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LA UNIDAD ADMINISTRATIVA
00606-ACUERDOS PLENO

COMUNICA A
03003-OFICINA DE PROGRAMACION

ORGAN

PLE

DATA 22/07/2025 CARACTER SESSIO ORDINARIA
EXPEDIENT E-03003-2023-000017-00 PROPOSTA NUM. 6
ASSUMPTE

URBANISME, PARCS| JARDINS, ESPAISNATURALS| MILLORA CLIMATICA.
Proposa aprovar el Programa d'Actuacio Integrada per a desenvolupament de la Unitat
d'Execucio 1 de Massarrojos.

RESULTAT APROVAT AMB ESMENES CODI 00001-O-00008

Detectado error en e documento acuerdo remitido consistente en la omision de
fotografias que estaban insertadas, le comunico que el texto del acuerdo nim. 8 adoptado
en la sesiéon plenaria ordinaria de 22 de julio de 2025 es el siguiente (se incorporan
fotografias):

Id. Document: UITL zBEX 5J00 MSNR Ws6V L6JE 15Q

Comprovar autenticitat en https://sede.valencia.es

Expedient: E-03003-2023-000017-00

«ANTECEDENTES DE HECHO

1. Mediante Resolucion GL-2362, de 4 de abril de 2023 (expediente 03003/2023/12), se
inscribe en el Registro Municipal de Agrupaciones de Interés Urbanistico y Entidades
Urbanisticas Colaboradoras del Ayuntamiento de Valéncia la Agrupacion de Interés Urbanistico
“Unidad de Ejecucién 1 MPRI PN1 Massarrojos’, la cual reline los requisitos de titularidad
legalmente exigidos para poder desarrollar €l Programa de Actuacion Integrada (PAI) en régimen
de gestion por las personas propietarias, es decir, en régimen de excepcion licitatoria segin el
articulo 120.3 del Texto Refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisgje
aprobado por Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell (TRLOTUP), debiendo
respetarse en todo momento €l porcentaje necesario de propiedad en relacion a ambito de la
Unidad de Ejecucion.

2. En fecha 11 de abril de 2023, tuvo entrada en € Registro General de esta corporacion
instancia (nim. | 00118 2023 81952) de la Agrupacion de Interés Urbanistico “Unidad de
Ejecucion 1 MPRI PN1 Massarrojos’, solicitando €l inicio de la tramitacion de un PAI sin
documento de planeamiento para el desarrollo de la citada Unidad de Ejecucion mediante €l
régimen de gestion por las personas propietarias en los términos establecidos en el articulo 124

TRLOTUP.
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3. El Plan de Reforma Interior PN-1 de Massarrojos, cuya ejecucion se pretende, fue
aprobado por acuerdo del Pleno del Ayuntamiento de Valéncia de fecha 31 de octubre de 2022,
publicado en el Boletin Oficial de la Provincia de Valéncia (BOP) el 25 de noviembre de 2022.

TRASLLAT D'ACORD

4. La solicitud de inicio del PAI se informa por el Servicio de Planeamiento de la
Direccion General de Ordenacion Urbanistica el 11 de mayo de 2023, en €l que refiere que la
propuesta presentada es apta para admitirse a trdmite y pone de manifiesto que el ambito de la
Unidad de Ejecucion incluye terrenos del término municipal de Moncada segin la linea
publicada por €l Instituto Cartografico Valenciano.

5. Mediante Resolucion GL-3957, de 7 de junio de 2023, se dispone admitir a tramite la
iniciativa presentada por la AU para la tramitacion del citado Programa en régimen de gestién
por las personas propietarias y remitir al Ayuntamiento de Moncada la documentacién presentada
por la “AlU Unidad de Ejecucion 1 MPRI PN1 Massarrojos’ solicitando la delegacion de
competencias en lo que afecte a los terrenos incluidos en la Unidad de Ejecucién que forman
parte del término municipa de dicho Municipio, parala tramitacion, aprobacion y eecucion del
Programa de Actuacion Integraday €l posterior Proyecto de Reparcelacion, asi como, en su caso,
para e mantenimiento y conservacion de los servicios e infraestructuras resultantes. Asimismo,
se otorgaalaAlU un plazo méximo de tres meses para que presente Alternativa Técnica (AT) y
Proposicion Juridico-Econdmica del PAL.

6. Mediante acuerdo del Ayuntamiento Pleno de fecha 20 de diciembre de 2023, se dispone
aceptar la delegacion de las competencias efectuada por € Ayuntamiento de Moncada en favor
del Ayuntamiento de Vaénciaen lo que afectaalos terrenosincluidos en la Unidad de Ejecucion
“Massarrojos PN1" que forman parte del término municipal de Moncada, para la tramitacion,
aprobacién y egecucion del Programa de Actuacion Integrada para €l desarrollo de la citada
Unidad de Ejecucion y del posterior Proyecto de Reparcelacion, asi como para el mantenimiento
y la conservacion de los servicios e infraestructuras resultantes del vial sur, limite de la Unidad
de Ejecucién, que serdn asumidos por e Ayuntamiento de Vaeéncia, ya que dicho via servird
exclusivamente a suelo urbano de este municipio. El Ayuntamiento de Moncada podra ejercer
sus competencias de control através de la emision de los informes que considere necesarios tanto
durante el periodo de informacién publica del Programa de Actuacion Integrada, como de las
propuestas de acuerdo referentes al Programa de Actuaciéon Integrada y el Proyecto de
Reparcelacion, con cardcter previo a su aprobacion por esta corporacion.

7. El 17 de noviembre de 2023, la AlU presenta mediante instancia (nim. | 00118 2023
280394) Alternativa Técnicay Proposicién Juridico-Econdmicadel PAL.

8. En fecha 27 de febrero de 2024, se emite informe por la Seccién de Obras de
Urbanizacion en el que se requiere la subsanacion de la documentaci 6n presentada.
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9.- El 5 de abril de 2024, la AlU presenta mediante instancia (nim. | 00118 2024 79633)
nueva documentacién, que es objeto de andlisis en € informe del Servicio de Asesoramiento
Urbanistico de fecha 18 de abril de 2024, en € que pone de manifiesto que esta en condiciones
de ser sometido ainformacién publica.

10. Mediante Resolucion MS-21, de 25 de abril de 2024, dictada por €l director general de
Urbanismo, se somete a informacién publica la iniciativa presentada por € plazo de cuarentay
cinco dias habiles, mediante anuncio publicado en el DOGV nimero 9871, de 14 de junio de
2024, y en prensa escrita en fecha 18 de mayo de 2024, encontrandose a disposicién de los
interesados y ciudadanos en general para su examen y consulta durante dicho plazo, en €l
Servicio de Asesoramiento Urbanistico y en la pagina municipa www.valencia.es/urbanismo.

Dicho acuerdo fue notificado a las personas propietarias afectadas por la actuacion, a la
AlU “Unidad de Ejecucion 1 MPRI PN1 Massarrojos’ y al Ayuntamiento de Moncada en fecha
13 de mayo de 2024.

Asimismo, a los efectos de lo dispuesto en el articulo 44 de la Ley 39/2015, de 1 de
octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Plblicas (LPACAP),
se procedié a notificar €l tramite de informacion publica a los desconocidos, a aquellos alos que
seignoraba el lugar de la notificacion y alos que intentada esta no se pudo practicar, mediante la
publicacién del correspondiente anuncio en €l Boletin Oficial del Estado de n° 160, de 3 de julio
de 2024.

11. Con motivo del sometimiento a informacion al publico del Programa de Actuacién
Integrada, se emiten informes por los distintos Servicios municipales, solicitando determinadas
modificaciones en el Proyecto de Urbanizacién, las cuales son recogidas en € informe de la
Seccion de Obras de Urbanizacion del Servicio de Asesoramiento Urbanistico de 6 de noviembre
de 2024.

La AlU aporta la documentacion requerida mediante instancia (ndm. |1 00118 2024
278399), solicitandose a los Servicios municipales que pusieron de manifiesto observaciones en
el documento sometido a informacion publica que informen sobre la misma en e ambito de sus
competencias.

12. Durante € tramite de informacion publica también se presentan alegaciones que son
analizadas en la presente propuesta.

13. En fecha 11 de marzo de 2025, se aporta al expediente Resolucién de fecha 5 de
febrero de 2025 de la directora territorial de Educacién, Culturay Universidades por la que se
autoriza el Proyecto de Intervencion arqueol 6gicadel PRI de Massarrojos.
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14. El 28 de marzo de 2025, la AlU presenta instancia con nim. | 118 2025 073859,
solicitando la subrogacion de “ Fem Poble Massarrojos Coop V.” en la situacion de la Agrupacion
de Interés Urbanistico “Unidad de Ejecucion 1 MPRI PN1 Massarrojos’.

15. El Proyecto de Urbanizacién corregido presentado ha sido informado por los distintos
Servicios municipales competentes en materia de obras de urbanizacién, informes que son
recogidos en el emitido a modo de resumen por la Seccion de Obras de Urbanizacion del Servicio
de Asesoramiento Urbanistico de fecha 26 de junio de 2025.

16. El 27 de junio de 2025, y en cumplimiento de lo dispuesto en el Acuerdo plenario de
fecha 20 de diciembre de 2023, por el que se acepto la delegacion de las competencias efectuada
por € Ayuntamiento de Moncada en favor del Ayuntamiento de Valéencia para la tramitacién,
aprobacion y gecucidn del Programa de Actuacion Integrada para el desarrollo de la Unidad de
Ejecucion 1 de Massarojos y, de forma previa a elevar la propuesta de acuerdo a Ayuntamiento
Pleno para la aprobacion del mismo, se remiten los informes del Servicio de Asesoramiento
Urbanistico de fecha 26 de junio de 2025, al Ayuntamiento de Moncada para que en €l plazo de
diez dias pueda en emitir informe, si lo considera conveniente, en gjercicio de sus competencias
de control. El citado plazo finalizaba el dia 11 dejulio de 2025.

