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PAI HHERROS TURIA DE VALENCIA
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de trabajo en la que se integran la
teoria y la practica.

Se caracteriza por la investigacion, el
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trabajo en equipo que, en su aspecto
externo, se distingue por el acopio
(en forma sistematizada) de material
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elaboracion de un producto tangible.
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28 de marzo de 2019

Reparcelacion urbanistica y urbanismo de la Comunidad Valenciana

» Adjuntamos por su interés didactico el Proyecto de reparcelacion de la
UE Unica del PRI en la parcela de Hierros Turia del Poligono "Vara de
Quart" (Valencia-Xirivella)

La Comision de Urbanismo del Ayuntamiento de Valencia ha suspendido por dos
anos la ejecucion del PAI Hierros Turia tras la solicitud de la empresa
adjudicataria, Hierros Turia SA, de paralizar los plazos. El motivo que ha llevado
a Hierros Turia a efectuar tal solicitud es el entender que existe un exceso de
oferta de suelo comercial en el entorno de Vara de Quart (Valéncia) y una escasa
demanda. La parcela, de 18.000 metros cuadrados de huella y 36.000 metros de
techo, esta ubicada muy cercana a las oficinas de Ros Casares, una de las
justificaciones esgrimidas para pedir la suspensidon. De hecho, esta pastilla linda
con la Ciudad Gran Turia y la perpendicular a la calle dels Gremis.

El Plan de Reforma de Hierros Turia se sumaba a la iniciativa que ya se aprobd
para Ros Casares en este mismo poligono donde la intencién, alld por 2008, era
eliminar enclaves industriales dentro de la ciudad y transformarlos en zona
comercial de oficinas, un uso para que el que actualmente la zona tiene escasa
demanda y demasiada oferta.

El Plan de Reforma Interior de Mejora contemplaba como Unico uso permitido el
de terciario-oficinas, por lo que la empresa manifestd que dicha limitacion
supone en la actualidad una "verdadera rémora" para su comercializacién y
venta, maxime cuando en los suelos contiguos Ciudad Gran Turia cuenta con
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mas de 21.000 metros cuadrados dedicados a lofts y oficinas que no han
conseguido ser un polo de atraccién y todavia tiene mucha oferta sin cubrir.

Con este espacio, destinado también al mismo uso, si se llevase a cabo en estos
momentos la ejecucion de PAI de Hierros Turia, Vara de Quart no podria
absorber toda la oferta del suelo destinado para el mismo y no haria otra cosa
que aumentar el actual colapso en la oferta de terciario-oficinas, segun insisten
desde la empresa promotora.

Fuentes del sector apuntan a la posibilidad de modificar este uso hacia otras
variaciones del comercial, una cuestidon que implicaria realizar un nuevo informe
de trafico que supondria realizar adecuaciones diferentes en las vias y que podria
exigir una mayor inversién en la modificacion de las infraestructuras por parte de
la empresa adjudicataria debido a las mayores posibilidades de colapso, segun
explican.

Desde el ayuntamiento sefialan que la peticion se ha aceptado por varios
motivos. En primer lugar por la situacion que demuestra la baja demanda en la
zona y porque la decisidon no implica perjuicios para terceros al ser Hierros Turia
SA Unico protagonista de la situacién. Una decisidn que, si se mantiene el
contexto, podria prorrogarse dos afios mas, lo que implica que los plazos para la
empresa -que todavia no habia agotado los tiempo- se paralicen y no sigan
corriendo en su contra.

"La empresa ha cumplido todos los pasos pero ahora, por una razén comercial,
entienden que no es un buen momento para promocionar este sector en la
zona", reconocen desde el consistorio. "No hay incumplimientos en toda la
tramitacion del PAI", insisten, lo que ha permitido que se lleve adelante la
solicitud del agente urbanizador.

KNS
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DOCUMENTO NUM. 1. MEMORIA.

El presente documento constituye el refundido del Proyecto de
Reparcelacion Voluntaria, que se formula en desarrollo y ejecucion del
Programa de Actuacion Integrada "Hierros Turia", del PGOU y PRIM de
Valencia.

En este documento se incorporan la subsanacidon de las deficiencias
apreciadas en informe de la Oficina Técnica de Gestion del Suelo de fecha
30 de Junio de 2011, modificado parcialmente por informe de 13 de enero
de 2012, ambos obrantes en el expediente 03107/2010-18, que se tramita en
la Seccidn de Reparcelaciones Il del Servicio de Gestidn Urbanistica.
También se incorpora el resultado del acuerdo alcanzado entre el promotor
y ROS CASARES ESPACIOS, SA en orden a la contribucion econdmica a la
financiacion del paso inferior a la Avda. Tres Forques, en cumplimiento de la

ficha de gestion del PRI HIERROS TURIA.

