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1.- CONSULTA PUBLICA PREVIA A LA ELABORACION DE LA MODIFICACION

Mediante el decreto de alcaldia nUmero 2024008327 de fecha 27/11/2024, se procedidé
a iniciar el frdmite de consulta publica del documento de modificaciéon puntual del Plan
General que afecta al Sector de Suelo Urbanizable TER-2 “el Barranquet”, todo ello de
acuerdo a lo establecido en el apartado tercero del Pliego de Prescripciones Técnicas
particulares para la contratacidon de la asistencia técnica para la prestacidon de servicios de
redaccién y apoyo enla gestidén de la tramitacién de la Modificacion Puntual del Plan Generall
de Burjassot del sector de suelo urbanizable TER-2 “el Barranquet”:

"“1.- EN FASE DE ACTUACIONES PREVIAS (Art. 51 TRLOTUP):

- Memoria de consulta previa. Se redactard un documento administrativo que sirva de base para
la elaboracion del borrador de la Modificacion Puntual del Plan General (en lo sucesivo MPPG),
en el que se indiquen, de modo sucinto, los problemas que se pretenden solucionar con la
iniciativa, la necesidad y oportunidad de su aprobacion, los objetivos del plan y las posibles
soluciones alternativas.

- Finalizada la consulta publica a través del portal web en relacion con el documento, se
elaborard informe de respuesta conjunta de las aportaciones recibidas.”

Publicando el correspondiente anuncio, acompanado del documento sometido al
frdmite, en el portal de transparencia de este Ayuntamiento de Burjassot, comunicando a los
potenciales interesados en el mismo que pueden presentar ante el Ayuntamiento, en el plazo
de veinte dias a partir de dicha publicacién, las aportaciones que consideren oportunas con
relacion a este expediente.

2.- SUGERENCIAS Y APORTACIONES RECIBIDAS

Que durante este periodo de consultas publicas se han recibido las siguientes
sugerencias y aportaciones, que se recogen integramente en el anexo n°l de este
documento:

e Escrito de aportaciones y sugerencias presentado por D. VICENTE GIL SUAY, en
su calidad de presidente del Consejo de Administracién de la sociedad
mercantil DESARROLLO INDUSTRIAL Y TERCIARIO EL BARRANQUET S.A. mercantil
que, de acuerdo con el escrito presentado, aglutina alos propietarios del Sector
objeto de este expediente. En adelante APORTACION N°1. Cabe indicar que
dicha mercantil es la misma que formuld la demanda contra el acuerdo de
aprobaciéon del vigente Plan General que culmind con la sentencia n® 133/2022
emitida por la Seccién Primera de la Sala de lo Contencioso- Administrativo del
TSJCV el 28 de febrero de dos mil veintidds (en adelante sentencial).

TERRITORIO
AH%%TECTURA

R INFORME DE RESPUESTA A LA CONSULTA PUBLICA PREVIA| 3



Efﬂ Ajuntament de
Burjassot

INFORME DE RESPUESTA A LA CONSULTA PUBLICA PREVIA DE LA MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN
GENERAL DE BURJASSOT DEL SECTOR DE SUELO URBANIZABLE TER-2 “EL BARRANQUET”

e Escrito de aportaciones y sugerencias presentado por D. FRANCISCO HIDALGO
BORONAT, en su calidad de apoderado de la sociedad mercantil INMOBILIARIA
GUADALMEDINA S.A., mercantil que, de acuerdo con el escrito presentado, es
propietaria de terrenos en el Sector objeto de este expediente. En adelante
APORTACION N°2.

3.- RESUMEN APORTACION N°1

De manera esquemdtica se desglosa la Aportacidon n° 1 en nueve consideraciones:
PRIMERA.

Exponen que el documento de Consulta PUblica Previa (en adelante CPP), parte de
una error de interpretacién de la Sentencia, ya que estd, obliga a modificar la ordenacién del
sector, estableciendo “UNA ORDENACION QUE HAGA VIABLE ECONOMICAMENTE EL
DESARROLLO DEL SECTOR PARA LOS PROPIETARIOS™.

SEGUNDA:

Solicitan que no haya dilaciones en la ejecucién de la sentencia y que la ordenacion
del Sector que de cumplimiento a la Sentencia “SEA IGUAL O LO MAS PARECIDA POSIBLE A LA
PACTADA EN EL CONVENIO DE 2007 *“.

TERCERA:

Se considera acertado lo propuesto en el CPP, respecto al mantenimiento de los
pardmetros de Superficie de Sector, Area de Reparto y Area reparcelable, anficipando la
posibilidad de reducir la supercie destina a zona verde.

CUARTA:

En el mismo sentido, se considera adecuado el tratamiento del PNL y su consideracion
como drea recreativa, que se realiza en el CPP.

QUINTA:

Ajustan las cesiones obligatorias de zonas verdes. Para el cdlculo de las zonas verdes
correspondientes al uso terciario descuentan un porcentaje del suelo total del sector que
atribuyen al uso residencial.

Aplican ademds la reduccion del 25% comentada.
SEXTA:

Se considera adecuada la propuesta de materidlilzar las dotaciones publicas de red
secundaria mediante la figura de Complejo Complejos Inmobiliarios en los terminos
establecidos en el Anexo Xl del TRLOTUP.

SEPTIMA:;

TR
MEDIO
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Se propone que la reserva dotacional de red secundaria de equipamiento no fenga un
destino escolar, de la misma manera que la Modificacién n°1 del Plan General de Burjassot,
justificd para la reserva escolar del la parcela PED-16. Ya que de acuerdo a la citada
modificacion existe suelo dotacional suficiente en el plan para albergar esta reserva en otros
dmbitos del casco urbano.

Pareciendo mds adecuado, para la mercantil, que ofro tipo de reserva dotacional para
equipamiento publico ya que entiende que este se materializariac mediante el citado
Complejo Inmobiliario.

OCTAVA:

Proponen que todo el suelo dotacional destinados a equipamientos se materialice
mediante los citados Complejos inmmobiliarios.

NOVENA:

Propone las siguientes consideraciones a tener en cuanta en la nueva ordenaciién del
sector:

1. Que se respete la edificabilidad total que se establecié en la Ficha aprobada
inicialmente, proveniente del Convenio de 2007, es decir, 217.200 m2t.

2. Que, sobre esa edificabilidad se establezca un [ER (md&ximo) del 0,49 m2t/m2s
pudiendo alcanzarse asi los 106.330 m2techo residencial.

3. Ysiendo la edificabilidad terciaria el resto (no consumido de la residencial) mds
110.867 m2t.

4. Y que elreparto de esos 106.330 m2t residencial se realice en proporcion de 70%-
30% entre residencial libre y residencial protegida, respectivamente, para
respetar el porcentaje legalmente establecido de vivienda protegida que
establece el TRLOTUP (art. 33).

Justificando que se cumplen los estdndares de cesiones de zonas verdes y
equipamientos para ese incremento de techo residencial.

En conclusidon aportan un cuadro con los siguientes pardmetros de ordenacion:

Superficie del Sector 90.577 m2s
|EB 2,39 m2t/m2
Total edificabilidad 217.200 m2t
Edificabilidad residencial 106.330 m2t
Ed. Residencial libre 74.433,1 m2t
Ed. Residencial protegida 31.899,9 m2t
Edificabilidad terciaria 110.867 Tm2t
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4.- RESUMEN APORTACION N°2

De manera esquemdtica se desglosa la Aportacién n°® 2 en siete consideraciones:
PRIMERA:

Indican que la Sentencia anulé las determinaciones del Plan General de Burjassot
respecto al Sector TER-2 por ser confrarias a Derecho, debido a la falta de “VIABILIDAD
ECONOMICA EN TERMINOS DE RENTABILIDAD, DE ADECUADO EQUILIBRIO ENTRE BENEFICIOS Y
CARGAS."”

SEGUNDA:

En opinion de la mercantil que suscribe esta aportacién, con la propuesta que se
expone en la CPP no se llega a alcanzar el equilibrio entre beneficios y cargas a que obliga
la sentencia.

TERCERA:

Se considera adecuado el tratamiento del PNL y su consideracidon como drea recreativa
en Suelo no Urbanizable, que se propone en el CPP.

CUARTA:

Senala que la propuesta recogida en el CPP no fiene en cuenta la reduccién en un 25%
de Zonas Verdes de Red Secundaria que posibilita el apartado Il del anexo IV del TRLOTUP si
se cumplen unas determinadas condiciones.

QUINTA:

Se considera adecuada la propuesta de materialilzar las dotaciones publicas mediante
la figura de Complejo Complejos Inmobiliarios en los ferminos establecidos en el Anexo Xlll del
TRLOTUP.

