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CAPITULO . MEMORIA

1.- CONSIDERACIONES PREVIAS ACERCA DEL
TRATAMIENTO DE LA REPARCELACION.

La REPARCELACION se define en la Ley Urbanistica Valenciana como “la actividad de ejecucién
del planeamiento que tiene por objeto la nueva divisién de fincas ajustada al planeamiento para
adjudicarlas entre los afectados segun su derecho”.

En consecuencia, la reparcelacién conlleva una reestructuracién juridica de las fincas iniciales
existentes en el area reparcelable por otras de nueva creacién que se ajusten al planeamiento
(Art. 151.1 LUV), y la redistribucion de titularidad de éstas de acuerdo a los derechos
proporcionales de cada beneficiario.

El presente Proyecto de Reparcelaciéon Forzosa se redacta con el fin de dar cumplimiento al
conjunto de las normas e instrumentos de planeamiento, que posteriormente seran detallados,
operando de este modo la equidistribucidon de beneficios y cargas derivados del planeamiento
urbanistico, produciendo también, las cesiones obligatorias y gratuitas en favor de la
Administracion actuante prescritas por el ordenamiento juridico aplicable, y finalmente,
satisfaciendo las exigencias del Acuerdo Plenario del Excmo. Ayuntamiento de Valencia de 1 de
Febrero de 2.006, por el que se aprobaba el Programa de Actuacién Integrada de esta Unidad de
Ejecucion.

La presente MEMORIA tiene como objetivo principal dar la informacién necesaria a los
interesados en el Proyecto sobre todas aquellas circunstancias y criterios que motivan las
operaciones de equidistribucién de beneficios y cargas en ejecucion del planeamiento que lo
motiva, y se redacta de conformidad con la previsién legal contenida en el articulo 176.1 de la
Ley Urbanistica Valenciana cuyo contenido se adapta a los extremos contenidos en las letras a) a
g), ambas inclusive, del citado precepto.

Articulo 176. Determinaciones del Proyecto de Reparcelacion.

1. La Memoria del proyecto deberd expresar y justificar los siguientes extremos:

a) Circunstancias o acuerdos que motiven la reparcelacion y peculiaridades que en su caso concurran.
b) Descripcidn de la unidad reparcelable.

c) Criterios utilizados para definir y cuantificar los derechos de los afectados.

d) Criterios de valoracion de las superficies adjudicadas.

e) Criterios de adjudicacion.

f) Criterios de valoracion de los edificios y demds elementos que deban destruirse y de las cargas y
gastos que correspondan a los adjudicatarios.

g) Cualquier otra circunstancia que contribuya a explicar los acuerdos que se propongan.

2. La relacién de propietarios e interesados incorporard sus datos identificativos de modo que sea
posible la prdctica de cualesquiera comunicaciones dirigidas a los mismos.

3. La relacion de fincas aportadas expresard la naturaleza y cuantia de las fincas y derechos
aportados por los propietarios con descripcion de las fincas o partes de fincas aportadas a la
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Reparcelacion. La totalidad de la superficie incluida en el drea reparcelable deberd ser objeto de
identificacion registral. A tal fin, el Proyecto de Reparcelacion Forzosa deberd proponer la
inmatriculacion de las fincas que carecieren de inscripcion, y la rectificacion de su extension
superficial o de sus linderos o de cualquier otra circunstancia descriptiva sin necesidad de otro
requisito. El Proyecto de Reparcelacion Forzosa propondrd la realizacion de las operaciones de
modificacion de entidades hipotecarias que sean precisas para la formacion de las fincas que han de
ser incluidas en el drea reparcelable.

4. La propuesta de adjudicacion de las fincas resultantes, expresard el aprovechamiento urbanistico
que a cada una corresponda y la designacion nominal de los adjudicatarios. Las adjudicaciones de
fincas de resultado y su descripcion deberdn cumplir los requisitos establecidos en la legislacion
hipotecaria para permitir la inscripcion del Proyecto en el Registro de la Propiedad.

5. El Proyecto de Reparcelacion contendrd la tasacion de los derechos, edificaciones, construcciones o
plantaciones que deban extinguirse o destruirse para la ejecucion del plan. Las valoraciones de los
edificios, plantaciones, instalaciones y derechos que deban extinguirse, destruirse o sean
incompatibles con el Planeamiento urbanistico deberdn ser objeto de justificacion expresa que
integrard el Proyecto de Reparcelacion Forzosa. A tal fin, el Urbanizador podrd ser facultado para
acceder a las propiedades privadas a los efectos de efectuar las pertinentes comprobaciones y
mediciones sobre las fincas aportadas y los elementos que deban ser objeto de valoracion.

6. La Cuenta de liquidacién provisional establecerd respecto a cada propietario, las cantidades que le
corresponde abonar o percibir. Si éste resultara ser acreedor neto el Urbanizador le indemnizard
antes de ocupar su finca originaria.

7. El Proyecto de Reparcelacién incorporard los siguientes Planos:

. Plano de situacion y relacion con la ciudad.

. Planos de informacion, que reflejen la evolucion histdrica de la realidad fisica, incorporando los
parcelarios o planos catastrales anteriores en el tiempo, correspondientes a la misma superficie.

. Planos de delimitacion e informacion, con expresion de los limites de la unidad reparcelable, linderos
de las fincas afectadas, edificaciones y demds elementos existentes sobre el terreno.

. Plano de ordenacion, en el que se reproduzca, a la misma escala que el anterior, el correspondiente
plano del plan que se ejecute.

. Plano de clasificacion y valoracion de las superficies adjudicadas.

. Plano de adjudicacion, con expresion de los linderos de las fincas resultantes adjudicadas.

. Plano superpuesto de los de fincas aportadas y adjudicacion, en el que se justificard la aplicacion de
los criterios de adjudicacion.

8. Los planos deberdn redactarse en una escala comprendida entre 1:500 y 1:2.000 y, en todo caso,
con la claridad suficiente para que puedan percibirse los linderos y demds grafismos.

La simbologia grdfica y la enumeracion de las parcelas debe ser uniforme y univoca en todo el
proyecto. No podrdn utilizarse simbolos contrarios a los que sean comunes en la prdctica usual ni que
conduzcan a error o cuyo significado no se explique en debida forma.

La Disposicidn Transitoria Primera de la LUV, establece que con respecto a los procedimientos
iniciados antes de su entrada en vigor: “Los procedimientos urbanisticos, sea cual sea su
denominacion o naturaleza, iniciados antes de la entrada en vigor de la presente ley, se regirdn
por la legislacion anterior siempre que hubiera concluido el tramite de informacion publica,
cuando tal tramite fuera preceptivo.”
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La Disposicion Adicional Tercera del Reglamento de Ordenacidon y Gestion Territorial vy
Urbanistica Valenciana (en adelante ROGTU) dispone que los programas de actuacion integrada
aprobados y adjudicados con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley Urbanistica Valenciana
(en adelante LUV) se regiran en su cumplimiento y ejecucién por lo previsto en la Ley
Reguladora de la Actividad Urbanistica y, en particular, el contenido, tramitacién y aprobacién
del proyecto de reparcelacién se ajustara a uno u otro texto legal en funcidon de que haya
formado o no parte de la alternativa técnica.

En cuanto a la tramitacién del Proyecto se ha de seguir lo dispuesto en el articulo 177 LUV :

Articulo 177. Régimen de la reparcelacion forzosa.
”1. El procedimiento de aprobacion de la reparcelacion forzosa, habra de ajustarse a las siguientes
reglas:

a) Exposicion al publico del Proyecto de Reparcelacion Forzosa por plazo minimo de un mes, con la
salvedad del deber de comunicacidn a los interesados expresada en el articulo 166.1.

b) Acreditacion previa o simultanea al inicio del periodo de informacion de la titularidad y situacion
de las fincas iniciales mediante certificacion del Registro de la Propiedad de dominio y cargas.

c) Audiencia por quince dias, sin necesidad de nueva informacion publica, de los titulares registrales
no tenidos en cuenta en la elaboracion del proyecto de reparcelacion y aquellos que resulten
afectados por modificaciones acordadas tras el periodo de informacion publica.

d) Requerimientos reciprocos entre quienes hayan resultado adjudicatarios de fincas en condominio
a fin de extinguir la situacion de proindivision, durante el periodo de informacidn publica y audiencia
posterior.

e) Aprobacion del Proyecto de Reparcelacion Forzosa serd acordada por el Ayuntamiento dentro del
plazo mdximo de tres meses desde la presentacion de la totalidad de la documentacion exigible. EI
silencio se entenderd positivo, si no hay alegaciones pendientes de resolucion. Si existieran
alegaciones, deberian ser resueltas en el plazo de un mes, transcurrido el cual sin resolucién expresa
se entenderd desestimada la reparcelacion propuesta por el agente urbanizador, y el ayuntamiento
deberd redactar el proyecto definitivo y proceder a su aprobacion. Si pasado este plazo el
ayuntamiento no hubiese redactado el documento definitivo, el proyecto tramitado se entenderd
aprobado definitivamente.

2. La resolucion que ponga fin al procedimiento deberd ser motivada y decidird todas las cuestiones
planteadas por los interesados y aquellas otras derivadas del mismo. La aprobacion podrd producirse
pura y simplemente; o con rectificaciones que se expresen inequivocamente y queden incorporadas
definitivamente al Proyecto.

En todo caso, la resolucion debe pronunciarse sobre todos aquellos aspectos que deben ser

contenidos por el titulo inscribible, y constituyen requisito para la inscripcion del Titulo en el Registro
de la Propiedad siquiera sea por referencia a los contenidos del proyecto.”
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1.1.- Antecedentes.-

Con anterioridad a la presentacion del DOCUMENTO MODIFICADO DE NOVIEMBRE DE 2010
DEL PROYECTO DE REPARCELACION de la unidad de ejecucién denominada “PERIODISTA GIL
SUMBIELA”, se han seguido los siguientes tramites que lo motivan:

1.1.1.- La PROPUESTA DEL PROGRAMA DE ACTUACION INTEGRADA fue tramitada a
través del procedimiento simplificado en via notarial, regulado en el art. 48 de la LRAU,
cumpliendo la misma con lo dispuesto en el articulo 17 del Anexo del Reglamento de
Planeamiento de la Comunidad Valenciana, aprobado por Decreto 201/1998, de 15 de
diciembre, del Gobierno Valenciano, en cuanto a los estandares aplicables a las modificaciones
de planeamiento por lo que respecta al Suelo urbano.

El Programa consta de documento de homologacion y plan de reforma interior de mejora que
contiene, memoria informativa, memoria justificativa, normas urbanisticas y planos y se sometid
a informacion publica mediante Edictos en el DOGV de fecha 18 de agosto de 2005, y el diario E/
Mundo en fecha 12 de agosto de 2005.

Respecto de la ordenacién pormenorizada incluida en el plan de reforma interior, indicar que la
actuacion propuesta fija los pardmetros urbanisticos que ha de cumplir el Proyecto de
Reparcelacién.

1.1.2.- EL PROGRAMA DE ACTUACION INTEGRADA DE LA UNIDAD DE EJECUCION
DENOMINADA “PERIODISTA GIL SUMBIELA”, fue aprobado con posteridad al 1 de Febrero de
2006, si bien la alternativa técnica del mismo no incorporaba proyecto de reparcelacidn, razén
por la cual el contenido de este proyecto deberd de ajustarse tanto a la LUV como al
Reglamento dictado en su desarrollo.

De este modo, la estipulacion tercera del Convenio Urbanistico suscrito entre el Ayuntamiento
de Valencia y PRODAEMI, S.L. (Agente Urbanizador) el pasado 16 de mayo de 2008, establece
expresamente que: “El Proyecto de Reparcelacion deberd tramitarse conforme a lo dispuesto en
la ley 16/2005, de 30 de diciembre, de la Generalitat, Urbanistica Valenciana.”

Por todo ello, a la presente reparcelacion, que forma parte del Programa de actuacion
integrada de la unidad de ejecucion denominada “PERIODISTA GIL SUMBIELA”, son de
aplicacion la Ley 16/2005, de 30 de diciembre, de la Generalitat, Urbanistica Valenciana (en
adelante LUV), el Decreto 67/2006, de 19 de mayo, por el que se establece el Reglamento de
Ordenacidn y Gestion Territorial y Urbanistica Valenciana (ROGTU) asi como la legislacion estatal
vigente aplicable con cardacter basico, pleno o supletorio, y especialmente el Real Decreto
1.093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueban las normas complementarias al Reglamento
para la ejecucion de la Ley Hipotecaria sobre inscripcidon en el Registro de la propiedad de Actos
de Naturaleza Urbanistica (en adelante RD.1093/97).

Asimismo son de aplicacién la normativa y determinaciones establecidas por el PGOU de
Valencia, aprobado definitivamente por Resolucién de Il. Sr. Conseller de Obras Publicas,
Urbanismo y Transportes el 28 de Diciembre de 1.998, y publicado en el B.O.P. de fecha 14 de
Enero de 1.989, asi como las determinadas por el Plan de Reforma Interior de Mejora y
Homologacion Sectorial, que acompafia a la Alternativa Técnica que contienen la ordenacion
pormenorizada del dmbito de actuacion que se propone, aprobado provisionalmente por
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resolucidn del Ayuntamiento de Valencia de 28 de julio de 2006, y definitivamente por la
Conselleria de Medio Ambiente, Urbanismo y Vivienda mediante resolucién de 25 de
septiembre de 2007.

1.1.3.- Como se ha expuesto, el CONVENIO URBANISTICO suscrito entre el
Ayuntamiento de Valencia y el Agente Urbanizador se firmé el 16 de mayo de 2008.

