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Expediente: C 30-/2020 HF

Servicio de Régimen Juridico e Inspeccién Territorial
Municipio: Senyera.

Asunto: Suspension PAI Sector SUH residencial TM Senyera.

AYUNTAMIENTO DE SENYERA
PLAZA AYUNTAMIENTO, N.° 1
CP 46669- SENYERA (VALENCIA)

En fecha 24/11/2020 tuvo entrada en el Servicio de Régimen Juridico e Inspeccién Territorial
(SRJIT) de la Direccion General de Ordenacion de Urbanismo (DGU), de la Conselleria de
Politica Territorial, Obres Publiques y Movilitat (CPTOPM), escrito del ayuntamiento de
SENYERA reiterando otro anterior por el que se formulaba consulta, entre otras cuestiones,
sobre la posibilidad de suspension del Programa de Actuacion Integrada (PAI) del Sector SUH
Residencial de dicho municipio; consulta que el ayuntamiento de Senyera plantea en los
términos siguientes:

Escrito de 11/11/2020 (fecha salida ayuntamiento).

Con fecha 04/06/2020, se formuld consulta a esa Direccidon General en relaciéon a la prérroga de la
suspension temporal de la ejecucion de los Programas de Actuacion Integrada de las Unidades de
Ejecucioén 1, 2 y 3 Sector SUH-Residencial de Senyera.

Que a fecha de hoy no se ha recibido contestacién a la citada consulta (...).

Escrito de 03/06/2020 (fecha salida ayuntamiento).

(...) El pleno del ayuntamiento de Senyera, por acuerdo de 31/07/2018, dispuso aprobar inicial y
definitivamente, la prérroga de la suspension temporal, por dos afios, de los Programas de Actuacion
Integrada, por gestidon directa municipal, de las Unidades de Ejecuciéon 1, 2 y 3 del Sector SUH-
Residencial de Senyera. Este acuerdo fué publicado en el BOPV de 18/08/2018.

SITUACION ACTUAL.

Por parte del ayuntamiento de Senyera, se han convocado diversas reuniones con los propietarios en
estos afios para conocer su voluntad sobre la continuidad de este PAI, indicando estos su voluntad de
que se mantenga el citado Sector, posponiendo su desarrollo a que se den las circunstancias econémicas
y sociales para poder retomar la gestion de este Sector.

Que estando préximo el vencimiento del plazo de suspensién acordado al amparo de la Disposicion
Transitoria Octava de la LOTUP, y de su prorroga, es intencién de este ayuntamiento de Senyera obtener
la opinién de la DGU sobre si existe la posibilidad de obtener otra suspensién por otros dos afios, siendo
que el ayuntamiento de Senyera entiende que es un suelo necesario a medio plazo para el desarrollo y
necesidades del municipio.

A la vista de lo expuesto, elevamos CONSULTA a dicha DG, al objeto de que se pronuncie sobre los
siguientes extremos:

PRIMERO. Nuevo plazo de suspension del PAI del Sector SUH-Residencial de Senyera.

El ayuntamiento de Senyera se plantea si es juridicamente posible, atendiendo a las circunstancias
econdmicas y sociales actuales, formular otra prérroga, y de ser posible, plazo por el que se podria
prorrogar.

SEGUNDO. Subsidiariamente, mantenimiento del Sector como suelo urbanizable sin
programacion.

Para el caso de que no fuera posible una nueva prérroga, el ayuntamiento se plantea si seria posible
mantener el Sector como suelo urbanizable sin programacién. En este caso, saber si decairia el
Programa y el instrumento de planeamiento (Plan Parcial) que lo acompafid.
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Esta consulta surge como alternativa a la anterior, es decir, no suspender la tramitacién del Plan General,
e iniciar una modificacién del Plan Especial para extraer de éste los dos sectores externos, no obtenidos
ni pagados.

De igual manera se requiere Consulta de esa Direccidon General, sobre alternativas y medios para obtener
financiacién con los que, sin endeudamiento para la Corporacion municipal, se pueda finalizar la obra de
urbanizacion.

Respecto del objeto de consulta deben tenerse en cuenta, por relevantes, los siguientes:

ANTECEDENTES DE HECHO

Unico. Se tienen por reproducidos los obrantes en el escrito de consulta formulado por el
ayuntamiento de Senyera; en particular los siguientes:

10. Con fech:; de entrada 14/08/2014, la mercanti TECNOLOGIA Y TRATAMIENTO DE LA
CONSTRUCCION SL presenta escrito ante el ayuntamiento de Senyera, aceptacién de la renuncia de la
condicion de Urbanizador, aceptando las penalizaciones propuestas.

