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CONSELL DE LA GENERALITAT VALENCIANA

Conselleria de Medio Ambiente, Infraestructuras y Territorio

2025/11430 Anuncio de la Conselleria de Medio Ambiente, Infraestructuras y
Territorio sobre la aprobacién definitiva de la modificacion puntual del
Plan General: Cambio de uso de parcela dotacional GIS-5 en la avenida
del Puerto, numero 269, de Valéncia. Expediente: 3165164.

ANUNCIO

La Comisidn Territorial de Urbanismo de Valéncia de fecha 19 de febrero de
2025 adopto el siguiente acuerdo:

"En referencia a la modificacién del Plan General de Ordenacién Urbana de
Valéncia, relativa a un cambio de uso de la parcela GIS-5 en la avenida del Puerto n.°
269 (en adelante, la Modificacién), que fue remitida por el Ayuntamiento de Valéncia,
se destacan los siguientes:

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO. Con fecha de registro 10/05/2023, ha tenido entrada en el Servicio
Territorial de Urbanismo de Valencia el Acuerdo del Pleno del Ayuntamiento de
Valéncia, adoptado en sesién que celebrd el 27/04/2023, que dispone aprobar
provisionalmente la Modificacion.

Dicha modificacién ha sido instada por la mercantil Telefénica de Espafia,
SAU. Asimismo, acuerda remitir las actuaciones a la Comisién Territorial de
Urbanismo de Valencia, a los efectos de la aprobacién definitiva de la Modificacién,
por afectar a determinaciones de la ordenacién estructural, conforme establece el
art. 61.1.d) del texto refundido de la Ley de ordenacién del territorio, urbanismo y
paisaje, aprobado por el Decreto legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell (en
adelante, TRLOTUP).

SEGUNDO. Los antecedentes de la tramitacibn municipal constan
relacionados en el Acuerdo del Pleno citado, dandose por reproducidos en el
presente documento, de los que destacan los siguientes:

- El procedimiento se inicia el 30/03/2021 por la mercantil Barreira Arte y
Disefio SL., que solicita iniciar la tramitacién de la modificacién puntual para cambio
de uso de la parcela a un uso dotacional privado (terciario especial). A estos efectos,
presenta ante el Ayuntamiento Documento Inicial Estratégico y Borrador del Plan.

- La Junta de Gobierno Local, en sesién celebrada el 16/07/2021, acordd
admitir la documentacion a tramite, dando inicio al procedimiento de evaluacion
ambiental y territorial estratégica simplificada, de acuerdo con el articulo 53 del
TRLOTUP.

- La Junta de Gobierno Local, en sesién celebrada el 10/09/2021, acordd
resolver favorablemente la evaluacién ambiental y territorial estratégica por el
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procedimiento simplificado de la Modificacion. La resolucion de la aprobacion del
Informe Ambiental y Territorial Estratégico fue publicada en el DOGV n.° 9181 de
24/09/2021.

- El Ayuntamiento Pleno, en sesidn celebrada el 30/09/2021, acordd el inicio
del proceso de consulta a las administraciones publicas afectadas y personas
interesadas y someter la versién preliminar a informacién publica, de acuerdo con el
art. 55 del TRLOTUP. Los anuncios de informacion publica se insertaron en el DOGV
n.° 9193, de 13/10/2021 y en el diario "Levante - El Mercantil Valenciano", de
13/10/2021. Durante el periodo de exposicién publica no se presentaron
alegaciones, segun consta en el certificado expedido por la Secretaria del Area |, de
fecha 21/01/2022.

- La mercantil Barreira Arte y Disefio SL., primera impulsora de la propuesta,
desisti6 de continuar con la misma. La mercantil Telefénica de Espafia, SAU,
propietaria del inmueble incluido en el ambito de la modificacién, decide continuar
impulsando esta tramitacién, si bien incorpora una modificacién en su objeto, en el
sentido de que mantiene el destino como enclave de uso terciario, pero asignando el
régimen genérico que el PGOU establece para esta calificacién y no el de uso
terciario especial.

- La Junta de Gobierno Local, en sesion celebrada el 18/11/2022, concluy6
que la modificacion propuesta por la mercantil Telefénica de Espafia, SAU, es
sustancial pero no tiene efectos significativos sobre el medio ambiente, conforme a
los criterios establecidos en el anexo VIII del TRLOTUP.

- Telefdnica de Espafia, SAU, con fecha 01/12/2022, dando cumplimiento a lo
informado por el Servicio de Planeamiento del Ayuntamiento en informe de fecha
17/10/2022, presentd subsanacion de documentacién relativa a la valoracion de
suelo correspondiente con el nuevo uso terciario a aplicar en la parcela objeto de la
modificacion.

- ElI Servicio de Planeamiento emite informes con fechas 07/11/2022 y
01/12/2022. En este ultimo, concluye que la documentacidon presentada por la
promotora es susceptible y apta para someterse a un nuevo tramite de informacién
publica y consultas, a la vez que emite conformidad a la valoracién del suelo
realizada.

- El Ayuntamiento Pleno, en sesién celebrada el 22/12/2022, acordé iniciar el
proceso de consultas a las administraciones publicas afectadas, empresas
suministradoras y personas interesadas. Los anuncios de informacién publica se
insertaron en el DOGV n.° 9515, de 19/01/2023, y en el diario "Las Provincias", de
13/01/2023. En esta exposicién publica no se ha presentado ningun escrito de
alegacién, segln certificado de la Secretaria del Area | del Ayuntamiento de
29/03/2023. Se han emitido los informes que constan en el apartado undécimo de
los antecedentes de hecho del Acuerdo del Ayuntamiento Pleno, que se celebré el
27/04/2023.

- Telefénica de Espafia, SAU, con fecha 11/04/2023, presentd nueva
documentacién que incorpora y subsana los pronunciamientos municipales y
sectoriales.