17. El 3 de julio de 2025, y en cumplimiento de los informes del Servicio de
Asesoramiento Urbanistico de 26 de junio de 2025, mediante instancia | 118 2025 171303,
Carlos Daniel de la Varga Pontes, en representacion de Sodica Capital Sociedad Limitada,
presenta un Texto Refundido de la Alternativa Tecnica'y Proposicion Juridico Econdmica. Esta
documentacion es informada por el Servicio de Asesoramiento Urbanistico en fecha 9 de julio de
2025, concluyendo que es susceptible de ser aprobada y que se adecUa a los informes
municipales emitidos.

18. El dia 16 de julio de 2025, se celebra la Comision Informativa de Urbanismo, Parques
y Jardines, Espacios Naturales y Mejora Climética que emite dictamen a la propuesta de
aprobacién del PAI, con €l voto a favor de todos sus miembros y la abstencién de la Sra Pérez
Herrero (Grupo Socidista).

El mismo dia, 16 de julio de 2025, tiene entrada en €l Servicio de Asesoramiento
Urbanistico instancia de fecha 15 de julio, mediante la que se aporta informe del arquitecto
municipal del Ayuntamiento de Moncada en el que pone de manifiesto que “ Se comprueba que el
contenido del PAIl se gjusta a la ordenacion aprobada en la Modificacion del MPRI PN-1
Massarrojos’, pero a continuacion realiza algunas observaciones.
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Se entiende que las observaciones puestas de manifiesto en e escrito del Ayuntamiento de
Moncada han de ser objeto de valoracion, y por 1o expuesto, se incorpora a expediente informe
del Servicio de Planeamiento emitido en fecha 17 de julio de 2025 y se modifica la propuesta
dictaminada por la Comision Informativa en |os siguientes aspectos:

® Se aflade un nuevo fundamento juridico sexto bajo la rubrica “Valoracion de las
Observaciones realizadas por el Ayuntamiento de Moncada” quedando modificada la
numeracion de | os siguientes fundamentos juridicos.

® Seincluye en la parte dispositiva del acuerdo un apartado segundo de contestacion a
las observaciones del Ayuntamiento de Moncada, modificando asimismo la numeracion de
los siguientes puntos del acuerdo.

FUNDAMENTOS JURIDICOS
PRIMERO. NORMATIVA APLICABLE

La legislacion actualmente vigente en materia urbanistica en la Comunidad Valenciana es
el Texto Refundido de la Ley de Ordenacién del Territorio Urbanismo y Paisgje, aprobado por €
Decreto Legislativo /2021, de 18 de junio, del Consell (TRLOTUP).

SEGUNDO. JUSTIFICACION DE LA ADMISION DE LA MODALIDAD DE
GESTION POR PERSONAS PROPIETARIAS

Las modalidades de gestién urbanistica de los Programas de Actuacién Integrada vienen
reguladas en el articulo 119 del TRLOTUP, distinguiendo entre la gestion directa, gestion por las
personas propietarias y gestion indirecta.

El TRLOTUP establece que la condicion de urbanizador debe ser asumida
prioritariamente, en gercicio directo de sus competencias, por la propia Administracion o sus
organismos, entidades o empresas de capital integramente publico; no obstante, la
Administracion, por circunstancias justificadas en el propio expediente, puede no hacerse cargo
de la gestion directa de la funcion urbanizadora y atribuirla a las personas propietarias de suelo
del &ambito de la actuacién y, en ausencia de ambas, si es viable la actuacion, puede atribuirse por
gestion indirecta a un particular o empresa mixta mediante procedimiento de publica
concurrencia (art. 119 TRLOTUP).

Por o expuesto, el Pleno debe decidir € régimen de gestion y adjudicar la condicion de
urbanizador, siendo necesario justificar las razones de no asumir la gestiéon directa y la
posibilidad de atribuir la gestion a las personas propietarias, de conformidad con el articulo 119
del TRLOTUP.
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Seglin este articulo, la voluntad legal de favorecer la gestion directa de los Programas
frente a otros regimenes persigue tres finalidades basicas:

® Fomentar los desarrollos en &reas ya urbanizadas.

® Evitar que los agentes urbanizadores privados puedan promover instrumentos de
desarrollo que reclasifiquen nuevas piezas del territorio como suelo urbanizable.

® Garantizar el control publico de los crecimientos urbanisticos.

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

El PAI dela“Unidad de Ejecucion 1 MPRI PN1 Massarrojos’ afecta a un reducido &mbito
de suelo urbano, por 1o que no estamos ante un crecimiento urbanistico que deba ser objeto de
especia control por la Administracién, y evidentemente no implica unareclasificacion del suelo.

Se trata de una Unidad de Ejecucion con ordenacion pormenorizada. Por tanto, siendo una
zona en la que los propietarios estan dispuestos a desarrollarla, se considera que -puesto que los
recursos de la Administracién son limitados-, es innecesario el fomento de la Administracién.
Ello a diferencia de otros ambitos que se encuentran en situacion de vulnerabilidad. Asi ha
sucedido con aquellos PAIS en curso de gecucion que como consecuencia de la crisis
inmobiliaria fueron objeto de resolucion y el Ayuntamiento tuvo que asumir la gestion directay
la consiguiente gjecucién de las obras de urbanizacién, como por ejemplo las UE-1 y UE-2 del
Sector Quatre Carreres, la UE Entrada Sant Pau, o la UE Rio Bidasoa-Juan Pifiol. Asimismo, se
considera que los recursos publicos deben destinarse de forma prioritaria al fomento de dmbitos
donde la viahilidad econémica esté méas ajustada como consecuencia de la prevision de fuertes
reservas de vivienda de proteccién publica, como es el caso de la UE Malilla Sur, Parque Central
de Ingenieros, Parque y Maestranza de Artilleria o Sociopolis.

En definitiva, se considera que los medios de la Administracion, tanto personales como
financieros, se han de destinar a gestionar ambitos en los que la funcién de fomento sea necesaria
parala consecucion del objetivo de gjecucion del planeamiento.

TERCERO. LEGITIMACION

Ta y como se pone de manifiesto en € antedecente de hecho niimero 1 en fecha 4 de abril
de 2023 (expediente 03003/2023/12) se inscribe en el Registro Municipal de Agrupaciones de
Interés Urbanistico y Entidades Urbanisticas Colaboradoras del Ayuntamiento de Valencia la
Agrupacion de Interés Urbanistico “ Unidad de Ejecucion 1 MPRI PN1 Massarrojos”.

La Agrupacion esta integrada por 6 fincas registrales cuya superficie representaba el 75 %
de la superficie total del ambito, por lo que quedaba acreditaba la legitimacion de la AU para
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asumir la gestion por propietarios, en régimen de excepcion licitatoria, segin el articulo 120.3 del
Texto Refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje aprobado por
Decreto Legislativo /2021, de 18 de junio, del Consell (TRLOTUP).
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En la actualidad, segn se pone de manifiesto en el antecedente de hecho n° 14, la propia
AlU solicita que el PAI se adjudique directamente a “Fem Poble Massarrojos Cooperativa V.”
justificando que la citada Cooperativa ha adquirido propiedad de todas las parcelas que integran
la Agrupacion y lo acreditan aportando las notas simples, por lo que con la finalidad de evitar
duplicidad de personas juridicas, se solicita que el PAI se adjudique directamente ala propiedad.

Puesto que “Fem Poble Massarrojos Cooperativa V.” cumple con los requisitos del articulo
120.1 c), tiene legitimacién para adquirir la condicion de agente urbanizador.

CUARTO. ANALISIS DE LA DOCUMENTACION PRESENTADA
1. ALTERNATIVA TECNICA
1.1. PLANO DE ORDENACION DEL AMBITO

Laordenacion esla previstaen € Plan de Reforma Interior PN-1 de Massarrojos, aprobado
por acuerdo del Pleno del Ayuntamiento de Valéncia de fecha 31 de octubre de 2022, publicado
en el BOP el 25 de noviembre de 2022.

1.2. PROYECTO DE URBANIZACION

El Proyecto de Urbanizacidn integrante de la Alternativa Técnica presentado por laAlU ha
sido objeto de los siguientes informes por 10s Servicios municipal es competentes:
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SERVICIO/SECCION FECHA
Arquitecturay Servicios Centrales Técnicos' Alumbrado y Eficiencia Energética 25/06/2024
Ciclo Integral del Agua/ Aguas EMIVASA 17/06/2025
Ciclo Integral del Agua/ Relaciones con Entidades de Dominio Pablico Hidréulico 03/09/2024
Coordinacion de Obray Mantenimiento de Infraestructuras 02/02/2025
Departamento de Bomberos, Prevencion, Intervencion en Emergenciasy Proteccion Civil 21/01/2025
Disciplina Urbanistica/ Oficina Técnica de Control de la Conservacion de la Edificacion 22/05/2024
Limpiezay Recogida de Residuos 21/03/2024
Parquesy Jardines 18/06/2025
Movilidad Sostenible / Ordenacion y Planificacion Viaria 11/03/2025
Movilidad Sostenible / Sefializacion 10/03/2025
Movilidad Sostenible / Regulacion de la Circulacion 10/03/2025
OCOVAL (Telefénica, Vodafone, Nedgia, |berdrola) 10/07/2024
Patrimonio Histérico y Artistico/Arqueologia 07/03/2024
Playas, calidad acUsticay del aire 27/05/2024

Todos estos informes han sido recogidos a modo de resumen en el emitido el 26 de junio
de 2025 por la Seccién de Obras de Urbanizacién del Servicio de Asesoramiento Urbanistico, al
cual nos remitimos para evitar reiteraciones innecesarias. No obstante, el citado informe concluye
sefidlando que: “De todo lo expresado se considera que la urbanizacion quedara integrada con las
redes de infraestructuras existentes en la ciudad y este Proyecto recoge todas las subsanaciones
de las deficiencias puestas de manifiesto en los informes emitidos por Servicios municipales
competentes en sus respectivas areas y por este mismo Servicio, por lo que se informa

favorablemente.