11. Mediante Decreto de alcaldia n.° 48/2015, de 27 de abril,se acordd propuesta de remocion del
Urbanizador en sus funciones de agente urbanizador en un PAl y la incautacion de la garantia depositada
mediante aval del Banco Bilbao-Vizcaya Argentaria, por importe de 383.400.80 €.

13. Por acuerdo de pleno, de fecha 23/10/2015, el ayuntamiento de Senyera establecié lo siguiente:

Primero. Prpceder a la remocion de la condicién de'agente Urbanizador de la mercantil
TECNOLOGIA Y TRATAMIENTO DE LA CONSTRUCCION SL, del Sector residencial SUH-1,

Unidades de Ejecucién 1, 2 y 3, del municipio de Senyera (Valencia).

Segundo. Acordar la confiscacion de la garantia depositada mediante aval del Banco Bilbao-
Vizcaya Argentaria, por un importe de 383.400.80 €, para cubrir el cumplimiento de las
previsiones y obligaciones del PAI del Sector SUH residencial.

Tercero. Acordar la directa intervencién por parte del ayuntamiento de Senyera para la
prosecucion provisional del PAI mientras se resuelve sobre su continuidad, resolucion,

suspension o, si se tercia, nueva adjudicacion.

Cuarto. Desestimar las alegaciones presentadas de acuerdo con lo que establece el presente
acuerdo.

Quinto. Notificar el correspondiente acuerdo a todos aquellos que aparezcan como interesados
en el procedimiento, advirtiéndoles de los recursos que caben contra el mismo, plazo para
interponerlos y 6rgano ante el cual presentarlos.

Sexto. Trasladar el correspondiente acuerdo al registro de programas perteneciente a la
conselleria competente en urbanismo previa a su publicacion.

Séptimo. Publicar el correspondiente acuerdo (...).
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Alos antecedentes de hecho relatados resultan de aplicacién las siguientes

CONSIDERACIONES JURIDICAS

PREVIA. Las consultas que, formuladas por los municipios, atiende y responde la DGU
deben plantear problemas o dudas en la aplicacion de la normativa juridico-urbanistica mas
alla del supuesto concreto y su resolucidon practica. Quiere decirse con ello que no
corresponde a la DGU, a través de las consultas, solucionar los conflictos o resolver las
controversias que en la tramitacion de un procedimiento administrativo, de naturaleza
urbanistica, puedan surgir. Por el contrario, con los informes-respuesta a las consultas, lo que
pretende la DGU es establecer criterios interpretativos de la norma urbanistica con
validez general multiexpediente, trascendiendo la problematica de un procedimiento
concreto para generar, de ese modo, una compilacion de criterios de aplicacion de la norma
que puedan resultar de utilidad a los municipios en la tramitacion de procedimientos
urbanisticos.

De lo dicho resulta, para el supuesto concreto planteado por el ayuntamiento de Senyera, que
alguno de los interrogantes planteados en el mismo no son propiamente consultas, en el
sentido de que el ayuntamiento no expone dudas en la aplicacion normativa sino que plantea
cuestiones de oportunidad cuando no de mera toma de decisiones. Interrogantes que, por
supuesto, no son respondidos en las Consideraciones que siguen, advirtiéndose
expresamente de ello con ocasion de abordarlos. Al margen de ello interesa subrayar que, de
la consulta planteada, resulta pertinente (a los efectos de utilidad interpretativa mencionados
en el parrafo anterior) abordar la cuestidén de extinciéon de la programacion “por decaimiento”,
con el consiguiente paso de la clasificacion del suelo a la categoria de urbanizable no
programado; supuesto, éste, nada infrecuente entre los municipios de la comunidad
valenciana.

PRIMERA. La respuesta a la pregunta formulada por el consultante en relacion a la
posibilidad de prorrogar la suspensién de la programacion de las Unidades de Ejecucion 1, 2
y 3 del Sector SUH-Residencial de Senyera, requiere de una previa composicion de lugar a
partir de los antecedentes de hecho relatados por el ayuntamiento.