En el ANEXO ECONOMICO-FINANCIERO se detallan los pardmetros econdmicos fundamentales
de la actuacion, la compensacion al Ayuntamiento por las plusvalias generadas por la actividad
urbanistica, y ademas se especifica que “En la estimacion de las cargas de urbanizacion
efectuada se ha incluido la estimacion preliminar de las indemnizaciones por derribos y
plantaciones, - a precisar en el Proyecto de Reparcelacion-, pero no las derivadas de ceses o
traslados de actividades o extincion de derechos.”

1.1.4.- La APROBACION DEFINITIVA del PAI correspondiente a la unidad denominada
“Periodista Gil Sumbiela” fue publicada en el Boletin Oficial de la Provincia de Valencia n2 144,
de 18 de junio de 2008.

1.1.5.- Se solicitdé el CERTIFICADO DE DOMINIO Y CARGAS del REGISTRO DE LA
PROPIEDAD NUMERO DIEZ DE VALENCIA, y se efectud la comunicacidn prevista en el art. 166 de
la LUV, quedando protocolizada dicha actuacion en ACTA NOTARIAL de fecha 5 de agosto de
2008 otorgada por el Notario de Valencia, DON MANUEL ANGEL RUEDA PEREZ, con numero de
protocolo 1594.

De las averiguaciones registrales realizadas por el Agente Urbanizador no consta, dentro del
ambito de la actuacidn no existe ninguna parcela cuyo propietario sea desconocido.

1.1.6.- En fecha de 2 de octubre de 2.008 el Agente Urbanizador presentd en el
Ayuntamiento de Valencia EL PROYECTO DE REPARCELACION FORZOSA correspondiente a la
Unidad de Ejecucidn “Calle Periodista Gil Sumbiela” de Valencia.

1.1.7.- De otro lado, en fecha 31 de octubre de 2008 Agente Urbanizador otorgd
escritura de PROTOCOLIZACION y EXPOSICION DE PROYECTO DE REPARCELACION FORZOSA vy
sometié a INFORMACION PUBLICA el Proyecto de Reparcelaciéon Forzosa de la Unidad de
Ejecucion “Calle Periodista Gil Sumbiela” de Valencia, en la en la Notaria de Don MANUEL
ANGEL RUEDA PEREZ, con nimero de protocolo 1963/2008.

1.1.8.- Con fechas 29 de octubre (DOCV n? 5881) y 01 de diciembre de 2008 (DOCV n¢
5904), se expone al publico el PROYECTO DE REPARCELACION FORZOSA, inicidndose de este
modo el periodo de alegaciones conforme a los edictos publicados en el diario Oficial de la
Comunidad.

1.1.9.- El 25 de mayo de 2010, por parte del AYUNTAMIENTO DE VALENCIA se notifica
el informe de la SECCION DE REPARCELACIONES Il perteneciente al SERVICIO DE GESTION
URBANISTICA, y “se requiere al Urbanizador para que presente el proyecto modificado
subsanando las deficiencias que se sefalan” en los informes previos, lo que obliga a introducir
las correcciones oportunas al proyecto inicial.
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1.1.10.- El 17 de noviembre de 2010 se presenta un MODIFICADO DEL PROYECTO DE
REPARCELACION FORZOSA sustituyendo el anterior.

1.1.11.- El 25 de enero de 2011, se notifica a Prodaemi S.L. por el Ayuntamiento el
informe emitido por la Oficina Técnica de Gestién de Suelo de fecha 20 enero 2011.

1.1.12 El 1 de marzo de 2011, el Urbanizador Prodaemi S. L. presenta una solicitud para
Modificar la cldusula novena del convenio, a los efectos de poder optar por el abono en metalico
o en parcela.

1.1.13.- El 12 de mayo de 2011, se comunica el acuerdo plenario de 29 de abril de 2011,
aprobdandose el Anexo al Convenio Urbanistico por el que se modifica la clausula 9 del Convenio
suscrito el 16 de mayo de 2008.

1.1.14.- El 28 de noviembre de 2011 se da traslado al urbanizador de los informes de
emitidos por la Oficina Técnica de gestion y por el Servicio de Planeamiento y Programacion.

Teniendo en cuenta las particularidades que afectan a este NUEVO DOCUMENTO MODIFICADO
DEL PROYECTO DE REPARCELACION FORZOSA, y que las correcciones afectan sustancialmente al
contenido del Proyecto inicial, el Agente Urbanizador entiende que para mayor garantia de los
derechos de los afectados o interesados se sometid a exposicidn publica, con un nuevo tramite
de alegaciones, y para que previos los informes pertinentes sea aprobado por el Ayuntamiento
de Valencia.

1.2.- Marco Normativo del Proyecto de REPARCELACION.-

e Conforme al articulo 169.1 LUV, la reparcelacion es “la actividad de ejecucion del
planeamiento que tiene por objeto la nueva division de fincas ajustada al planeamiento
para adjudicarlas entre los afectados segun su derecho”.

e Elobjeto de la REPARCELACION, segln el nimero 3 de la misma disposicién legal es:

(i)  Regularizar urbanisticamente la configuracion de las fincas afectadas.

(ii)  Materializar la distribucion de beneficios y cargas derivadas de la ordenacion
urbanistica.

(iii)  Retribuir al Urbanizador por su labor, ya sea adjudicdndole parcelas edificables, o
bien afectando las parcelas edificables resultantes a sufragar esa retribucion.

(iv) Adjudicar a la Administracion los terrenos, tanto dotacionales como edificables,
que legalmente le correspondan.

(v) La permuta forzosa, en defecto de acuerdo, de las fincas originarias de los
propietarios por parcelas edificables.

(vi) Si procede, materializar el cumplimiento de la carga de obtener suelo no
urbanizable protegido a que se refiere la Ley 4/2004, de 30 de junio, de la
Generalitat, de ordenacion del territorio y proteccion del paisaje, en el caso en que
la reparcelacion se produzca en ejecucion de un instrumento de planeamiento que
implique el cambio de clasificacion de suelo no urbanizable a urbanizable,
estableciendo los oportunos coeficientes de ponderacion de valor entre el suelo no
urbanizable y el urbanizable a que se adscribe, de acuerdo con la Ley 6/1998, de 13
de abril, de régimen del suelo y valoraciones.
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e De conformidad con lo previsto en el articulo 119.1 de la LUV, la legitimacion legal para la
formulacién del Proyecto de Reparcelacién por el Agente Urbanizador.

Articulo 119. El urbanizador

”1. El Urbanizador es el agente publico responsable del desarrollo y ejecucion de las actuaciones
urbanisticas sefialadas en la presente ley, que comprenderdn en todo caso la de redactar los documentos
técnicos que se establezcan en las bases, proponer y gestionar el correspondiente proyecto de
reparcelacion y contratar al empresario constructor encargado de la ejecucion del proyecto de
urbanizacion, en los supuestos y conforme a las condiciones establecidas en esta ley. El urbanizador estd
obligado a financiar el coste de las inversiones, obras, instalaciones y compensaciones necesarias para la
ejecucion del programa, que deberd ser garantizado en forma y proporcion suficientes, pudiendo
repercutir dicho coste en la propiedad de los solares resultantes. “
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2.- CIRCUNSTANCIAS O ACUERDOS QUE MOTIVAN EL
PRESENTE PROYECTO DE REPARCELACION MODIFICADO Y
PARTICULARIDADES.

2.1.- Circunstancias y acuerdos que motivan el Proyecto de
Reparcelacion modificado.-

a) PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA.-

El vigente Plan General de Ordenacién Urbana de Valencia (PGOU), fue aprobado
definitivamente por Resolucién del Conseller de Obras Publicas, Urbanismo y Transportes en 28
de diciembre de 1.988 (BOE y BOP 14-1-89; DOGV 16-1-89); Resolucion de 28 de septiembre de
1.990 sobre subsanacion de deficiencias (DOGV 29-10-90) y Resolucion de 22 de diciembre de
1.992 (DOGV 3-5-93) sobre expediente de correccion de errores y texto refundido de
documentos del PGOU.

b) PROGRAMA DE ACTUACION INTEGRADA.-

El presente Proyecto de Reparcelacion forzosa modificado, se formula por la mercantil
PRODAEMI, S.L., en aplicacion del Programa de Actuacion Integrada (en adelante PAl), para el
desarrollo urbanistico, en régimen de gestidén indirecta, correspondiente a la Unidad de
Ejecucion “CALLE PERIODISTA GIL SUMBIELA”.

El programa de actuacién integrada, que confiere cobertura al presente proyecto de
reparcelacion, ha sido aprobado por resolucion del Ayuntamiento de Valencia de 28 de julio de
2006.

El Planeamiento vigente, de cuya ejecucién se trata, viene constituido por la Homologacién
Sectorial y el Plan de Reforma Interior de Mejora de la Unidad de Ejecucién “Calle Periodista Gil
Sumbiela” de Valencia, aprobado definitivamente mediante Resolucion de fecha 25 de
septiembre de 2007, del Conseller de Medio Ambiente, agua, Urbanismo y Vivienda.

En fecha 16 de mayo de 2.008, se suscribié el Convenio Urbanistico entre el Ayuntamiento de
Valencia y PRODAEMI, S.L. (Agente Urbanizador), regulador de las relaciones y compromisos
entre el agente urbanizador, la Administracion actuante y los propietarios de suelo.

En fecha 12 de mayo de 2011, se comunica el acuerdo plenario de 29 de abril de 2011,
aprobdandose el Anexo al Convenio Urbanistico por el que se modifica la clausula 9 del Convenio
suscrito el 16 de mayo de 2008.

c) AGENTE URBANIZADOR.-

Es de significar que la mercantil PROADEMI, S.L. ostenta la condicién de agente urbanizador, en
virtud de la Adjudicacion a favor de dicha sociedad, mediante la resolucion del Ayuntamiento
de Valencia de 28 de julio de 2006.
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La legitimacion de la mercantil PRODAEMI, S.L. para la redaccion y presentacion del presente
Proyecto, de conformidad con el articulo 169.5 de la L.U.V., deriva de la adquisiciéon de la
condicion de Urbanizador de los terrenos comprendidos en el dmbito reparcelable, como
adjudicatario del Programa para el desarrollo por gestion indirecta de la Actuacion Integrada
correspondiente a la Unidad de Ejecucién “Calle Periodista Gil Sumbiela”, en virtud de acuerdos
del Pleno del Ayuntamiento del 28 de julio de 2006 y 25 de abril de 2008.

Dicha condicion legal, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 163.1.a) le confiere la facultad
de presentar uno o varios proyectos de reparcelacién forzosa:

“1. El Urbanizador puede ejercer las siguientes facultades:

a) Someter a aprobacion administrativa proyectos de urbanizacion, presupuestos de cargas de
urbanizacion y, a falta de acuerdo con los afectados, uno o varios proyectos de reparcelacion forzosa
dentro del dmbito de la actuacion, asi como de ser oido, antes de dicha aprobacion.”

d) PROYECTO DE REPARCELACION.-

De conformidad con la Disposicidn Transitoria Primera, apartado 2, de la Ley 16/2005, de 30 de
Diciembre, de la Generalitat Valenciana, Urbanistica Valenciana (LUV), las actuaciones
posteriores referidas al cumplimiento y ejecucidn del convenio urbanistico y de los acuerdos
plenarios antes citados, que supongan el inicio de nuevos procedimientos urbanisticos, quedan
sujetas a lo dispuesto en la LUV. Asi, este Proyecto de Reparcelacion se redacta de acuerdo con
la siguiente normativa:

= g Ley Urbanistica Valenciana (Ley 16/2005, de 30 de Diciembre de la Generalitat Valenciana, en
adelante la LUV).

= El Reglamento de Ordenacion y Gestion Territorial y Urbanistica (Decreto 67/2006, de 12 de
Mayo, de La Generalitat Valenciana, modificado por el Decreto 36/2007, de 13 de abril, del
Consell).

= REAL DECRETO LEGISLATIVO 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el texto refundido de
la ley de suelo.

= Laley6/1.998, de 13 de Abril, de Régimen del Suelo y Valoraciones.

= |aley1/1.992, de 26 de Junio, Texto Refundido de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacién
Urbana, en sus articulos no derogados por la Ley 6/1.998 de 13 de Abril.

Con fecha de 30 de julio de 2.008 se extendid CERTIFICADO DE DOMINIO Y CARGAS de las
fincas integrantes del presente Proyecto de Reparcelacion, que se acompafia al Proyecto.

La presentacion del proyecto de reparcelacion fue precedida de audiencia a todos los
propietarios, para que decidiesen la modalidad retribucién al agente urbanizador, dando
cumplimiento a lo previsto en el articulo 177 de la LUV. Se acompaifia ACTA NOTARIAL de 5 de
agosto de 2008, protocolo n? 1594 del Notario de Valencia, Don MANUEL ANGEL RUEDA PEREZ,
como anexo de la reparcelacién, acreditdndose la comunicacidn prevista en el art. 166 de la
LUV. Como resultado de dicha audiencia ningun propietario ha manifestado expresamente su
voluntad de pago en metdlico. De esta forma, los propietarios de suelo no deben efectuar
desembolso alguno en metdlico, percibiendo su parcela edificable totalmente urbanizada, de
conformidad con lo previsto en el articulo 167.2 LUV.
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En fecha de 2 de octubre de 2.008 el Agente Urbanizador presentd en el Ayuntamiento de
Valencia EL PROYECTO DE REPARCELACION FORZOSA correspondiente a la Unidad de Ejecucién
“Calle Periodista Gil Sumbiela” de Valencia.

Con fechas 29 de octubre (DOCV n2 5881) y 01 de diciembre de 2008 (DOCV n2 5904), se
sometid a informaciéon publica el PROYECTO DE REPARCELACION FORZOSA, y en fecha 31 de
octubre de 2008 Agente Urbanizador otorgd escritura de PROTOCOLIZACION y EXPOSICION DE
PROYECTO DE REPARCELACION en la Notaria de Don MANUEL ANGEL RUEDA PEREZ, con
numero de protocolo 1963/2008.