No obstante, para su aprobacién se debera aportar un Proyecto Refundido que recoja todas
las aportaciones de subsanacion que se han ido presentando y |as observaciones indicadas en este

informe.”
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Presentado el Texto Refundido por el aspirante a urbanizador, es informado
favorablemmente por la Seccion de obras de Urbanizacion del Servicio de Asesoramiento
Urbanistico, € 9 dejulio de 2025.

1.3. MEMORIA JUSTIFICATIVA

El documento incluye Memoria Justificativa del cumplimiento de las condiciones de
integracion con su entorno, incluyendo plano total de la actuacién reflgjando e &mbito de la
Unidad de Ejecucion y de las obras complementarias necesarias para laintegracion.

1.4. INVENTARIO PRELIMINAR DE CONSTRUCCIONES, PLANTACIONES E
INSTALACIONES

Consta documento con el inventario preliminar que reflgjalo existente.
2. PROPOSICION JURIDICO-ECONOMICA

La proposicion Juridico-Econdmica se analiza en informe de fecha 26 de junio de 2025, de
este Servicio de Asesoramiento Urbanistico, al cual nos remitimos para evitar reiteraciones
innecesarias, refiendo a continuacion un extracto de las Cargas de la Actuacion, Valoracion del
Suelo, Coeficiente de Canje y Garantias a prestar.

CARGAS DE URBANIZACION FIJAS
PRESUPUESTO DE EJECUCION MATERIAL 1.636.298,69 €
PRESUPUESTO DE EJECUCION POR CONTRATA (sin IVA) 1.947.195,44 €
REDACCION DE PROYECTOS TECNICOS Y DIRECCION DE OBRAS 99.660,00 €
GASTOS DE GESTION 266.091,21 €
BENEFICIO EMPRESARIAL 62.631,78 €
CARGAS TOTALESFIJAS DEL PROGRAMA 237557843 €
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PARAMETROS ECONOMICOS DE LA UNIDAD DE EJECUCION CON CARGAS DE URBANIZACION FIJAS

EDIFICABILIDAD LUCRATIVA* 7.178,63 m2t
REPERCUSION POR M2 DE TECHO 330,92€
REPERCUSION POR M2 DE SUELO DE LA UNIDAD DE EJECUCION 18564 €
VALOR DEL M2 DE TECHO SIN URBANIZAR 350,18 €

681,10€
VALOR DEL M2 DE TECHO URBANIZADO

COEFICIENTE DE CANJE 0,4859

*Descontado € 5%y sin incluir laedificabilidad de la casa Baro.
Cesion 5 % = 7.556,45 m2tv * 0,05 = 377,82 m2t

Se hace constar que en la estimacion de las cargas del Programa efectuada, y que sirve de
base para determinar el Coeficiente de Canje, no se han incluido cargas de urbanizacion variables
puesto que la carga variable de EPSAR, que es la Unica que se ha incluido en este informe, €l
proponente ha considerado no repercutirla. No obstante, 1a diferencia entre esta prevision y su
cuantificacion definitiva, asi como el resto de cargas variables que puedan surgir, se consideraran
en el Proyecto de Reparcelacion.

Laaplicacion del IVA en las relaciones entre €l urbanizador y los propietarios de terrenos
no se incluira en este Convenio por cuanto su tratamiento depende de cada una de las operaciones
gue desarrollan larelacion entre ambos (excediendo, por tanto su regulacién, de las competencias
de este Ayuntamiento). Se estara en consecuencia, a lo que resulte de la aplicacién de la
normativa reguladora del Impuesto sobre el Vaor Afadido

No ha sido necesario prestar garantia provisional, puesto que la propuesta de programacion
no implicaba modificacion de Planeamiento.

Sera necesario de forma previa a la suscripcion del Convenio de programacion constituir
una garantia definitiva por importe equivalente a 2 % de las cargas fijas del Programa, cuyo
coste asciende a 53.744,76 €, asi como ampliarlaal 5 %, por importe de 134.361,91 €, de forma
previa alaaprobacion de lareparcelacion.

QUINTO. ANALISISDE LAS ALEGACIONES PRESENTADAS

1. 1 118 2024 196727, de fecha 19 de agosto de 2024: Alegacion de la ASOCIACION DE
VECINOS JUAN XXIII DE MASSARROJOS.
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L os alegantes destacan la importancia que tiene la zona a urbanizar y més en concreto la
plaza, sefiadlando que les hubiera gustado participar mediante un proceso de participacion publica,
con talleres de informacion y desarrollo de ideas y consideran que la plaza disefiada adolece de
un lugar de encuentro y presentan una propuesta de disefio.

Respecto a la realizacion de un proceso de participacion publica sefiala el articulo 55 del
TRLOTUP que:

“1. La administracion promotora del Plan lo aprobard inicialmente y abrira un tramite de
participacion publicay de solicitud de informes a las administraciones sectorial es af ectadas.”

Debe recordarse que nos encontramos ante un sistema de gestion que no integra en su
alternativa técnica ninguna modificacion del planeamiento aprobado, por lo que este proceso de
participacion publica no es obligatorio. Al no promoverse ningln plan, con este programa se
pretende la gjecucion del planeamiento ya aprobado, esto es la gjecucion de la Modificacion
Puntual del Plan de Reforma Interior PN1 Massarrojos, aprobada definitivamente por acuerdo del
Pleno del Ayuntamiento de Vaéncia de fecha 31 de octubre de 2022, publicado en €l Boletin
Oficial dela Provincia (BOP) el 25 de noviembre de 2022, el cual yafue objeto de un proceso de
participacion publica ademés de un proceso de consultas, y que tal y como sefiala el promotor en
su informe de contestacion a las a egaciones presentadas, la Asociacion de Vecinos yaintervino.

Entre los objetivos de la modificacién de la ordenacion que ahora se desarrolla, destacan
los siguientes:

- La creacion de una nueva area destinada a dotacién piblica de uso maltiple que permite
paliar €l déficit dotacional de la pedania de Massarrojos.

- Y establecer un "Paso peatonal ajardinado huerto" recayente a la calle Baix de
Massarrojos, para conectar la zona gjardinada central con el nucleo urbano, y que a mismo
tiempo sirva como elemento de transicion desde €l nlcleo urbano haciala huerta.

El proyecto de urbanizacién es el documento que define con detalle las obras y servicios
urbanisticos necesarios para que la transformacién urbanistica pueda producirse, cumpliendo
todas las normativas que le son de aplicacion. Este proyecto de urbanizacion, en ejecucion del
planeamiento aprobado, transforma fisicamente el espacio beneficiando a la comunidad y
promoviendo un entorno sostenible. En este sentido:

® Garantiza la disponibilidad de agua potable, alcantarillado, electricidad, alumbrado
publico, vias de acceso y otros servicios esenciales parala calidad de vida de los residentes
en el dmbito.

® Disefia las calles peatonales que dan acceso al parque evitando el caosy facilitando
€l desplazamiento de las personas y los vehiculos, mejorando la conectividad.
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® |ncorpora medidas que garantizan la seguridad de los residentes, como iluminacion

adecuada, sefializacion de las restricciones de acceso rodado alas zonas peatonales etc.
® |ntegra las zonas verdes con espacios de juego y estancias tranquilas que promueven
la conservacion del entorno natural, contribuyendo a mejorar la calidad de vida, no solo de

TRASLLAT D'ACORD

los residentes en €l ambito, sino de las 2.500 personas que residen en Massarrojos.

Si se analiza con detalle este proyecto de urbanizacién, se puede comprobar que se han
creado dos amplias zonas libres de arbolado, marcadas en la imagen en color rojo que suman
unos 400 m2, una méas proxima a la calle Baix de Massarrojos, (a la parte izquierda de imagen)
de unos 150 m2 y la otra cercana a la calle Benet Bochs, (a la derecha) contiguo a la parcela
dotacional de unos 255 m2. Estos dos espacios gjardinados son lugares de encuentro que
garantizan la conectividad del espacio dotacional con la zona exterior colindante, disfrutando a
mismo tiempo de la sombra que se generara con el arbolado perimetral que rodea tanto esta,
como la otrazona situada en € interior del jardin.

Ademés, tal y como informa el promotor, “En cuanto al disefio del jardin -SVJEL- que se
propone en el Proyecto de Urbanizacion, se ha conceptuado como un elemento de transicion
desde el nlcleo urbano hacia la huerta y también bajo la premisa de generar un amplio espacio
vegetal con abundante arbolado y, al tiempo, como un lugar de encuentro para los vecinos,
cubriendo asi |as necesidades del municipio.”

Por todo ello, debe entenderse desestimada esta al egacion.

2. | 118 2024 196758, de fecha 20 de agosto de 2024: Alegacion de la AGRUPACION
MUSICAL DE MASSARROJOS.

El contenido de esta alegacion es muy parecido a de la alegacidn anterior, por o que nos
remitimos a lo informado en ellay procede desestimar la alegacion.
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Por otra parte, también hace referencia a la existencia de elementos singulares que el
proyecto podriaintegrar, conservar y restaurar (acequias, muro de tapial, y muro con almenas).

En relacion a esta Ultima afirmacion se hace constar que en €l Proyecto de Urbanizacion se
contempla el mantenimiento de todos los elementos patrimoniales que, de acuerdo con los
criterios establecidos por el Servicio de Patrimonio Histérico del Ayuntamiento y la Conselleria
de Cultura, se han considerado relevantes. Asi, se ha previsto e mantenimiento del tramo de
muro de tapial valenciano que se encuentra en megjor estado de conservacion que se integrara en
el jardin, en el muro que recae ala calle Baix de Massarrojos se abrira un hueco para permitir €l
acceso ala plaza, se prevé el desmontagje, tratamiento y nuevo montaje del panel ceramico, asi
como la realizacion de catas selectivas para investigar sobre la posible existencia de antiguas
acequias soterradas 'y, en su caso, estudiar su trazado y documentarlas.

