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MOD. PG ANTIGUA FABRICA DE TABACOS
Acuerdo CTU

En relacion con la Modificacién del Plan General de Valéncia, relativa a la Antigua
Fabrica de Tabacos, remitida por el Ayuntamiento de Valéncia, se destacan los siguientes:

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO. Por resolucion del conseller de Territorio y Vivienda, de 30 de junio de 2006,
se aprobd definitivamente la Modificacién del Plan General de Valéncia relativa a las manzanas
delimitadas por las calles Amadeo de Saboya, Naturalista Arévalo Baca, Micer Mascé y
Naturalista Rafael Cisternes, y por la avda. Navarro Reverter, calle Navarro Sangran y Paseo
de la Ciudadela. Tras varias actuaciones en los Tribunales, finalmente esta modificacion resulta
anulada por la sentencia del Tribunal Superior de Justicia de la Comunitat Valenciana, Seccion
Primera de la Sala de lo Contencioso-Administrativo, num. 909, de 30 de octubre de 2015.

El director general de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Paisaje dictd resolucion,
de fecha 5 de julio de 2017, disponiendo que se ejecute en sus propios términos la sentencia
anteriormente indicada. Esta resolucion se publico en el Boletin Oficial de la Provincia de
Valencia nium. 145, de 28 de julio de 2017.

La Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de Valéncia, en sesion de 14 de
septiembre de 2018, emitié informe ambiental y territorial estratégico favorable, determinando
que debe continuarse la tramitacion de la Modificacion por el procedimiento simplificado de
evaluacion ambiental y territorial estratégica. Este informe se publicé en el DOGV num. 2409,
de 24 de septiembre de 2018.

El Pleno del Ayuntamiento de Valéncia, en sesion de 27 de septiembre de 2018,
acuerda someter a informacién publica la presente Modificacion. Los anuncios de informacion
publica se incluyeron en el diario “Las Provincias”, de 10 de octubre de 2018 y en el DOGV
num. 8400, de la misma fecha. Se presentaron 7 alegaciones.

El Pleno del Ayuntamiento de Valéncia, en sesion de 28 de febrero de 2019, aprueba
provisionalmente la Modificacion.

En fecha 10 de abril de 2019, el Ayuntamiento de Valéncia solicita la aprobacion
definitiva de la Modificacion.

Mediante comunicacion del Servicio Territorial de Urbanismo de Valencia, de fecha 7 de
mayo de 2019, se solicitdé al Ayuntamiento de Valéncia la aportacién de un estudio de impacto
de género.

El Pleno del Ayuntamiento de Valéncia, en sesidén de 26 de septiembre de 2019, acordd
lo siguiente:

“Inadmitir los recursos de reposicion interpuestos por el representante de la Plataforma
Vecinos por Penyaroja, el representante de la Comunidad de Propietarios de la finca del Paseo
de la Alameda n.° 39 de Valéencia, el representante de la Comunidad de Vecinos de la finca sita
en la calle Don José Melia Sinisterra n° 7 de Valencia, D.? B.C Tordera, con NIF
n.° XX XXX.010K, y el representante de la Comunidad de Propietarios de la Avenida de Francia
n° 1 de Valencia contra acuerdo plenario de 28 de febrero de 2019 que aprobé provisionalmente
la Modificaciéon Puntual del PGOU de Valéncia Antigua Fabrica de Tabacos, por considerar el
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acto recurrido un acto de tramite dado que la aprobacion definitiva de la modificacion de
planeamiento corresponde a la administracion autondémica, no impidiendo la aprobacién
provisional del instrumento de planeamiento la continuacion del procedimiento.”

Mediante comunicacion del Servicio Territorial de Urbanismo de Valencia, de fecha 18
de noviembre de 2019, se solicitd ampliacidon de la justificacion de la modificacion propuesta,
en relacion con el cumplimiento de estandares urbanisticos.

El Ayuntamiento de Valéncia presenta en el Servicio Territorial de Urbanismo de
Valencia, en fecha 14 de enero de 2020, los siguientes documentos: informes del Servicio de
Planeamiento, de fechas 16 de diciembre de 2019 y 8 de enero de 2020, sobre los
requerimientos efectuados por la Unidad de Inspeccién del Patrimonio y por el Servicio
Territorial de Urbanismo de Valencia; documentaciéon corregida de la Modificacidon, segun lo
analizado en los informes indicados. También se indica que se remitié la documentacion
modificada a la Direccion General de Cultura y Patrimonio, en fecha 17 de diciembre de 2019.

Tras los informes emitidos en materia de paisaje y de patrimonio cultural, el
Ayuntamiento de Valéncia elabora una documentacion corregida de la Modificacion, de fecha
diciembre de 2019, que se aprueba por el Pleno del Ayuntamiento en sesién de 11 de mayo de
2020. Se remite esta documentacién al Servicio Territorial de Urbanismo de Valencia en fecha
14 de mayo de 2020. Y en fecha 17 de junio de 2020 se remite el informe de impacto de género
y el documento corregido de la Modificacion.

SEGUNDO. La Modificacién consta de los siguientes documentos: memoria informativa,
memoria justificativa (que incluye informe de sostenibilidad econémica), normas urbanisticas,
catalogo de bienes y espacios protegidos, planos de informacién, planos de ordenacion,
estudio de integracion paisajistica e informe de impacto por razén de género.

El municipio de Valéncia dispone de Plan Acustico municipal, aprobado por el Pleno del
Ayuntamiento, en sesion de 30 de julio de 2010, por lo que no se requiere un estudio acustico
para la presente Modificacion.

TERCERO. La ordenacion vigente en los ambitos incluidos en la presente Modificacion
es la establecida en el Plan General de Ordenacion Urbana de Valéncia de 1988, con las
modificaciones introducidas en el Catalogo Estructural de Bienes y Espacios Protegidos,
aprobado por resolucion de la consellera de Infraestructuras, Territorio y Medio Ambiente, de 20
de febrero de 2015, que cataloga la Antigua Fabrica de Tabacos como Bien de Relevancia
Local.

La Modificacion tiene un ambito discontinuo, que incluye 4 ambitos de actuacion en
varias zonas del suelo urbano de la ciudad, que estan relativamente préximas, como se puede
observar en el Plano “I.1. Situacién”.

La Antigua Fabrica de Tabacos esta destinada en la actualidad a equipamiento publico
administrativo-institucional, donde se ubica la sede de la Casa Consistorial que alberga un
mayor numero de funcionarios municipales. Su calificacion, en la ordenacién urbanistica
vigente, es industrial IND-1.

En la misma manzana con calificacion IND-1 existe un edificio residencial de
80 viviendas, 16 locales de oficinas y 16 locales comerciales en planta baja. Esta edificacion
dispone de licencia de edificacion y licencia de primera ocupacion.

En la avenida Navarro Reverter existe un edificio de 52 viviendas y locales comerciales
en planta baja, que también dispone de licencia de edificacion y licencia de primera ocupacion.
La calificacion de estos terrenos en la ordenacién vigente es de Sistema General de Servicio
Publico Administrativo-Institucional (GSP-4).
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El objeto de la Modificacién propuesta, segun su propia documentacion, es el siguiente:

1. Recuperacion del uso de equipamiento publico administrativo-institucional del edificio de
la Antigua Fabrica de Tabacos, con la finalidad de garantizar la prestacion del servicio
publico que viene realizandose desde las dependencias municipales actualmente
existentes en el mismo.