Con fecha 17 de noviembre de 2010 se presenta un MODIFICADO DEL PROYECTO DE
REPARCELACION FORZOSA denominado DOCUMENTO MODIFICADO (sustituyendo el anterior.

El mencionado Proyecto de Reparcelacidon ha seguido la tramitacion que se describe en los
antecedentes anteriores, y con el presente Documento modificado n? 2, se recogen las
subsanaciones necesarias para que sea sometido a informacién publica bajo las mismas
exigencias legales y efectos, iniciando nuevamente el trdmite de informacién publica y periodo
de alegaciones previsto en la legislacién vigente a fin de dotar de las maximas garantias al
procedimiento, y conservando el resto de actuaciones y tramites administrativos .

De este modo, una vez presentado el Proyecto modificado se sometera a informacion publica
por el plazo de UN MES en el EXCMO. Ayuntamiento de Valencia, periodo durante el cual, los
particulares tienen derecho a consultar en la Seccion de REPARCELACIONES Il del Ayuntamiento
los dias habiles en el horario que, a tal efecto, tenga dispuesto dicha administracidn, asi como
formular las alegaciones que tengan por conveniente.

De otro lado, la documentacion también podra consultarse en la pdgina web municipal
<www.valencia.es> «Urbanismo/En tramitacién».

2.2.- Particularidades del Proyecto de Reparcelacion.-

Respecto del acuerdo aprobatorio de la programacion, y a los efectos que al proyecto interesa,
conviene resefiar los extremos siguientes:

2.2.1.- Particularidades en relacién a los distintos conceptos que se incluyen como cargas y
gastos derivados de la actuacidn urbanistica.-

Separaremos en dos categorias los GASTOS DERIVADOS DE LAS OBRAS DE URBANIZACION de la
unidad de ejecucién:

1. Costes correspondientes a las obras de urbanizacion, que se evalian de forma precisa en
funcién de los datos ya conocidos y que figuran en el Presupuesto del Proyecto de

Urbanizacidn aprobado por el Ayuntamiento de Valencia.

2. Los documentos urbanisticos que deben ser incluidos como gastos de urbanizacion son los
siguientes:

e Proyecto de reparcelacion.
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e Proyecto de urbanizacion.

e Gastos notariales y registrales, derivados de la formalizacion notarial de la
reparcelacion e inscripcion en el Registro de la Propiedad.

e Gastos financieros y de administracion.

e Beneficio del Urbanizador
Y demds gastos reconocidos por la LUV de 30 diciembre 2005.

En el presente Proyecto se ha considerado apropiado hablar de COSTE TOTAL DE LA
ACTUACION, cuando nos referimos a todos los costes de la Actuacion Integrada a satisfacer y
gue incluye el coste de las obras, la parte correspondiente de honorarios técnicos, gastos de
gestion y beneficio empresarial del Urbanizador, tasacién UPV e indemnizaciones.

El articulo 168 de la LUV, al hablar de las cargas de urbanizacién distingue claramente entre dos
conceptos, cargas y gastos:

“1. Son cargas de la urbanizacion que todos los propietarios deben retribuir en comun al Urbanizador:

a) El coste de las obras enunciadas en el articulo 157, asi como las obras de conexion e integracion
territorial, externas o internas, precisas para cubrir los objetivos imprescindibles del Programa y el de
conservacion de las obras publicas de urbanizacion desde la finalizacion de las mismas hasta su recepcion
por la administracion Municipal.

No obstante, el urbanizador y los propietarios tendrdan derecho a reintegrarse de los costes que sufraguen
para extensiones de las redes de suministros, a cargo de las compafiias que prestan el servicio, excepto la
parte correspondiente a las conexiones propias de la actuacion. Todo esto se entiende sin perjuicio de las
previsiones que especificamente establezca la reglamentacion del correspondiente servicio. En todo caso, la
puesta a disposicion de instalaciones o canalizaciones de extension de la red a favor de compaiias
suministradoras privadas como consecuencia de una actuacion urbanistica se sujetard al convenio que
celebren con el urbanizador o con la administracion actuante, donde se reflejen las condiciones de garantia
de calidad, competitividad y libre concurrencia en la designacion del cesionario de la red de distribucion y
fije la contraprestacion que corresponda percibir de dichas compaiias por los beneficios que asi obtengan.
b) Las obras de rehabilitacion de edificios o elementos constructivos impuestas por el Programa, sin
perjuicio del derecho al reintegro, con cargo a los propietarios de aquellos, de la parte del coste imputable
al contenido del deber normal de conservacion.

c) El coste de redaccion y direccion de los proyectos técnicos. Se consideran incluidos asimismo los gastos
derivados de la tramitacion o inscripcion de los proyectos en los registros correspondientes.

d) El beneficio empresarial del Urbanizador por la promocion de la Actuacion, que en ningtin caso podrd
superar el 10%, y sus gastos de gestion por ella.

e) Los honorarios profesionales que se generen en el ayuntamiento en el procedimiento de programacion
por los informes técnicos y juridicos necesarios para adoptar los acuerdos administrativos de programacion,
planeamiento y gestion.

2. Son gastos que afectan de forma individualizada a cada uno de los propietarios, sin que constituya
remuneracion al urbanizador:

a) La parte proporcional que le corresponda de las indemnizaciones que procedan por las obras de
urbanizacion preexistentes y que sean utiles a la actuacion, asi como para la extincion de derechos y
destruccion de bienes a consecuencia de la ejecucion del planeamiento y, entre ellas las derivadas de la
destruccion de construcciones, instalaciones, plantaciones, edificaciones y cese y traslado de las
actividades.

b) Los gastos generados por la recaudacion ejecutiva de las cuotas de urbanizacion o derivados de la
rescision de cualesquiera derechos, contratos u obligaciones que graven las fincas o disminuyan su valor
en venta, serdn soportados por sus correspondientes propietarios. La anterior regla se entenderd sin
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perjuicio de lo dispuesto por el derecho estatal en materia de arrendamientos no histéricos y servidumbres
prediales.

c) Los gastos financieros soportados por el urbanizador como consecuencia del aplazamiento del pago de
las cuotas de urbanizacion previsto en el articulo 181.4.”

En el anexo econdmico-financiero del Convenio Urbanistico se sefiala que “Son cargas de
urbanizacion las indemnizaciones que se establecen en los articulos 168 de la LUV. Por tanto, las
cargas establecidas en el programa podrdn verse incrementadas, efectudndose su cuantificacion
en el correspondiente Proyecto de Reparcelacion.”

2.2.2.- Particularidades en relacién a la reserva de aprovechamiento urbanistico destinado a
la promocion de viviendas de proteccién publica.-

En el Programa se propone que “De acuerdo con lo previsto en el articulo 4 del Texto Refundido
de los criterios para la formulacion de propuestas de modificacion del planeamiento y debido a
que en el supuesto que se nos ocupa, la madificacion propuesta vincula el suelo a la
construccion de viviendas sometidas a regimenes de proteccion publica, se deberd ceder
gratuitamente al Ayuntamiento 0.5 m2s dotacional publico situado en el mismo dmbito por
cada m2t residencial resultante de la recalificacion (0.5 m2s dotacional / 1m2t residencial)”

Se ha de significar que en el acuerdo aprobatorio de la Homologacién Sectorial y el Plan de
Reforma Interior de Mejora de la Unidad de Ejecucidon “Calle Periodista Gil Sumbiela” de
Valencia, aprobado definitivamente mediante Resolucion de fecha 25 de septiembre de 2007,
del Conseller de Medio Ambiente, agua, Urbanismo y Vivienda, se acuerda:

“Objetivos:

b) Cambio de Uso de la Manzana que estaba destinada a Terciario, por Uso Residencial para realizacion
de Viviendas de Proteccion Publica y Privada, y, locales de uso compatible en planta baja: Se plantea
modificar la edificabilidad existente de TER-3, de 2.988,38 m?t, por uso residencial con calificacion de
ENS-1, para la construccién de Viviendas de Proteccién Publica (con 2.579,76 m?t) y privadas, asi como
locales de uso compatible en planta baja.

c)...

d) Incremento de la_Edificabilidad en la U.E, con destino a Viviendas Protegidas: Se pretende un
incremento de la edificabilidad con destino a VPP, por lo que se compensara al Ayuntamiento por dicho
incremento. La superficie edificable reubicada en la edificacion propuesta, seria:

Superficie m?t segtin PGOU:

TER-3 C/ General Llorens 2.988,38 m?t
ENS-1 Patio de Manzana 2.545,07 m?t
Total superficie aportada: 5.533,45 m?t(1)

De los 11.508,86 m*t, se destinan a los siguientes usos:
— Planta baja (libre): 1.942,27 m*t.

— Vivienda Libre: 1.011,34 m?t2

- VPP: 8.555,25 m?t

A través del PRIM, también, se pretende lo siguiente:

a) Cambio de la alineacidn de la fachada interior del edificio ENS-1, recayente a la C/ Picayo para alinearse
a la C/ Monserrat.

b) Eliminacién de la edificacion de 1 planta, sita en la trasera del edificio recayente a la C/ Picayo, de
manera que este edificio se alinee a la C/ Monserrat con 5 plantas.
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c) No se altera la edificabilidad de dicho edificio, pues, se compensa la pérdida de edificabilidad en el bajo
con la altura.

d) Una parcela edificable de 1.942,27 m?, y, de 11.508,86 m*t.

e) Un Suelo dotacional de 4.093,28 m?

El instrumento de planeamiento propone un aumento de edificabilidad que se cifra en 5.975,41 m?t, con lo
que la edificabilidad total propuesta para la U.E asciende a 11.508,86 m?t. De esta edificabilidad total,
8.555,15 m?t se destinardn a VPP, que supone algo mds al 20% del aprovechamiento objetivo residencial,
y, 2.953,58 m?t a viviendas de renta libre.”

En este punto, la aprobacién del planeamiento sigue las directrices que marca la Legislacion
urbanistica valenciana, y mas en concreto la EXPOSICION DE MOTIVOS de la LUV que destaca “la
necesidad de prever la _construccion de viviendas sujetas a algun régimen de proteccion
publica, conforme determine la conselleria competente en vivienda, de manera que se asequre
su_puesta en servicio en el planeamiento de desarrollo y dentro del drea de reparto
preestablecida para la equidistribucion de las cargas y los beneficios generados por el

planeamiento.”

Por otro lado, el art. 4 LUV dice que “La actividad urbanistica, en todos los aspectos sefialados en
el articulo anterior, tiene los siguientes objetivos y finalidades:

e) Garantizar el derecho a una vivienda digna y adecuada para todos los ciudadanos, establecido
en el articulo 47 de la Constitucion, mediante la promocion de suelo asequible y el fomento de la
edificacion y rehabilitacion de viviendas en régimen de proteccion publica.

f) Equidistribuir los beneficios y cargas de la actividad urbanistica, de manera que todos los
interesados obtengan y soporten la parte que les corresponda, asegurando de manera especial la
participacion de la comunidad en las plusvalias que genere la accion urbanistica de los entes
publicos, en cumplimiento del articulo 47, sequndo pdrrafo, de la Constitucion.

2.2.3.- Particularidades en relacion a la equidistribucion de beneficios y cargas.
Retribucion al Agente Urbanizador.-

La atribucién de las cargas y costes derivados de la actuaciéon urbanistica se realiza para cada
propietario en proporcion al valor del aprovechamiento de la parcela adjudicada (coeficiente de
adjudicacion).

En este punto se ha de tener en cuenta lo previsto en el articulo 150 LUV.

Actividad urbanistica de ejecucion del planeamiento

Articulo 150. Cardcter publico de la actividad

“La actividad de ejecucion del planeamiento urbanistico es una funcidon publica por la cual se
transforma el medio fisico para adaptarlo a las previsiones del planeamiento urbanistico y se cumplen
los fines de equidistribucion de beneficios y cargas y recuperacion por la comunidad de las plusvalias.
Los particulares podrdn participar en dicha actividad con la formulacion de iniciativas o la asuncion de
los procedimientos de gestion en la forma y condiciones regulados en este Titulo, con respeto, en todo
caso a las determinaciones de la ordenacion estructural y pormenorizada establecidas en el
planeamiento vigente.”

En relacién a la modalidad de retribucidon al Agente Urbanizador por el COSTE TOTAL DE LA
ACTUACION, en fecha 5 de agosto de 2008, se efectud la comunicacion prevista en el art. 166 de
la LUV, con el resultado que se desprende del ACTA NOTARIAL con nimero de protocolo 1594
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otorgada ante el Notario de Valencia, Don MANUEL ANGEL RUEDA PEREZ, y sin que ningun
propietario manifestase su opcion de pago en metadlico, por lo que el Agente Urbanizador ha de
ser retribuido mediante la adjudicacién de PARCELAS EDIFICABLES aplicando el coeficiente de
pago en especie.

Articulo 162. Participacion del propietario en la urbanizacion y formas de cooperacion.

“La participacion del propietario en la urbanizacion se regird, salvo que otra cosa acuerden los
interesados, por las siguientes bases:

1. El Urbanizador debe soportar las cargas de la urbanizacion en la medida en que le sean
compensadas por los propietarios.

2. Los propietarios afectados pueden cooperar con el Urbanizador mediante la compensacion de las
cargas de la urbanizacion en alguna de las siguientes modalidades:

a) Mediante cesion de terrenos. Se compensard al Urbanizador las cargas de urbanizacion con la
proporcion de terrenos que se establezca en el Programa, segun el coeficiente de canje establecido
en la proposicion seleccionada en publica competencia.

b) Mediante pago en metdlico que sélo puede ser impuesto por el Programa con cardcter obligatorio
cuando por consolidacion de la edificacion o tratarse de dmbitos previamente reparcelados sea
imposible la retribucion en suelo o cuando haya acuerdo undnime de los afectados. Procederd
también la retribucion en metdlico a solicitud del propietario interesado en ella.

c) El abono mixto se producird mediante el pago de una parte en metdlico y el resto mediante cesion
de terrenos. El Programa podrd imponer esta modalidad cuando concurran parcialmente las
circunstancias previstas en el apartado anterior. También procede esta modalidad de retribucion por
libre acuerdo entre los interesados y el Urbanizador.