Esta al egacion se entiende estimada en los términos expuestos.

3. 1 118 2024 193656, de fecha 12 de agosto de 2024: Alegacion de D. Jorge Marco
Aguilar, como representante de un propietario.

El alegante es propietario de una vivienda que es su domicilio particular y se encuentra
parcialmente en el ambito del PAI. Considera que €l referido programa es perjudicial para sus
intereses por 1o que se opone a mismo, haciendo |as siguientes alegaciones:

3.1. Respecto a quorum paratramitar un Programa a través del régimen de gestion por las
personas propietarias.

El alegante manifiesta que la AlU aglutina el 75 % de la superficie de titularidad privada
del &mbito, pero que ese porcentaje solo representa 7 de las 21 fincas registrales incluidas en la
UE, es decir, unatercera parte de las fincas afectadas, por 10 que alega que aunque es legal ello
demuestra que el PAI se tramita en contra de los intereses de la mayoria de propietarios.

Puesto que queda clara la legalidad de la actuacién no se puede entrar en valoraciones
subjetivas, aclarando que en muchas ocasiones |os propietarios minoritarios no se integran en la
Agrupacion de Interés Urbanistico por no tener voluntad de asumir las obligaciones que implica
ser urbanizador, pero se adhieren a PAI porgque favorece a sus intereses.

Por o expuesto, entenderse desestimada esta alegacion.
3.2. Ubicacion del Centro de Transformacion (CT).

El CT se haubicado en |os terrenos de aportacion del alegante, estando en total desacuerdo
por los posibles perjuicios que se puedan ocasionar.
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La ubicacion del CT viene establecida en la Modificacion Puntual del Plan de Reforma

Interior PN1 de la Unidad de Ejecucion nimero 1 de Massarrojos, que en su ordenacién previo
una parcela con la caificacion SQI/IS como reserva de suelo para la instalacion de un centro de
transformacion eléctrica.

Asi pues, el CT se ubica en parcela especifica, en una construccion prefabricada
independiente, fabricada en origen con todos los aislamientos acusticos, térmicos,
recubrimientos, ventilacion, etc que la normativa exige para garantizar su seguridad y buen
funcionamiento, y siempre mantiene los debidos espacios de separacion con las viviendas
colindantes, puesto que la construccién no ocupa €l 100 % de la parcela.

Ubicar el CT en la parcela propuesta por € elegante supondria perder parte del espacio de
la parcelade uso dotacional miltiple, del que es deficitaria esta poblacion, para dar un servicio de
suministro eléctrico a parcelas privadas. -

Por lo tanto, debe entenderse desestimada esta a egacion.
3.3. Cargas de Urbanizacion.

El alegante refiere que para € céculo del coste de construccion, la tasacién utiliza
maodulos del IVE actualizados a 2024, sin embargo segun el Proyecto de Urbanizacion en la
elaboracion del presupuesto se ha utilizado €l cuadro de precios del Ayuntamiento de Valéncia
del afio 2020. Considera que |os costes de urbanizacion también deberian ir referidos a un indice
oficial y actualizado, como son los médulos del IVE. Sefialan que aplicando estos médulos de
referencia se rebaja casi un millén de euros las cargas de urbanizacion, lo cual tieneincidenciaen
€ coeficiente de canje establecido para el pago en especie.

En este sentido debe sefialarse que los médulos de urbanizacion que € aegante menciona
son un instrumento para determinar el coste estimativo de gecucion de las actuaciones mas
habituales en entornos urbanos. Estos médulos, aunque son bajos para las obras de urbanizacién
integrales de los programas de actuacion integrada, en este Ayuntamiento se admiten para el
concepto que fueron creados, que no es otro que la obtencién de una estimacidn aproximada del
coste de urbanizacién, en la solicitud de inicio, antes de que se disponga del proyecto especifico
delaobraarealizar.

Una vez redactado el Proyecto de Urbanizacion, los precios utilizados en €l presupuesto
han sido establecidos en atencién al cuadro de precios del Ayuntamiento de Valéncia, el cual, tal
y como se indica en su Tomo |, “se ha actualizado tomando como referencia la Gltima Base de
Precios unitarios del Instituto Valenciano de la Edificacion (IVE) publicada en septiembre de
2020, incorporando ademas, aguellos precios que no estaban disponibles en € IVE, adaptando
aquellos otros que los técnicos de servicios municipales consideraron conveniente y los nuevos
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precios que e Ayuntamiento ha ido aprobando con los proyectos que los diferentes Servicios
municipales han tramitado durante estos dos Ultimos afios de vigencia del anterior”. De este
modo se dispone de un cuadro de precios adaptado a las necesidades de |a obra de urbanizacién y
alarealidad del mercado.

TRASLLAT D'ACORD

El Ayuntamiento de Vaeéncia, mediante Acuerdo de la Junta de Gobierno Local de 27 de
julio de 2018, aprobd e “Cuadro de Precios de Urbanizacién”, como herramienta de referencia
paravalorar €l coste de |as obras de los Proyectos de Urbanizacién vinculados a los Programas de
Actuacion Integrada y 1o mantiene actualizado siendo la Ultima version la aprobada por acuerdo
de la Junta de Gobierno Loca de 17 de enero de 2025. Estos cuadros estén publicados en la
pagina web del Ayuntamiento, y son exigibles de conformidad con el articulo 57.10 del
TRLOTUP.

El coeficiente de canje se va calculando con carécter orientativo primero en la memoria de
viabilidad del documento de planeamiento; ahora, con ocasion de la aprobacion del PAI, se
establecera un coeficiente de canje incluyendo en base a las cargas fijas, y finalmente sera con
ocasion de la aprobacion de la reparcelacion cuando se establezca el coeficiente de canje
definitivo incluyendo las cargas variables.

El rango de coeficiente de canje que se fijé en el documento de ordenacion aprobado fue
entre el 40 y el 50 %, y €l previsto con la aprobacién de este PAI esta dentro de la horquilla
prevista por el Plan.

Por lo tanto, debe entenderse desestimada esta a egacion.
3.4. Vaor del Suelo a efectos del célculo de permutas.

El alegante pone de manifiesto que como consecuencia de la alteracion de las cargas se
alteratambién el valor del suelo. -

Si bien la alteracién de las cargas atera también el valor del suelo, como ya se ha
explicado en € punto anterior, los médulos del IVE no pueden considerarse aplicables unavez se
dispone de un proyecto especifico de la obraarealizar.

El valor del suelo inicial queda definido en la PJE en base a las cargas de urbanizacién
definidas con €l presupuesto previsto en el Proyecto de Urbanizacion definitivo tras todas las
correcciones y adaptaciones alos informes municipales.

Por lo tanto, debe entenderse desestimada esta al egaciéon.
3.5. Contradiccién entre la Tasacion y la Proposicion Juridico Econdmica (PJE).

3.5 a) Discrepanciaen las cargas de urbanizacion
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El alegante pone de manifiesto la existencia de contradicciones entre la Tasacion y la PJE,
ya que en la Tasacion se consignan unas cargas de urbanizacion de 2.544.241,32 € mientras que
en la Proposicién Juridico-Econémica ascienden a 2.375.578,43 €, lo cua tiene un efecto
importante en el coeficiente de canje.

Revisada |a tasacién inicialmente presentada se comprueba que efectivamente en la PJE €l
coste de la urbanizacion asciende a 2.375.578,43€, mientras que en la tasacion este importe era
de 2.544.241,32 €.

Esto es debido a que la tasacion confeccionada en marzo de 2024 se calcul 6 con los datos
resultantes del primer Proyecto de Urbanizacién, presentado por €l urbanizador antes de ser
corregido, y la PJE se redactd en abril de 2024, cuando ya se disponia de un proyecto de
urbanizacion que incluia las primeras correcciones, por 1o que no son coincidentes.

En cualquier caso, es necesario dejar claro que -si bien es cierto que existe una
discrepancia entre la tasacion y la proposicion, por la razon explicada- € hecho de que la
Proposicion Juridico-Econoémica utilice unas cargas ligeramente inferiores para calcular €l
coeficiente de canje produce como efecto directo una pequefia reduccién de est Gltimo lo que es
claramente beneficioso para los propietarios, puesto que perderan una menor cantidad de
aprovechamiento en favor del urbanizador pararetribuirle €l coste de las cargas de urbanizacion.

Finalmente, hay que afadir que, larealidad del coste de las obras de urbanizacion previstas
en el proyecto corregido tras la informacién publica es superior a previsto en la
Proposicién Juridico-Econdmica pero, € urbanizador se ha comprometido a asumir a su costa la
diferencia entre este presupuesto del proyecto y el que figura en la PJE, por lo que no se giraran
cuotas de urbanizacion a los propietarios por este incremento. El coeficiente de canje solo se
incrementara en funcién de la cuantificacion de las cargas variables, que si las hubiese, se fijarian
en el proyecto de reparcelacion.

3.5 b) Discrepancia en €l aprovechamiento subjetivo

La Tasacion fija el aprovechamiento subjetivo en 7.454,39 m2t y el Programaen 7.178,63
m2t. El alegante refiere que es una discrepanciaimportante, porque segin se tome un valor u otro
se hace depender la obligacién de ceder y pagar cargas como el resto de propietarios.

Efectivamente, para los calculos de la tasacion se consideran 7.454,39 m2t como la
edificabilidad permitida sobre rasante, sin tener en cuenta que la edificabilidad establecida para
compensar ala parcela del paso peatonal (BRL) no debe ceder € 5 % ala administracion, ya que
es una parcela no estd incluida en el dmbito de la unidad. Por lo que la edificabilidad real a
considerar es 7.178,64, tal y como consta en la PJE.
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La tasacion se utiliza como documento de referencia, pero pero lo que resulta aprobado
con el PAI es la Proposiciéon Juridico-Econdmica que esta correcta y que se ajusta tanto al
contenido del Proyecto de Urbanizacién como a las previsiones del Planeamiento, por lo que
debe entenderse desestimada esta al egacion.