- El Ayuntamiento de Valéncia, en sesion plenaria de fecha 27/04/2023,
aprobo provisionalmente la Modificacién.
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- En fecha 10/05/2023 se presenta la documentacion de la Modificacion y del
expediente administrativo municipal en la Plataforma Urbanistica Digital. Tras
analizar la documentacién remitida por el Ayuntamiento, mediante comunicacion del
Servicio Territorial de Urbanismo de Valencia de 18/05/2023, reiterada en fecha
08/09/2023, se solicitan informes sectoriales en materia de paisaje y de patrimonio
cultural.

TERCERO. El instrumento urbanistico que se analiza consta de los siguientes
documentos: memoria informativa, memoria justificativa, planos de informacién,
planos de ordenacién, normas urbanisticas, memoria de viabilidad econdmica,
informe de sostenibilidad econdmica, estudio de impacto de género e informe de
impacto normativo en la infancia, adolescencia y familia.

CUARTO. El objeto de la Modificacion es el cambio de uso de la parcela
ubicada en la avenida del Puerto n.° 269, calificada como Sistema General de
Infraestructura Basica de Servicios, GIS-5, a un régimen de enclave de uso terciario,
TER-3, segun las definiciones establecidas en la Seccién Cuarta del Capitulo Sexto del
Titulo Sexto las Normas Urbanisticas del PGOU vigente. En concreto, a la parcela se le
asigna el régimen genérico que el PGOU establece para esta calificacion, con el fin de
permitir, dentro de este uso general, un régimen de usos pormenorizados que
permita la implantacion de actividades privadas del sector servicios o cualquier otra
actividad compatible con este uso y que esta permitida por la normativa del PGOU.

El ambito de la actuacion comprende una Unica parcela con una superficie
de 542,87 m? Su referencia catastral es 9315406YJ2791E0001JW. Es un solar
edificado situado en un area urbana consolidada por la edificacién y urbanizacién, en
el nucleo histérico del Grao de Valéncia, cercano al final de la avenida del Puerto.

La uUnica edificacién ocupa completamente el solar. Linda al Oeste con la
calle Abastos y al Este con el resto de la manzana en el que se encuentra. Al Norte,
con la plaza del Mercado Nuevo y al Sur, con la avenida del Puerto. La edificacion
consta de tres plantas construidas, salvo un casetdn existente sobre su cubierta
plana y un remate vertical que forma una torreta situada en la esquina entre la
avenida del Puerto y la calle Abastos, que alcanzan ambos la altura correspondiente
a una cuarta planta afiadida.

En cuanto a su ordenacién urbanistica, se trata de un solar edificado,
situado en un area urbana consolidada, de suelo clasificado como suelo urbano, que
forma parte de los Sistemas Generales (asimilables a la actual Red Primaria),
calificado como GIS-5 Servicio central de Telecomunicaciones; es decir, tiene caracter
dotacional publico.

La parcela esta calificada como ENS-2, Ensanche Protegido, en el ambito de
proteccién del BRL 11-02 bis Nucleo Primitivo el Grao, asi reconocido por el Catalogo
Estructural de Bienes y Espacios Protegidos. El edificio situado en esta parcela no
forma parte del Catdlogo Estructural de Bienes y Espacios Protegidos, pero esta
incluido en el Catalogo de Protecciones del PGOU, con la denominacién Telefénica,
clave 043 y con un nivel de proteccién 3. Las condiciones que impone este nivel de
proteccién 3 vienen recogidas en el articulo 3.68 de las Normas Urbanisticas del
PGOU.

Se justifica esta modificacidon en que la calificacion actual de la parcela como
dotacional publico, servicio de telecomunicaciones, no se ajusta a la actual
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liberalizacion de servicios que permite que compafias privadas en régimen de libre
competencia los presten. Se expone en la memoria justificativa que "la evolucién de
este mercado ha conducido a que, en el presente caso, un servicio ofrecido por una
companiia privada aloja algunas de las instalaciones necesarias para ofrecerlo en un
edificio de su propiedad, pero al que el planeamiento otorga el caracter dotacional
publico. A su vez, la rapida y profunda evolucién tecnolégica del sector de las
telecomunicaciones desde la situacion inicial del PGOU de 1988 ha variado
sustancialmente las necesidades de infraestructuras fisicas necesarias para dar
servicio, lo que provoca que algunos de los locales hasta ahora destinados a este fin
ya no resulten necesarios o puedan ser sustituidos por otros mas adecuados a las
necesidades de la empresa que lo gestiona. De esta forma se incorpora a la
ordenacion urbanistica una situacion de hecho existente: que a suelo de claro uso
privativo no le corresponda la asignacion del caracter dotacional. De este modo, el
solar en cuestidén podra incluirse en el mercado de bienes inmuebles privativos, con
aprovechamiento lucrativo, lo que refleja su situacion real actual”.

QUINTO. Durante la tramitacién del expediente, cabe destacar la emision de
los informes que se indican a continuacion, reflejando, en su caso, el Ultimo de los
informes emitidos por cada organismo:

- 02/12/2022: informe del Servicio de Infraestructuras Educativas, que
concluye que se debera cumplir lo establecido en el Decreto 104/2014, de 4 de julio,
del Consell, por el que se aprueba la norma técnica en materia de reservas
dotacionales educativas, presentando un Anexo Educativo con la documentacion,
debidamente diligenciado por el secretario de Ayuntamiento, segun lo indicado en
los articulos 14, 15, 16 y 17 del Anexo Il del mismo Decreto. Este pronunciamiento se
analiza en el fundamento de derecho cuarto de este documento.

- 01/02/2023: informe favorable de la Direccion General de
Telecomunicaciones y Ordenacion de los Servicios de Comunicacién Audiovisual, del
Ministerio de Asuntos Econdmicos y Transformacion Digital.

- 20/04/2023: informe de la Subdireccién General de Aeropuertos y
Navegacién Aérea, del Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana, que
reitera el caracter favorable condicionado del informe emitido con fecha 13/12/2021.

- 01/12/2023: informe favorable del Servicio de Infraestructura Verde y
Paisaje, de la Direccién General de Urbanismo, Paisaje y Evaluacién Ambiental, dada
la inclusién en la normativa urbanistica de los condicionantes contemplados en el
anterior informe emitido por este Servicio.