3. Los propietarios pueden renunciar a la adjudicacion de finca resultante solicitando una justa
compensacion por la pérdida de su finca. La compensacion serd fijada por la administracion, previo
informe técnico y segun criterios objetivos, en el mismo Acuerdo aprobatorio de la Reparcelacion
atendiendo al valor real de la finca de origen. Esta renuncia deberd formalizarse mediante escritura
publica o comparecencia administrativa, durante la informacién publica del expediente de
reparcelacion, pudiendo acompafarse o condicionarse a una propuesta de tasacion, formulada por el
propietario”.

En el expediente administrativo tramitado ante el Servicio de Gestién Urbanistica (Seccién de
Reparcelaciones Il) del Ayuntamiento de Valencia, no se ha formulado ninguna solicitud de pago
en metalico, ni tampoco el abono mixto. De otro lado, tampoco se ha formulado renuncia alguna a
la adjudicacién de finca resultante mediante la justa compensacién del articulo 162.3 LUV, por lo
que en el Proyecto modificado se ha tenido en cuenta la participacion de los propietarios en las
cargas de la urbanizacion mediante la cesién de terrenos segun el coeficiente de canje
establecido.

En consecuencia, los propietarios de suelo no deben efectuar desembolso alguno en metalico,
percibiendo su parcela edificable totalmente urbanizada.

2.2.4.- Particularidades en relacion a los indices de edificabilidad.-

Los conceptos que integran el COSTE TOTAL DE LA ACTUACION vy sus cantidades figuran en la
proposicidn juridico-econdmica presentada por PRODAEMI S.L.

Respecto de la cuantificacion econdmica de los costes de urbanizacion, fijados por acuerdo
plenario de 28 de julio de 2006, en base al informe de la oficina técnica de planeamiento de 20
de julio de 2006, y corregidos por acuerdo plenario del Ayuntamiento de Valencia de 25 de abril
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de 2008, el importe global de las cargas de urbanizacion y del coeficiente de canje [R] aprobado,
son los que constan en el siguiente cuadro:

P.A.l. U.E. “PERIODISTA GIL SUMBIELA”
PARAMETROS ECONOMICOS FUNDAMENTALES

Coste obras de urbanizacion (€.) 1.084.930,34
Coste total Actuacion (€.) 5.608.214,52
Edificabilidad total (m?.) 11.508,86
Repercusion (€/m?t.) 487,30
Pago en terreno

Urbanizados (€/ m?t.) 756.11

Sin urbanizar (€/ m?t.) 268,81
Coeficiente de retribucion (% s/m2t.urbanizados)= R 0,6445

El PGOU califica la zona delimitada por esta Unidad de Ejecucién como suelo urbano,
correspondiendo por tanto el 100% del techo a los propietarios, siendo la edificabilidad unitaria
coincidente con la edificabilidad bruta.

Respecto del indice de edificabilidad que expresa el aprovechamiento subjetivo coincide con el
aprovechamiento tipo:

PARAMETROS URBANISTICOS DE LA ACTUACION

Superficie Computable del SECTOR 100 % 5.844,54 m?s
Edificabilidad Bruta de la U.E. 100 % 11.508,86 m?t
Aprovechamiento Subjetivo [AS] 48,0754 % 5.533,45 m?t
Excedente de Aprovechamiento [EA] 51,9246 % 5.975,41 m?t
Reserva de edificabilidad VPP
Total Porcentaje de Reserva VPP 74,3378 % 8.555,15 m?t
Porcentaje de Reserva VPP sobre AS 46,6208 % 2.579,74 m’t
Porcentaje de Reserva VPP sobre EA 100 % 5.975,41 m?t
Edificabilidad no sujeta a Reserva 25,6622 % 2.953,33

COMPUTO DEL APROVECHAMIENTO
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Suelo patrimonializable 1.942,27 m3s
indice de Edificabilidad Neta (I.E.N.)* 5,925

aprovechamiento objetivo / superficie
computable del sector
AT = 11.508,86 / 5.844,54 =

Aprovechamiento Tipo [AT]

Aprovechamiento Tipo [AT] = Aprovechamiento

1 1 2 2
Subjetivo ? ,9691 m?s/m?t

2.2.5.- Particularidades sobre los edificios en régimen de propiedad horizontal que se sitian
en el limite del ambito. Segregacion de la parte incluida en el drea reparcelable.-

Como ya se ha apuntado, la principal particularidad que condiciona las operaciones de
equidistribuciéon de beneficios y cargas en este Proyecto de Reparcelacién deriva de la necesidad
de concretar la aportacién correspondiente a las dos naves interiores que forman parte de la
fincas registrales descritas como plantas bajas de los dos edificios con fachadas recayentes a
Calle Picayo n2 23 y n2 25. Las naves se encuentran incluidas en el area reparcelable (no asi el
resto de la superficie en planta baja de los edificios). Ello hace necesario realizar las operaciones
juridico-registrales precisas para materializar el aprovechamiento que se asigna a los terrenos
ocupados por las naves, asi como establecer la titularidad de las compensaciones
correspondientes por los derechos afectados (edificaciones, instalaciones...).

Se ha de matizar, que como resultado de la segregacion de las naves respecto de las plantas
bajas, el Unico departamento privativo que se ve modificado por cada edificio es el resto de finca
matriz de las referidas plantas bajas, que contintan en las respectivas propiedades horizontales.
Los demds elementos privativos o departamentos (viviendas en plantas altas) no sufren
modificacién alguna.

TRATAMIENTO SEGUIDO EN EL DOCUMENTO INICIAL.-

En el proyecto inicialmente presentado se consideraba que los edificios recayentes en Calle
Picayo n2 23 y n? 25, y que se encuentran incluidos en el drea reparcelable Unicamente por la
superficie que ocupan las naves, se segregaban como consecuencia de la reparcelacién,
despareciendo la unidad juridica de las fincas registrales en las plantas bajas, de modo que las
partes segregadas como fincas independientes se aportaban a la reparcelacién, y la superficie de
las plantas bajas situadas fuera del dmbito se mantenian como resto de finca matriz en el

! Expresada por el indice de edificabilidad resultante de dividir los m? de superficie edificable por los m? de superficie
neta del drea de referencia correspondiente (excluidos viales y suelos de cesion obligatoria con destino y uso publicos).

2 Aprovechamiento susceptible de apropiacion, es la cantidad de metros cuadrados edificables que expresan el

contenido urbanistico lucrativo del derecho de propiedad de un terreno, al que su duefio tendrd derecho sufragando el
coste de las obras de urbanizacion que le correspondan.
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edificio al que pertenecen. Esta circunstancia se mantiene en el documento modificado, sin
embargo el tratamiento de este documento tiene diferencias sustanciales con el inicialmente
sometido a exposicion publica.

Conforme al criterio anterior, se originaban dos fincas juridicamente nuevas (compuestas por
las naves segregadas y aportadas a la reparcelacién), constituyendo cada una de ellas un edificio
independiente respecto de los edificios situados fuera del ambito, siendo las naves los Unicos
departamentos de dichos edificios, lo que daba lugar a un Unica finca registral sobre cada nave.

En consecuencia, no existiendo otros pisos o locales en estas fincas juridicamente nuevas se
entendia que no existe la propiedad especial a que se refiere el articulo 396 del Cc. puesto que
con la divisién de los edificios, las fincas juridicamente nuevas lo son en propiedad ordinaria. A
este respecto se ha de tener en cuenta lo siguiente:

- Que opera la conversidon en propiedad ordinaria (por no concurrir los requisitos
establecidos en el articulo 396 del Cadigo Civil ) sobre las plantas bajas segregadas al
existir un solo departamento (finca Unica).

- Que los propietarios de los distintos departamentos que contindan en el edificio
situado fuera del area reparcelable (a excepcion de los titulares de las plantas bajas
segregadas) no ostentan departamento privativo alguno sobre las nuevas fincas, y
por ello no se les consideraba como titulares de suelo aportado. Por ello, no se les
consideraba como titulares de fincas aportadas, aunque si como interesados en el
procedimiento porque veian redistribuidas sus cuotas de participacién en elementos
comunes como consecuencia de las modificaciones de superficie de las plantas
bajas, aunque ello afectara a la titularidad de la superficie aportada.

A tal efecto, la solucién aportada consistia en que las naves segregadas seguian un régimen de
propiedad ordinaria (Unico elemento y Unico propietario), puesto que con la segregacion se
produce tanto la divisién o fraccionamiento juridico del suelo como de la edificacién, asi como la
total desafectacién de las parcelas aportadas respecto de las respectivas Propiedades
Horizontales a las que pertenecian.

A este respecto conviene indicar que con la reparcelacion, los edificios situados fuera del dmbito
reparcelable y las naves que se segregan no comparten elementos ni instalaciones comunes que
conlleven vinculacién alguna, maxime cuando en ejecucidn del planeamiento esas naves seran
objeto de derribo, y los edificios situados en el exterior no ocupardn el suelo que ocupaban las
naves.

En tales circunstancias, el suelo sobre el que se asentaban dichas naves quedaba a favor del
propietario de las mismas (ya segregado por la reparcelacion como elemento independiente de
las Propiedades Horizontales), y la adjudicacion en finca de resultado le correspondia al mismo
en compensacién por dicho suelo. De este modo, no se contemplaba supuesto alguno de
aportacién en régimen de comunidad o de propiedad horizontal, ni de ningun otro tipo.
Entendemos que dicha solucién se ajustaba al conjunto de preceptos que regulan las
operaciones juridicas a practicar en orden al imprescindible deslinde de la superficie interior al
Sector de aquella exterior no afectada por esta actuacién urbanistica. De otro lado, se cumplia
con lo establecido por el articulo 23 de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre Propiedad
Horizontal, que sefiala que “el régimen de propiedad horizontal se extingue por conversion en
propiedad o copropiedad ordinarias.”
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Esta operaciéon juridica se formulaba al amparo de diferentes resoluciones que tratan los
supuestos de fraccionamiento juridico del terreno creando nuevos espacios de propiedad
separada. En este sentido, se ha de tener en cuenta que la DIRECCION GENERAL DE LOS
REGISTROS Y DEL NOTARIADO ha senalado que “la formacion de las fincas que pasan a ser
elementos privativos en un complejo inmobiliario, en cuanto crea nuevos espacios de suelo
objeto de propiedad totalmente separada..., ... pueden ser también porciones de suelo con otras
parcelas o viales, evidentemente ha de equipararse a una parcelacion... en el caso concreto se
atribuye cardcter de elemento privativo no sélo cada una de las edificaciones, sino también a la
totalidad del suelo,... Puede concluirse, por ello, que se crean nuevos espacios de suelo objeto
de propiedad separada y se dota a los elementos independientes ... (RJ 2006, 839)

Como resultado, el tratamiento inicial consideraba al Agente Urbanizador como propietario del
conjunto de parcelas aportadas y como Unico titular de fincas adjudicadas, criterio no
compartido por la Administracién en el informe que motiva esta modificacién del Proyecto.

Dicho planteamiento, si bien no queda expuesto de un modo tan concreto y exhaustivo en el
proyecto inicial, en esencia es lo que se proponia. No obstante, el criterio del Agente
Urbanizador ha sido motivadamente rechazado en los informes municipales (Oficina Técnica de
Gestidon de Suelo, de la Oficina de Programacién y del Servicio de Gestidn Urbanistica, Seccién
de Reparcelaciones Il), por lo que se presenta este documento para recoger las subsanaciones
propuestas por la administracidn actuante.

PARCELAS APORTADAS N26, N27.1YN27.2

“edificios
excluidos
del area <«
reparcelable”

“suelo de las
naves situadas
en el interior

del area
reparcelable”

Finca catastral : 4847921 YJ2744F 0001 DL
Finca Registral : 43466
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Finca catastral : 4847922 YJ2744F 0001 XL
Fincas Registrales : 43479y 25317

AR
SMEDICION {0}

W e
FINCA REF, CATASTRAL REGISTRD DE LA PROPIEDAD CONFORMA

REF. CATASTRAL OE LA PROPIEDAD

st an ol Ragisro 00 s Fropadat & Yaandn nime 10,

i 42422 Y2TMF D001 KL ftome 2284, Livm 228, ol 168, finca 26,317, Inscrbaien 117 | 9004

- Froead 8 VR L.
4BATIZ VITAAF 0001 ML PEPRLT S

TRATAMIENTO SEGUIDO EN ESTE DOCUMENTO MODIFICADO n®2 .-

En este DOCUMENTO MODIFICADO n? 2 DEL PROYECTO DE REPARCELACION FORZOSA, se
reitera lo ya expuesto en el modificado anterior, que se ajusta al criterio de los informes
municipales, lo que conlleva un distinto tratamiento a las operaciones de formacién de las fincas
qgue han de ser aportadas en el sentido que pasamos a exponer.

Se considera que los referidos edificios en régimen de propiedad horizontal, quedan
parcialmente afectados por la presente actuacion urbanistica, en tanto en cuanto se atiende a
que la superficie aportada sigue formando parte de una propiedad horizontal (se mantiene la
vinculacién entre la parte interior y la exterior de la actuacion), y asi el suelo se considera
aportado por todos los integrantes de las comunidades en proporcion a sus respectivas cuotas
de participacién en elementos comunes.