Asi, afirma el consultante -puntos 12, 13 y 14 (paginas 3 y 4) del escrito de consulta- que el
pleno municipal acordd “la remocion de la condicién de agente Urbanizador” a la mercantil
que la ostentaba; remocién que efectu6 mediante acuerdo de fecha 23/10/2015 con
confiscacion de la garantia por aquél constituida. En el mismo acuerdo (punto tercero de su
parte dispositiva) el ayuntamiento asumio la gestién directa de la programacion; afirmacion
que, pese a la confusa redaccion del acuerdo plenario, confirma expresamente el punto 14
del escrito de consulta en referencia al acuerdo plenario de 31/07/2018 que, forzosamente,
debe extenderse al de 01/06/2016 (véase punto 15 del escrito de consulta) en cuanto aquél
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fue mera prosecucion de éstem en tanto se limité a prorrogar la suspension que el de 2016
acordo.

De lo relatado se infiere lo siguiente:

a) Que en el ano 2015 (acuerdo de 23/10/2015) el ayuntamiento de Senyera
remociond, de la condicién de Urbanizador, a la mercantil que la ostentaba.

b) Que, en ese mismo acuerdo, el ayuntamiento optd por sustituir al Urbanizador,
asumiendo la gestion directa de la programacion (punto tercero del acuerdo de
23/10/2015), pasando a gestion directa el desarrollo de la programacion.

¢) Que unos meses después (acuerdo plenario de 01/06/2016) acordo la suspension
temporal de la programacion, por plazo de dos afios, en el marco de lo previsto en la
Disposicion Transitoria Octava (DT8) LOTUP".

d) Que dos afios después (acuerdo plenario de 31/07/2018) el ayuntamiento prorrogé
dicha suspensién por idéntico plazo. Habida cuenta de que la publicacion del acuerdo
de suspension se publico en el BOPV? de 18/08/2018, dicha suspensiéon vencié® el
pasado 19/08/2020.

Por consiguiente, a fecha de hoy, la programacion no esta suspendida sino en vigor, por lo
que es de presumir que el ayuntamiento habra venido atendiendo a su desarrollo y ejecucién
en los términos previstos en las Bases de Programacién que debid aprobar en su dia; o, de
no haber existido éstas, a las prescripciones técnicas y condiciones juridico-econdémicas que
aprobdé en su momento y cuya ejecucion contraté con el anterior agente Urbanizador. Sin
embargo, de lo dicho por el ayuntamiento en el epigrafe “SITUACION ACTUAL” de su escrito
de consulta (transcrito ut supra) no parece que sea asi sino que, por el contrario, es intencién
municipal paralizar la ejecucién del programa (posiblemente ante la volatilidad del mercado
inmobiliario y la escasa o nula demanda de producto residencial). Asi resulta claramente del
escrito de consulta, que es toda una declaracion de intenciones en este sentido al proclamar
el ayuntamiento, en el epigrafe citado, que los propietarios han confirmado su voluntad de
que prosiga la programacion, pero “posponiendo su desarrollo a que se den las
circunstancias econdémicas y sociales” para poder retomarla.

SEGUNDA. La cuestion planteada por el consultante, respecto a si una prorroga mas es
posible, ha de ser respondida negativamente visto lo dispuesto en la DT8 LOTUP in fine:

(...) cuando causas justificadas de interés publico o la viabilidad econémica de la actuacion asi lo aconsejen, la
administracién actuante, de oficio o a instancia de los propietarios o del urbanizador, podra acordar la suspension
temporal, total o parcial de la ejecucién del programa por un plazo de dos afos, prorrogables por otros dos afios mas
como maximo.

La imperatividad del precepto excluye cualquier comentario, por lo que le esta vedado al
ayuntamiento acordar nueva suspension del desarrollo de la programacién. En consecuencia
si, como parece, es su deseo no proseguir con el desarrollo y ejecucion de la programacion,
procede que el ayuntamiento renuncie a la programacién haciendo uso de la posibilidad que,
en ese sentido, ha establecido el articulo 162.2.b) LOTUP:

Articulo 162. Finalizacion anormal del programa de actuacion integrada (...).
()
2. La Administracion acordara la resolucién del programa de actuacion integrada por:

" Ley 5/2014, de 25 de julio, de la Generalitat, de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Paisaje.

2 Boletin Oficial de la Provincia de Valencia.

3 Aun cuando el Real Decreto 463/2020, de 14 de marzo, por el que se declar6 el estado de alarma debido a la crisis del COVID,
suspendié el computo de todos los plazos administrativos, tal suspension resulta irrelevante en tanto se levanté mediante Real
Decreto 537/2020, de 22 de mayo, que fij6 el dia 01/06/2020 como el de reanudacion del computo de plazos.
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(--)

b) Renuncia de la administracién a la programacién o de comun acuerdo con el urbanizador.