3.6. Vaor del Suelo Inicial.

Muestran su disconformidad con el valor de suelo inicial establecido para los propietarios
gue decidan no adherirse a PAl, fijado en 5,5 €/m2, a considerarlo totalmente fuera de mercado.

Tal y como sefiala €l promotor en su escrito de contestacion a las al egaciones presentadas,
los precios y rendimientos determinados por el alegante carecen de fuentes fidedignas y
concretas, mientras que en la propuesta de PAI se establecen las fuentes consultadas aportando
los datos de una manera fidedignay no estimativa.

Por otro lado, aplica indebidamente el coeficiente de localizacion, limitandose aindicar su
proximidad con el suelo urbano, pero sin acreditar ningun tipo de proximidad a un centro de
comercializacion o distribucion de los productos agricolas por su facilidad de transporte como
serialo propio.

Asi, la valoracion realizada por la alegante no resulta gjustada al Reglamento de
Valoraciones, aprobado por €l Real Decreto 1492/2011.

3.7. Medidas para la prevencién de emisiones y reduccion de ruidos y molestias durante la
gjecucion de las obras.

Manifiestan que las medidas recogidas en €l proyecto de urbanizacién para la reduccion de
emisiones a arey € ruido son claramente insuficientes dado el entorno en el que se van a
realizar y sugieren medidas adicionales.

Las medidas referidas en la alegacién son las que ya exigen los informes de los Servicios
Municipales cuando refieren que deben cumplir con las ordenanzas municipal es.

Entre las normas de obligado cumplimiento contempladas en €l angjo n° 22 del Proyecto de
Urbanizacion, bajo la rdbrica “Normativa de aplicacion” consta la Ordenanza municipal de
proteccion contra la contaminacion acustica, que fue aprobada por Acuerdo del Ayuntamiento
Pleno de Valéncia de 30 de marzo de 2023, y publicada en el BOP de 25 de abril de 2023. En €l
articulado de esta ordenanza se incluyen diversas medidas al control acUstico provocado por la
obras, que € urbanizador queda obligado a cumplir durante el transcurso de la urbanizacion.

En cuanto a los temas relacionados con la emision de particulas y polvo, en € Proyecto de
Urbanizacion de incluye un documento denominado “Proyecto de limpieza de la Red Viaria’ en
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el que se definen y justifican todas las medidas necesarias para el mantenimiento de lalimpiezae
higiene de la obrasy €l entorno que pudiese tener alguna afeccion durante el su gjecucion, que ha
sido informado favorablemente por el servicio municipal competente.

TRASLLAT D'ACORD

Por lo tanto, se desestima la aegacion.
3.8. Otras cuestiones del Proyecto de Urbanizacion.

3.8.d). Se aega que esta prevista la demolicion de un frontén en la parcela
000410100Y J27G y una caseta de fibrocemento, pese a estar sélo parcialmente incluidas en €
PAI. No se dice nada de si estos costes adicionales, se asumen por los propietarios, y si es asi,
gue justificacion legal tiene dicha asuncion.

Las cargas de urbanizacion fijas de los programas de actuacion integrada incluyen las
obras programadas necesarias para la consecucion de los objetivos legales del programa, la
redaccién de los proyectos técnicos y la direccion de obra necesarios con € fin antes indicado.
En estas obras programadas se incluyen las demoliciones de los edificios que estan dentro del
ambito de urbanizacion y quedan fuera de ordenacion.

Si bien -tal y como dice el alegante- hay dos edificios que se ven afectados solo
parcialmente por la unidad de gecucion, la demolicién ha de ser integra'y ha de estar prevista
como carga del PAI puesto que la demoalicion parcial supondria una mayor indemnizacion para
los propietarios y una mayor carga para la actuacion. Asi concretamente, en relacion al fronton,
para poder realizar una demolicion parcia se requeririan unas obras complementarias de refuerzo
estructural que superarian con creces €l coste de la propia demolicion del edificio completo y que
ademas serian indtiles porque dejarian inservible € frontén para el uso que fue construido. Por o
gue se refiere a la caseta con fibrocemento, el coste de las medidas de refuerzo estructural y
cerramiento de la pequefia porcion que queda fuera del ambito, también superaria el coste de la
demolicidn total, sin olvidar |as consecuencias negativas que podria provocar la permanencia de
fibrocemento junto a las edificaciones existentes, como es |la del alegante, o de las futuras
viviendas.

3.8.b). Por otra parte, respecto a las zonas verdes, €l alegante manifiesta que pese a que €
proyecto contempla la plantacion de especies autdctonas, en las distintas fichas lo que aparece
son especies arbéreas y arbustivas de Asia, México, Estados Unidos, Africay Japon.

Por lo que respecta al caracter autéctono de las especies arboreas, sefidar - tal y como
informa el aspirante a urbanizador - que muchas especies provienen de distintas partes del mundo
-como €l naranjo, originario de China-, pero su adaptacion a lo largo del tiempo hace que
actualmente sean consideradas como autéctonas. En cualquier caso, las especies vegetales
incorporadas a Proyecto de Urbanizacion corresponden a las especies indicadas y admitidas por
el Servicio Municipa de Parques y Jardines, que son las especies que por su resistencia a las
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plagas y su perfecta adaptacion a la climatologia de nuestra zona, son mas adecuadas y se estén
colocando en €l término municipa de Valéencia.

TRASLLAT D'ACORD

Por lo tanto, se desestima la aegacion.

4. 118 2024 193257, de fecha 9 de agosto de 2024: Alegacion de D. Jorge Marco Aguilar,
en representacion de una propietaria.

Esta alegacion tiene el mismo contenido que la anterior, excepto €l apartado relativo a la
delimitacion de la unidad de gecucion, por 1o que nos remitimos a €ella, entrando a valorar
Unicamente esta Ultima cuestion.

La propietaria pone de manifiesto que el inmueble ha sido incluido parcialmente en el PAI
sin que se obtenga ningun beneficio y creandole un perjuicio irreparable, contando con todos los
servicios urbanisticos. Es por ello que solicitan la exclusion de la UE.

La delimitacion de la Unidad no es objeto del PAI actualmente en tramitacion, puesto que
se trata de un instrumento de gestion cuya alternativa técnica no incluye documento de
planeamiento, sino exclusivamente proyecto de urbanizacién y, por tanto, no tiene capacidad para
incidir sobre su ambito.

En la alegacion se hace hincapié en que el inmueble esta protegido, aportando incluso una
imagen de la fachada, pero hay que clarificar que o que esté incluido dentro de la Unidad de
Ejecucion es la parte trasera del inmueble no ocupada por €l edificio protegido.

La situacion descrita ni siquiera es una novedad introducida por la Modificacion del Plan
de reforma Interior aprobado en el afio 2022, pues la parte incluida en la Unidad de Ejecucién ya
lo estaba en la ordenacién del Plan de Reforma Interior aprobado en abril del afio 2000,
clasificada Suelo Urbano No Urbanizado.

La Modificacién Puntual del Plan de Reforma Interior PN1 de la Unidad de Ejecucién
nimero 1 de Massarrojos aprobada el 31 de octubre de 2022 tuvo como principal objeto la
redelimitacion de la unidad de gjecucion por razones de interés general, y no para resolver
situaciones particulares, y en base a estos criterios quedd justificado que la parte trasera de la
propiedad de la alegante siguiera incluida dentro de la Unidad de Ejecucién ratificando asi la
ordenacion previstaen el afio 2000.

La alegante tuvo conocimiento tanto de la aprobacion del PRI, pues como todo Plan fue
objeto de informacién publica, como posteriormente de la M odificacion aprobada en €l afio 2022,
contra la que interpuso recurso de reposicion instando la modificacién de la unidad. El recurso
resulto improcedente desde el punto de vista sustantivo, segin informe del Servicio de
Planeamiento de fecha 7 de marzo de 2023, e inadmitido desde &l punto de vista procedimental
puesto que contra el planeamiento no cabe recurso de reposicion, sino directamente recurso ante

Signat electronicament per:

Antefirma

Nom

Data

Emissor cert

NUm. serie cert

EL SECRETARI GENERAL | DEL PLE

HILARIO LLAVADOR CISTERNES

24/07/2025

ACCV RSA1
PROFESIONAL
ES

71898506074943092229
89901720561356016792
83739246




Id. Document: UITL zBEX 5J00 MSNR Ws6V L6JE 15Q

Comprovar autenticitat en https://sede.valencia.es

Expedient: E-03003-2023-000017-00

Signat electronicament per:

= AJUNTAMENT
7 DE VALENCIA

lajurisdiccién contencioso administrativa, sin que conste que se haya interpuesto este, por lo que
el acuerdo adoptado ha devenido firme y consentido.

TRASLLAT D'ACORD

Por todo ello, se debe desestimar la a egacion.

5.1 118 2024 204499, de fecha 4 de septiembre de 2024: Alegacion del propietario de la
parcela catastral.

Antes de pasar a informar estas alegaciones, se pone de manifiesto que consideramos
totalmente fuera de lugar tanto el lenguaje y €l tono utilizado en el escrito como las graves
insinuaciones y afirmaciones que rediza el aegante al atribuir actuaciones irregulares a esta
Administracion faltando a la verdad y sin que medie prueba alguna. Dicho lo cual se procede al
andlisis de |as alegaciones presentadas.

Solicitan la exclusion de su propiedad de la Unidad de g ecucidn y manifiestan una serie de
irregularidades del procedimiento, basado en las siguientes alegaciones:

5.1. Disconformidad con €l derribo de su parte de su propiedad. Sefidla que es titular de
unade las “ casas de senyoret”, que vaa ser privadade su jardin.