- 19/02/2025: informe favorable de la Direccién General de Patrimonio
Cultural, de la Conselleria de Educacion, Cultura, Universidades y Empleo, en el que
se incluye un condicionante, que se analiza en el fundamento de derecho octavo.

SEXTO. Valéncia cuenta con Plan General de Ordenaciéon Urbana aprobado
definitivamente mediante resoluciéon del conseller de Obras Publicas, Urbanismo y
Transportes, de fecha 28/12/1988, ratificado por acuerdo del pleno de Consell el 30
de diciembre del mismo afo, y publicado en el DOGV de 16/01/1989.

SEPTIMO. La Comisién Informativa de Urbanismo de Valencia, en sesién
celebrada el 12 de febrero de 2025, por unanimidad, emitié informe relativo al
proyecto que nos ocupa, cumpliendo asi lo preceptuado en los articulos 5.5y 8 del
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Decreto 8/2016, de 5 de febrero, del Consell, por el que se aprueba el Reglamento de
los Organos Territoriales y Urbanisticos de la Generalitat.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO. El expediente se resuelve de conformidad con el texto refundido
de la Ley de ordenacién del territorio, urbanismo y paisaje, aprobado por el Decreto
legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell (en adelante, TRLOTUP).

SEGUNDO. La tramitacién ha sido correcta, de conformidad con lo
establecido en los arts. 61y 67.1 del TRLOTUP.

La modificacién consiste en la supresién de un elemento de los Sistemas
Generales, asimilable a una modificacién de la Red Primaria. Por tanto, se trata de
una determinacion de la ordenacidén estructural, segin indica el articulo 21.1.c) del
TRLOTUP. Ademas, por aplicacién del art. 42.6 del TRLOTUP, también conforman la
ordenacion estructural los bienes integrantes del Inventario General del Patrimonio
Cultural Valenciano, que incluye los Bienes de Interés Cultural y los Bienes de
Relevancia Local. La competencia para aprobar los planes que modifican la
ordenacion estructural es de la conselleria competente en materia de ordenacion del
territorio, urbanismo y paisaje, de conformidad con el art. 44.2.c) del TRLOTUP. El
resto de las determinaciones corresponden al nivel de ordenacidon pormenorizada,
para cuya aprobacién es competente el Ayuntamiento de Valéncia.

TERCERO. La documentacion esta completa, de conformidad con el art. 34
del TRLOTUP, teniendo en cuenta el alcance de la modificacidon propuesta.

CUARTO. El procedimiento ambiental seguido ha sido el de evaluacién
ambiental y territorial estratégica por el procedimiento simplificado. Se considera
una alternativa, ademas de la alternativa 0. Se concluye que la alternativa 1 es la mas
idénea.

La Junta de Gobierno Local, en sesion celebrada el 16/07/2021, admite a
tramite la documentacién presentada por la mercantil Barreira Arte y Disefio SL. y,
de conformidad con el articulo 48 c), en relacién con el art. 51.1, del TRLOTUP,
somete dicha documentacidn a consultas de los organismos que se detallan en dicho
acuerdo, entre ellos, la Conselleria de Cultura y Deporte. También se solicité por el
Ayuntamiento, con fecha 02/06/2021, informe al Servicio de Infraestructura Verde y
Paisaje para que determinara si la modificaciéon planteada tenia o no incidencia en el
paisaje, a los efectos de la exigencia o no de un Estudio de Integracién Paisajistica.

Se analiza a continuacion el cumplimiento de los condicionantes
establecidos en el informe ambiental y territorial estratégico, de la Junta de Gobierno
Local, aprobado en sesion de 10/09/2021, que se reproducen con el texto en cursiva.

- Informe del Servicio de Infraestructura Verde y Paisaje de la Direccién
General de Politica Territorial y Paisaje, de 26/07/2021, que concluye que "dado que
es de aplicacién a este supuesto el articulo 3.68 de las Normas Urbanisticas del
PGOU, que puede posibilitar la sustitucidn del edificio incluido en el BRL, se debera
incluir en la normativa urbanistica aplicable al ambito de la modificacién (o en la
ficha del BRL 11-02 bis, en su caso) la condicién de exigir un estudio de integracion
paisajistica en caso de demolicién y posterior remodelacién o construccién
alternativa del edificio existente en la parcela de la que se modifica el uso. (...)".
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El informe ambiental concluye que la modificacion tiene incidencia sobre el
paisaje. Se ha comprobado que la condicidén en esta materia ha sido incorporada a
las normas urbanisticas de la modificacion, en el articulo 2, en los siguientes
términos:

"Articulo 2. Integracion paisajistica de las actuaciones en la edificacion.

1. Las actuaciones en la edificacion existente estaran sujetas al régimen de
proteccién Nivel n.° 3 establecido en el articulo 3.68 de las Normas Urbanisticas del
PGOU de Valencia.

2. En el caso de que las actuaciones previstas se acojan al régimen de
Proteccion subsidiaria Ambiental del punto 2 de dicho articulo 3.68, el proyecto de
intervencion en edificio protegido de las mismas a presentar para la obtencién de la
preceptiva licencia debera ir acompafiado de un Estudio de Integracion Paisajistica
que valore los efectos de esas actuaciones en el paisaje de alto valor afectado del
Nucleo Primitivo el Grao y permita la adopcién de medidas de integracién en el
mismo".

El Servicio de Infraestructura Verde y Paisaje ha emitido informe favorable,
de fecha 01/12/2023.

- Informe de la Subdireccion General de Aeropuertos y Navegacion Aérea,
del Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana, de fecha 20/04/2023, que
reitera el caracter favorable condicionado del informe emitido con fecha 13/12/2021.
El informe recuerda que, "al encontrarse la totalidad del ambito de estudio incluida
en las zonas y espacios afectados por servidumbres aeronauticas, la ejecucién de
cualquier construccion, instalacion (postes, antenas, aerogeneradores-incluidas las
palas-, medios necesarios para la construccion (incluidas las gruas de construccidn y
similares)) o plantacion, requerira acuerdo favorable previo de la Agencia Estatal de
Seguridad Aérea (AESA), conforme a los articulos 30 y 31 del Decreto 584/1972 en su
actual redaccion”.