()

Por descontado que la renuncia a la programacion actual no implica que en el futuro no se
pueda volver a iniciar la tramitacion de un nuevo programa y, una vez aprobado, desarrollarlo
y ejecutarlo para convertir en solar las parcelas de resultado. Lo que carece de sentido es
mantener “vivo” un programa que se aprob6 mediante acuerdo plenario de 10/02/2008 (hace
casi 12 ands) y cuyo desarrollo ha sido practicamente nulo: no sélo no se han iniciado las
obras de urbanizacién, es que el Urbanizador (ni el original ni el ayuntamiento) ni siquiera ha
llegado a presentar el proyecto de reparcelacion. Si a tan escaso bagaje se le suma el cambio
legislativo que ha supuesto la aprobacion y entrada en vigor de la LOTUP y los fluctuaciones
de entidad que ha experimentado el mercado inmobiliario residencial a lo largo de tan dilatado
periodo de tiempo, quiza convenga renunciar a la programacion aprobada y, en el momento
en que el mercado se recupere, iniciar una nueva programacion ya acorde con la LOTUP. En
cualquier caso, es ésta una decision que corresponde al ayuntamiento de Senyera en
ejercicio discrecional de la potestad urbanistica que la legislacidn vigente y respecto de la que
el presente informe no emite pronunciamiento.

TERCERA. Para el hipotético supuesto de que el ayuntamiento de Senyera optase por la
renuncia a la programacién aprobada, resulta de aplicacion lo dispuesto en el articulo 163
LOTUP que obliga al ayuntamiento a tomar diversas decisiones:

Articulo 163. Consecuencias objetivas de la caducidad o resoluciéon del programa de actuacion
integrada.

1. Al resolver y declarar la caducidad del programa de actuacioén integrada la administraciéon urbanistica
actuante debera resolver sobre la reversién a la situacion al momento anterior al inicio de la actuacion o
establecer medidas para la finalizacion de las obras de urbanizacion (...)

2. A estos efectos podra:

(..)
c) Declarar la sujecién del ambito de la actuacién, o de parte de él, al régimen del suelo urbanizable sin
programacion o del suelo no urbanizable.

()

De este modo la cuestion planteada, con caracter subsidiario, por el consultante debe ser
respondida positivamente en el sentido de que al optar por renunciar a la programacion
aprobada el ayuntamiento viene obligado a decidir respecto de la opcidn que plantea el
transcrito articulo 163.2.c) y, por tanto puede declarar el suelo como urbanizable sin
programacion, al que resultaria de aplicacion el régimen de usos y edificacion previsto en los
articulos 208 y 209 LOTUP; si bien debiendo tener muy en cuenta el ayuntamiento lo
dispuesto en el punto 2 del citado articulo 208:

2. En los supuestos de terrenos incluidos en un programa de actuacién integrada que concluyé
anormalmente mediante caducidad o resolucién, quedaran en la situacion que resulte de la resolucion del
programa de actuacion integrada de acuerdo con el articulo 163 de este ley.
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Precepto, el transcrito, que liga con la eleccion que plantea el articulo 163.2.c) y que otorga al
ayuntamiento cierto margen de maniobra en orden a la cuestion planteada en la consulta
acerca de un eventual decaimiento del planeamiento de desarrollo (Plan Parcial) que legitimo
la programacion. En este sentido, el eventual acuerdo plenario por el que se renuncie a la
programacion y opte por no desclasificar el suelo sino mantenerlo con la clasificacién de
urbanizable sin programacion, deberia -en coherencia con lo dicho- proclamar la validez del
Plan Parcial asi como recoger la voluntad municipal de retomar la programacién en el
momento en que la coyuntura econdmica y la demanda inmobiliaria lo hagan posible; fijando,
a dicho efecto, las especificaciones destinadas a identificar dicho momento y las minimas
directrices conforme a las cuales deberia reiniciarse la programacion.

CONCLUSIONES

Unica. No procede que el ayuntamiento de Senyera acuerde una nueva suspensién del
Programa objeto de consulta por impedirlo la DT8 LOTUP, conforme a lo razonado en la
Consideracion Primera. Puede el ayuntamiento renunciar a la programacién y declarar el
suelo incluido en su ambito como urbanizable sin programacion en los términos expuestos en
las Consideraciones Segunda y Tercera del presente informe.

EL DIRECTOR GENERAL DE URBANISMO

Firmat per Vicente Joaquin Garcia Nebot el
16/ 12/ 2020 13:24:49
Carrec: Director CGeneral d'Urbanisne
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