2. Eliminacién de la edificabilidad privada de la parcela con fachada a la calle Micer
Masco, que a fecha de hoy se encuentra pendiente de edificacion, trasladando la
edificabilidad a otro punto de la ciudad con valor urbanistico similar, al objeto de destinar
dicha parcela a usos dotacionales publicos.

3. Recuperacion del uso dominante residencial plurifamiliar de los edificios construidos en
la calle Micer Mascé, 42 y la avenida Navarro Reverter, 17, en aras de la seguridad
juridica y en garantia de los derechos de los terceros hipotecarios adquirentes de buena
fe.

4. Posibilitar la reconstruccion de las naves laterales del edificio de la Antigua Fabrica de
Tabacos con fachada a las calles Naturalista Rafael Cisternes y Naturalista Arévalo
Baca, en la medida que resulte compatible con el mantenimiento de los actos
administrativos firmes y la salvaguarda de los derechos de los adquirentes de buena fe,
al objeto de dejar memoria para las futuras generaciones de lo que fue el conjunto fabril
protegido.

La Modificacion conlleva la eliminacion de la calificacion de Servicio Publico de uso
Administrativo-institucional en la parcela de la Plaza de América, al haberse trasladado las
dependencias municipales que alli existian a las nuevas dependencias de la Antigua Fabrica de
Tabacos. Y se califica este ambito como Ensanche ENS-2.

En la Antigua Fabrica de Tabacos se propone la reconstruccion de los segundos tercios
de las naves laterales con fachada a las calles Naturalista Rafael Cisternes y Naturalista
Arévalo Baca. Se justifica por los criterios expresados en la sentencia nim. 909 del TSJCV
(anteriormente indicada) relativos a mejorar la percepcion del conjunto fabril y rememorar su
estado de principios del siglo XX.

De manera mas concreta, se proponen las siguientes determinaciones urbanisticas:

» Calificacion de 17.983,32 m?s como Equipamiento Administrativo Institucional (PQA) en
parte de la manzana donde se situan las actuales dependencias del Ayuntamiento de
Valéncia.

e Calificacién como Ensanche ENS-1 de la parcela de 1.790 m?s de superficie, donde
existe el edificio residencial en la calle Micer Masco, 42, con un niumero maximo de 9
plantas.

* Calificacion de una zona verde (SVJ) en la esquina de las calles Micer Masco y
Naturalista Arévalo Baca La calificacion de esta zona verde responde al criterio
municipal de reemplazar a las actuales zonas verdes que disfrutan los vecinos en los
ambitos donde se propone la reconstruccion de los segundos tercios de las naves
laterales.

« Calificacion como Ensanche Protegido ENS-2 de la parcela de 1.552 m?s de superficie,
donde existe el edificio residencial en la calle Navarro Reverter y otras, con un nimero
maximo de 8 plantas.

« Cambio de calificacion de una parte de la parcela de dotacion publica Educativo-Cultural
(EC) a Edificacion Abierta (EDA), en la parte recayente a las calles Penya-roja y
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Escalona. De los 5.893,26 m?s que tiene la parcela educativa, se califican 1.150,41 m?s
de uso residencial y 240,85 m?s de red viaria (qQue separan la parcela residencial de la
dotacion publica). Se justifica que, dadas las condiciones exigidas por la Conselleria de
Educacion, Cultura y Deporte para los centros educativos, que requieren de unas
condiciones de forma regulares, la parte de la parcela recalificada, por su propia forma
triangular, no es utilizable para la finalidad educativa publica. En la parcela residencial
se permite un numero maximo de 10 plantas y una edificabilidad maxima de 7.405 m?.

+ Cambio de calificacion de una parte de la parcela (1.652 m?s) de dotacion publica de
espacio libre de caracter secundario (ZV) a Edificacion abierta (EDA), en la parte
recayente a la calle 3 de abril de 1979. De los 9.231,46 m?s que tiene la zona verde, se
califican como residencial 1.652 m?s y 186,63 m?s como red viaria (qQue separan la
parcela residencial de la zona verde). En la parcela residencial se permite un nimero
maximo de 13 plantas y una edificabilidad maxima de 8.705 m3t.

La suma de la edificabilidad residencial que se califica en las parcelas de las calles
Penya-roja y 3 de abril de 1979 (7.405 m? y 8.705 m?2t, respectivamente) es igual a la
edificabilidad que se califico en la Modificacion anulada, en la parcela de la esquina de las
calles Micer Mascé y Naturalista Arévalo Baca (16.110 m?t).

Se justifica la disposicion de una nueva edificabilidad en parcelas municipales por un
criterio de viabilidad econdmica de la actuacion, de modo que permita al Ayuntamiento financiar
la expropiacion de terrenos dotacionales publicos incluidos en la presente Modificacion.

Las variaciones de superficie de parcela y de edificabilidad se resumen en la tabla 1,
incluida en el presente documento, que se incluye en el apartado 3.2 de la Memoria justificativa
de la Modificacion.

La Antigua Fabrica de Tabacos esta catalogada como Bien de Relevancia Local, con la
categoria de Monumento de Interés Local, en el vigente Catalogo Estructural de Bienes y
Espacios Protegidos. En concreto, quedan protegidos los elementos denominados “Palacio de
Industrias”, la “Nave Sala de Maquinaria” y la “Nave Sala de Motores”, y la primera seccion de
cabecera de cada una de las naves laterales recayentes a las calles Naturalista Arévalo Baca y
Naturalista Rafael Cisternes. Los tres primeros elementos citados son piezas originales que
subsisten de la Exposicion Regional valenciana de 1910.

CUARTO. Durante la tramitacion del expediente, se destaca la emision de los siguientes
informes:

« 31/7/18: informe favorable de la Direccién General de Aviacion Civil.

e 27/11/18: informe favorable de la Direccion General de Vivienda, Rehabilitacion y
Regeneracion Urbana.

« 10/12/18: nuevo informe favorable de la Direcciéon General de Aviaciéon Civil.

* 19/2/19: informe favorable del Servicio de Infraestructuras Educativas, de la Conselleria
de Educacion, Investigacion, Cultura y Deporte.
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ORDEMNACION

MODIFICACION VIGENTE ORDENACION VAR.

PGOU PROPUESTA
“ANTIGLA G

ORDEMACION
VIGENTE
(PGEE)

ORDENACION

PROPUESTA e

TABACALERA" Superficie Superficie
(m?s) {mZs)

Edificabilidad
(m*t)

Edificabilidad
(m?t)

Equipamiento
Administrativo
Institucional
(G5P-4 / POA)

1.454,00 17.983,32 +16.529,32

10.181,46(1)

28.503,04(2) | +18.322,48

Red Primaria
Viaria 98’00 - a8
(GRV-2 / PCV)

Red Secundaria

Viaria - 1.657'98 (4) +1.657°98
(RV-4 [ SCV)

Equipamiento
Educativo-
Cultural
(EC / SQE)

5.893,26 4.502,00 1.391,26

Espacio Libre-

Jardin 0.231'46 10.230'14 (4) | +o98'68
(EL / 5V}

Total suelo

op e 16.676°72 34.373'a4 +17.696,72
publico

10.181,46

28.503,94 | +18.322,48

Suelo Industrial
23.841,13 - 23.841,13
(IND-1) g

34.211,37 (3)

34.211,37

Residencial
Ensanche
Protegido

(ENS-2)

1.552,00 +1.552

11.542,00 +11.542,00

Residencial

Ensanche - 1.790,00 +1.790,00
{EMN5-1)

16.110,00 +16.110,00

Residencial
Edificacion
Abierta
(EDA)

2.802.41 +2.802,41

16.110,00 +16.110,00

Total suelo

privado 23.841,13 6.144,41 -17.696,72

34.211'37

43.762'00 +9.550,63

TOTAL AMBITO

40.517°85 40.517'85 a
MODIFICACION

34.211'37

43.762'00 +9.550,63

(1)Carresponde con la edificabilidad del edificio publico sanitario gue se wbicabg en la Plaza América

esguing Navarro Reverter.