Se ha comprobado que dicha condiciéon ha sido incorporada a las normas
urbanisticas de la Modificacién, en el articulo 3, en los siguientes términos:

"1) Se incorpora un nuevo plano de ordenacién 0.02 SERVIDUMBRE DE
OPERACION DE LAS AERONAVES. PLAN DIRECTOR AEROPUERTO DE VALENCIA que
muestra las servidumbres aeronauticas.

2) Se incluye en la normativa de la Modificacion el art. 3:
"Articulo 3. Servidumbres Aeronauticas del Aeropuerto de Valencia.

Dentro del ambito de la modificacién, ninguna construccién (incluidos todos
sus elementos como antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire
acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates decorativos, etc.),
modificaciones del terreno u objeto fijo (postes, antenas, aerogeneradores incluidas
sus palas, carteles, etc.), podra sobrepasar las alturas determinadas por el nivel de
las superficies limitadoras de las Servidumbres Aeronauticas del Aeropuerto de
Valencia que se reflejan en el plano de ordenacién 0.02 Ordenacién. Servidumbre de
operacion de las aeronaves. Plan Director Aeropuerto de Valencia".
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- Respecto a las posibles afecciones al dominio publico maritimo-terrestre, el
informe ambiental y territorial estratégico concluye que para la aprobacion definitiva
del instrumento de planeamiento sera necesario el informe de la Direccién General
de la Costa y el Mar. La Direccion General de la Costa y el Mar del Ministerio para la
Transicién Ecoldgica y el Reto Demografico no ha emitido informe.

Consta en el expediente solicitud de informe del Ayuntamiento de Valéncia
dirigida al citado organismo en las fechas 14/10/2021 y 11/01/2023. Dichas
solicitudes han sido contestadas por la Subdireccién General de Dominio Publico
Maritimo-Terrestre, en fechas 22/10/2021 y 15/02/2023. El Ayuntamiento, en escritos
de fechas 14/01/2022 y 21/02/2023, ha rechazado dichos requerimientos, con
fundamento en la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo
Comun de las Administraciones Publicas (en adelante, LPACAP), dado que esta Ley,
posterior al Reglamento citado, establece la via electrénica para las comunicaciones
entre administraciones. Se detalla a continuacién el contenido concreto de estas
comunicaciones.

En respuesta a la solicitud de informe remitida por el Ayuntamiento de
Valéncia, la Subdirecciéon General de Dominio Publico Maritimo-Terrestre remite una
comunicacién, de fecha 22/10/2021, indicando lo siguiente:

"El Ayuntamiento de Valencia ha trasladado a esta Direccion General
documentacion relativa al Asunto arriba referenciado.

De acuerdo con lo regulado en el articulo 227.4 a) del Reglamento General
de Costas, aprobado por Real Decreto 876/2014, de 10 de octubre, la documentacién
deberd remitirse a través de la Demarcaciéon de Costas de Valencia:

"La documentacion deberd remitirse, en todo caso, al Servicio Periférico de
Costas del Ministerio de Agricultura, Alimentaciéon y Medio Ambiente, precisando la
fase del procedimiento en la que se encuentra el expediente. Se enviara un ejemplar
completo del instrumento de ordenacidn territorial y urbanistica objeto del informe,
debidamente diligenciado.

En los planos correspondientes deberdn estar representadas las lineas de
ribera del mar, de deslinde del dominio publico maritimo-terrestre, de servidumbre
de proteccion, de servidumbre de transito, de zona de influencia y de servidumbre
de acceso al mar, definidas conforme lo dispuesto en la Ley 22/1988, de 28 de julio.

En caso de que se incumplan las condiciones anteriores, el 6rgano que
emita el informe lo comunicara al remitente, no inicidndose el cobmputo del plazo
para su emisién hasta que la documentacién se remita en forma".

Por lo expuesto, se devuelve la documentacion recibida, no iniciandose el
computo del plazo para informar hasta que la documentacion se remita en forma."

El Ayuntamiento de Valéncia envié una comunicacién a la Demarcacion de
Costas en Valéncia, en respuesta al requerimiento de la Subdireccion General de
Dominio Publico Maritimo-Terrestre de 22/10/2021, en el que indica lo siguiente:

"En relacién con su requerimiento de 25 de octubre de 2021, relativo al
expediente de Modificacion de Plan General de Ordenacién Urbana de Valéncia
sobre cambio de uso de parcela dotacional GIS-5 en la Avda del Puerto n.° 269
(Expte: 03001-2021-000111-00), en el que solicitan a este Ayuntamiento que se
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remita al Servicio Periférico de Costas del Ministerio de Agricultura, Alimentacién y
Medio Ambiente, precisando la fase del procedimiento en la que se encuentra el
expediente, de un ejemplar completo del instrumento de ordenacion territorial y
urbanistica objeto del informe, debidamente diligenciado conforme a lo establecido
en el articulo 227.4 a) del Reglamento General de Costas, aprobado por Real Decreto
876/2014, de 10 de octubre, por el presente oficio se les comunica que el tramite en
el que se encuentra el expediente es el de la exposicion publica de la fase urbanistica
del instrumento de planeamiento, tal y como indica el acuerdo plenario que se les
remitié el 15 de octubre de 2021.

Por lo que respecta a la remision de la documentacion diligenciada
conforme establece el articulo 227.4 a) del Reglamento General de Costas, aprobado
por Real Decreto 876/2014, de 10 de octubre, esta administracién municipal indica
que dado que la Ley 39/2015, de 1 de octubre, de Procedimiento Administrativo
Comun de las Administraciones Publicas es una norma con rango de ley y posterior
al tiempo al Reglamento General de Costas en todo aquello que se oponga a lo
dispuesto a ella, no procede atender el requerimiento efectuado por la Direccion
General de Costas y el Mar, pues la solicitud de informe incluyé el link que permite
acceder electronicamente a la documentacién diligenciada, de conformidad con lo
dispuesto en el articulo 28.2 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento
Administrativo Comun de las Administraciones Publicas, éstas deben recabar los
documentos electrénicamente a través de sus redes corporativas o mediante
consulta a las plataformas.

