al Norte, sdlo se aprecia a través del limite con
el Barranco del Carraixet que no se encuentra urbanizado. La alteraciéon del patrén escénico se
describe en el Estudio de Paisaje por referencia a los conflictos que alteran y pueden alterar esta
Horta son considerables. Y se concluye que la mayor amenaza tiene relacion con la prevision de
crecimiento urbano futuro sobre superficie de Horta. Otros conflictos que alteran el patron escénico
son las naves industriales y vallado publicitario, que ocupan superficie de Horta".

4.6. La incidencia del patrimonio cultural de la Horta de Valéncia

Como ya hemos sefialado, la existencia de un patrimonio cultural de la Horta de Valéncia es un
elemento adicional que obliga a la proteccion de la misma. Pues bien, es obvio que este patrimonio
también se proyecta y se comparte con Benimaclet, en la medida en que conforman un espacio de
continuo que, por ello, ha de ser reconocido y respetado en la planificacion y programacion. Con
independencia de que, a este respecto, como ya se ha sefialado, este Informe tiene una capacidad

puntos de observacion. Se garantizara que la planificacion, los crecimientos y las infraestructuras, mantengan
las condiciones de visibilidad propias de los paisajes de mayor valor, procurando su localizacion en dreas de
menor exposicion visual o previamente alteradas por otros motivos, eligiendo las alternativas que presenten un
mayor potencial de integracion paisajistica’.

7 Estudio de Paisaje p. 82. Documento Estudio de Paisaje 05 ~accesible desde la
http://www.habitatge.gva.es/es/web/planificacion-territorial-e-infraestructura-verde/pat-horta-de-Valéncia
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limitada de identificacion y preservacion de estos elementos, si consideramos de interés mencionar
los mas llamativos, que aparecen en el propio PAT, sin perjuicio de los que el propio Ayuntamiento
de Valéncia ha identificado en el Catélogo de Protecciones que acompafia al PGOU. Asi, en el plano
de ordenacién del PAT se identifica un elemento patrimonial de orden 2™, asi como una acequia
madre (Mestalla). También respecto de los usos publicos aparece en el Plano PO 02 una propuesta
de uso publico y recreativo vinculado a un elemento patrimonial. Asimismo, la Alqueria de Serra,
incluida en el Catalogo de Protecciones del PAT, sefiala en las consideraciones relativas a su entorno
de proteccién que, en la ordenacidon pormenorizada, el Plan Parcial propondra las dotaciones
publicas de la Red Secundaria en el entorno de la alqueria de Serra, procurando siempre la
valoracion del bien a proteger. Este ambito definird un perimetro cuya geometria atienda a las
formas del parcelario histérico del lugar. Elementos caracterizadores del paisaje a incluir en el
ambito: - Tapias del Cementerio de Benimaclet - Trazado del camino de la antigua Via Churra. -
Parcelario circundante®. Estamos hablando en todo caso de elementos patrimoniales de I'Horta que
se proyectan o tienen una conexion muy clara con la vida y actividades del barrio y para cuya
proteccion la programacion que se realice del sector puede acabar teniendo incidencia, por lo que
han de ser tenidos en cuenta.
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Listado de elementos patrimoniales de I'Horta Alboraia-Almassera, a efectos de valorar la posible continuidad
de algunos de ellos, o su proyeccion sobre el territorio, que pueda tener que ver con la programacion del Sector
4-PRR “Benimaclet”

'8 Véase el PI 06 Elementos Patrimoniales, referido a un EPA de orden 2.
% Nota: El Plan Parcial debera ir acompafiado de un Estudio de Integracion Paisajistica, Ver ficha EPE 06.01:
CHIMENEA ANTIGUA FABRICA "EL PRADO".
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5. Conclusiones

5.1. No existe ningun impedimento legal para una operacién de desclasificacion del suelo del Sector
4-PRR "Benimaclet”, modificando a estos efectos el PGOU de la ciudad de Valencia como tampoco
lo existe, por supuesto, para operar una modificacién de menor calado tendente a, por ejemplo,
reducir la edificabilidad prevista para el sector. Esta operacién, dentro del ambito de discrecionalidad
de que goza cualquier gobierno local tiene en materia de planificacion, seria en ambos casos no
solo perfectamente legal sino que, ademas, teniendo en cuenta los treinta afios transcurridos desde
la aprobacion del PGOU, el hecho de que no se haya logrado ejecutar el sector y las nuevas
consideraciones ambientales y de sostenibilidad imperantes en estos momentos, y en algunas de
sus derivadas, ya normativamente vinculantes, también constituiria una solucién mucho mas acorde
con esos mencionados marcos normativos que mantener la actual planificacién urbanistica,
manifiestamente sobredimensionada respecto de la edificabilidad y aprovechamientos que
reconoce a la luz de las nuevas exigencias. Adicionalmente, las previsiones de crecimiento
demogréfico y de necesidad de nueva vivienda tanto en toda la ciudad como en el distrito de
Benimaclet, que se han visto sistematicamente desmentidas por la realidad de la evolucién de estos
indicadores, eliminan cualquier posible reticencia o critica juridica a una posible desclasificacién o
sustancial reduccién de la edificabilidad alegando la necesidad de vivienda, como los datos
aportados (y su contraste con las supuesta evolucién que justificaba las necesidades previstas en la
planificacién) demuestran de manera clara.