SEXTA:

Se propone que la reserva dotacional de red secundaria de equipamiento no fenga un
destino escolar, de la misma manera que la Modificacion n°1 del Plan General de Burjassoft,
justificé para la reserva escolar del la parcela PED-16. Pareciendo mds adecuado ofro tipo de
reserva dotacional para equipamiento publico.

SEPTIMA:

Sostiene que el CPP ha de ser modificado, ya que no cumple con el objetivo de obtener
la VIABILIDAD ECONOMICA EN TERMINOS DE RENTABILIDAD, DE ADECUADO EQUILIBRIO ENTRE
BENEFICIOS Y CARGAS.

TR
MEDIO
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Y propone aumentar la edificabilidad residencial del sector debido a la necesidad de
vivienda. Para lo que proponen:

— recuperar la edificabilidad inicial

— incrementar el [ER, con un 30% de VPO y 70% libre

— recalcular suelo dotacional y emplear la figura de complejo inmobiliario
— cambiar el equipamiento escolar por ofro fipo de equipamiento

En conclusion aportan un cuadro con los siguientes pardmetros de ordenacion:

Superficie computable del Sector 90.577 m2s

|EB 2,39 m2t/m2s
Total edificabilidad 217.200 m2t
Edificabilidad Residencial 106.428 m2t
Ed. Residencial Libre 74.499,60 m2t
Ed. Residencial Protegida 31.928,40 m2t
Edificabilidad Terciaria 110.772 m2t

5.- RESPUESTA CONJUNTA A LAS SUGERENCIAS RECIBIDAS

RESPUESTA PRIMERA:

Conforme citabamos en el CCP, el procedimiento judicial que motiva este expediente
ha concluido con la firmeza de la sentencia citada, la cual estima parcialmente el recurso
planteado por la mercantil que suscribe la APORTACION n°l, limitdndose a anular “Las
determinaciones del Plan relativas al desarrollo del Sector TER-2 (Ficha de Planeamiento y
Gestién) y determinaciones complementarias y concordantes de las mismas por ser confrarias
a derecho”.

"ESTIMAR PARCIALMENTE el recurso de planteado por DESARROLLO INDUSTRIAL Y TERCIARIO EL
BARRANQUET S.L. representada por la Procuradora Dia. PILAR OBANEZ MARTI y asistida por el Letrado D.
JOSE VICENTE BERENGUER MULA confra “acuerdo de la Comisién Territorial de Urbanismo de Valencia
de 10 de abril de 2019 por el que se aprueba de forma definitiva el PGOU de Burjassot (BOP de Valencia
4 de julio de 2019). SE ANULAN LAS RESOLUCIONES RECURRIDAS, en concreto, LAS DETERMINACIONES DEL
PGOU DE BURJASSOT RELATIVAS AL DESARROLLO DEL SECTOR TER-2 (FICHA DE PLANEAMIENTO Y GESTION)
Y DETERMINACIONES COMPLEMENTARIAS Y CONCORDANTES CON LAS MISMAS, POR SER CONTRARIAS A
DERECHO. SE DESESTIMAN EL RESTO DE LAS PRETENSIONES. Sin costas.”

Las determinaciones, ahora anuladas, y que el Plan General establecia en las fichas de
planeamiento y gestién eran las siguientes:

ARQUITECTURA
MEDIO
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— Pardmetros de Edificabilidad.

— Suelo Dotacional Incluido.

— Usos Globales e Incompatibles.

— Zona de Ordenacién y Tipologia edificatoria.
- Area de Reparto.

- Aprovechamiento Tipo.

- Area Reparcelable.

— Unidades de Ejecucion.

— Condiciones de Gestion.

— Condiciones de Desarrollo.

Para interpretar el alcance del fallo de la referida sentencia procede remitirse a lo
indicado en su fundamento de derecho octavo, en cuanto a la parte estimatoria del recurso:

“Con estos pardmetros, en modo alguno contradichos por los dictdmenes periciales que
aporta la Administracion, vamos a estimar el recurso en cuanto a la solicitud de anulacion las
determinaciones del PGOU de Burjassot relativas al desarrollo del Sector TER-2 (Ficha de
Planeamiento y Gestion) y determinaciones complementarias y concordantes con las mismas,
por ser contrarias a Derecho. *

Pardmetros que la sentencia senala en los dos pdrrafos anteriores a este:

“(...) los paradmetros urbanisticos que derivan de la aprobacion definitiva del PGOU en
cuanfo a aprovechamiento lucrativo y cesiones de suelo obligatorias y gratuitas incorporados
al cuadro indicado en el Antecedente Decimosegundo de este escrito de demanda.

A la vista de dichos datos, no ofrece duda alguna que la superficie total computable
del sector de 90.577 m2s se verd disminuida mediante las cesiones gratuitas de suelo
dotacional a 45.133 m2s REDUCIENDOSE ENORMEMENTE el suelo susceptible de
aprovechamiento lucrativo privado:

90.577 - 7.000 (equipamiento educativo) — 16.416 (red primaria viaria) — 4.528 (red
secundaria viaria) — 17.500 (red secundaria zonas verdes) = 45.133 m2s (...).

A estas cesiones se deben anadir las previstas por la LOTUP en su Anexo IV que recoge
las siguientes cesiones que mds alld y al margen de las previstas en la ficha de planeamiento
y gestion del sector, serdn exigibles cuando se tramite el Plan Parcial que establezca la
Ordenacién Pormenorizada del Sector TER-2 (vide Disposicidon Transitoria Primera LOTUP).

(...) hay que tener en cuenta que se imputa al sector TER-2 la cesion de una parcela de
minimo 7.000 m2s con destino a equipamiento educativo.

TAM A INFORME DE RESPUESTA A LA CONSULTA PUBLICA PREVIA | 8
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Por tanto, la superficie de cesion se deberd complementar, a través de las previsiones
del Plan Parcial, en 11.887,85 m2s — 7.000 m2s = 4.887,85 m2s de cesidn adicional con destino
a equipamiento.

De ello se desprende que, de la superficie resultante indicada anteriormente de 45.133
m2s susceptible de albergar el aprovechamiento lucrativo -lo que en el Informe Arquitasa se
identifica como "huella edificable”- aun debe detraerse 4.887,85 m2s adicional, arrojando
una superficie total definitiva destinada a aprovechamiento privado lucrativo de 40.244,40
m2s privado o huella edificable. (...).”

Y que se pueden resumir en dos:

e Superficie de cesiones de suelo dotacional publico.
e Superficie de suelo con destino privado.

Por tanto, el objetivo planteado por el CPP es coherente con el cumplimiento de la
Sentencia, y no es ofro que configurar una nueva ordenaciéon estructural del sector que,
dando cumplimiento a las previsiones normativas vigentes, y en relacion con las
determinaciones anuladas, pueda reducir las cesiones de suelo dotacional a materializar en
dicho &dmbito y aumentar la superficie de suelo lucrativo.

Ello es asi, ya que, por otro lado, y de acuerdo con lo argumentado en la letra A del
citado fundamento de derecho de la Sentencia, respecto a la parte desestimatoria de las
dos peticiones singulares, esta resolucién judicial establece que:

“En cuanto que las dos peticiones singulares no podemos dar lugar:

A) En cuanto a como debe quedar la edificabilidad del sector, no vamos a dar lugar
porimpedirlo el art. 71.2 de la Ley 29/1998, el Tribunal estaria configurando el sector.”

Igualmente, cabe decir que la Sentencia no acepta la pretension de la demanda
respecto a determinar una ordenacién con una determinada edificabilidad de uso terciario
conforme pretendia:

“A. Anule las determinaciones del PGOU de Burjassot relativas al desarrollo del Sector
TER-2 (Ficha de Planeamiento y Gestion) y determinaciones complementarias y concordantes
con las mismas, por ser contrarias a Derecho y en su lugar determine que la ordenacién del
Sector TER-2 ha de contemplar una edificabilidad realmente materializable por los propietarios
que cuantificamos, conforme al informe de Arquitasa, en 86.653,73 m2techo terciario”

Del mismo modo, y en relacién con el invocado Convenio de 2007, y con
independencia del hecho que la sentencia se refiere al posterior de 2011, cabe anadir que la
citada sentencia firme establece que dicho "convenio no puede interferir en la potestad de
planeamiento de la Administracion, se trata de una funcidn publica indisponible en cuanto
fal (art. 3.1 del RDLeg 2/2008 o 4.1 del RDLeg 7/2015, recogida en todas las leyes del suelo que
le precedieron), lo que no es dbice para la firma de los convenios urbanisticos y su
incumplimiento supone la devolucion reciproca de las prestaciones o indemnizacion de
danos y perjuicios.