No obstante, queremos remarcar que con esta propuesta no se modifican los departamentos
privativos que se situan en el exterior del area reparcelable, por lo que al igual que en el
tratamiento inicial, los Unicos elementos privativos que quedan afectados siguen siendo las
referidas naves.
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A tales efectos, el documento modificado se acomoda al criterio municipal, y con la
reparcelacion se dara lugar a dos nuevas fincas totalmente independientes, que se concretan
en las PARCELAS APORTADAS n2 6 y n? 7 (7.1 — 7.2). Estas fincas se segregan de los dos edificios
descritos para aportarse a la reparcelacion, pero la propiedad se asigna a los titulares de las
comunidades de propietarios.

Como sefiala el Informe municipal, el Proyecto modificado contempla la incorporacidn del suelo
de estas fincas independientes en régimen de condominio a favor de los titulares registrales en
sus respectivas cuotas de participacidon, mientras que al titular del departamento privativo le
corresponden las indemnizaciones correspondientes por la edificacion.

Para asignar la cuota en el condominio de los terrenos aportados se ha tendido en cuenta a los
propietarios y titulares de cargas que constan en el CERTIFICADO REGISTRAL DE DOMINIO Y
CARGAS, sin perjuicio de tener en cuenta en las actuaciones a aquellos interesados que lo sean
con posterioridad a la expedicién de dicha certificacidn, siempre y cuando se de cumplimiento a
lo previsto en el art 172.3 de la LUV.

Como consecuencia del Proyecto modificado, estas fincas son previamente segregadas de los
edificios de origen, siendo el presente Proyecto Titulo suficiente al amparo de lo dispuesto en el
articulo 82.2 del RD 1093/1997 que dice “ la_aprobacién definitiva del proyecto de
equidistribucién sera titulo suficiente para la realizacion de las operaciones de modificacion de
entidades hipotecarias que sean precisas para la formacidn de las fincas que han de ser
incluidas en la unidad de ejecucion.”

La parte de cada edificio que se segrega, se describe como finca aportada por estar
comprendido el suelo y su respectiva edificacion en el area reparcelable, y en el que
actualmente se encuentran las edificaciones consistentes en dos naves (una sobre cada finca)
que constituyen sendos elementos privativos de los edificios en régimen de propiedad
horizontal.

2.2.6.- Particularidades sobre la descripcion de las viviendas y demds elementos privativos en
régimen de propiedad horizontal que se situan fuera del ambito. Regla General.-

Los titulares de los pisos o viviendas superiores de las propiedades horizontales contindian con
las mismas superficies y descripcion de sus elementos privativos en el edificio que queda
excluido del area reparcelable.

Como excepcidn a lo anterior, los locales en planta baja estan excluidos en la forma que se
describird, siendo por ello objeto de modificaciones formales en su descripcidn registral.

Por ello, los edificios en régimen de propiedad horizontal estan Unicamente incluidos en el area
de reparto respecto del suelo y edificaciones situados en el interior del ambito de actuacién que
delimita el Plan de Reforma Interior.

2.2.7.- Particularidades sobre la descripcion de las plantas bajas y demds elementos
privativos en régimen de propiedad horizontal que se sitian dentro del ambito. Regla
Especial.-
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Las FINCAS REGISTRALES incluidas en el area reparcelable y que forman parte de los respectivos
edificios constituidos en propiedad horizontal que seran modificadas en su descripcion como
departamento individual como consecuencia de la segregacién (como elemento privativo) son
las siguientes fincas registrales pertenecientes al Registro de la Propiedad de Valencia n2 10:

1. FINCA REGISTRAL N¢ 25317: perteneciente al edificio sito en Calle Picayo, n? 23 como
cuota en pro indiviso de la parcela aportada N2 7.2.

2. FINCA REGISTRAL N2 43479: perteneciente al edificio sito en Calle Picayo, n? 23 como
cuota en pro indiviso de la parcela aportada N2 7.1.

Las anteriores fincas se integran en la finca con referencia catastral 4847922,

3. FINCA REGISTRAL N9 43466: perteneciente al edificio sito en Calle Picayo, n2 25 como
cuota en pro indiviso de la parcela aportada N2 6.

Esta finca se integra en la finca con referencia catastral 4847921

Por ello, estas tres fincas registrales seran modificadas en su superficie tras la segregacién de la
superficie que ocupan las naves y sera aportada a la reparcelacién. En concreto el detalle de
superficies queda como sigue:

CUADRO DE SUPERFICIES.

_parc aport m?s total m?s incluidos en la U.E. m?s exterior de la U.E
6 1905,43 1073,94 831,49

7.1 914,18 505,73 408,45

7.2 991,25 593,23 398,02

Las naves que se segregan estan incluidas en los edificios descritos por las fincas registrales n2
13.571y 13.572 del Registro de la Propiedad n2 10 de Valencia, y se identifican en el plano 5.

Una vez segregadas las superficies “incluidas en la U.E.”, las fincas registrales que quedan como
resto de finca matriz por los respectivos edificios cuya Obra Nueva se modifica conservaran los
datos registrales, con los mismos porcentajes asignados en las respectivas Divisiones
Horizontales preexistentes. A tal efecto, no se modifica la Divisién Horizontal en cuanto al
porcentaje de cuotas en elementos comunes asignados a cada una de los departamentos
independientes o elementos privativos, siguiendo las instrucciones del informe municipal.

Estas plantas bajas destinadas a locales comerciales pertenecen, cada una de ellas a los
respectivos Edificios en régimen de propiedad horizontal, y con el presente proyecto la
segregacion del suelo ocupado por tales edificaciones opera sobre la parte del edificio sobre el
que se asientan.

2.2.8.- Particularidades sobre la coordinacion entre la realidad fisica y la publicidad registral.-
La regulacion del acceso al Registro de la Propiedad de los actos derivados de la reparcelacion
se contienen en el R.D. 1.093/1.997, de 4 de julio, por el que se aprueban las normas
complementarias al Reglamento para la Ejecucion de la Ley Hipotecaria sobre inscripcion en el

Registro de la Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanistica.

En él debemos destacar que la aprobacidn definitiva del proyecto de reparcelacion sera titulo
suficiente, sin necesidad de otro requisito, para inmatriculacion de fincas de carezcan de
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inscripcion y la modificacion de su extension superficial o linderos. Ello resulta de gran
importancia ya que la superficie de las fincas que conste en el proyecto de reparcelacion tendra
en principio la presuncion de superficie real a los efectos del articulo 103.3 del R.G.U,,
prevaleciendo sobre la que conste en el registro, en el catastro o en el titulo de propiedad. Por
otra parte, al delimitar el sector objeto de reparcelacién, algunas de las fincas se encuentran
parcialmente incluidas en el sector, quedando el resto fuera del mismo. En estos casos el
proyecto de reparcelacion sera instrumento valido para practicar las segregaciones
correspondientes

El PROYECTO DE REPARCELACION modifica la descripcién registral de los Edificios situados fuera
del drea reparcelable en lo que se refiere:

- A la superficie de los dos SOLARES sobre los que se situan,

- A la total superficie construida de los dos edificios.

- Y respecto de las plantas bajas o departamentos privativos de los edificios,
el proyecto modifica la descripcion registral en lo que se refiere a la
superficie construida.

De este modo, como la segregacidon de una parte de las edificaciones conlleva un cambio en Ila
realidad fisica y juridica de las fincas, se hace necesario la adecuada descripcion de los solares y
los edificios excluidos del ambito, a los efectos de su constancia en el Registro de la Propiedad,
evitando posibles divergencias entre la realidad fisica y la juridica. En las fichas de las fincas
aportadas se describirdn los nuevos lindes de los edificios y se incorpora una descripcion
planimétrica que tendra acceso a la base grafica del Catastro.

Por ello, a fin de simplificar y coordinar la labor del Registro de la Propiedad el plano numerado
como NUMERO 9, en el que consta graficamente la modificacion formal de las fincas registrales,
identifica los linderos de las fincas de resultado de la propia unidad de ejecucion.

2.2.9.- Particularidades sobre la adjudicacion de parcelas de resultado a los titulares del suelo
correspondiente a las fincas o PARCELAS APORTADAS N2 6 y N2 7. Adjudicacion en pro indiviso
Y pago en terreno.-

En el Proyecto modificado, en aplicacién del criterio mantenido en el informe municipal de
fecha 19/05/2010 se considera que las PARCELAS APORTADAS N2 6 Y N2 7.1 / 7.2 son aportadas
por los propietarios integrantes de las comunidades de los nimeros 23 y 25 de la calle Picayo en
sus respectivas cuotas de participaciéon en elementos comunes (en este caso sobre el suelo).

De este modo, “se les incluye en la cuenta de liquidacion provisional, adjudicdndoles los
derechos que correspondan segin su porcentaje de participacion y/o las indemnizaciones
correspondientes”, y las parcelas adjudicadas se atribuyen a los propietarios RESPETANDO la
proporcién que tenian sus respectivas cuotas en la comunidad de bienes de la parcela que
aportan.

Para resolver esta circunstancia, y teniendo en cuenta que el condominio ya esta constituido en
la finca inicial o aportada, se ha considerado preferible potenciar el criterio de adjudicacion a
los propietarios, y adjudicar una parcela de resultado en subrogacion real por las parcelas
aportadas por todos los propietarios integrantes de las comunidades de los nimeros 23 y 25 de
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la calle Picayo, mediante la concentracion de los derechos procedentes de sus fincas aportadas,
para que continten en el proceso urbanizador todos aquellos propietarios que asi lo deseen,
minimizando, en lo posible, los supuestos de indemnizacidn sustitutoria a metalico, utilizando
ademds para ello parcelas que permitan materializar la edificabilidad asignada por el
planeamiento.

2.2.10.- Particularidades sobre las indemnizaciones.

Las INDEMNIZACIONES correspondientes a las PARCELAS APORTADAS n2 6 y n2 7 se atribuyen a
favor de PRODAEMI S.L..

En cuanto a las indemnizaciones correspondientes a las plantas bajas, el derecho de
indemnizaciéon por los conceptos de construcciones y traslado de actividad se le adjudica a
Prodaemi,s.l. como Agente Urbanizador, adjudicdndose parcelas resultantes por asumir el
COSTE TOTAL DE LA ACTUACION.

En consecuencia, corresponde a la mercantil PRODAEMI,S.L, en su condicién de Agente
Urbanizador las indemnizaciones correspondientes a las PARCELAS APORTADAS N2 6 Y N2 7.1/ 7.2,
integrandose en el patrimonio de la citada mercantil el derecho a su reembolso con cargo al
Programa.

2.2.11.- Particularidades sobre el incremento de edificabilidad total con destino a la
construccion de VPP.

Conforme al informe de la Oficina Técnica de Planeamiento de 20 de julio de 2006, aprobado
por el pleno de 28 de julio de 2006, se propone un aumento de la edificabilidad total propuesta
pasando de 5.533,45 m’s a 11.508,86 m’t, entendiendo esta parte que dado que el motivo es el
interés general, ya que se destinard a la construccién de viviendas de proteccién publica, es el
Ayuntamiento el titular de ese aumento de edificabilidad, es decir de 5.975,41 m’t. Debiendo
destinarse 8.555,15 m’t de la edificabilidad total a Vivienda de Proteccién Publica y 2.953,71 m’t
a Vivienda de Renta Libre.

No obstante lo anterior, y como se sefialan en el acuerdo de aprobacién definitiva y en él Anexo
de del convenio urbanistico aprobado el 29 de abril de 2011, modificado la clausula 9, el Agente
Urbanizador puede adjudicarse dicho aumento mediante compensacion econémica o la entrega
al Ayuntamiento de Valencia de una parcela de resultado. A tal efecto, y para el supuesto que
ejerza dichas facultades, en el primer supuesto debera ingresar a favor del Ayuntamiento en la
Caja de Depésitos de la Hacienda Local, la cantidad de 1.606.249,96 euros, que quedard afecta
al Patrimonio Municipal de Suelo y en él caso de ejercer las facultades del segundo supuesto, la
parcela de resultado a entregar al Ayuntamiento de Valencia sera en pleno dominio y libre de
cargas urbanisticas, del Proyecto de Reparcelacion de la U.E. Periodista Gil Sumbiela, de valor
urbanistico equivalente.

En este DOCUMENTO MODIFICADO n2 2 del PROYECTO DE REPARCELACION, se ADJUDICA AL
AYUNTAMIENTO el AUMENTO DE EDIFICABILIDAD, previa retribucidon en especie de las cargas
de urbanizacion correspondientes, mediante el nuevo coeficiente de canje calculado, sin bien
conservara la facultad de adjudicacién mediante compensacion econdmica al Ayuntamiento
hasta el momento que se notifique la certificacién de la aprobacién administrativa.
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En cualquier caso, al recibir adjudicacion de finca de resultado el AYUNTAMIENTO DE
VALENCIA, se propone al mismo que las cuotas de urbanizacién y demds conceptos que
comprenda el coste de la actuacion que le corresponderia abonar al Ayuntamiento se paguen
en terrenos al Urbanizador mediante la retribucidn en especie por el coeficiente de canje.

Tal propuesta se concreta en el presente Proyecto de Reparcelacién, de modo que, en la
propuesta de adjudicacion de fincas resultantes se refleja el excedente de aprovechamiento del
sector que se adjudica al Ayuntamiento de Valencia, y el excedente de aprovechamiento del
sector que se adjudica al agente urbanizador, en concepto de pago en terrenos de cargas
urbanisticas. Dicha adjudicacién se produce en las fincas resultantes D y E4, respectivamente.

2.2.12.- Particularidades sobre los efectos de la aprobacion del proyecto de reparcelacién.
Art. 180 LUV.-

A) Juridico-reales:

- Una vez obtenida la firmeza de la resolucion aprobando el proyecto de
reparcelacidn _en via administrativa, se instard su inscripcion registral por el
Urbanizador. Para la inscripcién en el Registro de la Propiedad del proyecto de
reparcelacién una vez se certifique la firmeza, se puede realizar mediante escritura
publica ante Notario o mediante certificacion administrativa expedida por la
administraciéon actuante, y en ambos casos con los requisitos establecidos en el
articulo 7 R.D. 1.093/1.997, de 4 de julio.