Por todo lo expuesto, y en cumplimiento a lo indicado por la Direccién
General de Costas y el Mar en su requerimiento de 25 de octubre de 2021, relativo al
expediente de Modificacion de Plan General de Ordenacién Urbana de Valéncia
sobre cambio de uso de parcela dotacional GIS-5 en la Avenida del Puerto n.° 269, se
reitera la solicitud de informe de informe, entendiendo que el cémputo de plazo
para emisién de su informe comienza a computar a partir del dia siguiente a haber
recibido la primera solicitud de informe, sinificandole que la documentacién,
debidamente diligenciada, puede ser consultada en la web municipal en el apartado
"instrumentos en tramite" https://www.valencia.es/cas/urbanismo/instrumentos-en-tramite
numero de expediente 03001-2021-000111-00."

Posteriormente, en contestacion a la solicitud de informe realizada por el
Ayuntamiento de Valencia, a la que se adjunta la documentacion de la Modificacién y
el acuerdo plenario municipal de sometimiento a informaciéon publica, de fecha
11/01/2023, la Direccién General de la Costa y el Mar remite una segunda
comunicacion, de fecha de 15/02/2023, dirigida al Ayuntamiento de Valéncia, que
indica lo siguiente:

"El Ayuntamiento de Valencia ha trasladado a esta Direccion General
documentacion relativa al Asunto arriba referenciado.

De acuerdo con lo regulado en el articulo 227.4 a) del Reglamento General
de Costas, aprobado por Real Decreto 876/2014, de 10 de octubre, la documentacion
deberd remitirse a través de la Demarcacion de Costas en Valencia:

"La documentacion deberd remitirse, en todo caso, al Servicio Periférico de
Costas del Ministerio para la Transicién Ecolégica y el Reto Demografico, precisando
la fase del procedimiento en la que se encuentra el expediente. Se enviara un
ejemplar completo del instrumento de ordenacion territorial y urbanistica objeto del
informe, debidamente diligenciado.


https://www.valencia.es/cas/urbanismo/instrumentos-en-tramite
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En los planos correspondientes deberdn estar representadas las lineas de
ribera del mar, de deslinde del dominio publico maritimo-terrestre, de servidumbre
de proteccion, de servidumbre de transito, de zona de influencia y de servidumbre
de acceso al mar, definidas conforme lo dispuesto en la Ley 22/1988, de 28 de julio.

En caso de que se incumplan las condiciones anteriores, el 6rgano que
emita el informe lo comunicara al remitente, no inicidndose el cobmputo del plazo
para su emision hasta que la documentacién se remita en forma".

Asimismo, conforme a lo regulado en el articulo 117 de la Ley 22/1988, de 28
de julio, de Costas, debera indicarse el informe que se solicita: previo a la aprobacion
inicial (117.1 de la Ley de Costas) o inmediatamente antes de la aprobacion definitiva
(117.2 de la Ley de Costas).

Lo que se traslada para conocimiento y efectos, no iniciandose el computo
del plazo para informar hasta que la documentacion se remita en forma."

El Ayuntamiento de Valéncia envia una comunicacion a la Demarcacion de
Costas en Valéncia, de fecha 21/02/2023, en la que se indica lo siguiente:

"Con relacién al oficio de 17/02/23, suscrito por la Arquitecta de la Direccién
General de la Costa y el Mar, relativo al expediente en tramitacion de la Modificacion
Puntual de PGOU "Cambio de usos de parcela dotacional GIS-5 en Avda del Puerto
n.° 269 de Valéncia" (expediente n.° E-03001-2021-000111-00) en el que se requiere
al Ayuntamiento que remita un ejemplar completo y diligenciado del documento
técnico a través de la Demarcacion de Costas en Valéncia, tal y como establece el
articulo 227.4 a) del Reglamento General de Costas, aprobado por Real Decreto
876/2014, de 10 de octubre, le comunico que, como ya se le ha participado en
anteriores ocasiones en la tramitacion de otros expedientes de planeamiento,
atendiendo a lo dispuesto en el Real Decreto 876/2014, de 10 de octubre, el articulo
1 del Codigo Civil sefiala que las fuentes del ordenamiento juridico espafiol son la
Ley, la costumbre y los principios generales del derecho, y atendiendo a lo
establecido en el apartado 2 del citado articulo las disposiciones de un real decreto
no pueden contradecir a una ley que es superior a aquella disposicion; por lo tanto,
de conformidad con lo dispuesto en el articulo 28.2 de la Ley 39/2015, de 1 de
octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas,
esta administracion entiende no ser de recibo el requerimiento efectuado por la
Arquitecta de la Direccion General de la Costa y el Mat de 17/02/23 respecto a la
documentacién de la Modificacién Puntual del PGOU "Cambio de usos de parcela
dotacional GIS-5 en Avda del Puerto n.° 269 de Valéncia", puesto que el 11/01/23, via
electrénica, se remitid a la administracidn competente en materia de costas la
documentacién diligenciada; ademas, teniendo en cuenta que, segun el articulo ya
citado, las administraciones publicas deben recabar los documentos
electrénicamente a través de sus redes corporativas o mediante consulta a las
plataformas, se comunica que la documentacion de la modificacién de planeamiento
ha estado expuesta en la web municipal de urbanismo (apartado "instrumentos en
tramite"), tanto en la fase ambiental como en las dos informaciones publicas
realizadas, siendo ésta idéntica a la documentacion remitida en su dia a la Direccion
General de la Costa y el Mar, encontrandose en la web ya mencionada.