5.2. Aun siendo legalmente posible, esta actuacion tendria un coste para la ciudad de Valéncia que,
a la luz de los datos disponibles (y con las posibles carencias del calculo realizado debido a la falta
de cierta informacion relevante que se ha sustituido por el empleo, como referencia, de los datos y
célculos aportados en los informes municipales referenciados), se estima en 14.305.724"16 €.
Teniendo en cuenta que la cifra coincide sustancialmente con las aproximaciones realizadas por la
propia administracién municipal, hay que entender que el coste de estas indemnizaciones por
aprovechamientos ya patrimonializados se mueve, en efecto, en esas cifras. Para calcular el coste
neto para la ciudad de una desclasificacion total, caso de que ésta se decidiera, habria ademas que
incluir en el mismo los beneficios derivados de operaciones urbanisticas sobre el sector, que son a
fecha de hoy, segun consta en la Sentencia del Juzgado n° 9 de lo Contencioso de Valencia de 19
de julio de 2019, un total de 2.818.234'57€. Se estima, por ello, que el coste neto para la ciudad de
una desclasificacion total, caso de que asi se decidiera proceder por parte del Ayuntamiento de
Valéncia, seria de 11.487.489'59 €.

5.3. En el supuesto de que el Ajuntament de Valencia optara por una revisién del Plan no en el
sentido de desclasificar sino de actualizar la planificacion para adaptarla a la nueva situacion y a las
nuevas exigencias urbanisticas, estos costes habrian de integrarse en el sector y habrian de sumarse
a los costes de urbanizacién. A partir de este célculo, y asumiendo unos costes de urbanizacién
generosos, asi como cierto beneficio empresarial, y siempre dependiendo de como se realizase la
urbanizaciéon y de sus costes, pero tomando como parametro inicial el coste de programaciones
equivalentes en la ciudad de Valencia e incluso las propuestas realizadas para este sector por el
agente urbanizador que en su dia fue seleccionado para ejecutar la programacién caducada y
componiendo los costes de la misma, estimamos suficiente un aprovechamiento de entre 0,15
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m?t/m?s y 0,25 m?t/m?s para poder cubrir esos costes (la horquilla depende cémo de generoso se
desee ser tanto con la iniciativa privada como de si se opta por una programacion que suponga
mayores 0 menores costes de urbanizacion). Como puede verse, se trata en todo caso de una cifra,
incluso en la franja alta de la horquilla, que supondria una reduccién dréstica respecto de las actuales
pretensiones de edificabilidad, que quedarian reducidas a entre una cuarta parte y un 40%, méas o
menos, respecto de lo que son las actuales cifras y el aprovechamiento hoy en dia reconocido por
el PGOU. Tal y como se ha demostrado en este informe a partir de calculos claros y transparente,
con ese reconocimiento de aprovechamiento cualquier programacion es perfectamente realizable,
incluso en condiciones que garanticen beneficio econdmico para los agentes privados implicados y
optando por disefios y una urbanizacion que supongan un coste sustancialmente mayor al que se
ha comprometido en otros sectores de la ciudad. Caso de optar por una urbanizacion mas en la
linea con lo que se viene realizando hasta la fecha en la ciudad, de hecho, deberiamos situarnos en
la parte baja de la horquilla. Incluso, si se optara por un disefio y una programacion de tipologia
muy poco urbana, el coste (y la consiguiente necesidad de reconocimiento de un aprovechamiento
en el planeamiento) podria ser incluso menor. En todo caso, y al margen de las concretas
determinaciones que se adopten respecto del tipo de urbanizaciéon a realizar, lo relevante a estos
efectos es que de ninguna manera estan justificadas econémicamente las actuales previsiones de
aprovechamiento, que sélo se explican con una légica, legalmente vedada (tanto en el articulo 47
de la Constitucién como en la actual Ley del Suelo, que se posicionan ambas con claridad en este
sentido), de garantizar rendimientos privados a los propietarios de los terrenos y plusvalias derivadas
de la transformacioén realizada por los poderes publicos. Cualquier actuacién que se realice en el
sector, caso de que éste no se desclasificara integramente, deberia en consecuencia, en cualquier
caso, reducir muy sensiblemente la edificabilidad hasta dejarla entre un 25% y un 40% de la
actualmente prevista (y ello en el caso de que el ayuntamiento no quiera aportar fondos publicos
para la realizacién de la actuacion, pues si esta aportacidon se produjera, como es logico, la
edificabilidad podria reducirse correlativamente todavia maés). Adicionalmente, ha de quedar
sefialado que es perfectamente posible que un redisefio del sector en el sentido de hacerlo menos
urbano y mas compatible con los valores ambientales y usos de huerta tradicionales, lejos de
encarecer la intervencion, la rebaje sustancialmente: en tal caso la necesidad de reconocer
aprovechamientos lucrativos a los propietarios se podria reducir ain més.