- El acuerdo de reparcelacion producira, por si mismo, la subrogacién, con plena
eficacia real, de las antiguas por las nuevas parcelas, siempre que quede
claramente establecida la correspondencia entre unas y otras, asi las titularidades
existentes sobre las antiguas fincas quedaran referidas, sin soluciéon de continuidad,
a las correlativas fincas resultantes adjudicadas, en su mismo estado y condiciones,
sin perjuicio de la extincién de los derechos y cargas que resulten incompatibles con
el planeamiento.

- Si no existiere una exacta correspondencia entre las fincas adjudicadas y las
antiguas, el acuerdo constituira un titulo de adquisiciéon originaria a favor de los
adjudicatarios y éstos recibiran la plena propiedad de aquéllas, libre de toda carga
gue no se derive del propio acuerdo.

- Los derechos o cargas que se estimen incompatibles con el planeamiento, y que
por consiguiente deban extinguirse, el acuerdo de reparcelacién debera declararlo
asi y fijar la indemnizaciéon correspondiente.

- La firmeza en via administrativa del acuerdo de reparcelacion determinara la
cesion de derecho al Municipio en que se actte en pleno dominio y libre de cargas,
de todos los terrenos que sean de cesidn obligatoria, segin el plan, para su
incorporacién al Patrimonio municipal del suelo o su afectacion a los usos previstos
en el mismo.

- Las fincas resultantes quedaran afectadas, con caracter real, al pago del saldo de la
cuenta de liquidacion del proyecto de reparcelacion aprobado que a cada una se le
asigne.

B) Efectos econdmicos:
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- Las partidas que comprenda la cuenta de liguidacién para cada interesado
quedardn compensadas cuando fueren de distinto signo, siendo exigibles
Unicamente los saldos resultantes.

- Los saldos de la cuenta de liguidacién del proyecto se entenderan provisionales y a
buena cuenta, hasta que se apruebe la liquidacién definitiva de la reparcelacion la
cual procedera al término de la obra de urbanizacién, sin que ello suspenda la
exigibilidad de los saldos provisionales aprobados con el proyecto. La liquidacion
definitiva contendra los errores y omisiones que se adviertan, las rectificaciones que
vengan impuestas por resoluciones administrativas o judiciales posteriores, asi
como las cargas y gastos prorrateables entre los adjudicatarios de fincas resultantes
gue se hayan producido con posterioridad al acuerdo de reparcelacién. A todos los
efectos se entendera que los saldos de reparcelacion son deudas liquidas y exigibles
gue median entre cada uno de los interesados y la Administracidn actuante. En caso
de impago procedera la via de apremio.

- Los actos comprendidos en el proyecto de reparcelacion estardn exentos con
caracter permanente del Impuesto General sobre Transmisiones Patrimoniales y
Actos Juridicos Documentados y no tendran la consideracidon de transmisiones a los
efectos de exaccion del Arbitrio sobre el Incremento del Valor de los Terrenos.
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3.- DESCRIPCION DEL AMBITO REPARCELABLE

El ambito reparcelable se define como el espacio fisico sobre el que se realizan las operaciones
fisicas y juridicas que conforman el contenido de la reparcelacién, dmbito que, segun lo
preceptuado en el articulo 169.6 de la L.U.V., se definird en el propio proyecto de reparcelacion
y podra coincidir o no con la unidad de ejecucién.

Como peculiaridad de esta Unidad debe resefiarse que, en su interior se encuentran las dos
naves incluidas en el area reparcelable, y que como consecuencia de estar ocupados por
edificaciones consolidadas incompatibles con el planeamiento que se ejecuta, han de ser objeto
de derribo con cargo a la actuacion.

3.1.- Linderos.-

La Unidad de Ejecucién objeto de este proyecto de Reparcelacion esta delimitada:

AREA REPARCELABLE -limites

Norte C/Periodista Gil Sumbiela
Sur Traseras de las edificaciones de la calle Picayo y Plaza Pintor Llanos
Este C/General Llorens

Traseras de las edificaciones recayentes a la calle Rosales y su conexion con las

Oeste Calles Monserrat y Enova.
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La exacta localizacién del ambito reparcelable, asi como sus limites quedan detallados en los
correspondientes documentos graficos que se acompafian a la presente memoria, vy
especialmente en el Plano n2 1.

3.2.- Superficies.-

El Area de Suelo Urbano objeto de este proyecto de Reparcelacidon que integra la UNIDAD DE
EJECUCION tiene una superficie total de 5.844,54 m?, segin reciente medicidn realizada por el
ingeniero topdgrafo.

CUADRO-RESUMEN DE LA ACTUACION REPARCELATORIA: Conforme al planeamiento que se
ejecuta, los datos de superficies susceptibles de aprovechamiento privado y de cesiones para
dotaciones publicas dentro del Area Reparcelable son los siguientes:

P.A.l. U.E. “CALLE PERIODISTA GIL SUMBIELA”
CUADRO RESUMEN DE SUPERFICIES

Calificacion Cédigo Superficie [m?s] Porcentaje

Parcelas privadas ENS-1 1.942,27 33,23%
Red viaria 2.876,59 49,22%
Jardines 1.025,68 17,55%
Superficie Total del PRI 5.844,54 100,00%

Dicha superficie coincide con la superficie incluida en el dmbito del Programa de Actuacion
integrada que motiva el presente Proyecto.

3.3.- Aprovechamiento y Edificabilidad.-

La Unidad de Ejecucidn “Calle Periodista Gil Sumbiela” tiene un aprovechamiento subjetivo de
1,9691 m*/ m?. Si aplicamos el aprovechamiento tipo a la superficie del drea reparcelable
resulta una edificabilidad de 11.508,86 m?s .

AREA REPARCELABLE -SUPERFICIE 5.844,54 m?s
Superficie Computable 5.844,54 m3s
Edificabilidad Bruta de la U.E. 11.508,86 m*t
Suelo patrimonializable 1.942,27 m?3s
indice de Edificabilidad Neta (I.E.N.) > 5,925
Aprovechamiento Subjetivo * 1,9691

3 Expresada por el indice de edificabilidad resultante de dividir los m? de superficie edificable por los m? de superficie
neta del drea de referencia correspondiente (excluidos viales y suelos de cesion obligatoria con destino y uso publicos).

4 Aprovechamiento susceptible de apropiacion, es la cantidad de metros cuadrados edificables que expresan el

contenido urbanistico lucrativo del derecho de propiedad de un terreno, al que su duefio tendrd derecho sufragando el
coste de las obras de urbanizacion que le correspondan.
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Comoquiera que la zona de ordenacidn urbanistica es la de edificacion abierta, a las fincas de
resultado se les asigna una edificabilidad maxima que podran materializar en su interior,
conforme a los parametros de edificacion que establecen las normas urbanisticas. La vinculacion
de las fincas de adjudicacion a la construccidon de Viviendas de Proteccidon Publica previstas
como reserva en virtud del planeamiento aprobado se concreta en la descripcion de las fincas
resultantes al Capitulo IV de este Proyecto.

3.4.- Estructura de la propiedad.-

El dmbito reparcelable queda conformado por un total de OCHO (8) fincas, si bien las
numeradas como n2 7.1. y n2 7.2 forman una sola finca registral.

En el CAPITULO Il se incluye la relacion de propietarios y demas interesados, y el CAPITULO III
comprende la descripcién de las fincas o partes de las fincas aportadas.

En el plano de informacién del Parcelario catastral y de acuerdo con los datos recogidos del
catastro de la Contribucién Territorial Urbana, se representan todas las parcelas que se incluyen
o son afectadas por este Proyecto de Reparcelacion.

La distribucion de la propiedad es la que se refleja en los planos, relacion de parcelas catastrales

y superficies, en el que los numeros de parcela corresponden a los sefialados en el
correspondiente plano de Informacién.

3.5.- Edificaciones, plantaciones e instalaciones.-

Dentro del area reparcelable existen diferentes edificaciones e instalaciones.
La mayor parte de los terrenos comprendidos dentro del dmbito del Plan formulado, estdn
edificados por diferentes naves y edificios que deberdn destruirse para la urbanizacién del

ambito que nos ocupa, al ser incompatibles con el desarrollo de la Actuacién.

De conformidad con lo dispuesto en la LUV, debe distinguirse:
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= Edificaciones que por su uso y por invadir terrenos destinados a dominio publico son
incompatibles con la actuacion, y por tanto debe procederse a su demolicién previa
indemnizacién, de conformidad con los criterios expuestos en el punto 1.8, conforme a
la valoracién contenida en el CAPITULO IV, debiendo asumir los costes de la actuacion de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 28.4 LUV.

= Edificaciones sobre suelo privado con usos y tipologias compatibles con la actuacion, |las
cuales de conformidad con lo dispuesto en el articulo 174.8 y 9 de la LUV, no seran
objeto de nueva adjudicacidn, conservandose las propiedades primitivas, sin perjuicio de
la regularizacién de linderos cuando fuere necesaria y las compensaciones econdmicas
gue procedan. No existen dentro de la actuacidn edificaciones compatibles que deban
ser conservadas.

En cuanto a tales los elementos que deban ser destruidos por su incompatibilidad con el

desarrollo del Sector, su valoracién se rige por lo establecido en el Art. 403 del ROGTU y se
encuentran en el CAPITULO V.
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4.- CRITERIOS UTILIZADOS PARA DEFINIR Y
CUANTIFICAR LOS DERECHOS DE LOS AFECTADOS.

Los criterios para la valoracidon de los bienes y derechos que les corresponden a las fincas
aportadas se indican en el Art. 173 de la LUV, donde se establece en el punto 1 del articulo, que
se aplicaran las normas del Titulo 1 de la LUV, y la legislacién estatal sobre esta materia, a cuyo
tenor el derecho de los propietarios afectados por la actuacién se determinarda en funcién de su
aprovechamiento subjetivo, y tratandose de un suelo urbano, se corresponde al 100 % del
aprovechamiento tipo del area de reparto.

En el punto 2 del mismo articulo se establecen los derechos y deberes de los propietarios del
suelo a ser indemnizado o a indemnizar en funcidn de las cargas que afecten a su propia finca, y
en el punto 3 como se distribuyen las indemnizaciones y cargas, “.se distribuirdn entre los
adjudicatarios de las fincas resultantes...”.

En el ROGTU articulos 403 a 405, se completan y matizan los criterios de valoracién del articulo
173 de la LUV, asi en el articulo 403 se exponen los criterios para la fijacion de las
indemnizaciones en el proyecto de reparcelacion, en el articulo 404 se matizan los criterios para
la distribucién de las cargas y las indemnizaciones entre los adjudicatarios de las fincas
resultantes, y en el articulo 405 se trata sobre el momento al que han de referirse las
valoraciones.

CRITERIO N2 1 .- IDENTIFICACION REGISTRAL Y CATASTRAL DE LAS FINCAS DE ORIGEN.
La identificacion de las fincas integradas dentro del dmbito de reparcelacidn, se ha realizado a
partir de las siguientes fuentes:

1. Los titulos aportados por los propios interesados

2. La informacidon obtenida del Registro de la Propiedad, a partir de la

Certificacion de dominio y cargas emitida con ocasién de este Proyecto.

Es obligacion del propietario verificar la exactitud de los datos contenidos en el proyecto y
manifestar, en su caso, las correcciones oportunas, con la exhibicién de titulos e informacion de
las circunstancias juridicas -cargas y arrendamientos- que afectan a sus fincas.

En este sentido, cabe mencionar que el articulo 402.7 del ROGTU sanciona el no cumplimiento
de la obligacién enunciada, con la declaracidon de titularidad desconocida y consiguientes
consecuencias juridicas que tal declaracién comporta, en particular en lo que concierne a la
materializacion del derecho de adjudicacién.

Por su parte, 164.2 de la LUV dispone que los errores que contuviese el proyecto de
reparcelacidn, en cuanto a las circunstancias fisicas y/o juridicas de las fincas afectadas por la
reparcelacién, en caso de no ser denunciadas por los interesados en el periodo de informacién
publica, no provocard la retroaccién de las actuaciones, sin perjuicio del derecho a ser
indemnizados.

CRITERIO N2 2 .- PREVALECENCIA DE LA SUPERFICIE REAL.

En caso de discrepancia entre la superficie que figure en los titulos (incluida la que resulta del
catastro) y la superficie derivada del levantamiento topografico, prevalecera ésta ultima, por ser
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reflejo de la realidad fisica de la finca, (articulo 164.4 de la LUV), sin perjuicio de que, en fase de
informacidn publica, se aporte una medicidn contradictoria, en cuyo caso, de conformidad con
lo que dispone el apartado 5 del articulo 164, dentro de los diez dias siguientes a la finalizacion
del plazo, se procederd a la delimitacion de los terrenos afectados , con presencia de los
técnicos redactores del proyecto y los servicios técnicos municipales, de cuya medicion se
levantara acta, siendo dicha superficie la que se tomara, como de aportacién, en el proyecto de
reparcelacion.

CRITERIO N2 3.- PROPORCIONALIDAD / APROVECHAMIENTO SUBJETIVO.

De conformidad con lo dispuesto en los articulos 172.1 de la LUV y 397.3.B del ROGTU, debe de
observarse el principio de proporcionalidad en la adjudicacion, que significa que el derecho de
cada propietario esta en funcidn del aprovechamiento subjetivo que corresponda a la superficie
de su respectiva finca inicial, que debe ser proporcional al aprovechamiento objetivo de la finca
de resultado que se le adjudique.