Asimismo, se requiere al Ayuntamiento que indique, conforme a lo regulado
en el articulo 117 de la Ley 2/1988, de 28 de julio, de Costas, el informe que se
solicita (es decir, si es para aprobacién inicial o definitiva del planeamiento),
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circunstancia ésta que ya se produjo al remitir el 11/01/23 junto con el resto de
documentacién el acuerdo plenario de 22/12/22 por el que se acordaba el inicio del
proceso de consulta a las Administraciones Publicas afectadas y personas
interesadas en la Modificacion Puntual del PGOU para cambio de uso de la parcela
ubicada en la avenida del Puerto n.° 269, calificada como Sistema General de
Infraestructura Basica de Servicios GIS-5 a un régimen de enclave de uso terciario
con el régimen genérico establecido en el PGOU; solicitando, por tanto, a la
administracién estatal con competencias en materia de costas el informe del articulo
117.2 de la Ley de Costas; debiendo tener en cuenta esa administracién sectorial que
la administracién autondmica valenciana es la que ostenta la competencia en
materia de ordenacion del territorio, urbanismo y vivienda, y en su articulo 61.1 del
Texto Refundido de la Ley de Ordenacidén del Territorio y Paisaje (TRLOTUP),
aprobado por Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell regula el
procedimiento a seguir en la tramitacién de los planes no sujetos al procedimiento
ordinario de evaluacion ambiental y territorial estratégica en la legislacion
urbanistica valenciana.

Por todo ello, se entiende no haber lugar al requerimiento de la Arquitecta
de la Direccion General de la Costa y el Mar de 17/02/23 y que se cumplimenté
debidamente la solicitud de informe de 11/01/23, por lo que se presenta esta
contestacién a la Direccidon General de la Costa y el Mar de 17 de febrero de 2023
relativa al expediente en tramitacion de la Modificacién Puntual de PGOU "Cambio
de usos de parcela dotacional GIS-5 en Avda del Puerto n.° 269 de Valéncia"
(expediente n.° E-03001-2021-000111-00), via servicios periféricos de esa
administracién central tal y como se indica en escrito de 17/02/23."

Tras esta comunicacion a la Demarcacion de Costas en Valéncia, no consta
en el expediente ninguna comunicacién ni informe en materia de costas.

En cualquier caso, el art. 30 de la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas (en
adelante, LCOS), que regula la zona de influencia, en la que esta incluida la parcela
objeto de Modificacidn, establece dos criterios que deben considerarse en la
ordenacion urbanistica de esta zona: garantizar el estacionamiento de vehiculos
fuera de la zona de servidumbre de transito; y evitar la formacién de pantallas
arquitecténicas o acumulacién de volumenes. Ninguno de estos criterios tiene
relacion con el objeto de la Modificacidon que se analiza, que es el cambio de uso de
un edificio protegido, que mantiene su configuracién volumétrica, sin ninguna
posibilidad de modificar la edificabilidad respecto a la que estd consolidada en el
estado actual y en la ordenacion urbanistica vigente. Ademas, la parcela se situa a
mas de 300 m de la linea de dominio publico maritimo terrestre, estando
consolidado todo el suelo urbano comprendido en esta franja. El art. 112 de la LCOS
establece que la Administracion del Estado emitird informe en cuanto al
cumplimiento de las disposiciones de la propia Ley por los planes urbanisticos; sin
embargo, el objeto de la Modificacion no tiene ninguna relacién con las disposiciones
de la ley en la zona de influencia, como se ha analizado.

Por todo ello, en aplicacion del art. 80.4 de la LPACAP, dado que no se ha
emitido el informe solicitado, procede proseguir las actuaciones.

- Informe del Servicio de Infraestructuras Educativas, de fecha 02/12/2022,
gue concluye que se deberd cumplir lo establecido en el Decreto 104/2014, de 4 de
julio, del Consell, por el que se aprueba la norma técnica en materia de reservas
dotacionales educativas, presentando un Anexo Educativo con la documentacion,

10
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debidamente diligenciado por el secretario de Ayuntamiento, segun lo indicado en
los articulos 14, 1516y 17 del Anexo Il del mismo Decreto.

Se ha justificado en el anexo VIl de la Memoria de la Modificacién, relativo al
resultado del tramite de evaluacion ambiental y consultas, que la propuesta no
genera ninguna necesidad de reserva de suelo para usos educativos ni se
corresponde con ninguno de los casos que el Decreto 104/2014 contempla para ser
objeto de informe de la Conselleria competente en materia de educacion.
Principalmente, se trata de un cambio de calificacién a usos terciarios por lo que este
cambio de uso no requiere nuevas reservas educativas. Asi pues, de acuerdo con el
articulo 14 y siguientes del citado Decreto, queda suficientemente justificado en el
expediente que no es necesaria la elaboracién y presentacion del calculo de nuevas
reservas dotacionales de uso educativo.

A la vista de todo lo anterior, se consideran cumplidos los condicionantes
indicados en el informe ambiental y territorial estratégico. Por otra parte, el informe
ambiental y territorial estratégico esta vigente, al estar dentro del plazo de 4 afios de
su vigencia, computados desde su publicacion en el DOGV el dia 24/09/2021, de
conformidad con el art. 53.7 del TRLOTUP.

QUINTO. En la fase de consulta a otras administraciones e informacion
publica de la versién preliminar (art. 61, en relacién con el art. 55.2, del TRLOTUP),
segun el acuerdo del Ayuntamiento Pleno, en sesion celebrada el 30/09/2021, se
emitieron, entre otros, los siguientes informes:

- Informe de la Direccién General de Telecomunicaciones y Ordenacién de
los Servicios de Comunicacion Audiovisual, del Ministerio de Asuntos Econémicos y
Transformacion Digital, de 01/02/2023, en sentido favorable. Este informe da por
aclarada y justificada en la documentacion de la Modificacidn la cuestion indicada en
su informe de fecha 26/11/2021 sobre si la aprobacién de la Modificacidon tendra
como consecuencia la retirada de una infraestructura de red. Cuestidon que queda
resuelta en la memoria justificativa, en el apartado de antecedentes, que aclara que
la modificacién supone la retirada de equipos de instalaciones de
telecomunicaciones y que este hecho se debe a la decisién del propio operador de
estas y que no menoscaba el servicio. En relacién con esta cuestién, también se
incorpora en las normas de la Modificacién el articulo 1, con el siguiente texto:

"Articulo 1. Actividades implantadas en el ambito de la Modificacion del
PGOU

1. Las actividades correspondientes al uso Servicios centrales de
telecomunicaciones (Din.5) asociado a la calificacién GIS-5 con que contaba el ambito
de la Modificacién previa a la misma, podran mantenerse en el recinto edificado
hasta su sustitucién por las actividades asociadas a los nuevos usos permitidos.