La parte de la propiedad del alegante afectada por la Unidad de Ejecucion no esta
construida, es el patio trasero, un espacio sin edificar.
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Nos remitimos al argumento referido en la alegacién nimero 4, ya que € PAI no integraen
su Alternativa Técnica ninguna modificacion del planeamiento, se limita a la gecucion del
planeamiento ya aprobado, esto es la Modificacion Puntual del Plan de Reforma Interior PN1
Massarrojos, aprobada definitivamente por acuerdo del Pleno del Ayuntamiento de Valéncia de

fecha 31 de octubre de 2022 y publicado en el Boletin Oficial de la Provincia de Valéncia (BOP)
e 25 de noviembre de 2022.

Por lo tanto, debe desestimarse la a egacion.

5.2. El Proyecto se considera obsoleto y carente de justificacion porgue lo que pretende es
destruir parte de la huerta de Massarrojos, suprimiendo una de las pocas construcciones
tradicionales existentes, en situacién urbanistica totalmente regular y cuya singularidad queda
acreditada.

Ademas se sefiala un interés por parte del Ayuntamiento y del promotor en ocultar la
actuacion.
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Lanecesidad y justificacion del PAI queda acreditada con la aprobacion del planeamiento
que exige su desarrollo a través de este instrumento y no tramitarlo implicaria no gecutar las
previsiones del Plan aprobado.

TRASLLAT D'ACORD

El Proyecto de Urbanizacion eecuta un Plan aprobado en el 2022, que adaptd la
ordenacion prevista en € afio 2000 a las nuevas circunstancias, realidades y necesidades sociales,
urbanisticas y medioambientales, abriendo nuevos pasos de comunicacion y g ecutando espacios
mas permeables y peatonales. El Proyecto de Urbanizacion que integra €l contenido de la
Alternativa Técnica del PAI incorpora las Ultimas tendencias ecol 6gicas de drenaje sostenible, ha
sido informado con los criterios actuales de iluminacién, vegetacion, acceso de bomberos en caso
de emergencia, etc., y ademas incorpora a la ordenacién los elementos protegidos como son €l
panel ceramico o € muro tapial sin destruir ninguna de |as construcciones tradicionales.

En cuanto a interés de ocultacion por parte de la Administracion o el urbanizador, nada
més |lgjos de la realidad. Toda la documentacion de esta actuacion urbanistica ha sido sometida a
informacion publica mediante resolucion del director general de Urbanismo de 25 de abril de
2024, siendo publicado en el DOGV de 14 de junio de 2024 asi como en prensa escrita del
sdbado dia 18 de mayo de 2024 y toda la documentacion ha estado publicada en la pagina web
del Ayuntamiento.

Durante €l plazo de informacion publica, concretamente el dia 30 de julio de 2024, €l
alegante compareci6 en el Servicio de Asesoramiento Urbanistico en calidad de interesado y se le
facilitaron las copias que solicitd, en concreto copia del BOE en el que consta como interesado en
el expediente a que no se le ha podido notificar. El dia 4 de septiembre de 2024, presenta las
alegaciones, 82 dias después del inicio del plazo de informacion publica

Ademés, seguin declara el agente urbanizador se han reunido hasta en dos ocasiones con en
laoficinadela Alcaldiade Massarrojos.

Queda claro pues, que €l aegante ha estado informado puntualmente de todos los tramites
de este expediente y que se ha sido tramitado con total transparencia, siguiendo el procedimiento
legalmente establecido.

Por lo tanto, debe desestimarse la a egacion.

5.3. El inmueble de propiedad del alegante presenta acusada singularidad, insuficiente, a
parecer, parael Ayuntamiento que pretende demolerla.

El alegante manifiesta que su inmueble presenta una singularidad que no se ha tenido en
cuenta, al pretender demolerla

Sereitera que se trata de un PAI sin planeamiento y que es en este donde fueron objeto de
estudio y catalogacion los inmuebles en los que se apreciaron val ores susceptibles de proteccidon.
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Por lo que respecta al PAI, en € Proyecto de Intervencion Arqueol 6gical1], redactado por
un equipo de arquedlogos de reconocido prestigio, se han estudiado todas las edificaciones
existentes en el dambito y sus posibles afecciones a las colindantes, disefiando un plan de trabajo
para el estudio de cualquier resto que pueda aparecer.

En el Estudio Especifico del panel cerdmico[2] incluido en el Proyecto de Urbanizacion se
describe con detalle este elemento, que aun sin estar catalogado, pudiera considerarse como un
bien de ambito urbano que tiene significacién propia en el ambito comarcal o local, como bien de
caracter histérico, artistico, arquitectonico, arqueolégico, etc., y es € propio urbanizador €l que
propone su catal ogacion como Bien de Relevancia Local (BRL).

[1] Enlace paraver e Estudio Previo Arqueolégico: https:/n9.cl/ej02m
[2] Enlace a anejo del panel cerdmico: https.//n9.cl/tndfrt.»

Por la calidad de las imégenes, las posiciones en las que han sido tomadas y €l brillo de las
baldosas ceramicas, tenemos que poner en duda que hayan sido tomadas de formaimprovisaday
sin autorizacion, més bien parece que se han tomado con un equipo profesiona previa limpieza
detallada de este singular elemento.

Respecto a la omision del posible coste y autorizacion de la propiedad para desplazar el
panel cerdmico a otro lugar, hubiese bastado con revisar el presupuesto del Proyecto de
Urbanizacién, disponible en la web municipal desde el primer momento, y buscando la frase
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“panel cerdmico” para darse cuenta de que en la partida vU14R01 se ha valorado |a proteccién,
cajeado, extraccion, traslado e insercion del panel cerdmico; y por lo que respecta a la
autorizacion, debe sefialarse que ésta no es necesaria, puesto que el panel se encuentra en unos
terrenos que tras la reparcelacion deberén ser urbanizados como via publica por lo que s

TRASLLAT D'ACORD

ocupacion por la Administracién podra producirse tras la aprobacion del proyecto de
reparcelacion, conforme alo dispuesto en €l articulo 99.2 del TRLOTUP.

El alegante dice que constan en el expediente fotografias obtenidas desde € interior de la
vivienda, lo cual denota que se ha saltado, o que se ha accedido ala misma sin permiso.

Respecto a esta afirmacion, el aspirante a urbanizador manifiesta que “en todo momento la
alegante ha permitido el acceso a su propiedad para consensuar € tratamiento a panel ceramico.”

Por parte de este Servicio ya hemos expresado nuestra opinién atenor de la calidad de las
imagenes aportadas en el Proyecto, y compartimos el tono ofensivo de la alegacion a acusar de
un delito de allanamiento de morada sin aportar ninguna prueba a respecto. No obstante, si el
alegante efectivamente considera que se ha “asaltado” su propiedad no corresponde a esta
Administracion lavaloracién de la posible relevancia penal de esta actuacion.

Esta al egacion deberd ser desestimada

5.4, 5.5y 5.6. Sometimiento a informacién publica del Programa de Actuacion Integrada
UE- "Massarrojos PN-1"

En estas alegaciones €l interesado considera que se haincumplido la Resolucion MS-21, de
25 de abril de 2024, de sometimiento a informacion publica de la iniciativa del Programa,
“colaborando con los promotores del programa en la marginacion y pérdida de una plenitud de
posibilidades de participar, en calidad de propietario de un inmueble que, por una parte, es
constructivamente singular y, por otra, es objeto de persecucién para su erradicacion en todos
aquellos proyectos elaborados desde 2004, con una safia absol utamente inexplicable y habria que
afadir que inexplicada o carente de motivacion.

Considera que la falta de notificacién no sdlo ha vulnerado la normativa procedimental,
sino que ademés ha buscado su marginacion deliberadamente. Alega que la falta de notificacion
hace que sus derechos procedimentales hayan sido vulnerados, se ha “prescindido total y
absolutamente” de su derecho a participar en la fase de elaboracion del Programa sometido a
informacion publica

Esta afirmacién carece totalmente de fundamento y falta ala verdad. Tal y como se pone
de manifiesto en € apartado 5.2 anterior no se le considerd desconocido, sino como propietario
interesado en el expediente, pero intentada la notificacion y al no haberse podido practicar, de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 44 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del
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Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas, se procedio a su
notificacioén edictal através de su publicacion en € BOE.

TRASLLAT D'ACORD

Todo dllo queda acreditado en el expediente, donde consta el Certificado de Imposibilidad
de Entrega del Servicio de Correos de 24 de mayo de 2024, quedando constancia asimismo de
gue la notificacién a nombre de D. Benito Sevilla Merino se practicé en la direccion que
posteriormente, tras su comparecencia en este Servicio realizada para consultar €l expediente,
ratifica a efectos de notificaciones.

Por lo tanto, la notificacion ha sido practicada siguiendo los cauces legales y, ademés,
puesto que €l interesado ha realizado alegaciones en tiempo y forma, queda claro gque no han sido
vulnerados sus derechos y hatenido ocasién de g ercer su defensa.

Por lo tanto, debe entenderse desestimada esta a egacion.

5.7. Resaltan que no se trata de una actuaciéon urbanistica, sino de una operacion
especulativa, al amparo del Ayuntamiento.

Alegan que si las “personas propietarias’ hubiesen actuado licitamente en e mercado,
hubiesen preparado una oferta de adquisicién como tantas otras que se han hecho en e mismo
ambito. Recalca la parcialidad del Ayuntamiento en el procedimiento en perjuicio de los
propietarios desde tiempo indefinido, cuyas propiedades van a ser desfiguradas.

Lo Unico que queda demostrado en este procedimiento es que la mayoria de los
propietarios pretenden la gjecucion de un Plan, que responde a los intereses generales de la
ciudadania, y no alos intereses particul ares de un determinado propietario, que ajeno alamejora
gue va a suponer para €l interés pablico y para la pedania de Masarrojos la construccion de
nuevas viviendas, la gecucion de una nueva zona verde y de un equipamiento publico,
Unicamente pretende mantener intacta su propiedad.