TERRITORIO
I\AIIFE‘E%TECTURA
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En nuestro caso, la firma del convenio no produjo cesiones o pagos anticipados; por
tanto, nos puede servir como pardmetro de la evolucidon en la elaboracién del PGOU de
Burjassot pero su incumplimiento no conllevaria la nulidad total o parcial del PGOU..."

Es pues evidente que, sobre la base de lo dispuesto en la resolucién judicial que se estd
ejecutando, en el presente procedimiento de modificacién puntual del planeamiento
urbanistico no ha de asumirse ineludiblemente (como se pretende en la sugerencia
formulada) las determinaciones urbanisticas establecidas en dicho convenio.

Por ello, y dado que no es objetivo del Ayuntamiento de Burjassot, ni asi lo determina la
Sentencia, el cambio de modelo de ciudad previsto en el Plan General vigente para este
sector, no se pretende modificar la mayoria de las determinaciones, sino corregir aquellas,
gue manteniendo el modelo propuesto por el Plan, hagan viable el desarrollo del dmbito
aumentando el suelo lucrativo de este.

No obstante, para conseguirlo, la modificacion propuesta tendrd que justificar en la
siguiente fase de tramitacion el cumplimiento del articulo 30 del Decreto Legislativo 1/2021,
de 18 de junio, del Consell de aprobaciéon del texto refundido de la Ley de ordenacion del
territorio, urbanismo y paisaje (en adelante TRLOTUP), respecto a los contenidos econdmicos
del plan general estructural.

“1. El plan general estructural establecerd los criterios de equidistribucion que hayan de
regir su desarrollo, ponderando la viabilidad econémica que permita garantizar la ejecucién
de sus previsiones de gestion urbanistica.

2. El plan debe incluir una memoria de sostenibilidad econdmica en la que, de acuerdo
con la legislacion de suelo del Estado, se ponderard el impacto de la actuacion en las
haciendas publicas afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras
necesarias, la puesta en marcha y prestacion de los servicios”.

Asi como lo estabecido en el articulo 22 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de
octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana,
(en adelante TRLSRU).

“4. La documentacién de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de
fransformacion urbanistica deberd incluir un informe o memoria de sostenibilidad econdmica,
en el que se ponderard, en particular, el impacto de la actuacion en las Haciendas Publicas
afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la
puesta en marcha y la prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y
adecuacion del suelo destinado a usos productivos.

5. La ordenacion y ejecucion de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o no de
fransformacion urbanistica, requerird la elaboracion de una memoria que asegure su
viabilidad econémica, en términos de rentabilidad, de adecuacion a los limites del deber
legal de conservacion y de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas derivados
de la misma, para los propietarios incluidos en su dmbito de actuacion, y contendrd, al menos,
los siguientes elementos:”

TERRITORIO
I&IE%%TECTURA
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RESPUESTA SEGUNDA:

Agradeciendo de antemano la disposicién de colaboracién, asi como las sugerencias
recibidas por ambas mercantiles.

Estas sugerencias en modo de propuestas de ordenacion, se tomardn en consideracion
en la fase inicial de la tramitacién ambiental, formuldndose como alternativas de
Modificacion de Plan que se propone a analizar en el Documento Inicial Estratégico, de
acuerdo con lo establecido en el punto 1 del articulo 52 del TRLOTUP.

RESPUESTA TERCERA:

Respecto a la reduccion en un 25% de Zonas Verdes de Red Secundaria que posibilita
el apartado Il del anexo IV del TRLOTUP, hay que partir de la definicidon que establece el citado
anexo del concepto de estdndar urbanistico: determinaciones normativas que se establecen
con la finalidad de garantizar unos minimos de calidad urbana de las actuaciones
urbanisticas.

Y su propia naturaleza de valor minimo: “La regulacién de estdndares urbanisticos tiene
cardcter de minimos en cuanto a las superficies de dotaciones publicas y de mdximos en
cuanto a la edificabilidad lucrativa privada, de modo que los planes podrdn establecer
mayores exigencias o restricciones.”

Por tanto no se plantea esta modificacion como una propuesta de reduccion de
minimos, sino de conseguir la calidad urbana acorde con el aprovechamiento adjudicado al
dmbito, de acuerdo con lo establecido en el citado anexo respecto al principio general de
la regulacion de los estdndares urbanisticos, que se basa en la proporcionalidad entre las
dotaciones pUblicas y la edificabilidad.

En cuanto a la reduccidon mencionada:

“7. Coémputo de la red primaria a efectos de los estdndares dotacionales de la red
secundaria.

7.1 Como regla general, las dotaciones de la red primaria no pueden computar a
efectos de cumplir los estdndares exigidos a las dotaciones de la red secundaria. Solo se
permiten las excepciones reguladas en los apartados siguientes.

7.2 Se permite el cdmputo parcial de parques de la red primaria como jardines de la red
secundaria cuando se cumplan todos los siguientes requisitos:

a) Existe un exceso de parque respecto al estdndar minimo de 5 metros cuadrados por
habitante en el plan general estructural. Podrd computarse como zona verde de red
secundaria hasta el exceso anteriormente indicado.

b) La dotacién de red primaria se cede y se ejecuta con cargo a la actuacion.

c) Proporcionan servicio directo al sector que los ejecuta.

TERRITORIO
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d) Podrd computar como zona verde de red secundaria un porcentaje no superior al
25% de su superficie, sin que pueda ello suponer una reduccion superior al 25% de las zonas
verdes de red secundaria exigibles al sector.”

No se trata de una reducciéon el estandar de dotacional de red secundaria de zona
verde, sino de la posibilidad de computar este mediante elementos de parques de la red
primaria, con las limitaciones establecidas en el citado apartado. Cuestidén que se propone
en el CCP.

RESPUESTA CUARTA:

Respecto al cdlculo de las reservas de suelo dotacional de la red secundaria en
actuaciones de uso dominante terciario.

Senalar que el uso dominante del sector es el terciario, en tanto que mds de la mitad de
su techo edificable se destina a dicho uso, completando en este caso el resto de la
edificabilidad con uso residencial.

Por tanto, debe destinarse a zonas verdes publicas una superficie superior al 10 % de la
superficie computable del sector y a equipamientos publicos una superficie superior al 5 % de
la superficie computable del sector. Esto es: la superficie de cesiones de zonas verdes y
equipamientos de la red secundaria en este tipo de sectores, debe ser proporcional a la
superficie computable del sector, y no a su edificabilidad.

En cambio la edificabilidad del uso complentario, en este caso el residencial, existe en
el dmbito de actuacién, y para su definicion se aplicardn los estdndares exigidos en el anexo
IV del TRLOTUP a la edificabiidad de este uso, estdndares que dependen de dicha
edificabilidad.

En conclusidon, cuanto mayor edificabilidad residencial contenga el sector, mayor
superficie de cesiones destinadas a dotaciones de la red secundaria se tendrdn que reservar.

Senalar también respecto a los pardmetros relativos al Suelo Dotacional Incluido, a
establecer en la futura ficha de planeamiento del Sector, que estos no han de entenderse
como estdnadares supletorios alos necesarios para justificar el cumplimiento del citado anexo
IV. De este modo, en el planeamiento de desarrollo se podrdn justificar estos parédmetros, si es
el caso con los suelos dotacionales de la red secundaria del Sector.

6.- CONCLUSION DEL INFORME DE RESPUESTA

A vista de lo expuesto en el presente informe, se entiende que queda cumplida la
obligacién recogida el articulo 51 del TRLOTUP, respecto a la necesidad de elaborar un
informe de respuesta conjunta a las aportaciones recibidas, solicitando su incorporacion al
expediente de Modificacion Puntual del Plan General de Burjassot, junto con el resultado de
la consulta.

TERRITORIO
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En consecuencia, y si lo considera el érgano promotor (Ayuntamiento de Burjassot), se
podrd proseguir con la tramitacién del Plan, todo ello de acuerdo con lo establecido en el
articulo 52 del TRLOTUP, que establece lo siguiente:

“1. El procedimiento se iniciard con la presentacion por el drgano promotor ante el
organo sustantivo de la solicitud de inicio de la evaluacion ambiental y territorial estratégica,
acompanada de un borrador del plan y un documento inicial estratégico con el siguiente
contenido, expresado de modo sucinto, preliminar y esquemdtico:

a) Los objetivos de la planificacién y descripcion de la problemdtica sobre la que actia.
b) El alcance, dmbito y posible contenido de las alternativas del plan que se propone.
c) El desarrollo previsible del plan

d) Un diagndstico de la situacion del medio ambiente y del territorio antes de la
aplicacion del plan en el dmbito afectado.

e) Sus efectos previsibles sobre el medio ambiente y sobre los elementos estratégicos del
territorio, ftomando en consideracion el cambio climdtico.

f) Su incardinacién en la Estrategia Territorial de la Comunitat Valenciana y su incidencia
en otros instrumentos de la planificacidn territorial o sectorial.”.