{2)5e trata de la edificabilidod de los edificios protegidos mds la de las naves laterales o reconstruir.
(3)La edificabilidad de origen de la manzana que alberga lo Antigua Tabocalera es el resultado de sumar

la edificabilidod de los edificios tal y como se disponian en su configuracidn origingl

(4)56lo se contabiliza como zona verde la superficie gue cumple las condiciones dimensionales del
cpartado i11.3.2 del Anexo IV de la LOTUP. La superficie de zona verde gue no cumple tales condiciones
computa en la tabla como red viaria [ver fichas de zona verde odjuntas o esta Memoria).

Tabla 1. Variacion de superficies y edificabilidades
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« 11/3/19: informe del Servicio de Planificacion, de caracter favorable respecto a la
planificacion viaria y, respecto a las infraestructuras de transporte, indica que por la
posible afeccién a limitaciones de la zona de proteccién del metro (en el tramo
Alameda-Serreria), debe solicitarse informe a Ferrocarrils de la Generalitat Valenciana
(FGV).

e 26/3/19: comunicacion del Consell Juridic Consultiu de la Comunitat Valenciana, en el
que se indica que el dictamen sobre la modificacion de zonas verdes que se propone en
la actuacion debera solicitarse en el momento previo a la aprobacion definitiva de la
Modificacion.

* 21/6/19: informe de la Unidad de Inspeccioén del Patrimonio, en el que se concluye lo
siguiente:

“Procede dirigirse al Ajuntament de Valencia, Servicio de Planeamiento
instandole a solicitar el informe preceptivo y vinculante al que hace mencién el articulo
47 de la Ley 4/1998, de 11 de junio, del Patrimonio Cultural Valenciano.

Procede dirigirse al Servei Territorial de Urbanisme comunicando que: 1. La no
emision del informe preceptivo y vinculante sobre la documentacién que haya de ser
objeto de aprobacion provisional, impide considerar valida la tramitacion desarrollada
hasta el momento; 2. El momento procedimental en el que se debe incorporar el informe
vinculante y preceptivo en materia de patrimonio cultural es el momento previo a la
aprobacion provisional del documento, cuando se han incorporado los acuerdos
adoptados sobre las alegaciones presentadas, momento cuya légica deriva de las
garantias que exige la Ley de Patrimonio de que la documentacion que se informa sea
exactamente la misma que se somete a aprobacién provisional. Y 3. a juicio de quien
suscribe, no se pueden proseguir las actuaciones de tramitacion de la modificacién
hasta que se subsanen los aspectos formales aludidos.”

En respuesta a este informe, el Ayuntamiento de Valéncia solicitd informe a la
Direccion Territorial de Cultura y Patrimonio, mediante escrito de fecha 24 de julio de
2019, al que se adjuntaba el proyecto del instrumento de planeamiento en tramitacion.

*« 18/10/19: nuevo informe de la Unidad de Inspeccién del Patrimonio, en el que se
concluye lo siguiente:

“Procede dirigirse al Ajuntament de Valencia, Servicio de Planeamiento,
comunicandole la necesidad de modificar el proyecto de Modificacion puntual del Plan
General de Ordenacion Urbana “Antigua Fabrica de Tabacos”, incorporando una nueva
ficha de catalogo del Bien de Relevancia Local “Antigua Fabrica de Tabacos” que
modifique y actualice sus contenidos, no solo desde el punto de vista de la propia
catalogacién y ordenacion de los volimenes que componen la antigua fabrica, sino
también desde la correcta identificacion de los trabajos de intervencion llevados a cabo y
los previstos; e incorporando también una ordenacién homogénea para la reconstruccion
de las naves laterales en los testeros (lo que debera solucionarse desde el estudio de la
propia configuracioén arquitecténica de las naves, de la que se tendra noticia en el propio
proyecto de derribo parcial que se llevo a cabo con motivo de la actuacion anulada por la
propia sentencia de la que trae causa este proyecto de Modificacion Puntual).
Subsanados estos podra proponerse la emision del informe preceptivo y vinculante al
que hace mencién el articulo 47 de la Ley 4/1998, de 11 de junio, del Patrimonio Cultural
Valenciano.”

e 24/10/19: informe de la Direccion Territorial de Educacion, Cultura y Deporte, en el que
se indica lo siguiente:
“Es necesario que el Servicio de Planeamiento del Ajuntament de Valéncia

modifique el proyecto de Modificacion puntual del Plan General de Ordenaciéon Urbana
“Antigua Fabrica de Tabacos”, incorporando una nueva ficha de catalogo del Bien de
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Relevancia Local “Antigua Fabrica de Tabacos” que modifique y actualice sus
contenidos, no solo desde el punto de vista de la propia catalogacion y ordenacion de
los volimenes que componen la antigua fabrica, sino también desde la correcta
identificacion de los trabajos de intervencién llevados a cabo y los previstos; e
incorporando también una ordenaciéon homogénea en los planos de ordenacion O-2 y
O-6 de tal forma que propongan una alineacion homogénea para la reconstruccion de
las naves laterales en los testeros (lo que debera solucionarse desde el estudio de la
propia configuracioén arquitecténica de las naves, de la que se tendra noticia en el propio
proyecto de derribo parcial que se llevo a cabo con motivo de la actuacion anulada por la
propia sentencia de la que trae causa este proyecto de Modificacion Puntual).
Subsanados estos podra proponerse la emisiéon del Informe preceptivo y vinculante al
que hace mencién el articulo 47 de la Ley 4/1998, de 11 de junio, del Patrimonio Cultural
Valenciano.

Todo ello sin menoscabo del cumplimiento de la normativa urbanistica
municipal.”

* 11/11/19: informe favorable de la Confederacién Hidrografica del Jucar, en el que, entre
otras cuestiones, se indica lo siguiente:

“Segun la informacién obrante en este organismo referente a los consumos del
Ayuntamiento de Valencia, los derechos de agua para abastecimiento del citado
Ayuntamiento, que ascienden a 126,144 hm®/afio, procedentes de aguas superficiales
del rio Jucar y del rio Turia, podrian ser suficientes para atender la demanda prevista por
la modificacién.”

e 22/1/20: informe favorable de Ferrocarrils de la Generalitat Valenciana.

* 10/2/20: informe de la Direccion Territorial de Educacion, Cultura y Deporte, en el que se
concluye lo siguiente:

“Respecto del ambito 1 del Proyecto de Modificacion Puntual procede considerar
la actuacion como inocua respecto de los valores patrimoniales afectados.