Dado que estamos ante un suelo urbano, el indice de edificabilidad que expresa el
aprovechamiento subjetivo coincide con el tipo, de manera que la cantidad de metros
edificables que expresan el contenido urbanistico lucrativo del derecho de propiedad se obtiene
mediante la aplicacion de la férmula siguiente:

AS = (A.T. x superf. finca aportacion) X (1-CC)z.

CRITERIO N2 4 .-TRATAMIENTO DEL EXCEDENTE DE APROVECHAMIENTO QUE SE ORIGINA CON
EL INCREMENTO DE EDIFICABILIDAD.

El excedente de aprovechamiento viene definido en el articulo 34.d) de la LUV como “la
diferencia positiva que resulta al restar, del aprovechamiento objetivo de un terreno, el
aprovechamiento subjetivo que corresponde a la propiedad del mismo”.
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La aprobacién del PRIM Periodista Gil Sumbiela de Valencia conlleva un Cambio de Uso de la
Manzana que estaba destinada a Terciario, por Uso Residencial para realizacion de Viviendas
de Proteccion Publica y Privadas, y, locales de uso compatible en planta baja, y da lugar a un
Incremento de la Edificabilidad en la U.E, con destino a Viviendas Protegidas. Este incremento
de la edificabilidad en 5.975,41 m?t, con destino a VPP, se ha de compensar al Ayuntamiento de
Valencia.

Si bien el incremento de edificabilidad atribuye derecho de adjudicacién o compensacién a favor
del Ayuntamiento, no se ha considerado apropiado considerar dicho incremento como FINCA
APORTADA, puesto que no se constituye como una propiedad separada e independiente de
suelo incluido en el drea de reparto, sino que se trata de un derecho de compensacién a favor
del Ayuntamiento que se origina directamente por la modificacién del planeamiento al
momento de su ejecucién.

Este incremento de edificabilidad, que ha de ser cedido al Ayuntamiento de Valencia, se
materializa en PARCELA ADJUDICADA, quedando a disposicion del Agente Urbanizador la
facultad de adquisicién preferente mediante la compensacién econdmica fijada en el acuerdo
de aprobacidn definitiva del Programa y en el convenio urbanistico suscrito al efecto.

Como consecuencia de esa adjudicacién, el Ayuntamiento de Valencia contribuirad a las cargas
de urbanizacidon mediante retribucion en especie aplicando el coeficiente de canje, por lo que el
incremento de edificabilidad se materializa con el resultado de una adjudicaciéon de 1.917,78
m2t de edificabilidad (FINCA ADJUDICADA D), libre de cargas de urbanizacién. De esta forma, al
igual que los propietarios de suelo, el Ayuntamiento de Valencia no debe efectuar desembolso
alguno en metdlico, percibiendo su parcela edificable totalmente urbanizada.

El precio de adquisicién del excedente de aprovechamiento se cifra en 1.606.249,96 €, y podra
hacerse efectivo por el Agente Urbanizador en virtud del convenio urbanistico a la Aprobacion
definitiva del presente Proyecto.

Este tratamiento tiene su legitimidad en lo dispuesto en el articulo 171.4 de la LUV y articulo
400 del ROGTU.

CRITERIO N2 5 .-CONCRECION DE LAS PARCELAS APORTADAS N26, N2 7.1 Y N27.2.

Como operaciones registrales complementarias a la reparcelacidn, se produce la modificacién
formal de las fincas registrales 13.571 Y 13.572, puesto que la superficies aportadas por las
fincas de origen, resultaran de segregar, de la superficie real de aquellas fincas registrales
limitrofes, la parte que no esta incluida en el dmbito de la reparcelacion y queda fuera del area
de reparcelable, todo ello de conformidad con lo previsto en el articulo 8 del RD 1093/1997.

“8. Inmatriculacion, rectificacion de descripcion y formacion de fincas de origen.

La aprobacion definitiva del proyecto de equidistribucion serd titulo suficiente para:

1.- La inmatriculacion de fincas que carecieren de inscripcion y la_rectificacion de su extension
superficial o de sus linderos o de cualquier otra circunstancia descriptiva, sin necesidad de otro

requisito. Cuando el proyecto se hubiere llevado a cabo por acuerdo undnime de los interesados o a
instancia de propietario unico, para que produzca los efectos previstos en este pdrrafo, deberd
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someterse al tramite ordinario de informacion publica previsto en la legislacion urbanistica para los
proyectos de equidistribucion.

2.- La realizacion de las operaciones de modificacion de entidades hipotecarias que sean precisas
para la formacion de las fincas que han de ser incluidas en la unidad de ejecucion.”

Las superficies aportadas que se originan con las segregaciones daran lugar a fincas registrales
independientes cuya titularidad se atribuye a los propietarios de los departamentos privativos
en proporcién a su coeficiente de participacién en los elementos comunes de los edificios de
origen.

CRITERIO N2 6.-DISOLUCION DE PROINDIVISOS.

Los propietarios que tuvieran constituido un régimen de proindiviso sobre la finca de origen
podran solicitar la disolucién del mismo en el periodo de exposicion al publico del proyecto de
reparcelacion, no siendo necesario para la disolucion el consentimiento de todos los
copropietarios. (Articulo 174.5 de la LUV)

En cambio, los condominios que se creen “ex novo” en la propuesta de adjudicacidn, podran
resolverse segun el procedimiento del articulo 174.6 de la LUV.

CRITERIO N2 7.-TRATAMIENTO DE LAS INDEMNIZACIONES.

Las indemnizaciones contenidas en el presente Proyecto de Reparcelacién, en atencidn a lo que
dispone el articulo 403 y 404 del ROGTU, se imputaran a cargo de la actuacion, de tal forma que
se distribuyan entre cada uno de los propietarios adjudicatarios de parcela resultante de forma
proporcional al aprovechamiento subjetivo de éstas.

Teniendo en cuenta que ningln propietario ha optado por la retribucién en metalico es
prioritaria la modalidad de retribucidén en terrenos al Agente Urbanizador, maxime existiendo
una reserva de edificabilidad para la promocidn de viviendas en régimen de proteccion publica.

Por otro lado, con la retribucién en especie del COSTE TOTAL DE LA ACTUACION se cumple con
el compromiso del urbanizador de edificar o afectar inmuebles a fines sociales, en clara
referencia a la promocidn de viviendas protegidas, asi como medidas para favorecer, facilitar y
fomentar la promocidn de tal clase de viviendas, entre las que se halla el establecimiento
forzoso de la modalidad de pago en especie, cuando el urbanizador asume -en el PAI- el
compromiso de promover viviendas de proteccién oficial sobre el terreno constitutivo de la
retribucion.

De otro lado, de conformidad con lo previsto en el articulo 171.2 LUV “El propietario tendra
derecho a que se le indemnice, con cargo a la actuacion, el valor de las plantaciones,
instalaciones y construcciones de su finca originaria que sean incompatibles con la Actuacion....
Igual derecho corresponde a los titulares de las actividades, legalmente establecidas, que deban
cesar o ser trasladadas como consecuencia de su incompatibilidad con el planeamiento de cuya
ejecucion se trata...”.

En la presente reparcelacion PRODAEMI, SL, es el Unico titular y beneficiario de los derechos de
indemnizacion fijados en el Programa sobre las edificaciones objeto de demoliciéon y por el
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traslado de actividad, de modo que legalmente le corresponde percibir en metdlico la totalidad
las indemnizaciones fijadas en el Programa.

No obstante, y en atencidn al principio de autonomia de la voluntad (art. 1255 C.c.) y de
libertad de pactos entre propietarios y Agente Urbanizador, y al amparo de lo previsto en el
articulo 162 LUV, como forma de cooperacion en el desarrollo de la actuacién, PRODAEMI, SL.
recibira en terrenos las indemnizaciones que le corresponden.

De este modo, el Agente Urbanizador da cumplimiento a los objetivos fijados en el Programa:
Urbanizar y promover viviendas de proteccion publica, y los demds propietarios de suelo no
deben efectuar desembolso alguno en metalico, percibiendo su parcela edificable totalmente
urbanizada, puesto que el Agente Urbanizador opta en este Proyecto por la compensacion del
COSTE TOTAL DE LA ACTUACION mediante el porcentaje de canje correspondiente en terrenos
y con cargo al aprovechamiento urbanistico que proporcionalmente les corresponda.

Por ello, el criterio seguido fija el pago de las indemnizaciones mediante la compensacién “en
terrenos” por todos los propietarios, y dicha compensacién queda fijada como aprovechamiento
urbanistico a favor del Agente Urbanizador con la afeccion de su destino a promocion de
Viviendas en Régimen de Proteccion Publica.

“Articulo 162. Participacion del propietario en la urbanizacion y formas de cooperacion.

La participacion del propietario en la urbanizacion se regird, salvo que otra cosa acuerden los
interesados, por las siguientes bases:

1. El Urbanizador debe soportar las cargas de la urbanizacion en la medida en que le sean
compensadas por los propietarios.

2. Los propietarios afectados pueden cooperar con el Urbanizador mediante la compensacion de las
cargas de la urbanizacion en alguna de las siguientes modalidades:

a) Mediante cesion de terrenos. Se compensard al Urbanizador las cargas de urbanizacion con la
proporcion de terrenos que se establezca en el Programa, segun el coeficiente de canje establecido en
la proposicion seleccionada en publica competencia.

b) Mediante pago en metdlico que solo puede ser impuesto por el Programa con cardcter obligatorio
cuando por consolidacion de la edificacion o tratarse de dmbitos previamente reparcelados sea
imposible la retribucion en suelo o cuando haya acuerdo undnime de los afectados. Procederd
también la retribucion en metdlico a solicitud del propietario interesado en ella.

c) El abono mixto se producird mediante el pago de una parte en metdlico y el resto mediante cesion
de terrenos. El Programa podrd imponer esta modalidad cuando concurran parcialmente las
circunstancias previstas en el apartado anterior. También procede esta modalidad de retribucion por
libre acuerdo entre los interesados y el Urbanizador.

3. Los propietarios pueden renunciar a la adjudicacion de finca resultante solicitando una justa
compensacion por la pérdida de su finca. La compensacion serd fijada por la administracion, previo
informe técnico y segun criterios objetivos, en el mismo Acuerdo aprobatorio de la Reparcelacion
atendiendo al valor real de la finca de origen. Esta renuncia deberd formalizarse mediante escritura
publica o comparecencia administrativa, durante la informacién publica del expediente de
reparcelacion, pudiendo acompafiarse o condicionarse a una propuesta de tasacion, formulada por el
propietario.”
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En resumen, tanto las CARGAS DE URBANIZACION (art. 168.1 LUV) como las INDEMNIZACIONES
POR DERRIBO DE CONSTRUCCIONES Y TRASLADO DE ACTIVIDAD fijadas para esta actuacion
(art. 168.2 LUV) quedan compensadas a favor del Agente Urbanizador siguiendo los criterios que
para el pago en especie de los establecidos en el articulo 167 LUV.

De otro lado, y teniendo en cuenta que las adjudicaciones que se establecen en este proyecto se
han concretado en funcién de las compensaciones que corresponden de modo individualizado a
cada una las diferentes fincas adjudicadas, para el supuesto que durante la tramitacion del
presente Proyecto se originara algin cambio de titularidad en alguna de las fincas aportadas, o
en la condicidon de Agente Urbanizador, se ha de tener en cuenta que la adjudicacion realizada
por subrogacién real en la finca aportada corresponde al propietario por el concepto de
Adjudicacion en correspondencia por parcela aportada, y estas adjudicaciones NO estaran
afectas a las cargas de urbanizacion, salvo el supuesto de retasacion de cargas.

En cuanto a la adjudicacidn del aprovechamiento realizada por la retribucidon en especie de las
cargas urbanisticas y de las indemnizaciones al Agente Urbanizador, la Adjudicacion es por el
concepto de Retribucion en terrenos por los propietarios, y estas adjudicaciones Sl estaran
afectas de forma proporcional al coste total de la actuacion.

De este modo, las fincas registrales adjudicadas a los propietarios, una vez deducidas las
compensaciones en terreno que les corresponden tanto por las cargas de urbanizacién como
por las indemnizaciones no quedaran afectas en el Registro de la Propiedad al pago de cuotas de
urbanizacién, salvo eventual retasacidn de cargas, en cuyo caso sera necesario tramitar
mediante expediente administrativo especifico, con las particularidades que se sefialan en el
CAPITULO VI.
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5.- CRITERIOS DE VALORACION DE LAS SUPERFICIES
ADJUDICADAS.

La valoracién de las superficies adjudicadas se especifica en el CAPITULO IV al que nos
remitimos.

En el presente Proyecto de Reparcelacion, el valor tomado para el suelo resulta uniforme para
todas las parcelas adjudicadas, ya que el uso, volumen, tipologia, situacién, y grado de
urbanizacién son los mismos en toda la Unidad. Por ello, se parte de un mismo valor para toda la
unidad de actuacidn, proporcional al suelo aportado y sin coeficientes.
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6.- CRITERIOS DE ADJUDICACION.

Con independencia de los criterios fijados en la LUV y el ROGTU en orden a la adjudicacion de
los derechos de quienes participan en el proceso reparcelatorio, es necesario indicar que sobre
todos ellos prevalece el principio de libertad de pactos entre el agente urbanizador y los
propietarios, que aunque no se cite expresamente en la LUV y si en el Reglamento (art.397.1)
opera como principio general de la ejecucién de los programas de actuacién integrada (art.161.2
LUV), de manera que la falta de acuerdo se suplird con las previsiones de la ley. Este principio
de libertad de pactos no ha de entenderse sélo entre el agente urbanizador y los propietarios,
sino que opera entre los propios propietarios, actuando como unico limite el de la observancia
de la normativa aplicable y del planeamiento, asi como el derecho de los otros propietarios que,
en modo alguno, pueden resultar lesionados.