Es cuanto cabe informar.

En Burjassot, Abril de 2025

Firmado digitalmente por
AVILA FERNANDEZ

FRANCISCO JOSE -

Fecha: 2025.04.24 09:39:59
+02'00'

Por el equipo redactor.
Francisco J. Avila Ferndndez.

Arqguitecto
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7.- ANEXO 1: SUGERENCIAS RECIBIDAS

ARGUITECTURA
MEDIO
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AL AYUNTAMIENTO DE BURJASSOT

VICENTE GIL SUAY, mayor de edad, DNI [ INNNEEEl: su calidad de Presidente del
Consejo de Administracion de la sociedad mercanti DESARROLLO INDUSTRIAL
Y TERCIARIO ELBARRANQUET S.A., con CIF- A97896393. y domicilio

a efectos de notificaciones en Burjassot Plaza Emilio Castelar, 4, 46100, Burjassot, Valencia, ante
el Ayuntamiento de Burjassot comparece y, como mejor proceda en Derecho, DICE:

1. Que hemos tenido conocimiento de que se encuentra sometiéndose a consulta publica
previa, por espacio de VEINTE (20) DIAS, el documento de modificacion puntual n® 2
del Plan General que afecta al Sector de Suelo Urbanizable TER-2 “El Barranquet”, a los
efectos de que los interesados en el mismo puedan presentar, ante el Ayuntamiento, las
aportaciones que consideren oportunas en relacion a dicho expediente.

2. Que en la representacion que ostento de la sociedad mercantil que aglutina a la mayoria
de los propietarios de dicho Sector TER-2 “El Barranquet”, por medio del presente escrito
vengo a presentar las siguientes alegaciones y sugerencias, con la finalidad de mejorar el
documento sometido a consulta publica y de este modo contribuir a obtener de la forma
mas agil posible a resolver la cuestion de la ordenacion de este Sector que tanto tiempo
llevamos discutiendo con el Ayuntamiento de Burjassot, lo que llevo a efecto, sefialando
las siguientes,

CONSIDERACIONES Y SUGERENCIAS

PRIMERA. De forma preliminar hemos de sefialar que comparecemos en este tramite
preliminar del expediente de modificacion puntual del PGOU en representacion del 75 %
propietarios del Sector TER-2 que representan aproximadamente el [...] por ciento de la
superficie del area reparcelable del mismo.

E igualmente hemos de sefialar que, aunque el documento no lo indique, la Sentencia que motiva
el inicio del expediente de modificacion del PGOU que ahora nos ocupa, puso fin al recurso
contencioso administrativo que interpuso, precisamente, esta sociedad mercantil en defensa de
los intereses de los propietarios del Sector.

El Tribunal Superior de Justicia de la Comunitat Valenciana nos dio la razén en nuestro
planteamiento fundamental, considerando que LAS DETERMINACIONES DEL PGOU DE
BURJASSOT RELATIVAS AL DESARROLLO DEL SECTOR TER-2 (FICHA DE
PLANEAMIENTO Y GESTION) Y DETERMINACIONES COMPLEMENTARIAS Y
CONCORDANTES CON LAS MISMAS, eran contrarias a Derecho.

Es muy importante tener en consideracion la diccion literal de la parte dispositiva de la Sentencia
porque el documento que se somete a consulta publica, CONTIENE UNA SESGADA
INTERPRETACION DEL CONTENIDO DE LA SENTENCIA, que no podemos compartir
por principio y como punto de partida de lo que a continuacion se sefialara.
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En efecto, en la pag. 8 del documento sometido a consulta, apartado 5 “Identificacion de los
problemas que se pretenden solucionar”, se comete una erronea interpretacion de la Sentencia al
sefialar algo que NO ES CIERTO.

No es cierto, como se dice en ese pasaje del documento sometido a consulta publica, que los
unicos criterios (ratio decidendi) considerados en los Fundamentos Juridicos de la Sentencia que
se pretende ejecutar hayan sido el considerar excesivos (1) la reserva de 17.500 m2 de suelo
destinado a Zona Verde y (2) la reserva de 7.000 m2 de suelo dotacional publico para
Equipamiento Docente.

La Sentencia 133/2022 de 28 de febrero, y si no se entiende de este modo se puede cometer un
grave error, analiza lo que fue la pretension principal de esta parte, consistente en solicitar el
reconocimiento de la FALTA DE VIABILIDAD ECONOMICA EN TERMINOS DE
RENTABILIDAD, DE ADECUADO EQUILIBRIO ENTRE BENEFICIOS Y CARGAS
para los propietarios incluidos en su ambito de actuacion, en los términos previstos en los niumeros
4y 5 del art. 22 del Real Decreto Legislativo 7/2015 por el que se aprueba el Texto Refundido de
la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana.

En este sentido la sentencia al inicio de su Fundamento Juridico Quinto es clara al sefialar que:

QUINTO. -En nuestro caso, se cuestiona la viabilidad econdmica
del PGOU de Burjassot referida al Sector de Suelo Urbanizable
Terciario identificado como TER-2 en el propio PGOU. La parte
demandante toma como punto de partida la aprobacion provisional
del PAl y sobre todo el convenio urbanistico firmado en 2011 y va
fijan la evoluciéon del PGOU de Burjassot, procede examinar el
régimen juridico de estos convenios.

Que los informes periciales hicieran mayor o menor hincapié en algunos aspectos concretos, como
las cesiones, para demostrar la ruptura del principio fundamental en el Urbanismo de la viabilidad
economica de la actuacion que se define y perfila en el PGOU, no obsta para que lo pedido
(pretendido) por esta parte fuese que se reconociera que la_ordenaciéon aprobada NO ERA
VIABLE ECONOMICAMENTE.

Y lo que la Sentencia 133/2022 ha reconocido es que teniamos razén y que, por lo tanto, el
Ayuntamiento TIENE EL DEBER JURIDICO DE APROBAR UNA ORDENACION QUE
HAGA VIABLE ECONOMICAMENTE EL DESARROLLO DEL SECTOR PARA LOS
PROPIETARIOS.

La Sentencia no dice cémo lo tiene que hacer el Ayuntamiento, pero Si QUE DICE QUE ES
LO QUE TIENE QUE HACER.

Por lo tanto, lo primero que tenemos que cuestionar es que el documento sometido a consulta
publica pretenda un TRATAMIENTO DE MINIMOS para dar carpetazo CUANTO ANTES a
este expediente, en lugar de haber hecho (y ya han pasado casi dos afios desde la sentencia) un
estudio en profundidad de la problematica del Sector, estableciendo el NECESARIO DIALOGO
con los propietarios del Sector que son quienes vencimos en el litigio y quienes tenemos, por ello,
el derecho legitimamente ganado de determinar si estamos o no de acuerdo en como se tiene que
cumplir la Sentencia.
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SEGUNDA. Dicho lo cual, lo cierto y verdad es que los propietarios estamos hastiados de
que el tiempo pase y el Ayuntamiento no haya hecho nada para cumplir la Sentencia que nos
ocupa, hasta este momento.

Esa razon fue la que nos movié a INSTAR LA EJECUCION FORZOSA DE LA SENTENCIA
que se esta tramitando por la Seccion Primera de la Sala de lo Contencioso Administrativo del
Tribunal Superior de Justicia de la Comunitat Valenciana, pues lo que pretendemos es que YA no
haya mas dilaciones.

Por eso hemos planteado ante el Tribunal Superior de Justicia de la Comunitat Valenciana que, a
nuestro juicio, la forma de otorgar viabilidad econdmica a la actuacion NO HAY QUE
INVENTARSELA ahora, puesto que, algo que parece haber olvidado el Ayuntamiento, en 2007,
ambas partes firmaron un Convenio en el que sentaron unas bases de un consenso que sélo
el Ayuntamiento UNILATERALMENTE ha roto.

Claro que los Convenios firmados no vinculan al Ayuntamiento en el ejercicio de su potestad de
planeamiento. Todos lo sabemos. Y la Sentencia 133/2022 lo expresa también.

Pero eso no significa QUE ESTE PROHIBIDO APLICAR LO PACTADO, cuando en este

caso lo pactado es perfectamente compatible con la defensa de los intereses publicos que le
corresponde al Ayuntamiento. Entre la no vinculacion y la actuacion, por definicion, en contra de
los intereses de los propietarios media un enorme trecho.