5.4. Ha de sefialarse, adicionalmente, que este redisefio de la planificacion, ya sea desclasificando,
ya con una nueva definicion de los aprovechamientos previstos y del disefio de la programacion
futura del sector, no sélo es una directriz politica deseable, juridicamente posible y econdmicamente
coherente con el marco legal vigente. Ademas, es en muchos de sus aspectos una obligacién legal
estricta, derivada del actual marco legal vigente de proteccién de I'Horta de Valéncia, que ha
integrado muchas de estas previsiones y las ha convertido en Derecho plenamente aplicable que se
proyecta también, como hemos expuesto y justificado, sobre el sector “Benimaclet” de forma
indudable. Como consecuencia de estas previsiones, cualquier actuacion en el mismo ha de hacerse
en estos momentos con mucha menos edificabilidad y mucha mas porosidad, garantizando la
transicion a I'Horta y la preservacion de todos los valores ambientales de la misma que se proyectan
sobre el sector, sin que pueda ser ya legalmente vélida cualquier actuacién o programacién que
desconociera estos elementos. La sustancial reduccién de la edificabilidad no es sélo juridicamente
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posible y econdmicamente viable, como ha quedado demostrado, sino también una exigencia de
planificacion impuesta por los instrumentos actualmente vigentes.

5.5. A efectos de como se podria operar la misma se aportan ejemplos en el Anexo |, con diversas
referencias a tratamientos semejantes que se estan realizando en otras ciudades espafiolas y
europeas, que demuestran que la integracion de los paisajes periurbanos de huerta u otros
aprovechamientos agricolas equivalentes son cada vez mas habitualmente puestos en valor, sin que
sea ademas complicado su desarrollo, existiendo ya ejemplos muy interesantes de operaciones
urbanisticas exitosas en esta materia. La ciutat de Valéncia podria, y deberia, convertirse en un
ejemplo en este sentido, tratando con especial mimo lo que es parte de su patrimonio cultural,
etnolégico, pero también ambiental, paisajistico y econdmico, referido a una huerta periurbana de
unas caracteristicas ademas dificilmente igualables en el entorno comparado. La reclasificacién del
Sector 4-PRR “Benimaclet” ofrece la oportunidad de hacerlo y de servir de ejemplo de implantacion
de los criterios mas avanzados en materia de urbanismo y ordenacién del territorio compatibles con
los Objetivos de Desarrollo Sostenible que ademas la Nueva Agenda Urbana de Naciones Unidas ha
establecido como pardmetro normativo de referencia. En conclusion, habria de actuarse sobre el
sector reclasificdndolo o rebajando de manera muy sustancial la habitabilidad prevista para preservar
un espacio Unico de transicién a una huerta perirubana de un valor excepcional. De esta forma
estariamos poniendo en valor un patrimonio excepcional y singular de la ciudad, pero también la
hariamos mas habitable y sostenible, mejorando notablemente la calidad de vida de sus vecinos vy,
en general, de todos los ciudadanos. La ciudad de Valencia no deberia dejar pasar esta oportunidad
de aprovechar sus potencialidades Unicas para convertirse, ademas, en referencia respecto de la
aplicacion de los criterios mas avanzados de planificacion.