Respecto del ambito 2 del Proyecto procede dirigirse al Ajuntament de Valencia,
Servicio de Planeamiento, comunicandole la necesidad de modificar el Proyecto de
Modificacion Puntual del Plan General de Ordenacion Urbana “Antigua Fabrica de
Tabacos”, actualizando la ficha de catalogo del Bien de Relevancia Local “Antigua
Fabrica de Tabacos” de tal forma que se incorpore y actualice la correcta identificacion
de los trabajos de intervencion llevados a cabo y los previstos. Subsanado este aspecto
podra proponerse la emisiéon del Informe preceptivo y vinculante al que hace mencién el
articulo 47 de la Ley 4/1998, de 11 de junio, del Patrimonio Cultural Valenciano.”

* 8/4/20: informe favorable del Servicio de Infraestructura Verde y Paisaje, en el que se
indica lo siguiente:

“7. El estudio de integracion valora la integracion paisajistica y visual de la actuacion,
particularizando el andlisis para cada uno de los cuatro ambitos objeto de la Modificacion
Puntual, y establece medidas de integracion paisajistica para los ambitos 1, 3 y 4,
considerando que en el ambito 2 no se requiere la adopcion de medidas, y sefiala la
inclusion de estas en las determinaciones graficas del Plan (planos de ordenacion).
Estas medidas son:

Ambito 1:

- creacion de una zona verde en el vértice noroeste de la parcela, con un
tratamiento tal que permita y amplie las visuales hacia el edificio de la Antigua
Fabrica de Tabacos, y
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- reconstruccion de las naves laterales de este edificio con fachada a las calles
Naturalista Rafael Cisternes y Naturalista Arévalo Baca, supeditada a ciertas
condiciones.

Ambito 3:

- localizacién de la nueva edificacion en la parte aguda del triangulo que conforma
la parcela, siguiendo la alineacion de la calle Perarrocha y alejandose, en lo
posible, de las Torres de la Alameda, asi como separandose de la parcela escolar
mediante un vial peatonal.

Ambito 4:

- alineaciones del nuevo edificio en continuidad con las del edificio de Hacienda que
se localizara enfrente (en calle Vicente Raga esquina con la calle 3 de abril de
1979), manteniendo el edificio protegido en el que se ubica la Parroquia de los
martires valencianos como final de perspectiva y dejando espacio suficiente entre
este y la nueva edificacion para la adecuada percepcion del primero (los términos
de aplicacion de esta medida pueden apreciarse en la imagen siguiente [se incluye
en el informe]).

8. El estudio de integracion paisajistica incluye el plano “EIP-07.02. Insercion en la
infraestructura verde del territorio. Escala municipal”, que identifica una serie de
“espacios de elevado interés ambiental, cultural y visual” y una “red de corredores de
conexion”, y cuya definicion cabe considerar correcta a la escala de la modificacion
planteada. Sin perjuicio de ello, cabe sefialar que esta infraestructura verde debera ser
completada en cada uno de los instrumentos de ordenacién y planeamiento que se
tramiten, incorporando, en su caso, la definida en los instrumentos que hayan sido
aprobados, como es el caso, por ejemplo de la infraestructura verde del ambito de Ciutat
Vella.

La infraestructura verde definida forma parte de la ordenacidon estructural del Plan, con
independencia de que los suelos dotacionales que puedan incluirse sean de la red
primaria o de la red secundatria.

Por ello, siempre que las medidas de integracion paisajistica estén incluidas en las
determinaciones normativas de la Modificacion Puntual, en los planos de
ordenacién y en los términos indicados, y considerando que la infraestructura
verde definida forma parte de la ordenacion estructural, se emite informe favorable
al estudio de integracion paisajistica de la Modificacion Puntual del Plan General
“Antigua fabrica de tabacos” de Valencia”.

En la documentacién aprobada por el Pleno del Ayuntamiento de Valéncia, en
sesion de 11 de mayo de 2020, se comprueba que se han introducido las medidas de
integracién paisajistica en los planos de ordenacion y se considera que la
infraestructura verde forma parte de la ordenacion estructural.

e 22/4/20: informe favorable de la Direccion General de Cultura y Patrimonio, en el que se
concluye lo siguiente:

“..se INFORMA FAVORABLEMENTE la Modificaciébn Puntual del PGOU “Antigua
Fabrica de Tabacos”, precisando que la documentacion que recibe informe favorable
es la siguiente:

- La ficha del catalogo del Bien de Relevancia Local “Antigua Fabrica de Tabacos”
subsanada que tuvo entrada en la Direccion Territorial de Cultura y Deporte de valencia
con fecha 24 de marzo de 2020.

- La documentacion de la Modificacion Puntual del PGOU “Antigua Fabrica de tabacos”
que tuvo entrada en la Direccion Territorial de Cultura y Deporte de Valencia con fecha 2
de enero de 2020, salvo la ficha de catalogo del Bien de Relevancia Local “Antigua
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Fabrica de Tabacos” incluida en dicha entrada y todo aquello que contradiga a lo
indicado en la ficha subsanada, aportada con posterioridad y mencionada en el parrafo
anterior.”

Dado que la Modificacion no incluye la urbanizacién de viales publicos, no afecta al
despliegue de las redes publicas de comunicaciones electronicas.

QUINTO. En la fase de tramitacion autondmica correspondiente a la aprobacion
definitiva, se han presentado varias alegaciones, por las entidades o personas que se indican a
continuacion, de forma resumida:

* Comunidad de Propietarios Av. de Francia num. 1.
* Comunidad de Propietarios del edificio Paseo de la Alameda num. 39.

* Asociacion de Vecinos “Plataforma Vecinal Barrio de Penyaroja”.

SEXTO. La Comisioén Territorial de Urbanismo de Valencia , en sesion de 15 de julio de
2020, adopto el siguiente acuerdo:

“PRIMERO. Solicitar el preceptivo dictamen del Consell Juridic Consultiu de la
Comunitat Valenciana, de conformidad con el art. 57.1.d) de la LOTUP, con caracter previo a la
APROBACION DEFINITIVA de la Modificacion del Plan General de Valéncia, relativa a la
Antigua Fabrica de Tabacos.

SEGUNDO. DESESTIMAR LAS ALEGACIONES presentadas durante la tramitacion
autonoémica del expediente, conforme a lo sefialado en el fundamento juridico séptimo.”

SEPTIMO. EIl Consell Juridic Consultiu de la Comunitat Valenciana, en sesion de 7 de
octubre de 2020, emitié dictamen favorable respecto a la Modificacion del Plan General de
Valéncia relativa a la Antigua Fabrica de Tabacos. Se hacen referencias a este dictamen en los
fundamentos de derecho del presente documento.

OCTAVO. La Plataforma Vecinal Barrio de Penyaroja formul6é una queja ante el Sindic
de Greuges de la Comunitat Valenciana, en fecha 5 de julio de 2020, referida a cuestiones de
tramitacion y contenido de la Modificacion del Plan General de Valéncia relativa a la Antigua
Fabrica de Tabacos. Tras los informes emitidos por el Ayuntamiento de Valéncia y la Conselleria
de Politica Territorial, Obras Publicas y Movilidad, el Sindic de Greuges, mediante resolucion de
fecha 6 de octubre de 2020, formula las siguientes consideraciones:

«A la Conselleria de Politica Territorial, Obras Publicas y Movilidad

- SUGERIMOS que, con caréacter general, extreme sus esfuerzos para garantizar al
maximo posible la informacién y participacién ciudadana en los planes fterritoriales y
urbanisticos.