Por eso lamentamos profundamente esta situacion que es la que nos ha llevado a tener que pleitear
para que la Sala de lo Contencioso Administrativo del TSJCV se tenga que pronunciar sobre cémo
ha_de cumplirse la Sentencia y en tal sentido hemos propuesto nuestro modo de dar
cumplimiento a la misma, que no es otro que (como conoce sobradamente el Ayuntamiento
orque es parte en el litigio v conoce nuestros escritos, aunque como se aprecia en el
documentos que se somete a consulta L.LOS IGNORE) mediante el reconocimiento de nuestro
derecho legitimamente ganado en Sentencia firme de que la ordenacion de este Sector SEA
IGUAL O LO MAS PARECIDA POSIBLE A LA PACTADA EN EL CONVENIO DE 2007.

POR ESA RAZON EN LAS CONSIDERACIONES FINALES DE ESTE DOCUMENTO
APORTAREMOS ARGUMENTOS QUE JUSTIFICAN LA LEGALIDAD DE ESA NUESTRA
LEGITIMA ASPIRACION.

Asi pues, el hecho de que comparezcamos en este tramite y formulemos sugerencias no implica
que renunciemos a nuestros derechos respecto de la ejecucion forzosa de la Sentencia que hemos
interesado, cuyos concretos términos que hemos propuesto el Ayuntamiento los conoce
perfectamente.

Sin perjuicio de lo anterior, y en el animo de ser proactivos en el cumplimiento de la Sentencia,
NO SOLO VOLVEMOS A OFRECER NUESTRA COLABORACION Y AYUDA PARA
LO QUE PUDIERA RESULTAR NECESARIO, sino que vamos a formular sugerencias
respecto del documento sometido a consulta pablica, que confiamos y deseamos sean atendidas
por el gobierno municipal.

TERCERA. Se considera positivo que se mantenga la superficie del sector, el area de reparto
y el area reparcelable,



Escrito de Sugerencias

CONSULTA PUBLICA PREVIA EXPEDIENTE 2024/18454P

MODIFICACION PUNTUAL N° 2 DEL PLAN GENERAL QUE AFECTAAL SECTOR DE
SUELO URBANIZABLE TER-2 “EL BARRANQUET” DE BURJASSOT

a. Sector = 90.577 m2
b. PNL = 126.705 m2
c. Area reparcelable = 217.282 m2.

Es cierto que esa superficie del Sector implica una reduccion de aproximadamente 18.000 m2
respecto de la que aparecia indicada en la ficha del Sector aprobada inicialmente (108.407 m2),
pero como luego se vera como se ha llegado a la conclusion de que no es necesaria TODA la
cesion de 17.500 m2 de suelo para Zona Verde de Red Secundaria, la reduccion citada se
compensa PARCIALMENTE.

CUARTA. Nos parece acertado el planteamiento que se realiza respecto del PNL al que se
considera en el documento que se somete a consulta publica considera “actuacion de valoracion
y proteccion de la Huerta”, en concreto, con la condicion de “drea recreativa en Suelo No
urbanizable”. Realmente esta actuacion va a ser emblematica para Burjassot como municipio y
puede representar un elemento diferencial en esta actuacion, que los propietarios estan dispuestos
a colaborar para poner en valor.

QUINTA. A nuestro juicio, el documento sometido a consulta publica contiene un error que
pasamos a exponer:

- En la pag. 12 del documento, ultimo parrafo, se seiiala que, conforme al punto 7
del apartado II1, del Anexo IV del TRLOTUP, es posible que un porcentaje del
Parque Priblico de Red Primaria compute como Zona Verde de Red Secundaria.
En concreto se sefiala que cumpliendo con las condiciones del punto 7.2 del
apartado III del Anexo IV del TRLOTUP “...podrd computar como zona verde
de red secundaria un porcentaje no superior al 25% de su superficie, sin que pueda
ello suponer una reduccion superior al 25% de las zonas verdes de red secundaria
exigibles al sector.”

- Sin embargo, en la Tabla de la pag. 13 se siguen mencionando las cesiones de Zona
Verde de Red Secundaria y se cuantifican de una forma que NO CONTIENE LA
REDUCCION DE LA QUE SE HABLA EN LA PAG. 12.

Las condiciones del punto 7.2. del apartado III del Anexo IV del TRLOTUP son las siguientes:

1. Existe un exceso de parque respecto al estandar minimo de 5 metros cuadrados por
habitante en el plan general estructural.

SE CUMPLE.

Segun la pag. 83 de la Memoria Justificativa del PGOU vigente.
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habitantes SG/RP SL/RS total zv* Ratio ZVRP
PG de
1990 52200 278637 m*? 36.100 m* 34737 m? 53379
Propuesta 44,489 351.008 m? 90.624,26 m* 44531526 m* 7.,8898

* no se computa la superficie de PNL v si la superficie de PAL

Es decir, el ratio propuesto de zonas verdes de red primaria por habitante propuesto es
de 7,8898 m?/habitante, superior al ratio minimo de 5 m?*/hab que se regula en la legislacién
para parques publicos y superior al ratio del Plan General del 90 de 5,337% m?/hab.

En concreto al superarse en 2,8898 m2/habitante la ratio de zonas verdes de red primaria
ello significa que hay un exceso de 2,8898 * 44.489 hab. = 128.564,31 m2. Y por lo tanto
hasta esa cifra se puede computar ese exceso como zona verde de red secundaria hasta el
eXxceso

2. Ladotacion de red primaria se cede v se ejecuta con cargo a la actuacion.

Los propietarios inicialmente no se oponen a ejecutar como carga urbanistica la
adecuacion del PNL a su funcionalidad de “actuacion de valoracion y proteccion de la
Huerta” por lo que podemos considerar que la segunda condicion SE CUMPLE.

Habria sido todo un detalle que el Ayuntamiento hubiese indicado en el documento que
se somete a consulta cual es su estimacion de costes que ello supondria para todos los
propietarios. Y asi podriamos tener un criterio mas exacto y no tener que deducir que se
nos pretende imponer una carga urbanistica adicional, sin expresarlo abiertamente.

3. Ademas. el PNL desde luego proporciona un servicio directo al Sector,

No lo decimos nosotros. Lo dice el documento que se ha sometido a consulta publica que
seflala que “Dado que el ambito del PNL previsto ascendia a 126.705 m? podemos
considerar, que al menos 75.000,00 m? de esa drea recreativa se ubican no contiguos a
casco urbano. En tal caso serian computables como parques ptiblicos 25.000 m? Con
esa superficie de parque publico afiadidas a la superficie del Pla General destinadas a
parques publicos y zonas verdes se cumpliria con la ratio de 10 m2 de zona verde por
habitante sin contar con las zonas verdes internas del sector TER-2"

Luego en estos términos consideramos que esta tercera condicion también SE CUMPLE.

Luego cumpliéndose estas condiciones “... el Area Recreativa a delimitar en SNU cumpliendo
las condiciones del punto séptimo, apartado Il del Anexo 1V del TRLOTUP permitirian reducir
zona verde de red secundaria_a_materializar en el sector hasta un 25% de la superficie del
parque propuesto sin que pueda ello suponer una reduccion superior al 25% de las zonas verdes
de red secundaria exigibles al sector *.
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Es decir, los 126.705 m2 del Area Recreativa en SNU permiten reducir un 25 % de las zonas
verdes de Red Secundaria previstas, o lo que es lo mismo:

Si el Sector tiene previstos 36.795 m2t residencial, la reserva de suelo con destino a
zonas verdes y equipamientos, ambos publicos, de minimo 35 metros cuadrados por
cada 100 metros cuadrados de techo implicaria. (36.795/100) * 35 = 12.878, de los
cuales un minimo de 15 m. se ha de destinar a zona verde, es decir, 5.546 m2.

Y esos 5.546 m2 por lo indicado en el punto 7.2. del apartado III del Anexo IV del
TRLOTUP, se pueden reducir en un 25 %, con lo que la zona verde de red secundaria
a ceder al Ayuntamiento seria de

5.546 * 0,75 = 4.159 m2.

En cuanto a la cesion de zona verde respecto del uso terciario, el documento sometido
a consulta publica considera para su calculo toda la superficie computable del
sector, cuando desde nuestro punto de vista, deberia excluir la superficie lucrativa
destinada a uso residencial, porque de no hacerlo asi, se grava injustamente la
posicion del propietario. Siendo un estandar vinculado a la superficie y no a la
edificabilidad, lo justo es aplicarlo en sectores donde se contemplan ambos usos
aplicado sobre la superficie dedicada al uso Terciario (si se quiere con alguna cautela
relativa a que si finalmente la edificabilidad total se destina a terciario, el estandar se
recalculara considerando para ello toda la superficie del sector).