2. La implantaciéon de los nuevos usos podra realizarse en una Unica
actuacion en todo el inmueble o bien por distintas fases temporales. En caso de
optar por esta segunda opcidon, se permitird la convivencia entre los usos nuevos
permitidos y los que permanecen con la condicién de que dispongan de accesos
desde el exterior separados, y de que se cumplan las condiciones de seguridad
propias del uso Din.5 establecidas en las regulaciones vigentes, en especial en
materia de seguridad frente a incendios, ruidos e instalaciones eléctricas y de
telecomunicaciones".
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SEXTO. Respecto al equilibrio dotacional, resulta de aplicacion el art. 67.3 del
TRLOTUP. Tal como se indica en el documento:

"En el caso de esta modificacién, como se ha dicho, el uso de infraestructura
de telecomunicaciones actualmente implantado en la parcela del ambito ya no
responde a la prestaciéon de un servicio publico como lo fue en el momento de
aprobacion del PGOU, sino a la actividad propia de una compafiia privada sujeta a la
legislacion sectorial. (...) En este contexto, la parcela no contaria para el cdmputo del
estandar dotacional global (EDG) como se ha indicado, y, por tanto, no se hace
necesario generar ninguna dotacién publica adicional, manteniéndose inalterable el
equilibrio dotacional".

Asimismo, se ha adaptado la documentacion relativa a la valoracién del
suelo a efectos del cdlculo de las plusvalias generadas (Anexo Il de la Memoria) y se
modifica en la memoria el apartado "7.3 aprovechamiento correspondiente a la
administracién", constando conformidad a dicha adaptacion en el informe del
Servicio de Planeamiento de fecha 01/12/2022. Este informe concluye que:

"(..) el interesado ha presentado nueva valoracién del suelo que se
corresponde con el nuevo uso terciario a aplicar en la parcela y sobre dicho valor de
repercusion del suelo.

Esta valoracion se considera correcta, concretandose en la cantidad de
126.453,71 euros, y sirve de base para conseguir la oportuna compensacion
econdmica equivalente a los deberes de cesidn de aprovechamiento y al mayor
rendimiento econdmico del nuevo uso, tal y como se establece en el art. 82.3 del
TRLOTUP.

Asimismo, se establece en el documento que dicha cantidad debera ser
abonada de forma previa a la obtencién de la licencia de obras del edificio, es decir,
con la implantacién real de las determinaciones de esta propuesta de modificacion,
por lo que se entiende que se ha cumplido con los condicionantes establecidos en la
Resolucidon ambiental aprobada por la Junta de Gobierno Local de 18/11/22".

Dichas consideraciones se enmarcan en el contenido propio de la
ordenacion pormenorizada, que no afecta a intereses supramunicipales, por lo que
respecto a estas consideraciones no se realiza analisis ni valoraciéon por este érgano
y su determinacion es competencia del Ayuntamiento de Valencia.

SEPTIMO. La Modificacién se ha justificado adecuadamente en el interés
publico, "al tratar de dar funcionalidad a un edificio utilizado histéricamente como
Central de Telefénica pero que hoy en dia esta sin uso, pudiendo dar un servicio
terciario al barrio que puede contribuir a la dinamizaciéon econémica del mismo" y
supone una actuacién de mejora del medio urbano.

En relacién con la incorporacion de la perspectiva de género en la propuesta
de modificacién, se indica que la modificacion del Plan causa un escaso impacto a la
igualdad de género. La principal consecuencia de esta modificaciéon es la ubicacién
de un nuevo uso privado compatible con nuevas dotaciones y servicios, lo que
fomenta la mezcla de usos en el area urbana de uso predominante residencial
donde se afiaden nuevos usos econdmicos, favoreciendo la conciliacién y el trato de
forma igualitaria entre hombres y mujeres. Por tanto, el balance de uso terciario de
proximidad es positivo, lo que favorece la implantacién de actividades econdémicas
en un area urbana residencial densa y consolidada.

12
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OCTAVO. El informe de la Direccién General de Patrimonio Cultural, de
18/02/2025, incluye el siguiente condicionante: "Se ha de incorporar esta ultima
documentacién en un Texto Refundido de la Modificacion Puntual del PGOU que
incorpore la ficha del catdlogo con el nivel de proteccién general parcial y el Estudio
patrimonial como Anexo a la Memoria Justificativa". El Estudio patrimonial consta en
el expediente administrativo, pero no consta la ficha modificada en cuanto al nivel de
proteccién; esta Ultima modificacion se asume por la representacion del
Ayuntamiento de Valéncia en la Comision Territorial de Urbanismo. Por tanto, se dan
las condiciones para supeditar la eficacia del acuerdo de aprobacién definitiva, en los
términos que se indican a continuacion.

El art. 57.3 del TRLOTUP regula la aprobacién definitiva supeditada del
siguiente modo: "Si los reparos son de alcance limitado y pueden subsanarse con
una correccién técnica especifica consensuada con el 6rgano promotor, la
aprobacion definitiva se supeditarda en su eficacia a la mera formalizacion
documental de dicha correccidn. La resoluciéon aprobatoria puede delegar en un
organo subordinado, incluso unipersonal, la facultad de comprobar que la correcciéon
se efectlia en los términos acordados, y, verificado esto, ordenar la publicacién de la
aprobacion definitiva". En este caso, se trata de una correccion técnica especifica,
como es la aportaciéon de la ficha con el nivel de proteccién general parcial y la
elaboracion del Texto Refundido de la Modificacién, por lo que se dan los requisitos
para adoptar un acuerdo de aprobacion definitiva supeditada.