Al Ayuntamiento de Valéncia y a la Conselleria de Politica Territorial, Obras Publicas y
Movilidad

- SUGERIMOS que, en este caso concreto, con anterioridad a que se produzca la
aprobacion definitiva de la modificacién del Plan General de Ordenacion Urbana de Valencia en
el ambito de la “Antigua Fabrica de Tabaco” (MODIF PGOU TABACALERA-2), se mantengan las
reuniones de trabajo que sean necesarias con las asociaciones autoras de la queja y demas
personas afectadas, con la finalidad de dialogar, analizar y, en su caso, corregir y subsanar las
numerosas cuestiones de legalidad planteadas. »
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La Conselleria de Politica Territorial, Obras Publicas y Movilidad, mediante resolucién
del director general de Urbanismo, de fecha 27 de octubre de 2020, acepta dichas sugerencias
y, en concreto, respecto a la que tiene relacién con la presente Modificacion, indica lo siguiente:

“3. En relacion con la segunda sugerencia realizada por el Sindic (dirigida no solo a la
Conselleria, sino también al Ayuntamiento de Valencia), se acepta igualmente. En este sentido,
la Conselleria llevara a cabo las actuaciones necesarias para promover las reuniones de trabajo
que sean necesarias con las asociaciones autoras de la queja y demas personas afectadas.”

En cumplimiento de lo indicado anteriormente, se han desarrollado actuaciones de
participacion publica, que han quedado recogidas en el informe del Servicio Territorial de
Urbanismo de Valencia, de fecha 1 de diciembre de 2020, relativo a las «Actuaciones de
participacion publica desarrolladas en la fase de aprobacion definitiva de la Modificacion del
Plan General de Valéncia relativa a la “Antigua Fabrica de Tabacos”».

NOVENO. EIl Plan General de Ordenacion Urbana de Valéncia se aprobd por resolucién
del conseller de Obras Publicas, Urbanismo y Transportes, de fecha 28 de diciembre de 1988.
El Plan Parcial del sector NPR-3 “Avenida de Francia” fue aprobado definitivamente por el
Pleno del Ayuntamiento de Valéncia, en sesién de 28 de abril de 1995. La ordenacion vigente
en la manzana donde se localizaban las naves de la Cross se establecié en una modificacion
del citado Plan Parcial, que se aprobé por el Pleno del Ayuntamiento de Valéncia, en sesién de
29 de junio de 2001.

El Catalogo Estructural de Bienes y Espacios Protegidos fue aprobado definitivamente
por resoluciéon de la consellera de Infraestructuras, Territorio y Medio Ambiente, de 20 de
febrero de 2015.

DECIMO. La Comision Informativa de Urbanismo de Valencia, en sesidn celebrada el 2
de diciembre de 2020, por unanimidad, emitid informe relativo al proyecto que nos ocupa,
cumpliendo asi lo preceptuado en los articulos 5.5 y 8 del Decreto 8/2016, de 5 de febrero, del
Consell, por el que se aprueba el Reglamento de los Organos Territoriales y Urbanisticos de la
Generalitat.

FUNDAMENTOS JURIDICOS

PRIMERO. El expediente se resuelve de conformidad con las disposiciones de la Ley
5/2014, de 25 de julio, de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la Comunitat
Valenciana (en adelante, LOTUP), dado que su informacién publica se ha realizado con
posterioridad a la entrada en vigor de la citada ley.

SEGUNDO. La tramitacion ha sido correcta, de conformidad con lo establecido en el
art. 57 de la LOTUP. La documentacion esta completa, de conformidad con el art. 34 de la
LOTUP, teniendo en cuenta el alcance de la Modificacion propuesta.

En el acuerdo plenario municipal de 11 de mayo de 2020 se justifica adecuadamente
que las modificaciones introducidas en el documento son meras subsanaciones, correcciones y
aclaraciones, que no implican una modificacion sustancial de la propuesta de planeamiento,
por lo que no se requiere un nuevo tramite de informacion publica, de conformidad con el
art. 57.1.c) de la LOTUP.

La Modificacion afecta a determinaciones de la ordenacidon estructural, como son la
calificacion de dotaciones publicas de la red primaria y la modificacion de la Ficha del Catalogo,
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que son determinaciones de la ordenacion estructural, segun los arts. 21.1.c) y 42.6 de la
LOTUP. Por ello, la competencia para su aprobacion definitiva es de la Conselleria de Politica
Territorial, Obras Publicas y Movilidad, en aplicacion del art. 44.2.c) de la LOTUP.

TERCERO. Se analiza, en primer lugar, el interés publico de la Modificacion propuesta.
Se justifica que existe un interés general en eliminar el enclave industrial existente en un barrio
de caracter eminentemente residencial. También responde al interés publico el garantizar la
prestacion del Servicio Publico que viene realizandose en las dependencias municipales
existentes en la Antigua Fabrica de Tabacos.

Las licencias de las edificaciones existentes en las calles Micer Masco, 42 y Navarro
Reverter, 17 constituyen actos administrativos firmes y consentidos, al no haber sido objeto de
recurso, y haber sido dictados en aplicacion de la anterior Modificacion del Plan General, antes
de que su anulacion alcanzara efectos generales. La justificacion de la calificacion como
residencial de las parcelas situadas en las calles Micer Masco, 42 y Navarro Reverter, 17 se
justifica en la doctrina de los actos firmes, al disponer, como ya se ha indicado, de licencias que
constituyen actos administrativos firmes. También se justifica la no afectacion a los terceros
hipotecarios adquirentes de buena fe, cuya seguridad juridica aconseja no perpetuar la
situacion de fuera de ordenacidon en la que sobrevenidamente han entrado dichas
edificaciones.

La reconstruccion de las naves laterales se plantea en la medida en que tal
reconstruccion resulte compatible con el mantenimiento de los actos firmes y la salvaguarda de
los adquirentes de buena fe; por ello, se plantea la reconstruccion de los segundos tercios de
las naves laterales. Conviene destacar, en este punto, que los segundos tercios de las naves
laterales no estan protegidos en la Ficha del Catalogo vigente.

Como consecuencia de la Sentencia num. 909 del TSJCV (citada anteriormente), el
Ayuntamiento plantea mejorar la percepcion del conjunto fabril y de su identificacion,
rememorando su estado de principios del siglo XX. Teniendo en cuenta los condicionantes
justificados en los dos parrafos anteriores, se plantea la reconstruccién de los segundos tercios
de las naves laterales y la eliminacién de la edificacion residencial que estaba planteada en la
esquina de las calles Micer Mascoé y Naturalista Arévalo Baca.

Por otra parte, también responde al interés general de la ciudad el aumento de la
edificabilidad residencial respecto a la ordenacién vigente, que ya se planted en la modificacion
que fue anulada, sin que fuera objeto de reparo en dicha anulacion.

En resumen, existen razones de interés publico que justifican la Modificacion propuesta,
como son: desaparicion de un complejo industrial en una zona residencial; seguir prestando los
Servicios Municipales en las nuevas dependencias municipales, que ademas prestan un
servicio publico a todos los ciudadanos; mantenimiento de los actos administrativos firmes; la
mejora de la percepcion del edificio protegido; y aumento de la edificabilidad residencial.