Si el Sector tiene como superficie computable 90.577 m2, y una edificabilidad total
de 181.154 m2t, y los 36.795 m2t residencial representan respecto de la total
edificabilidad un 20,31%, lo légico seria que esos 90.577 m2 se redujeran en ese
porcentaje para calcular la cesion de zona verde de red secundaria, es decir,

90.577 * 0,7968 = 72,179 m2.

La cesion de zona verde correspondiente al uso terciario seria el 10 % de esos 72.179
m2 es decir, 7.217,9 m2 y esa cifra conforme a lo indicado en el punto 7.2. del
apartado III del Anexo IV del TRLOTUP, se puede reducir en un 25 %, con lo que la
zona verde de red secundaria a ceder al Ayuntamiento por el uso terciario seria de

7.219,0 * 0,75 = 5.413,42 m2

Por lo tanto el total de superficie a ceder de Zona Verde de Red Secundaria deberia
ser:

4.159 +5.413,42=9.572,42 m2

Como se puede apreciar, este calculo arroja una diferencia sustancial respecto de las previsiones
del documento sometido a consulta publica, que cuantifica en la Tabla de la pag. 13 en 5.519,25
+9.057,70 = 14.576.95 m2 de cesion de suelo para cumplir el estandar de Zona Verde de Red

Secundaria.

Por la misma razén el equipamiento a ceder por el uso Terciario también se reduciria al considerar
72.179 m2 en lugar de 90.577 m2, de forma que el 5 por ciento de la primera cifra seria 3.608,95

m2.
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SEXTA. Nos parece correcto que se prevea que la cesion a favor del Ayuntamiento del
equipamiento de Red Secundaria se pueda materializar mediante la figura de Complejos
Inmobiliarios en los términos del Anexo XIII del TRLOTUP.

Es una posibilidad que va en la linea de buscar puntos de consenso, tal y como los propietarios
venimos solicitando.

Esta figura del Complejo Inmobiliario lo que implica es entregar al Ayuntamiento, libres de
cargas, el equivalente en metros cuadrados de techo, en los edificios que se construyan, aplicando
el aprovechamiento tipo establecido.

SEPTIMA. Vinculado de forma muy estrecha con lo indicado en el apartado anterior,
analizaremos a continuacion el mantenimiento en el documento que se somete a consulta publica
de la reserva prevista para equipamiento docente (7.000 m2 en la ficha aprobada definitivamente
y ahora recalculada a 7.359 m2,)

Los propietarios del sector no cuestionamos esa nueva superficie (+359 m2) sino que

cuestionamos LA NECESIDAD DE ESTE EQUIPAMIENTO DOCENTE, sobre todo a la

vista de recientes acuerdos del Avuntamiento al que nos dirigimos.

En el BOP n° 70 de 11 de abril de 2024, es decir, hace escasos 7 meses se ha publicado la
modificacion puntual n® 1 del PGOU de Burjassot, mediante un documento técnico elaborado por
el mismo equipo técnico que ha preparado el documento que ahora se somete a consulta publica.

El objeto de dicha modificacion era la parcela PED-16 situada al Este del Casco Urbano de
Burjassot, a escasa UNA MANZANA DEL SECTOR TER-2 que nos ocupa calificada como
equipamiento de uso educativo-cultural de la red primaria del suelo dotacional piblico.
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El documento técnico de esa modificacion puntual n° 1 dispone que el Plan General califico como
equipamientos de uso educativo-cultural (ED) 33 parcelas, 17 de la Red Primaria de
Equipamientos y 16 de la Red Secundaria de Equipamientos. Algunas parcelas de este uso, entre
las que se encuentra la PED-16, se destinaban en el PGOU a cubrir la reserva educativa necesaria
requerida por la Conselleria de Educacion para la escolarizacion de infantil y primaria de la
poblacion de Burjassot, por lo que no se puede cambiar el uso previsto sin informe favorable
vinculante de la Conselleria de Educacion

En el Informe emitido por la Conselleria de Educacion en la tramitacion del Plan General vigente,
de fecha 6 de marzo de 2.015, se establecia la necesidad de que el Plan General previera una
reserva de suelo para la implantacion de 6 lineas completas de Infantil y Primaria. No obstante,
dicen los autores de esa Modificacién puntual n° 1 (el mismo equipo técnico que ha redactado
esta que ahora nos ocupa) que el Plan General establecio reservas de suelo para la implantacion
en total de 8 lineas completas de Infantil y Primaria:

* Parcela PED-6.1 prevista para 4 lineas.
* Parcela PED-16 prevista para 2 lineas.
* Parcela en TER-2 prevista para 2 lineas.

De este modo, el razonamiento es sencillo: como el PGOU fue previsor y contempld 2 lineas
completas de Infantil y Primaria mas que las exigidas por la Conselleria de Educacion no hay
inconveniente en liberar la parcela PED-16 del uso docente, y asi lo ha informado la Conselleria
de Educacion.

La pregunta es por qué los propietarios del Sector TER-2 no tienen el mismo tratamiento
cuando el mismo es totalmente posible.

Veamos:

1. La INSTRUCCION TECNICA 2/2005 SOBRE DIRECTRICES PARA POSIBILITAR
LA EMISION DE LOS INFORMES REQUERIDOS POR LA LEGISLACION
URBANISTICA VALENCIANA EN MATERIA EDUCATIVA, que desarrolla el
DECRETO 104/2014, de 4 de julio, del Consell, por el que se aprueba la norma
técnica en materia de reservas dotacionales educativas, dispone que,

3. Las superficies necesarias de las parcelas docentes mas comunes serdn las comprendidas entre las
indicadas a continuacién:

3.a.- Para Colegios de Educacién Infantil - Primaria:

PERFIL PP.EE.  SUPERFICIE (m2)
LINEA (1)
S
1 unidad de educacion infantily 2 de primaria 11+2P 33-54 1.500-2.000
2 unidades de educacion infantil y 4 de primaria 21+ 4P 150 2.500-5.500
1 3 unidades de educacion infantil y 6 de primaria 3l+6P 225 5.500-8.000
2 6 unidades de educacion infantil y 12 de primaria 6l+12P 450 9.500-11.000

3 9 unidades de educacion infantil y 18 de primaria 91+ 18P 675 12.000-13.500
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2. La parcela PED-6.1 segin la Memoria Justificativa del PGOU tiene una superficie de
15.894 m2, tal y como se puede ver a continuacion con una imagen obtenida de la pag.
111 de dicha Memoria.

Ademds de las reservas anteriores para dar respuesta vy cumplimiento a las
necesidades expuestas en el informe desfavorable de la Conselleric de fecha 20 de junio de
2014, existen otras parcelas vacantes en el término municipal calificadas como equipamiento
educativo de red primaria, y son:

PED-6.1 de 15.894 m?

PED-7 de 4.020 m?

Burjassot, abril de 2019

Por el equipo redactor,

FRANCISCO JOSE|
AVILA|FERNANDEZ

Francisco J. Avila Fernandez

3. Con esa superficie de 15.894 m2 la Parcela PED.6.1 podria ubicar un Centro no sélo
de 6 sino de 9 unidades de educacion infantil y 18 de primaria,

Y por lo tanto, con la misma justificacion que el equipo técnico realizé para permitir la ubicacion
del Consorcio de Bomberos, podria tramitarse y aprobarse la exencion de esta carga de la
actuacion que nos ocupa.

Y entiéndase bien, ello no significa que los propietarios no quieran asumir la cesion de
equipamientos que por estandar nos corresponde, sino todo lo contrario.

Cogiendo el guante que nos brinda el Ayuntamiento de poder cumplir esas cesiones mediante
complejos inmobiliarios, NO_NOS PARECE QUE _SEA LO MAS ADECUADO, como
CIUDADANOS DE BURJASSOT, que un Colegio se desarrolle en LAS PLANTAS BAJAS
DE UN EDIFICIO DE VIVIENDAS, que es en definitiva lo que esta proponiéndonos el

Avuntamiento.

Mas bien el documento que se somete a consulta plantea un EVIDENTE RETROCESO EN LAS
CONDICIONES DE CALIDAD DE VIDA DE LOS CIUDADANOS DE BURJASSOT.

Sin embargo, cualquier otro tipo de equipamiento municipal si que resultaria MAS
CONVENIENTE a la hora de implantarse en las plantas bajas de un edificio de viviendas (oficinas
municipales, atencion a ciudadanos, etc...) maxime dada la localizacion del Sector en lo que sera
la entrada principal de Burjassot.
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OCTAVA. Asi pues, en resumen (1) si aceptamos la prevision que se contiene en el informe
de viabilidad econémica de que la red viaria -Primaria y Secundaria- ocuparan 20.944 m2; (2)
que las Zonas Verdes a ceder al Ayuntamiento 9.572,42m2, nos encontrariamos con una superficie
lucrativa de 90.577 —30.516,42 = 60.060,58 m2

No consideramos cesiones de suelo para equipamientos que se materializarian en metros
cuadrados de techo equivalentes, mediante la fisura del Complejo Inmobiliario.