Como consecuencia de este principio, y teniendo en cuenta que la retribucién al agente
urbanizador por los costes de la actuacién se hace efectiva en terrenos, aplicandose el
coeficiente de canje previsto en el programa de actuacion integrada.

De conformidad con lo establecido en el articulo 127 LUV, el Coeficiente de canje “es la parte
alicuota del aprovechamiento objetivo, expresada en tanto por uno, que corresponde al

urbanizador en concepto de retribucion en suelo por las cargas de urbanizacion...”

En el presente Proyecto de Reparcelacidn se han tenido en cuenta las reglas de adjudicacion de
parcelas establecidas en el articulo 174 de la LUV, y articulo 406 del ROGTU.

1.- Proporcionalidad de la adjudicacién.

La adjudicacidn se realiza, segin se ha dicho, en proporcion al aprovechamiento subjetivo que
corresponde a cada propietario, segun la superficie de la finca de aportacién originaria.

El AYUNTAMIENTO DE VALENCIA no tiene propiedades dentro del ambito de reparcelacion,
salvo el excedente de aprovechamiento que se genera con el planeamiento que se ejecuta en
este proyecto, y afecto a su destino.

Conforme a ello, se le adjudica parcela edificable en pleno dominio y libre de cargas, que se
integrara en el Patrimonio Municipal de Suelo, que de conformidad con lo previsto en los
articulos 259 y 260 LUV, deberdan ser destinados a la construccién de viviendas sujetas a algin
régimen de proteccién publica o a otros usos de interés social, de acuerdo con el planeamiento
urbanistico.

No obstante, y de conformidad con lo previsto en el Convenio Urbanistico suscrito entre el
AYUNTAMIENTO DE VALENCIA y PRODAEMI, S.L. (Agente Urbanizador) el pasado 16 de mayo
de 2008, el Agente Urbanizador podra adquirir dicha adjudicacidon ingresando a favor del
Ayuntamiento en la Caja de Depdsitos de la Hacienda Local, la cantidad de 1.606.249,96 euros,
gue quedara afecta al Patrimonio Municipal de Suelo.
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2.- Preferencia por la adjudicacidn en especie

Este criterio consiste en que debe procurarse el mantenimiento en el proceso urbanizador del
mayor numero de propietarios posible, reduciendo al maximo los supuestos de indemnizacion
sustitutoria. De hecho, la indemnizacién econdmica sustitutoria procede Unicamente en los
supuestos enunciados en el apartado segundo del articulo 172 de la LUV, ninguno de los cuales
concurre en la presente reparcelacion.

3.-Distribucidn integra de la superficie edificable
Toda la superficie susceptible de aprovechamiento privado de la unidad de ejecucién que no se
encuentra afecta a un uso dotacional publico es objeto de adjudicacidon o indemnizacién en

proporcioén a los derechos de cada propietario, sin que quede ningun resto inedificable.

4.- Las parcelas adjudicadas han de cumplir los parametros minimos para poder ser edificadas

La reparcelacioén tiene por objeto la nueva divisidon de fincas ajustadas al planeamiento lo que,
obviamente, supone que las fincas de resultado han de reunir todos y cada uno de los
parametros (no solo el referido a la superficie minima) fijados en las normas urbanisticas para
gue tengan la consideracion de parcela minima edificable ( articulo 15 del Reglamento de Zonas
de Ordenacion Urbanistica de la C.V).

El proyecto de reparcelacion carece de legitimacidon para alterar los parametros de parcela
minima edificable, fijados en el plan, con el propdsito de ajustarla a los derechos derivados de
las superficies de las fincas originarias, ya que la consecucidn del principio de mantenimiento del
mayor numero de propietarios posible en el proceso urbanizador no puede menoscabar la
mejor ordenacion urbanistica (art. 397.5 del ROGTU)

En este sentido, todas las fincas de resultado se ajustan a los pardmetros de parcela minima
establecido en las normas del plan general, aplicables a la zona de ordenacién a la que
pertenece los terrenos en cuestion, y su configuracion permite materializar integramente la
edificabilidad atribuida.

5.-Limitacion en la constitucion de condominios. Extincidon a peticion de la propiedad.

La propuesta de fincas de adjudicacién plantea el mantenimiento, en las fincas de resultado, del
condominio constituido sobre las fincas de origen, con la opcidn expuesta anteriormente de
que, a peticién de cualquiera de los propietarios, se transforme la adjudicacién en finca
independiente, de los derechos correspondientes a las cuotas indivisas de cada propietario sea
titular.

6.- Superposicidon_y Proximidad

De acuerdo con el articulo 174 se ha procurado adjudicar las fincas al propietario con
terrenos integrantes de su antigua propiedad.
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7.-Agrupacion_de derechos de las fincas de origen para su adjudicacién en una o mds finca de
resultado

A efectos de adjudicacién de parcelas propiedad privada o municipal, se han sumado los
derechos correspondientes a las fincas aportadas, de manera que la equivalencia legal
preceptiva entre los derechos aportados y correspondientes individualmente a cada finca de un
mismo propietario se suman y materializa, en este caso, en diferentes fincas de resultado.

Sin perjuicio de lo anterior, las parcelas de resultado que se adjudican al Agente Urbanizador en
compensacién por la retribucion en especie de las cargas de urbanizacién e indemnizaciones, se
han adjudicado de modo individual y sin agrupacién en una sola finca de resultado, por
considerar mas adecuado a los criterios y particularidades que se contienen en los apartados 2 y
4 de este CAPITULO Il

8.-Ajustes de manzanas

Cuando es necesario completar una manzana, y no resulta factible aplicar el principio de
superposicidon, combinado asimismo con el criterio de parcela minima y configuracién regular, el
ajuste de manzana se realiza con aquellos propietarios cuyas superficies adjudicadas posibiliten
completar la manzana de forma mas adecuada.
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7.- CRITERIOS DE VALORACION DE LOS ELEMENTOS A
INDEMNIZAR.

En este apartado es de aplicacion lo dispuesto en el articulo 173 LUV.

“Articulo 173. Criterios de valoracion.

1. Para la valoracion de los bienes y derechos correspondientes a las fincas aportadas se aplicardn las
normas del Titulo | de esta Ley y la legislacion estatal sobre valoraciones.

2. El propietario tendrd derecho a que se le indemnice, con cargo a la actuacion, el valor de las
plantaciones, instalaciones y construcciones de su finca originaria que sean incompatibles con la
Actuacion. El propietario deberd asumir la indemnizacion de las cargas y gravdmenes que afecte a su
propia finca y que no puedan mantenerse sobre ésta por subrogacion real. Igual derecho corresponde
a los titulares de las actividades, legalmente establecidas, que deban cesar o ser trasladadas como
consecuencia de su incompatibilidad con el planeamiento de cuya ejecucion se trata. El coste de
descontaminacion, en su caso, de los suelos aportados serd soportado por el titular de la finca en la
que éstos se encuentren. ldéntico tratamiento corresponderd a los elementos contaminantes
existentes en las construcciones que deban ser objeto de demolicion, de modo que los sobrecostes y
tratamiento de tales residuos serd soportada por el titular de la finca en que se encuentren, sin
perjuicio del derecho que le incumba a reclamar o repetir ante quien proceda.

3. Las indemnizaciones y las demds cargas de urbanizacion se distribuirdn entre los adjudicatarios de
las fincas resultantes con arreglo al valor de estas.”

Los criterios empleados para la valoracion de los elementos a indemnizar se analizan en el
CAPITULO V, al que nos remitimos para evitar repeticiones innecesarias.
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8.- ASPECTOS FISCALES DE LOS ACUERDOS ADOPTADOS
EN LA REPARCELACION.

- IMPUESTO SOBRE TRANSMISIONES PATRIMONIALES Y ACTOS JURIDICOS DOCUMENTADOS.

a) Exencion Objetiva del art. 45.1.B).7 del Texto Refundido de la Ley del Impuesto
sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados.

El art. 170.12 del R.D. Legislativo 1/1992 (Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y
Ordenacién Urbana al que se remite igualmente el art. 180.2 de la LUV) establece que las
adjudicaciones de terrenos a que dé lugar la reparcelacion cuando se efectien a favor de los
propietarios comprendidos en la correspondiente unidad de ejecucion, y en proporcion de sus
respectivos derechos, estaran exentas, con cardcter permanente, si cumplen todos los
requisitos urbanisticos, del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos
Documentados, y no tendran la consideracion de transmisiones de dominio a los efectos de la
exaccion del Impuesto sobre el Incremento del valor de los terrenos de Naturaleza Urbana.

En el mismo sentido el art. 45.1.B).7 del R.D. Legislativo 1/1993, de 24 de Septiembre (Texto
Refundido de la Ley del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos
Documentados).

Articulo 45.1.B).

“ Estardn exentas:

7. Las transmisiones de terrenos que se realicen como consecuencia de la aportacion a las Juntas de
Compensacion por los propietarios de la unidad de ejecucion y las adjudicaciones de solares que se
efectuen a los propietarios citados, por las propias Juntas, en proporcion a los terrenos incorporados.

Los mismos actos y contratos a que dé lugar la reparcelacion en las condiciones sefialadas en el pdrrafo
anterior.

Esta exencion estard condicionada al cumplimiento de todos los requisitos urbanisticos.”

b) Exencion Objetiva de los arts. 45.1.B). 12, y 45.1.C).2 del Texto Refundido de la Ley
del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados.

De otro lado, y sin perjuicio de la exencién prevista en el articulo 45.1.B).7 para los actos y
contratos a que dé lugar la reparcelacion, seran de aplicacién en todo caso al proyecto de
reparcelacién las bonificaciones y exenciones fiscales que resulten de aplicacién en virtud de la
afeccion o vinculacion legal de los terrenos a la promocidn de viviendas de proteccion publica,
por lo que solicita la EXENCION para este acto del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales
Onerosas y Actos Juridicos Documentados, al amparo de lo dispuesto en los articulo 45.1.B). 12,
y 45.1.C).2, del mencionado Texto Refundido que regula dicho Impuesto, modificado por Ley
4/2008, de 23 de diciembre. De este modo, se solicita la exencién de cuantos actos y contratos
se han otorgado como consecuencia del presente proyecto, al amparo de la doctrina de la
DIRECCION GENERAL DE TRIBUTOS, entre otras, en Resoluciéon de 24 septiembre 2001 (JUR
2002, 120736), “debe tenerse en cuenta lo dispuesto en el art. 45.1.C).29, que declara vigentes los
beneficios previstos en el Real Decreto-ley 12/1980, de 26 septiembre, sobre Actuaciones del
Estado en Materia de Viviendas de Proteccion Oficial. Asi, el art. 1 de esta norma sefiala que las
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exenciones y demds beneficios fiscales vigentes para las viviendas de proteccion oficial se
aplicardn a la transmision de terrenos destinados a la construccion de las mismas”.

Articulo 45.1.B). :

“ Estardn exentas:

12.

a. La transmision de terrenos y solares y la cesion del derecho de superficie para la construccion de
edificios en régimen de viviendas de proteccion oficial. Los préstamos hipotecarios solicitados para la
adquisicion de aquellos, en cuanto al gravamen de actos juridicos documentados.

b. Las escrituras publicas otorgadas para formalizar actos o contratos relacionados con la construccion
de edificios en régimen de viviendas de proteccion oficial, siempre que se hubiera solicitado dicho régimen
a la Administracion competente en dicha materia.

C.

Para el reconocimiento de las exenciones previstas en las letras a y b anteriores bastard que se consigne
en el documento que el contrato se otorga con la finalidad de construir viviendas de proteccion oficial y
quedard sin efecto si transcurriesen tres afios a partir de dicho reconocimiento sin que obtenga la
calificacion o declaracion provisional o cuatro afios si se trata de terrenos.....

Las exenciones previstas en este numero se aplicardn también a aquéllas que, con proteccion publica,
dimanen de la legislacion propia de las Comunidades Autdnomas, siempre que los pardmetros de
superficie mdxima protegible, precio de la vivienda y limite de ingresos de los adquirentes no excedan de
los establecidos en la norma estatal para las viviendas de proteccion oficial.”

Articulo 45.1.C).

“Con independencia de las exenciones a que se refieren los apartados a y b anteriores, se aplicardn en sus
propios términos y con los requisitos y condiciones en cada caso exigidos, los beneficios fiscales que para
este impuesto establecen las siguientes disposiciones:

2. El Real Decreto-ley 12/1980, de 26 de septiembre, sobre actuaciones del Estado en materia de Viviendas
de Proteccion Oficial”.

-IMPUESTO SOBRE EL VALOR ANADIDO.

En virtud de lo establecido en el anexo econdmico-financiero del Convenio Urbanistico: “La
aplicacion del IVA en las relaciones entre el Agente Urbanizador y los propietarios de terrenos no
se incluirdn en este Convenio por cuanto su tratamiento depende de cada una de las operaciones
que desarrollan la relacion entre ambos (excediendo, por tanto su regulacion, de las
competencias de este Ayuntamiento). Se estard en consecuencia, a lo que resulte de la aplicacion
de la Ley 37/1992, de 28 de diciembre, reguladora del Impuesto sobre el Valor Afadido y
Reglamento de desarrollo (RD 1624/92, de 29 de diciembre).”

En la aplicacién del IVA en las relaciones entre el Agente Urbanizador y los propietarios de
terrenos afectados, se estard a lo que resulte de la aplicacion de la Ley 37/1992, de 28 de
diciembre, reguladora del Impuesto sobre el Valor Afladido y Reglamento de desarrollo (RD
1624/92, de 29 de diciembre).

Conforme a lo dispuesto en el Art. 20 n2 21 parrafo 2 de la Ley del Impuesto sobre el Valor

Anadido, las entregas de terrenos a que de lugar la reparcelacion, proporcionales a la
aportacién, estdn exentas de dicho impuesto.
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