CUARTO. En materia de estandares urbanisticos, el estandar dotacional global pasa de
0,4875 m?s/m2t, en la ordenacién vigente, a 0,7855 m?s/m?, en la ordenacion modificada. De
esta forma, se cumple el principio general de la regulacion de los estandares urbanisticos, que
es la mejora de la proporcionalidad entre las dotaciones publicas y la edificabilidad lucrativa.
Ademas, se justifica que la recuperacion de un edificio rehabilitado como es la antigua
Tabacalera, junto con los espacios adyacentes que podran ser utilizados tanto para completar
el edificio histérico como para proponer nuevos espacios publicos para los ciudadanos, supone
la mejora de la ubicacién y calidad de las dotaciones publicas y los espacios publicos
resultantes. Y, respecto a las dotaciones publicas de los ambitos 3 y 4, se justifica que la
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disminucion de sus superficies no supone un perjuicio resefiable respecto del conjunto de su
superficie y del servicio que deben dar cuando se ejecuten. Todo ello de conformidad con el
art. 63.3, en relacién con el apartado 111.8.2 del Anexo IV, de la LOTUP.

En el ambito 3, la parcela educativa inicial, de 5.893,26 m?2s de superficie, se reduce a
4.512 m?s. Esta superficie se considera adecuada para implantar un centro escolar de infantil y
primaria de perfil de una linea (31+6P). La Conselleria competente en materia de educacion ha
emitido informe favorable. Se justifica que, por la propia forma triangular de la superficie
reducida, no podria ser utilizada de manera funcional para desarrollar edificios o instalaciones
del colegio a construir en la parcela. También se justifica el criterio de que las parcelas
educativas tengan una forma geométrica sensiblemente rectangular, como establece el
art. 10.4 del Decreto 104/2014, de 4 de julio, del Consell, por el que se aprueba la norma
técnica en materia de reservas dotacionales educativas (en adelante, Decreto 104/2014). En
consecuencia, desde el punto de vista de las reservas educativas, la actuacion propuesta en
este ambito ha sido informada favorablemente por la Conselleria competente en materia de
educacion.

En el ambito 4, la incidencia que tiene la propuesta de un nuevo bloque residencial de
Edificacion Abierta en la calle 3 de abril de 1979 ha sido informada favorablemente desde el
punto de vista del paisaje urbano, con unas determinadas medidas de integracion paisajistica,
que se han incorporado en la ordenacion final propuesta, y no ha sido objeto de observaciones
en el informe en materia de patrimonio cultural.

La zona verde computable en la esquina de las calles Micer Masco y Naturalista Arévalo
Baca tiene una superficie de 2.839,34 m?s. El resto, hasta completar los 4.067,81 m?s, es decir,
1.228,47 m?s, computan como red viaria. Y, en la zona verde calificada en la calle 3 de abril de
1979, se califica especificamente un ambito de 1.385,80 m?s como superficie computable a
efectos del estandar de zonas verdes de red primaria.

En el documento se justifica la aplicacion de los siguientes parametros: 1,93 hab/viv y
100 m?t/viv. Teniendo en cuenta que son 438 las nuevas viviendas calificadas, resulta un
incremento de poblacion de 845 habitantes. Aplicando a este incremento de poblacién el
estandar minimo de 5 m2s/hab de zona verde de red primaria, se obtiene que la superficie de
zona verde de red primaria necesaria es de 4.225 m?s. Se califican como jardines, porque no
pueden reunir las condiciones dimensionales de los parques, tal como admite el apartado 111.8.3
del Anexo 1V, las siguientes superficies: 2.839,34 m3s en la esquina de las calles Micer Mascé y
Naturalista Arévalo Baca y 1.385,80 m?s en la calle 3 de abril de 1979, lo que supone un total
de 4.225,14 m?s. De esta forma, queda justificado el cumplimiento del estandar de zonas
verdes de red primaria.

Una vez justificado el cumplimiento del estandar dotacional global y de la dotacion
minima de zonas verdes de red primaria en el ambito de la Modificacion, que son las reglas
aplicables a las modificaciones de planes, segun el apartado 111.8 del Anexo IV de la LOTUP, no
resultan necesarias las justificaciones sobre el exceso de dotaciones publicas en el Sector
NPR-3 Avenida de Francia que se analizan en la Modificacion.

QUINTO. En relacion con la disposicion de un nuevo bloque de edificacion residencial
en el ambito 3, hay que considerar que se trata de un edificio de 10 plantas rodeado de calles
con anchuras de 29 m, 20 m y 15 m, que son unas secciones de calle correctas para una zona
de edificacion abierta. Por otra parte, la incidencia visual y paisajistica de esta nueva
edificacion en su entorno ha sido analizada en el Estudio de Integracién Paisajistica y se ha
informado favorablemente por parte del Servicio de Infraestructura Verde y Paisaje.
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Por otra parte, el Ayuntamiento de Valéncia justifica, en el informe sobre las alegaciones
presentadas, y en relacién con la ordenacion propuesta en la calle Penya-roja, que no existe el
derecho subjetivo al mantenimiento de las vistas que existieran en el momento de la
construccion de un determinado edificio, pues ello produciria un efecto perverso de petrificacion
de la escena urbana, lo que vaciaria de contenido el jus variandi de la Administracion
reiteradamente reconocido por la jurisprudencia, que implica la potestad administrativa para la
modificacion de la ordenacion urbanistica.

En el ambito 4, la disposicién de un edificio de 13 plantas en la calle 3 de abril de 1979,
en una calle en la que predominan los edificios residenciales de 12 plantas, se considera
correcta desde el punto de vista de la adecuacion a las tipologias edificatorias del entorno.
Ademas, en este ambito se han introducido unas medidas de integracion paisajistica que
permiten una integracion paisajistica correcta en su entorno y un mantenimiento de las visuales
principales de la zona.

SEXTO. En cuanto a la sostenibilidad econémica de la actuacién, se justifican las
siguientes cuestiones:

* En el informe de sostenibilidad econdmica se analizan las edificabilidades de los
distintos usos (industrial, terciario y residencial) existentes en los barrios en los que
incide la Modificacién, y, tomando como referencia los criterios aprobados en el Plan
Especial de Directrices para la mejora de la Calidad Urbana de los Barrios de Valéncia,
se justifica la suficiencia y adecuacion de los suelos destinados a usos productivos que
se proponen en la presente Modificacion; se justifica asi el cumplimiento de una de las
exigencias del art. 22.4 del Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana.

* En cuanto a la incidencia en las Haciendas Publicas afectadas, y siguiendo criterios de
sostenibilidad econémica de la actuacién, se indica que la necesidad de adquisicién del
complejo de la Antigua Fabrica de Tabacos para seguir destinandolo a dotacién publica
municipal de uso administrativo justifica la calificacién de nuevas parcelas residenciales
que garanticen el equilibrio econémico de la operacion, a fin de que no resulte gravosa
para las arcas municipales.

e Como gastos de inversion publica se consideran: el coste de reconstruccion del
segundo tercio de las naves laterales; la habilitacion de la Nave de Motores; la
urbanizacion de la zona verde y espacios publicos calificados en la manzana de la
Antigua Fabrica de Tabacos. Se obtienen unos gastos de inversion totales de
12.923.636,48 €. Y, considerando el presupuesto consolidado de gastos municipales,
repercutido por habitante y por metro cuadrado de suelo, los gastos de funcionamiento
derivados de las actuaciones incluidas en la Modificacion se estiman en 272.506,48 €.