De acuerdo con el articulo 5.2 del Reglamento de érganos territoriales y
urbanisticos de la Generalitat aprobado por el Decreto 8/2016, de 5 de febrero, del
Consell, el director general de Urbanismo es competente para verificar el
cumplimiento de los acuerdos y resoluciones de los demas érganos urbanisticos de
la Generalitat y ordenar su publicacién.

NOVENO. La Comision Territorial de Urbanismo, a propuesta del director
general de Urbanismo, Paisaje y Evaluacion Ambiental, es el drgano competente para
resolver sobre la aprobacion definitiva de los planes que modifican la ordenacién
estructural, de conformidad con el art. 44.3.c del TRLOTUP, en relacién con los arts.
5.1y 7.1 del Decreto 8/2016, de 5 de febrero, del Consell, por el que se aprueba el
Reglamento de los drganos territoriales y urbanisticos de la Generalitat.

A la vista de cuanto antecede, la Comisién Territorial de Urbanismo de
Valencia de fecha 19 de febrero de 2025, por unanimidad, ACUERDA:

PRIMERO. APROBAR DEFINITIVAMENTE la Modificaciéon puntual del PGOU de
Valéncia, relativa a un cambio de uso de la parcela GIS-5 en la avenida del Puerto n.°
269, y SUPEDITAR su eficacia a que se aporte un Texto Refundido de la Modificacion
que incorpore la ficha del catalogo con el nivel de protecciéon general parcial y el
Estudio patrimonial como Anexo a la Memoria Justificativa.

SEGUNDO. DELEGAR en el director general de Urbanismo, Paisaje y
Evaluacién Ambiental la facultad de comprobar que la correccion se efectla en los
términos acordados, vy, verificado esto, ordenar la publicacién de la aprobacion
definitiva.

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

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

Asimismo, a los efectos de lo dispuesto en el art. 55.7 de la LOTUP, en su
redaccién dada por Ley 1/2019, de 5 de febrero, de la Generalitat, se indica lo
siguiente:

- El 6rgano ambiental municipal, emitié informe ambiental y territorial
estratégico el 10 de septiembre de 2021, que se publicé en el DOGV num. 9181, de
24 de septiembre de 2021.

- El contenido integro del proyecto aprobado definitivamente esta a
disposicion del publico en la pagina web que se indica a continuacién, en el apartado
de "Consulta del Registro Autonémico de Instrumentos de Planeamiento - RAIP"
https://ovius.gva.es/oficina_tactica/?idioma=ca_ES#/inicio

- La Modificacién Puntual del PGOU para el cambio de uso de parcela
dotacional GIS-5, en Avenida del Puerto n.° 269 de Valéncia, ha sido inscrito en el
Registro Autonémico de Instrumentos de Planeamiento Urbanistico con el nimero
46250-1146.

VER ANEXO

Valéncia, 16 de septiembre de 2025.—El secretario de la Comisién Territorial
de Urbanismo de Valencia, Carlos Auban Nogués.
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MODIFICACION PUNTUAL DEL P.G.O.U. DE VALENCIA PARA EL CAMBIO DE USO DE LA PARCELA DOTACIONAL GIS-5
EN AVENIDA DEL PUERTO 269 (VALENCIA).

NORMATIVA

NORMATIVA

Articulo 1. Actividades implantadas en el ambito de la Modificacién del PGOU

1. Las actividades correspondientes al uso Servicios centrales de telecomunicaciones (Din.5) asociado
a la calificacion GIS-5 con que contaba el ambito de la Modificaciéon previa a la misma, podran
mantenerse en el recinto edificado hasta su sustitucion por las actividades asociadas a los nuevos usos

permitidos.

2. La implantacién de los nuevos usos podra realizarse en una Unica actuacion en todo el inmueble o
bien por distintas fases temporales. En caso de optar por esta segunda opcién, se permitira la
convivencia entre los usos nuevos permitidos y los que permanecen con la condicién de que dispongan
de accesos desde el exterior separados, y de que se cumplan las condiciones de seguridad propias del
uso Din.5 establecidas en las regulaciones vigentes, en especial en materia de seguridad frente a
incendios, ruidos e instalaciones eléctricas y de telecomunicaciones.

Articulo 2. Integracién paisajistica de las actuaciones en la edificacién

1. Las actuaciones en la edificacién existente estaran sujetas al régimen de proteccién Nivel n® 3
establecido en el articulo 3.68 de las Normas Urbanisticas del PGOU de Valencia.

2. En el caso de que las actuaciones previstas se acojan al régimen de Proteccion subsidiaria Ambiental
del punto 2 de dicho articulo 3.68, el proyecto de intervencién en edificio protegido de las mismas a
presentar para la obtencion de la preceptiva licencia debera ir acompafado de un Estudio de
Integracion Paisajistica que valore los efectos de esas actuaciones en el paisaje de alto valor afectado

del Nucleo Primitivo el Grao y permita la adopcion de medidas de integracion en el mismo.

Articulo 3. Servidumbres Aeronauticas del Aeropuerto de Valencia

Dentro del ambito de la modificacién, ninguna construccion (incluidos todos sus elementos como
antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles,
remates decorativos, etc.), modificaciones del terreno u objeto fijo (postes, antenas, aerogeneradores
incluidas sus palas, carteles, etc.), podra sobrepasar las alturas determinadas por el nivel de las
superficies limitadoras de las Servidumbres Aeronauticas del Aeropuerto de Valencia que se reflejan
en el plano de ordenacion 0.02 Ordenacion. Servidumbre de operacion de las aeronaves. Plan Director

Aeropuerto de Valencia.

Articulo 4. Proteccion patrimonial del edificio

La proteccion del edificio del ambito de la modificacién se concreta en la ficha de catalogo de proteccion
que forma parte de la presente normativa y tiene caracter vinculante, sin menoscabo de la proteccion
establecida en el catdlogo de protecciones del PGOU y de manera suplementaria a la misma.
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