Esos 60.060,58 se aproximan a lo que ha pretendido el conjunto de propietarios, aunque no
alcanza a dar completa satisfaccion a los mismos basicamente por el hecho de que la prevision de
usos no se ha visto alterada, cuando, como hemos justificado, una correcta interpretacion de la
Sentencia, que anula la ordenacién y no s6lo dos concretas cesiones, permitiria ajustarla a los
parametros acordados en el Convenio de 2007.

NOVENA. Precisamente por ello, en representacion de todos los propietarios VENIMOS A
PLANTEAR ALGUNAS MODIFICACIONES AL CONTENIDO DEL DOCUMENTO que
se somete a consulta piblica, al margen de las indicadas en los apartados anteriores, que
consideramos necesarias.

En los términos indicados al inicio de este escrito, la voluntad de todos los propietarios del
Sector es que SE CUMPLA LO FIRMADO en el Convenio de 2007, que se respete el acuerdo
alcanzado, la palabra dada.

En este sentido las diferencias fundamentales entre la Ficha aprobada inicialmente y la aprobada
definitivamente son:

Ficha aprobada Ficha aprobada
inicialmente definitivamente
Superficie del Sector 108.407 m2s 90.577 m2s
Edificabilidad residencial 65.044 m2t 36.795 m2t
Ed. Residencial libre 28.249 m2t 0 m2t
Ed. Residencial protegida 36.795 m2t 36.795 m2t
Edificabilidad terciaria 152.156 m2t 144.359 m2t

Dejaremos, por el momento, al margen el tema de la superficie del Sector (que obedece a un
criterio de ajuste de los lindes del sector al vial estructural a construir), aunque el documento
sometido a consulta piblica nos plantea una incégnita que no sabemos si puede modificar la
delimitacion del Sector cuando sefiala en su pag. 11, con una enigmatica frase que,

A esto se debe aniadir, por la situacion del dmbito objeto de estudio, la necesidad de
reconmsiderar el disefio e integracion del elemento viario estructural que conecta el casco
urbano con la CV-30 por el este, el cual supone el limite entre el suelo a urbanizar y la
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huerta protegida, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 24 del PATDOHYV sobre
condiciones generales para las infraestructuras en el ambito de la Huerta de Valencia
del Plan de Accion Territorial.

Independientemente de eso, es evidente que la diferencia clave esta en el reconocimiento o no de
mayor edificabilidad residencial y el reparto de esta entre residencial libre y protegida.

Y es que SIENDO EL PROBLEMA SOCIAL MAS ACUCIANTE DE LA SOCIEDAD
ESPANOLA EL DE EL ACCESO A LA VIVIENDA, no alcanzamos a comprender como se
prefiere mantener una edificabilidad terciaria como la que contemplaba la ordenacion anulada y
no se ha reflexionado sobre la conveniencia de volver a los parametros de la ficha aprobada
inicialmente por el Ayuntamiento NO TANTO EN TERMINOS CUANTITATIVOS SINO
PORCENTUALES.

Al margen de que el problema de la vivienda podria justificar un incremento mayor del Indice de
Edificabilidad Residencial del Sector, con la finalidad de no alterar en exceso el PGOU y
mantener el uso Terciario como dominante, yenimos a proponer:

1. Que se respete la edificabilidad total que se establecié en la Ficha aprobada
inicialmente, proveniente del Convenio de 2007, es decir, 217.200 m2t.

2. Que, sobre esa edificabilidad se establezca un IER (maximo) del 0,49 m2t/m2s
pudiendo alcanzarse asi los 106.330 m2techo residencial.

3. Y siendo la edificabilidad terciaria el resto (no consumido de la residencial) mas
110.867 m2t.

4. Y que el reparto de esos 106.330 m2t residencial se realice en proporcion de 70%-30%
entre residencial libre y residencial protegida, respectivamente, para respetar el
porcentaje legalmente establecido de vivienda protegida que establece el TRLOTUP (art.
33).

Con_estos 69.538 m2t de edificabilidad residencial adicional los cambios en cesiones de
estandares quedarian asi:

a) Considerando la dimension media de las viviendas en Burjassot (184 m2t/construidos) —
dato ofrecido por la pag. 21 de la Memoria Justificativa del PGOU, esos 69.538_m2t
implicarian 378 viviendas, v considerando como media 2.1 hab/viv., ello daria como
resultado 794 habitantes mas de los considerados.

El estandar de parque publico de Red Primaria de 5 m2 hab., se tendria que incrementar
en 3.968 m2 adicionales, pero como sobra superficie del PNL no exigiria mayor cesion.

b) En cuanto a los estandares de Red Secundaria:

a. Lacesion de 15 metros por cada 100 de techo (aplicada sobre 106.330) arrojaria
15.949,95 m2., que reducida en un 25 % por aplicacion del punto 7.2 del apartado
I del Anexo IV TRLOTUP arrojaria como resultado 11.962,46 m2.
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b. Lacesiondel 10 % de la superficie del Sector para Zona Verde de Red Secundaria
correspondiente al uso terciario, también se modificaria porque en esta hipotesis
la edificabilidad residencial representaria el 49 % respecto del total 217.200m2t,
por lo que haciendo una regla de tres, dado que este estandar se fija en funcion
de la superficie destinada a uso terciario y no en funcion de la edificabilidad, la
cesion seria igual al 51 % de la superficie computable del sector, es decir 90.544
*0,51 =46.177,44 * 10 % = 4.617,74 m2

c. En definitiva, en lugar de ceder 14.576,95 m2 para cumplir el estandar de Zona
Verde de Red Secundaria que prevé el documento sometido a consulta publica,
con estos cambios tendriamos que ceder 11.962,46 + 4.617,74 = 16.580,20 m2.

d. La cesion de equipamientos se modificaria, incrementando los equipamientos
correspondientes al uso residencial y minorandose los correspondientes al uso
terciario.

i. El equipamiento del uso residencial (106.330 * 0,2 = 21.266,6 m2s.
En lugar de los 7.359,00 previstos en la tabla de la pag. 13 del documento
sometido a consulta publica.

ii. Y el equipamiento del uso terciario (46.177,44 *0,05 = 2.308,87 m2s.
menor que los 4.528,85 m2 previstos en la Tabla de la pag. 13.

iii. En resumen, las cesiones por equipamientos de red secundaria sumarian
21.266,6 + 2.308,87 = 23.575,47 m2.

Si bien en este caso se optaria por entregar al ayuntamiento su
equivalente en edificabilidad mediante la figura de los Complejos
Inmobiliarios.

e. Vale lo dicho respecto de la innecesaridad del Equipamiento Escolar, por las

razones apuntadas sin perjuicio de que se tenga que realizar esa cesion para
equipamientos, mediante la figura del Complejo Inmobiliario.

f. El resultado para que se pueda comparar seria el siguiente:

Propuesta
Superficie del Sector 90.577 m2s
TEB (*) 2,39 m2t/m2
Total edificabilidad (*) 217.200 m2t
Edificabilidad residencial (*) 106.330 m2t
Ed. Residencial libre (*) 74.433,1 m2t
Ed. Residencial protegida (*) 31.899,9 m2t
Edificabilidad terciaria (*) 110.867 1m2t

(*) parametro modificado respecto del texto sometido a consulta publica.
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g. Y (1) si aceptamos la prevision que se contiene en el informe de viabilidad
economica de que la red viaria -Primaria y Secundaria- ocuparan 20.944 m2; y
(2) que las Zonas Verdes a ceder al Ayuntamiento = 16.580,20_m2, nos
encontrariamos con una superficie lucrativa de 90.577 — (20.944+ 16.580,20 =
37.524,2) =53.019,8 m2.

Esa superficie lucrativa seria inferior en 7.040,78 m2 a la que resultaria del
documento sometido a consulta publica, corregido en los términos que se han
sefialado,

(53.019,8 - 60.060,58 = 7.040,78 m2)

Sin embargo, el mix de usos propuesto y su proporcion entre ellos permitirian un
mejor y mas equilibrado desarrollo urbanistico en términos de beneficios y
cargas.

En su virtud,

AL AYUNTAMIENTO DE BURJASSOT SOLICITO que tenga por
presentado en tiempo y forma este escrito a los efectos de la Consulta publica previa en el
expediente 2024/18454 relativo a la Modificacion Puntual n° 2 del Plan General que
afecta al Sector de Suelo Urbanizable TER-2 “EL BARRANQUET” de Burjassot, y
conforme a lo indicado en el mismo:

1.