*« Se estiman unos ingresos permanentes anuales de 411.294,57 €. Y un incremento
patrimonial de 11.611.705,60 € (resultado de las altas y bajas en el Inventario
Patrimonial, derivadas de los nuevos bienes patrimoniales publicos en la manzana de la
Antigua Fabrica de Tabacos).

e Considerando que el balance fiscal municipal se obtiene por la diferencia entre los
ingresos permanentes y los gastos de funcionamiento, resulta una diferencia positiva de
138.788,09 €.

En cuanto a la viabilidad econdmica de la actuacion, se justifican las siguientes
cuestiones:
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* La exigencia de viabilidad econdmica de la Modificacion determina que en la propia
modificacion se generen las plusvalias suficientes para compensar los costes asociados
al desarrollo de la Modificacion.

e Se determina el valor de expropiacion de los terrenos dotacionales publicos que no son
de propiedad municipal, tras la sentencia anulatoria de la Modificacion y de su Convenio
de desarrollo. Otro concepto que se considera es la devolucidon de parte de la
compensacion econdmica que recibié el Ayuntamiento en virtud del Convenio de
desarrollo de la Modificacion anulada, en la parte que no se ha materializado. Con ello,
se obtienen unos costes para el Ayuntamiento de 43.039.234,79 €.

* Por otra parte, se calcula el valor del aprovechamiento que atribuye la presente
Modificacion en parcelas actualmente de propiedad municipal, que se determina en un
valor de 43.835.729,04 €.

* Con ello, dado que las plusvalias generadas para la administracion son superiores a las
cargas que debe afrontar esa misma administracién, se demuestra la viabilidad
econodmica de la actuacion.

SEPTIMO. En relacién con las alegaciones presentadas durante la tramitacion del
expediente, cabe diferenciar las presentadas en el tramite de informacion publica municipal y
las presentadas en el tramite autonémico de aprobacion definitiva.

Respecto a las alegaciones presentadas en la fase de informacion publica de la
Modificacion, cabe remitirse al informe municipal sobre las alegaciones, de fecha 20 de febrero
de 2019, que consta en la pagina 4.387 y siguientes del expediente administrativo municipal, y
al fundamento de derecho quinto del acuerdo de aprobacion provisional municipal de 28 de
febrero de 2019, en los que se da adecuada contestacion a las alegaciones presentadas,
excepto la relativa a la reserva de vivienda de proteccién publica planteada en la alegacion 5,
en la que el Ayuntamiento indica lo siguiente: “Sobre esta cuestion indicar que los porcentajes
de vivienda protegida exigidos por la ley se realizan sobre nuevos ambitos de gestion -sectores
de suelo urbanizable o unidades de ejecucion en suelo urbano-, no sobre modificaciones de
planeamiento que afecten a parcelas aisladas”. A la vista de esta justificacidon, mediante
comunicacion del Servicio Territorial de Urbanismo de Valencia, de fecha 6 de julio de 2020, se
solicita al Ayuntamiento de Valéncia que aporte una justificacién del cumplimiento del art. 33 de
la LOTUP. EI Servicio de Planeamiento del Ayuntamiento de Valéncia emite un informe, de
fecha 7 de julio de 2020, en el que se justifica adecuadamente la no exigencia en el presente
supuesto de una reserva de vivienda de proteccion publica, de conformidad con el
ordenamiento juridico aplicable.

Respecto a las alegaciones presentadas en la fase de aprobacion definitiva, en el
acuerdo de la Comision Territorial de Urbanismo de 15 de julio de 2020 se justificé que no se
habian modificado las circunstancias para que las mismas no se pudieran presentar durante las
fases de la exposicidon publica municipal; no siendo esta fase autondmica de tramitacion del
expediente un tramite de exposicién al publico, por cuanto, si asi fuera, el procedimiento de
aprobacion definitiva quedaria viciado de tal forma que impediria su conclusion. En
consecuencia, se considerd que procedia desestimar las alegaciones presentadas fuera de los
plazos de informacién publica, por extemporaneas.

No obstante, y de acuerdo con lo indicado en el antecedente de hecho octavo del
presente documento, se han desarrollado actuaciones de participacion publica en la fase de
aprobacion definitiva de la Modificacidon, entre las que cabe destacar la reunién con la
“Plataforma Vecinal Barrio de Penyaroja”, celebrada el dia 11 de noviembre de 2020. Y de esa
reunion resultd el compromiso de analizar todas las alegaciones presentadas en la fase de
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aprobacioén definitiva y las formuladas en la propia reunidn. A estos efectos, cabe remitirse al
«Informe sobre las actuaciones de participacion publica desarrolladas en la fase de aprobacién
definitiva de la Modificacion del Plan General de Valéncia relativa a la “Antigua Fabrica de
Tabacos”», emitido por el Servicio Territorial de Urbanismo de Valencia en fecha 1 de diciembre
de 2020, en el que se recogen todas las actuaciones de participacion publica realizadas en
dicha fase, se analizan todas las alegaciones formuladas, estructurandolas en 27 cuestiones
diferenciadas, y se concluye lo siguiente:

a) “Las alegaciones presentadas en la fase de informacion publica de la Modificacién
han sido analizadas y resueltas de forma justificada por el Ayuntamiento de
Valéncia.

b) En la fase de aprobacién definitiva de la Modificacion, desarrollada en el Servicio
Territorial de Urbanismo de Valencia, se han realizado actuaciones de participacion
publica que van mas alla del proceso de participacion publica regulado en el
procedimiento de aprobacién de los planes urbanisticos.

c¢) Las determinaciones de ordenacion estructural que incluye la Modificacién, sobre
las que ostenta competencia para su aprobacién definitiva la conselleria competente
en materia de urbanismo, son correctas y estan debidamente justificadas.

d) Respecto al control de legalidad de las determinaciones de ordenacion
pormenorizada, que son competencia del Ayuntamiento de Valéncia, y de las
determinaciones de la ordenacion estructural, no se ha advertido ningun
incumplimiento: en concreto, se ha verificado el cumplimiento de los arts. 24.1.c),
33.1, 36.4, 44.2.c), 44.5, 57.1.a), 57.1.c), 63.3, Anexo IV.lll.1.1 y Anexo IV.IlI.8 de la
LOTUP; arts. 7.2.b), 20.1.b) y 22.5 de la LSRU; art. 133 de la LPACAP; y los
arts. 34.1y 46.1 de la LPCV.

e) La potestad discrecional del Ayuntamiento de Valencia, en cuanto al ejercicio del ius
variandi que permite modificar las determinaciones de la ordenacion urbanistica
vigente, esta justificada en razones de interés publico.

f)  En definitiva, no se advierte ningun impedimento para proceder a la aprobacién
definitiva de la Modificacion del Plan General de Valencia relativa a la Antigua
Fabrica de Tabacos.”

En consecuencia, se desestiman las alegaciones presentadas en la fase de aprobacion
definitiva, por los argumentos analizados en el citado informe.

OCTAVO. La Madificacién incluye una diferente zonificacién de zonas verdes previstas
en la ordenacion vigente; en concreto, una superficie de 1.838,63 m?s de zona verde calificada
en la calle 3 de abril de 1979 cambia de calificacion a Edificacion Abierta (1.652 m?s) y a red
viaria publica (186,63 m3s). Por tanto, se requiere dictamen previo del Consell Juridic Consultiu
de la Comunitat valenciana, de conformidad con el art. 10.8.e) de la Ley 10/1994, de 19 de
diciembre, de la Generalitat, de Creacién del Consell Juridic Consultiu de la Comunitat
Valenciana, y el art. 57.1.d) de la LOTUP.