Valéncia, 19 de novembre de 2019

Andrés Boix Palop Reyes Marzal Raga

Claudia Gimeno Fernandez Pasqual Herrero Vicent

45



ANEXO |: REFERENCIAS

1.- Nous Barris. Parc Les Feixes Agricoles y regeneracién del Barrio de La Trinitat Nova. Barcelona

Un barrio periférico de Barcelona, con un &rea con un nivel de degradacion urbano y social, recupera,
con una propuesta conjunta institucional y comunitaria, el patrimonio de unas edificaciones
vinculadas con el suministro del agua para un uso de gestion medio-ambiental, y regenera el paisaje
urbano con unos huertos vecinales como puerta urbana de un parque de transicion al Parc Natural

de Collserola. Un segundo eje corresponde con la renovacién progresiva de bloques de viviendas
afectados por aluminosis.

Superficie: 5,3H

Usos: Residencial, Zonas Verdes (Parque, Huertos), Dotacional.
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2.- Parque agrario del Baix Llobregat. Barcelona

Un Parque agrario, donde se integran 14 municipios, promovido por las administraciones publicas:
la Diputacié de Barcelona y el Consell Comarcal del Baix Llobregat, y una agrupacion profesional, la
Uni6 de Pagesos, organizandose en una Organo Gestor. Para su creacién se fomento la participacion
y colaboracién en la gestién del parque, con la finalidad de “facilitar la continuidad de la actividad
agraria, impulsando programas que permitan preservar los valores (productivos o recursos,
ecologicos y culturales) y desarrollar las funciones (econdmica, ambiental y social) del espacio
agrario en el marco de una agricultura sostenible integrada en el territorio”.

Superficie: 3.348 Ha
Usos: Agricola, Dotacional

Parc Agrari Baix Llobregat. 002
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3.- Parque agrario de Milan Sur. Milan

El Parque Agrario de Milar Sur (PASM) es un area periurbana del sur de Milan, sobre un territorio
de valor agricola y ambiental, en el que se planificé una de las primeras experiencias de parque
agrario para parar las agresiones de los crecimientos urbanos de los 90, sobre el territorio. El
parque agrario protege la marcada identidad cultural, basada en su diversidad paisajistica y
patrimonial agricola, arquitecténica-histérica y natural. A la vez es un espacio productivo de las
economias locales, y que favorece la implicacién ciudadana con la gestién de su territorio.

Superficie: 47.000 Ha
Usos: Agricola, Terciario, Residencial, Dotacional.

Parque Agricola Milan Sur. 003
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4.- Hortes de Santa Eugenia. Girona

El proyecto de recuperacion de “les Hortes de Santa Eugénia” en la ribera del Ter, al oeste de Girona,
dispone de un Plan Especial desde 2005 que tiene por objetivo proteger y recuperar el paisaje de
las Hortes con un criterio unitario de actuaciones tanto para las infraestructuras y las rehabilitaciones
de elementos arquitectonicos, plantaciones, zonas de recreo. Ademas, pretende la proteccion de los
usos agrarios de las huertas de este sector y contribuye a la reconstruccion colectiva de la
pertenencia al lugar, ya que ayuda a la comunidad a identificarse con el espacio de huerta
periurbana, contribuyendo a la reactivacion social, productiva y cultural y mejorando ademas la
calidad urbanistica y ambiental del entorno.

Superficie: 41,3 Ha
Usos: Agricola (Huertos sociales), Terciario, Residencial, Dotacional.

Hortes Santa Eugenia.002
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5.- Parque de Aranzadi. Pamplona

El Parque de Aranzadi se encuentra entre casco antiguo de Pamplona y los barrios de Rochapea y

Chantrea. Un meandro con un paisaje de huertas y vegetacion preexistente, entre el entorno urbano

consolidado, que se conserva con su naturaleza agricola y nuevas dotaciones, como parque para la

ciudadania. Los usos de los dotacionales se relacionan con su contexto, como la Casa Gurbindo que

es un Centro de interpretacion.

Superficie: 15 Ha
Usos: Zona Verde (Parque, huertas) Dotacionales: (Deportivos, Centro Interpretacion Agricola)
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6.- Nova Vallcarca. Barcelona

Nova Vallcarca es un proyecto de regeneracién urbana de un barrio degradado de la periferia de
Barcelona, desde una vision integral: la rehabilitaciéon energética de los bloques de viviendas
existentes, el disefio de nuevas edificaciones con tipologias residenciales y talleres de trabajo,
sistema de espacios libres verdes (huertos vecinales) teniendo en cuenta el ciclo bioldgico, hidrico y
energético que acompafian las conexiones de movilidad peatonal.

Superficie: 1,5 Ha

Usos: Zonas verde (Parque, Huertos), Residencial, Terciario (talleres), Dotacional.
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