5.8. Denuncian la falta de intereses publicos que justifiquen el sacrificio singular de los
privados

Tal y como se pone de manifiesto en la alegacion n° 1 este Proyecto de Urbanizacion, en
gjecucion del Planeamiento aprobado, transforma fisicamente el espacio beneficiando al interés
publico de toda la comunidad y promoviendo un entorno sostenible. En este sentido:

® Garantiza la disponibilidad de agua potable, alcantarillado, electricidad, alumbrado
publico, vias de acceso y otros servicios esenciales para la calidad de vida de los residentes
en el ambito.

® Disefia las calles peatonales que dan acceso al parque evitando € caos y facilitando
€l desplazamiento de las personas y |os vehiculos, mejorando la conectividad.
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® |ncorpora medidas que garantizan la seguridad de los residentes, como iluminacion
adecuada, sefializacion de las restricciones de acceso rodado alas zonas peatonales, etc.
® |ntegra las zonas verdes con espacios de juego y estancias tranquilas que promueven
la conservacion del entorno natural, contribuyendo a mejorar la calidad de vida, no solo de
los residentes en €l ambito, sino de las 2.500 personas que residen en Massarrojos.

TRASLLAT D'ACORD

5.9. Muestra su disconformidad con la afectacion de la trasera de su propiedad y considera
gue €l actual Proyecto esta interviniendo en un ambito superior y distinto al del planeamiento a
que esta supeditado.

El sistema de gestién que se postula para €l ambito de la Unidad de Ejecucién de
Massarrojos PN-1 es |la modalidad de gestion por personas propietarias, sin modificacion de
planeamiento y eecutando la ordenacion vigente. Por ello, € PAI se limita a gecutar la
ordenacién aprobada sin que el Proyecto de Urbanizacién exceda del ambito fisico de la Unidad
de Ejecucion delimitada

Por €llo, debe considerarse desestimada esta al egacion.

5.10. Justifica la presentacion del escrito de alegaciones en los Ultimos dias del plazo
concedido motivandolo en el comportamiento que no consideran de buena fe del promotor.

Se desestima esta alegacion, puesto que como se hareiterado en el andlisis de la mayoria
de alegaciones anteriores, el interesado ha tenido conocimiento del Proyecto y ha presentado las
alegaciones gque ha tenido por conveniente en plazo, habiendo sido notificado en tiempo y forma
por este Ayuntamiento.

6. | 118 2024 196554, de fecha 19 de agosto de 2024: Alegacién del propietario de la
parcela catastral n° 3399912Y J2739G0001PJ.

Comunican la posibilidad de abrir, en un futuro, una puerta a la zona peatona que hay
lindando con su inmueble, teniendo en cuenta que en esa pared ya hay abiertas tres ventanas.
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En la imagen se ha marcado la ubicacién aproximada de |a posible puerta, observandose
que recaeria a la via publica. Esta pretension resulta ajena a las determinaciones del Programa,
debiendo €l interesado tramitar la solicitud de licencia para poder abrir este hueco a la via
publica.

No se entraavalorar laaegacidn, por no ser materia propia del PAI

7.1 113 2024 8994 de fecha 19 de agosto de 2024: Alegaciones de los propietarios de las
parcelas 99, 100, 101,102,103,104,105 y 106 de Il “Partida de la Clossa’, término de Moncada,
colindantes con €l ambito del PAl de Massarrojos UE-1.

Alegan que revisado el Proyecto se observa que sus terrenos quedan a la izquierda de una
nueva calle, detras de una acera, plazas de aparcamiento y arboles ornamentales. En dicha acera
No se observa ninguna rampa de acceso a los campos de naranjos que se encuentran actualmente
en plena produccion y vallados. Por 1o que solicitan una solucion a este problema haciendo
rampas en las aceras que faciliten el acceso y el valado de los campos.

En el Proyecto se ha previsto un vallado de toda la calle, que da a dos de estas parcelas
cultivadas, y se ha dejado una puerta de acceso peatonal a cada una de €llas, y una puerta de
mayor tamafio en la esquina con la calle Benet Bochs, para €l paso de maquinaria. Si precisan
acceder a cada uno de los campos de cultivo con maguinaria pesada, deberan realizarlo tal y
como lo estan haciendo actualmente, o sea, por un camino privado, ya que el camino privado por
€l que accedian ha sido incluido en la Unidad de Ejecucidn, y sus propietarios han obtenido un
aprovechamiento lucrativo por €él.

Por tanto, durante la gjecucion de las obras, se consensuara la ubicacion exacta de cada una
de las puertas, g ecutando una pequefia rampa o algiin escal6n, segun se acuerde con cada uno de
los propietarios, si bien se daratraslado de la misma al Servicio competente en la gjecucion de la
obra para gque sea tenida en cuenta.
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Por o que esta alegacion se considera parcial mente estimada.

TRASLLAT D'ACORD

SEXTO. VALORACION DE LAS OBSERVACIONES REALIZADAS POR EL
AYUNTAMIENTO DE MONCADA.

Tal y como se pone de manifiesto en €l antedente de hecho 18, €l Arquitecto Municipal del
Ayuntamiento de Moncada emite informe, que es recibido en e Servicio de Asesoramiento
Urbanistico el dia 16 de julio de 2025, en el que pone de manifiesto que “Se comprueba que €l
contenido del PAI se gjusta a la ordenacién aprobada en la modificacion del Plan de reforma
Interior (MPRI) “PN-1 Massarrojos’, pero a continuacion realiza una serie de observaciones:

12 En relacién alaurbanizacion del vial sur resuelto mediante Plataforma Unica
El arquitecto municipal del Ayuntamiento de Moncada indica:

“Se observa que en € vial sur el tramo estrecho se ha resuelto en plataforma Unica. Dado
que dicho via en el futuro se prevé como desdoblamiento de la C/ Dr. Andrés Piquer, lo que
significa que se espera en el futuro un tréfico moderado, parece mucho mas adecuado el disefio
mediante aceras y calzada en plataformas independientes. La solucion es adecuada a la situacion
actual, pero totalmente inadecuada a la situacion futura que necesariamente se tiene que producir
como solucion a problema del tréfico pasante, actualmente concentrado en una calle de
dimensiones totalmente inadecuadas para su resolucion en doble sentido.”

A pesar de la observacion realizada, no puede modificarse la urbanizacion del vial sur
resuelto mediante plataforma Unica, tal y como se explica en €l informe por € Servicio de
Planeamiento de fecha 17 de julio de 2025, que se transcribe a continuacion:

“ Sobre este apartado conviene hacer las siguientes puntualizaciones:

- Laaseveracion de que en un futuro € vial planteado se prevé como desdoblamiento de la
C/ Dr. Andrés Piquer y que por ello parece més adecuado su disefio mediante aceras y calzada,
en todo caso tendrd que establecerlo la administracion competente en el tema de carreteras -en
este caso Diputacion de Vaencia-.

A este Ayuntamiento de Valéncia le consta -porque se han realizado informes sobre este
asunto- gque la Diputacion de Valencia esta proyectando un desdoblamiento de la carretera
CV-210 utilizando el camino de Camarena para conseguir otra via alternativa a la calle Dr.
Andrés Piquer, que conecte con Moncada.

- Por otro lado conviene indicar que €l vial sur de la Unidad de Ejecucién dispone de una
anchura de 9,09 mts. Para cumplir la normativa de accesibilidad, seria necesario disponer de
aceras de a menos 1,80 mts, lo que dejaria unos 5,49 mts de calzada, que resultan insuficientes
para plantear dos sentidos de circulacion. Por ello la solucion de plataforma Gnica es la Unica
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solucién que permite dar €l servicio que actualmente necesita esta zona, cumpliendo todas las
normativas que le son de aplicacion como accesibilidad y normativa de proteccion contra
incendios entre otras.

TRASLLAT D'ACORD

En todo caso el firme de este vial esta disefiado para que, en €l caso en que se aprobara la
gjecucion del desdoblamiento de la calle Dr. Andrés Piquer y fuera necesario que €l trafico de
paso por el municipio se desviara por este vial, los vehiculos pudieran pasar por la plataforma
Unica, aungue esto hiciera necesaria la colocacién de algun elemento diferenciador o alguna
pequefia obra de adaptacion, que deberia ser estudiada de forma conjunta a resto de actuaciones
para conseguir lafuncionalidad del hipotético desdoblamiento.

- Asimismo también conviene indicar que muy probablemente plantear una Ronda por la
zona, aunque fuera con desdoblamiento sélo se podria realizar como continuacion de la calle
Padre Gaspar Francés y ello implicaria la eliminacion de varios edificios existentes en la
actualidad, entre ellos € cine Parroquial que se ubica en la continuacion de dicha calle, y que se
encuentra clasificado como suelo urbano dentro del PGOU de Moncada.

- También conviene recordar que con la Modificacién Puntual del PGOU de Valencia que
aprobd la ordenacién de la Unidad de Ejecucion se desechd la posibilidad de que la Unidad de
Ejecucion gjecutarala Ronda por las cuestiones antes indicadas asi como por el coste tanto de las
expropiaciones de los suelos necesarios para la misma como por el coste de su gecucion, tal y
como se justificaba en ese instrumento de planeamiento que incorporaba un Estudio Econémico
al efecto.

- Por todo €llo se deseché esa posibilidad y se aprobd el planeamiento tal y como se
pretende desarrollar en este momento con el PAI presentado.

Por tanto, no procede en este instante reconsiderar esta cuestion, mas cuando ya existe un
planeamiento aprobado, que fue admitido por el Ayuntamiento de Moncada y en todo caso, esta
cuestion de movilidad/tréfico se debera dilucidar por la Administracién supramunicipal
competente ala que corresponda, en su caso, la gjecucion del vial.

En todo caso queda claro que, la solucion de urbanizacion adoptada en el PAI es adecuada
a las necesidades actuales, que son las exigibles como carga de urbanizacion a los propietarios
afectados, sin que de futuro impida en absoluto la gjecucion de cualquier otra solucion diferente
que pueda decidir la Administracién supramunicipal competente paraello.”