La reduccion de zona verde indicada en el parrafo anterior se refiere a las zonas verdes
que estan calificadas en la ordenacién vigente. Sin embargo, el balance global de la
Modificacion en cuanto a la superficie de zonas verdes es positivo, puesto que la Modificacion
califica nuevas zonas verdes, de modo que la superficie final de zonas verdes en la
Modificacion propuesta es superior a la superficie de zonas verdes en la ordenacion vigente.
En efecto, en la ordenacién vigente solo esta calificada la zona verde en la calle 3 de abril de
1979, con una superficie de 9.231,46 m?s. En la Modificacién propuesta, se califican las
siguientes zonas verdes (cumpliendo los criterios de computo segun las condiciones
dimensionales exigidas a los jardines, justificadas en el Anexo de la memoria justificativa):
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7.390,80 m3s en la calle 3 de abril de 1979 y 2.839,24 m?s en la esquina de las calles Micer
Masc6é y Naturalista Arévalo Baca; lo que supone un total de 10.230,04 m3s. Luego, la
Modificacion supone un incremento de la superficie de zonas verdes de 998,58 m?s, que
representa un aumento del 10,82 % respecto de la superficie de zonas verdes calificadas en la
ordenacién vigente.

El Consell Juridic Consultiu de la Comunitat Valenciana, en sesién de 7 de octubre de
2020, emitid dictamen favorable respecto a la Modificaciéon del Plan General de Valéncia
relativa a la Antigua Fabrica de Tabacos. De este dictamen, cabe destacar las siguientes
consideraciones y su conclusion:

“...)

Sexta.- Las alegaciones, en esencia, plantean como consecuencia de que las
actuaciones se realizan con impacto en el espacio urbanistico del que se erigen en
representantes, asumiendo una perspectiva fragmentada de la ciudad, considerando que existe
un derecho subjetivo a una determinada situacion urbanistica cuando se construyd un
determinado edificio, que, como bien plantea la propuesta de aprobacion, de entenderse
aplicable impediria una concepcién global de la trama urbana y “produciria un efecto perverso de
petrificacion de la escena urbana, lo que vaciaria de contenido el ius variandi de Ila
Administracion reiteradamente reconocido por la jurisprudencia, que implica la potestad
administrativa para la modificacion de la ordenacion urbanistica”.

Séptima.- La Modificacion incluye una diferente zonificacion de zonas verdes previstas
en la ordenacion vigente; en concreto, una superficie de 1.838,63 m?s de zona verde calificada
en la calle 3 de abril de 1979 cambia de calificacion a Edificacion Abierta (1.652 m3s) y a red
viaria publica (186,63 m?3s).

La reduccién de zona verde indicada en el parrafo anterior se refiere a las zonas verdes
que estan calificadas en la ordenacion vigente. Sin embargo, el balance global de la Modificacion
en cuanto a la superficie de zonas verdes es positivo, puesto que la Modificaciéon califica nuevas
zonas verdes, de modo que la superficie final de zonas verdes en la Modificacion propuesta es
superior a la superficie de zonas verdes en la ordenacion vigente.

En la ordenacion vigente solo esté calificada la zona verde en la calle 3 de abril de 1979,
con una superficie de 9.231,46 m?s. En la Modificacion propuesta, se califican las siguientes
zonas verdes (cumpliendo los criterios de computo segun las condiciones dimensionales
exigidas a los jardines, justificadas en el Anexo de la memoria justificativa): 7.390,80 m?s en la
calle 3 de abril de 1979 y 2.839,24 m?s en la esquina de las calles Micer Mascé y Naturalista
Arévalo Baca; lo que supone un total de 10.230,04 m?3s. Por tanto, la Modificaciéon supone un
incremento de la supetfficie de zonas verdes de 998,568 m?s, que representa un aumento del
10,82% respecto de la supetrficie de zonas verdes calificadas en la ordenacion vigente.

Expuesto todo ello, en relacion con las modificaciones del planeamiento cabe recordar
que la LOTUP establece que “Las nuevas soluciones propuestas deberan mantener el equilibrio
de las dotaciones publicas y el aprovechamiento lucrativo, suplementando en su caso la red
primaria y secundaria de dotaciones de forma que cumplan con los criterios de calidad,
capacidad e idoneidad exigidos seguin el anexo IV de esta Ley” (articulo 63.3).

En el presente caso se mantiene el equilibrio de las dotaciones publicas y de los
estandares urbanisticos que exige el precepto citado, lo que permite que este Consell asuma
que resulta juridicamente viable la modificacién del planeamiento propuesta en lo que respecta a
dichas dotaciones.

m
CONCLUSION

Por cuanto queda expuesto, el Pleno del Consell Juridic Consultiu de la Comunitat
Valenciana es del parecer:
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Que la modificacién propuesta aprobada inicialmente por el Ayuntamiento de Valéncia y
aprobada finalmente por la Conselleria de Politica Territorial, Obras Publicas y Movilidad de
modificacién del Plan General de Valéncia “Antigua Fabrica de Tabacos”, es conforme con el
ordenamiento juridico en lo que respecta a las zonas verdes. »

NOVENO. La Comision Territorial de Urbanismo, a propuesta del director general de
Urbanismo, es el érgano competente para resolver sobre la aprobacion definitiva de los planes
que modifican la ordenacion estructural, de conformidad con el art. 44.2.c de la LOTUP, en
relacion con los arts. 5.1y 7.1 del Decreto 8/2016, de 5 de febrero, del Decreto 8/2016, de 5 de
febrero, del Consell, por el que se aprueba el Reglamento de los dérganos territoriales y
urbanisticos de la Generalitat.

A la vista de cuanto antecede, la Comision Territorial de Urbanismo de fecha 9 de
diciembre de 2020, por unanimidad, ACUERDA:

PRIMERO. APROBAR DEFINITIVAMENTE Ila Modificacién del Plan General de
Valéncia, relativa a la Antigua Fabrica de Tabacos.

SEGUNDO. DESESTIMAR LAS ALEGACIONES presentadas durante la tramitacion
autonomica del expediente, conforme a lo sefialado en el fundamento juridico séptimo.

Contra el instrumento de planeamiento aprobado podra interponerse recurso
contencioso administrativo ante el Tribunal Superior de Justicia de la Comunidad Valenciana,
en el plazo de DOS MESES a contar desde el dia siguiente de su publicacion, de conformidad
con lo previsto en el articulo 46.1 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, Reguladora de la
Jurisdicciéon Contencioso administrativa. En el caso de las Administraciones Publicas, podran
formular requerimiento de anulacién o revocaciéon al amparo de lo previsto en el articulo 44 de
dicha norma. Dicho requerimiento debera dirigirse a esta Administracion en el plazo de DOS
MESES contados desde la publicacion o notificacion de este acuerdo.

Todo ello sin perjuicio de que se puedan ejercitar cualquier otro recurso o accion que se
estime oportuno.

Lo que se certifica con anterioridad a la aprobacion del acta correspondiente y a reserva
de los términos precisos que se deriven de la misma, conforme lo autorizan los articulos 16.2 y
17.7 de la Ley 40/2015, de 1 de octubre, de Régimen Juridico del Sector Publico.

) EL SECRETARIO DE LA
COMISION TERRITORIAL DE URBANISMO DE VALENCIA

Fi rmado por Carl os Auban Nogués el
11/12/ 2020 09: 20: 31
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