Considere a DESARROLLO INDUSTRIAL Y TERCIARIO EL BARRANQUET
S.A., con CIF- A-97896393 y con domicilio a efectos de notificaciones en Burjassot
Plaza Emilio Castelar, 4, 46100, Burjassot, COMO PARTE INTERESADA EN ESTE
EXPEDIENTE, notificandonos todos los actos y tramites que se produzcan en el seno del
mismo.

Analice las consideraciones y sugerencias que se plantean en el cuerpo de este escrito con
la finalidad de mejorar técnicamente su redaccidon y propiciar una ejecucion consensuada
de la Sentencia firme 133/2022 de 28 de febrero, que cuente con el respaldo de todos los
propietarios afectados y que por lo tanto reduzca plazos y tramites al minimo legalmente
imprescindible.

Valore y tome en consideracion el ofrecimiento de consenso y dialogo que todos los
propietarios venimos a reiterar ante el Ayuntamiento para resolver cuanto antes esta
cuestion y poner en valor una zona clave para el desarrollo de Burjassot como es el Sector
TER-2 de cuya ejecucion dependen infraestructuras capitales como el acceso a nuestra
ciudad desde la Ronda Norte.

En Burjassot a 2 de enero de 2025
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Fdo. Vicente Gil Suay.
Presidente del Consejo de Administracion
DESARROLLO INDUSTRIAL Y TERCIARIO EL BARRANQUET S.A.
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AL AYUNTAMIENTO DE BURJASSOT

FRANCISCO HIDALGO BORONAT, mayor de edad, DN! |l < su calidad de
apoderado de la sociedad mercantil INMOBILIARIA GUADALMEDINA S.A., con CIF-
A29005782, y domicilio a efectos de notificaciones en Dr. Romagosa 1, 46002 de
Valencia, ante el Ayuntamiento de Burjassot comparece y, como mejor proceda en
Derecho, DICE:

1. Que hemos tenido conocimiento de que se encuentra sometiéndose a consulta
publica previa, por espacio de VEINTE (20) DIAS, el documento de modificacién
puntual n® 2 del Plan General que afecta al Sector de Suelo Urbanizable TER-2
“El Barranquet’, a los efectos de que los interesados en el mismo puedan
presentar, ante el Ayuntamiento, las aportaciones que consideren oportunas en
relacién a dicho expediente.

2. Que la sociedad que represento es propietaria de terrenos en el Sector TER-2
“El Barranquet”, por medio del presente escrito venimos a presentar en plazo las
siguientes alegaciones y sugerencias, con la finalidad de mejorar el documento
sometido a consulta publica en defensa de los intereses de mi representada.

CONSIDERACIONES

PRIMERA. El Tribunal Superior de Justicia de la Comunitat Valenciana consideré que
LAS DETERMINACIONES DEL PGOU DE BURJASSOT RELATIVAS AL
DESARROLLO DEL SECTOR TER-2 (FICHA DE PLANEAMIENTO Y GESTION) Y
DETERMINACIONES COMPLEMENTARIAS Y CONCORDANTES CON LAS MISMAS,
eran contrarias a Derecho por falta VIABILIDAD ECONOMICA EN TERMINOS DE
RENTABILIDAD, DE ADECUADO EQUILIBRIO ENTRE BENEFICIOS Y CARGAS.

SEGUNDA. Es por lo que presentamos estas consideraciones de cara a mejorar el
documento de consulta previa pues de lo propuesto en el documento no se llega a
alcanzar el citado equilibrio que obliga la precitada sentencia.

TERCERA. Nos parece acertado el planteamiento que se realiza respecto del PNL al
que se considera en el documento que se somete a consulta publica considera
“actuacion de valoracion y proteccion de la Huerta”, en concreto, con la condicién de
“area recreativa en Suelo No urbanizable”. Realmente esta actuacion va a ser
emblematica para Burjassot como municipio y puede representar un elemento
diferencial en esta actuacién, que los propietarios estan dispuestos a colaborar para
poner en valor.



CUARTA. Segun nuestra opinién, el documento sometido a consulta publica no tiene en
cuenta la reduccién en un 25% de Zonas Verdes de Red Secundaria que posibilita el
apartado Il del anexo IV del TRLOTUP si se cumplen unas determinadas condiciones.

QUINTA. Nos parece correcto que se prevea que la cesion a favor del Ayuntamiento del
equipamiento de Red Secundaria se pueda materializar mediante la figura de Complejos
Inmobiliarios en los términos del Anexo XIIl del TRLOTUP.

Esta figura del Complejo Inmobiliario lo que implica es entregar al Ayuntamiento, libres
de cargas, el equivalente en metros cuadrados de techo, en los edificios que se
construyan, aplicando el aprovechamiento tipo establecido.

SEXTA. Creemos que mantener la reserva prevista para equipamiento docente 7.000
m2 en la ficha anulada y ahora recalculada a 7.359 m2 no tiene demasiado sentido,
siendo que en la modificacion puntual n® 1 del PGOU de Burjassot publicada
recientemente en el BOP n° 70 de 11 de abril de 2024, se acuerda la exoneracion en la
parcela PED-16 en un sector contiguo del mismo municipio, por lo que con los mismos
argumentos esgrimidos en la modificacion aprobada se solicita eliminar esta obligacion.

Sin embargo, cualquier otro tipo de equipamiento municipal si que resultaria MAS
CONVENIENTE a la hora de implantarse en las plantas bajas de un edificio de viviendas
(oficinas municipales, atencién a ciudadanos, etc...) maxime dada la localizacién del
Sector en lo que sera la entrada principal de Burjassot.

SEPTIMA. En cualquier caso, dado que lo que se pretende con el documento de
consulta publica, segun la sentencia firme del TSJCV, es obtener la VIABILIDAD
ECONOMICA EN TERMINOS DE RENTABILIDAD, DE ADECUADO EQUILIBRIO
ENTRE BENEFICIOS Y CARGAS, consideramos que el documento no cumple dichos
objetivos, por lo que proponemos la modificacion del mismo en los términos que a
continuacion se detallan.

EL PROBLEMA SOCIAL MAS ACUCIANTE DE LA SOCIEDAD ESPANOLA EL DE EL
ACCESO A LA VIVIENDA, tal y como se esta poniendo de relieve en los multiples
estudios efectuados, por lo que creemos que es conveniente incrementar la
edificabilidad residencial del sector sin perder su caracter terciario, manteniendo la
edificabilidad total aprobada en la ficha provisional del sector por lo que proponemos:

1. Que se respete la edificabilidad total que se establecié en la Ficha aprobada
inicialmente, es decir, 217.200 m2t.

2. Que, sobre esa edificabilidad se establezca un IER (maximo) del 0,49 m2t/m2s
pudiendo alcanzarse asi los 106.428 m2 techo residencial.

3. Que la edificabilidad terciaria mayoritaria sea el resto (no consumido de la
residencial) 110.772 m2t.

4. Y que el reparto de esos 106.428 m2t residencial se realice en proporciéon de
70%-30% entre residencial libre y residencial protegida, respectivamente, para
respetar el porcentaje legalmente establecido de vivienda protegida que
establece el TRLOTUP (art. 33).

5. Que se recalculen las dotaciones de Zonas Verdes y Equipamientos en funcién
de los parametros modificados pudiendo utilizar la figura de Complejo
inmobiliario para los equipamientos.

6. En cuanto a lo dicho respecto de la innecesaridad del Equipamiento Escolar, por
las razones apuntadas sin perjuicio de que se tenga que realizar esa cesion para
equipamientos mediante la figura del Complejo Inmobiliario.



En definitiva, lo que se propone para reestablecer la viabilidad econémica es:

Superficie computable del Sector 90.577 m2s
IEB 2,39 m2t/m2s
Total edificabilidad 217.200 m2t
Edificabilidad Residencial 106.428 m2t
Ed. Residencial Libre 74.499 60 m2t
Ed. Residencial Protegida 31.928,40 m2t
Edificabilidad Terciaria 110.772 m2t

En su virtud de lo expuesto,

SOLICITAMOS

gue tenga por presentado en tiempo y forma este escrito a los efectos de la Consulta
publica previa en el expediente 2024/18454 relativo a la Modificacién Puntual n° 2 del
Plan General que afecta al Sector de Suelo Urbanizable TER-2 “EL BARRANQUET” de
Burjassot, y conforme a lo indicado en el mismo sean atendidas las consideraciones en
ella manifestadas.

Valencia a 2 de enero de 2025