22 En relacion a mantenimiento y conservacion del vial sur.

Se acepta la observacion realizada relativa a que “el mantenimiento y la conservacion de
los servicios e infraestructuras resultantes del vial sur, limite de la Unidad de Ejecucion serén
asumidas por el Ayuntamiento de Valéncia’. Esta obligacidn corresponderd a Ayuntamiento de
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Valéncia desde el momento en que se entregue y se reciba la obra de urbanizacion, tal y como lo
dispuso € Pleno del Ayuntamiento de Valéncia mediante el acuerdo de fecha 20 de diciembre de
2023, de aceptacion de la delegacion de competencias efectuada por € Ayuntamiento de
Moncada en favor del Ayuntamiento de Valencia, en el que textualmente se dijo: “el
mantenimiento y la conservacion de los servicios e infraestructuras resultantes del vial sur, limite
de la Unidad de Ejecucidn, serdn asumidos por el Ayuntamiento de Vaéncia, ya que dicho via
servira exclusivamente a Suel o Urbano de este municipio.”

TRASLLAT D'ACORD

32 En relacion a la suscripcion de un convenio entre ayuntamientos para regular las
condiciones de mantenimiento y gestion de las calles limitrofes entre ambos municipios.

Si bien no es un tema propio del PAI cuya aprobacion se propone, se acepta también la
observacion reiterando que € acuerdo de fecha 20 de diciembre de 2023, de aceptacion de la
delegacion de competencias efectuada por el Ayuntamiento de Moncada en favor del
Ayuntamiento de Valéncia ya puso de manifiestola disposicion del Ayuntamiento de Vaencia
para la suscripcién de un convenio entre ambas corporaciones para determinar las condiciones de
gestion y mantenimiento de las infraestructuras y servicios publicos de las calles limitrofes entre
ambos municipios’.

SEPTIMO. PROCEDIMIENTO PARA LA APROBACION Y ADJUDICACION DEL
PROGRAMA

Puesto que la iniciativa presentada no incluye un instrumento de planeamiento, el
procedimiento aplicable al expediente es el previsto por el articulo 124 en relacion con e articulo
61 del TRLOTUP, y se tramita en régimen de excepcion licitatoria.

En virtud del articulo 61.1 del TRLOTUP, se procedio -tal y como figura en €l antecedente
de hecho décimo- al sometimiento a informacion publica de la propuesta presentada durante un
periodo de 45 dias habiles, cumpliendo las medidas de publicidad exigidas por €l articulo 55.2
del TRLOTUP.

Como consecuencia de los informes emitidos no se han introducido cambios sustanciales
en la propuesta presentada, por lo que no resulta necesario proceder a someter el Programa a
informacién publica adicional.

Durante el tramite de informacion publica se consulta al Ayuntamiento de Moncada, y de
forma previa a la aprobacion por el érgano competente se le da traslado del informe propuesta
para que durante un plazo de 10 dias pueda emitir informe si asi |o considera pertinente.

OCTAVO. INFORME PREVIO DE LA SECRETARIA

De conformidad con lo dispuesto en €l articulo 3, apartado 32 letra d), punto 7°, del Real
Decreto 128/2018, de 16 de marzo, por €l que se regula el régimen juridico de los funcionarios de
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Administracion Local con habilitacion de caracter nacional, € presente acuerdo precisa de la
emision de informe previo de Secretaria, por tratarse de la aprobacion de un Programa de
Actuacion Integrada, informe que se entiende emitido en virtud de la conformidad prestada por
Secretaria al informe con propuesta de acuerdo emitido por €l Servicio gestor, en los términos
previstos en €l articulo 3, apartado 4 de la citada norma reglamentaria.

TRASLLAT D'ACORD

NOVENO. ORGANO COMPETENTE Y QUORUM

En cuanto a la competencia parala aprobacion y adjudicacion del PAI, esta corresponde al
Pleno por mayoria simple, de conformidad con lo establecido en €l articulo 123.1 i) en relacion
con € articulo 123.2 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases de Régimen Local
y € articulo 130.6 del TRLOTUP.

Por todo lo anterior, € Pleno del Ayuntamiento acuerda:

PRIMERO. Estimar o desestimar las alegaciones presentadas en este expediente, en el
sentido propuesto en el fundamento de derecho quinto del presente acuerdo.

SEGUNDO. Contestar las observaciones realizadas por € Ayuntamiento de Moncada, en
los términos propuestos en € fundamento de derecho sexto del presente acuerdo.

TERCERO. Programar la Actuacién Integrada cuyo ambito fisico es la Unidad de
Ejecucion 1 de la Modificacion Puntual del Plan de Reforma Interior PN-1 de Massarrojos, en
régimen de gestion por personas propietarias, designando urbanizador a la cooperativa “Fem
Poble Massarrojos Coop V.”.

CUARTO. Aprabar € Proyecto de Urbanizacion presentado por la cooperativa “ Fem Poble
Massarrojos Coop V.”, para el ambito de la citada Unidad de Ejecucién. Se asigna €l seguimiento
y control de las obras de urbanizacion a Servicio de Obrasy Mantenimiento de I nfraestructura.

QUINTO. Aprobar la Proposicion Juridico-Econémica presentada por la cooperativa “ Fem
Poble Massarrojos Coop V.”, cuyas cargas de urbanizacion y los pardmetros econdémicos
fundamental es quedan establecidos del siguiente modo:

1. Los costes de urbanizacién, equivalentes al Presupuesto de Ejecucion por Contrata,
guedan fijados en la cantidad de 1.947.195,44 €, IVA excluido.

2. Las cargas de urbanizacion fijas, incluyendo el importe correspondiente a Presupuesto
de Ejecucién por Contrata, redaccion de proyectos técnicos y direccion de obras, Gastos de
Gestion y Beneficio Empresarial del Urbanizador, ascienden a2.375.578,43 €.

3. Larepercusion de las cargas de urbanizacion fijas por cada metro cuadrado de techo se
fijaen 330,92 €/m2t, excluyendo la estimacion provisiona de las cargas variables.
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4. El Coeficiente de Canje resultante de las cargas de urbanizacion fijas queda establecido
en € 0,4859.

5. El valor de cada metro cuadrado de techo urbanizado, considerando exclusivamente las
cargas de urbanizacion fijas queda establecido en 681,10 €/m2t, y en 350,18 €/m2t sin urbanizar,
siendo este Ultimo valor € que debera tenerse en cuenta en lareparcelacion para €l célculo de las
indemnizaciones sustitutorias.

SEXTO. Como consecuencia de todo 1o anterior, aprobar €l Programa para €l desarrollo de
la Actuacion Integrada cuyo ambito fisico es la Unidad de Ejecucion 1 de la Modificacién
Puntual del Plan de Reforma Interior PN-1 de Massarrojos, cuyo contenido viene constituido por
la conjuncion de la Alternativa Técnicay la Proposicién Juridico-Econémica aprobadas.

SEPTIMO. Requerir al urbanizador para que, con carécter previo a la firma del Convenio
de Programacion, presente una copia completa del Texto Refundido en formato papel tal y como
sefiala el informe del Servicio de Asesoramiento Urbanistico de fecha 9 de julio de 2025.

OCTAVO. Requerir a la cooperativa “Fem Poble Massarrojos Coop V.” para que con
carécter previo a la firma del Convenio de Programacion, constituya garantia definitiva por
importe equivalente al 2 % de las cargas de urbanizacion, cuya cuantia asciende a 53.744,76 €.

Con carécter previo ala aprobacién del Proyecto de Reparcelacion, el urbanizador debera
completar la garantia definitiva hasta alcanzar el importe de 134.361,91 €, equivalente a 5 % de
las cargas de urbanizacion fijas del Programa de Actuacién Integrada, en € plazo de 15 dias
desde que searequerido atal efecto.

Dichas garantias definitivas se depositaran en la Caja Municipal de Depdsitos de la
corporacion y debera acreditarse su constitucion en la Oficina de Programacion del Servicio de
Asesoramiento Urbanistico mediante la presentacion de los correspondientes Mandamientos de
Ingreso.

NOVENO. El Convenio de Programacion, que sera redactado por el Servicio de
Asesoramiento Urbanistico, debera ser suscrito por las partes en el plazo maximo de los 15 dias
siguientes a aquel en el que se deposite la garantia definitiva.

DECIMO.- Inscribir € Programa aprobado en el Registro de Programas de Actuacion y
Agrupaciones de Interés Urbanistico y Entidades Urbanisticas Colaboradoras del Ayuntamiento
de Vaeéncia

UNDECIMO. Una vez suscrito € Convenio de Programacion, comunicar el presente
acuerdo de forma telemética a la Conselleria de Politica Territorial, Obras Plblicas y Movilidad,
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a los efectos previstos en el articulo 3 del Decreto 65/2021, de 14 de mayo, del Consell, de
regulacion de la Plataforma Urbanistica Digital y de la presentacién de los instrumentos de
planificacion urbanisticay territorial.

TRASLLAT D'ACORD

DUODECIMO. Publicar en el Boletin Oficial de la Provincia de Valéncia el acuerdo de
aprobacion del Programa adjuntando como Anexo el texto integro del Convenio de
Programacion, seflalando nimero de registro y fecha de inscripcion en el Registro de Programas
de Actuacion y Agrupaciones de Interés Urbanistico y Entidades Urbanisticas Colaboradoras del
Ayuntamiento de Vaéncia.

Asimismo se efectuara unaresefiaen el DOGV y en la pagina Web municipal.

DUODECIMO TERCERO. Facultar, tan ampliamente como proceda en derecho, a
conceja delegado de Planificacion y Gestion Urbana para dictar cuantas resoluciones y realizar
cuantas actuaciones, tanto de indole juridica como material, resulten necesarias para la plena
efectividad y gjecucion de este acuerdo.

DECIMO CUARTO. Notificar € presente acuerdo a Ayuntamiento de Moncada, a las
personas interesadas y comunicarlo a los Servicios municipales cuyas competencias resulten
afectadas.»

Lo que le comunico alos efectos oportunos.
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