1.1. Circunstancias o acuerdos concretos que motivan el presente
proyecto de reparcelacion

A) La mercantil Hierros del Turia, SA, en su condicidn de titular registral
del 100% de la superficie de titularidad privada del ambito de actuacion,
presentd el 27 de febrero de 2004, ante los Ayuntamiento de Valencia y
Xirivella, Programa de Actuacion integrada de la unidad de ejecucion del
Plan de Reforma Interior de Mejora “Hierros Turia”(Valencia/Xirivella), que
incluye Plan de Reforma Interior de Mejora, junto con anexo de
Homologacion y Proyecto de Urbanizacion. A su vez, solicité la adjudicacion

de la condicién de Agente Urbanizador.

B) El plan de reforma interior de mejora responde, en sintesis, al objetivo
de modificar la calificacion urbanistica de una manzana completa de
SUELO URBANO, completamente consolidado por la edificacion vy
urbanizacién, que pasa de uso industrial a uso terciario. Este cambio de
calificacion viene acompafado de una reordenacion de los viales del
entorno de la parcela propiedad de la mercantil promotora, mejorando y
ampliando el vial de conexiéon con el PRI colindante promovido por la

mercantil “Francisco Ros Casares, S.A” ( aprobado definitivamente el 15 de



mayo de 2003), creando un carril nuevo en el frente a la Avenida Tres

Forques y reurbanizando todo el perimetro de la parcela.

En particular, el objeto de la programacion es el siguiente:
1. Cambio de calificacibn de la manzana pasando de uso industrial
terciario TER-3.
2. Mejorar la integracion de la parcela con el entorno, ampliando las calles
perimetrales y reduciendo la superficie neta de la parcela, mediante el
retranqueo de sus lindes. Asi:
- Se amplia la anchura de la calle colindante con la parcela de Ros
Casares, que pasa de 15 a 24 m.
- Se amplia la calle perpendicular a la C/ dels Gremis pasando de 12 a 23
m.
- Se renueva el firme de la calzada de la C/ dels Gremis entre las calles
dels Fusters y Tres Forques.
- Se amplia la anchura de la C/ dels Gremis para disponer una banda de
aparcamientos en bateria en el lado de la parcela de HIERROS TURIA.
- Se adecua la salida a la Avenida Tres Forques, disponiendo dos carriles
de almacenamiento e incorporacion a esta calle, mejorando el radio de
giro.
3. Como consecuencia de esta remodelacion viaria, se disponen nuevas
bandas de aparcamiento en bateria y se suprimen los apartaderos
ferroviarios en desuso.
4. Se reduce ligeramente la edificabilidad total para ajustar su cOmputo
por alienaciones y numero de plantas, de acuerdo con las previsiones del

Plan General.

C) La actuacion urbanistica, que se desarrolla en la Unidad de Ejecucion
"Hierros Turia", del PGOU de Valencia se sitia en el extremo Oeste del
Poligono Industrial “Vara de Quart”, proxima a la margen izquierda del
nuevo cauce del rio Turia. La mayor parte del ambito de actuacion( un
porcentaje del 96%) pertenece al municipio de Valencia, pero en el extremo
Oeste hay una pequeia superficie de terrenos que pertenecen al término

municipal de Xirivella.



El ambito de actuacion se distribuye, territorialmente, entre los dos términos

municipales en la siguiente superficie y proporcion:

Distribuciéon en términos municipales | Sector 25.347°10 m2s (100%)

Terrenos pertenecientes a Valencia | 24.327°14 m2s (95°98%)

Terrenos pertenecientes de Xirivella | 1.019°96 m2s (4°02%)

Dada la circunstancia descrita, y en aras a conseguir una tramitacion mas
operativa, se insté al Excmo. Ayuntamiento de Valencia para que solicitara
del Ayuntamiento de Xirivella la delegacibn de competencias para la
tramitacion y aprobacion del programa presentado, y al mismo tiempo fue
solicitado del Ayuntamiento de Xirivella que aprobara la delegacion de
competencias.

Por este motivo, el Excmo. Ayuntamiento de Valencia aprobd, en acuerdo
plenaria de 26 de marzo de 2004, la solicitud al Ayuntamiento de Xirivella de
la delegaciobn de competencias a favor del propio Ayuntamiento de

Valencia, competencias relativas a la presente actuacion urbanistica.

El Ayuntamiento de Xirivella, mediante acuerdo plenario de 21 de octubre
de 2004 delegd6 las competencias de tramitacion en el Ayuntamiento de
Valencia, que aceptd la delegacion mediante acuerdo plenario de fecha

29 de diciembre de 2004.

D) El Ayuntamiento de Xirivella y la mecantil Hierros del Turia S.A.
suscribieron un convenio urbanistico, el 28 de octubre 2004, con el objeto de
establecer las medidas compensatorias, como mejora en la propuesta de
programa de actuacion integrada de la Unidad de Ejecucion del Plan de
Reforma Interior de Mejora “Hierros Turia”.

Dicha medida compensatoria consiste en la aportacion complementario de
18.000 €, que el Ayuntamiento de Xirivella se compromete a destinar a la
mejora dotacional publica del entorno de la actuacién propuesta.

El ingreso de dicha cantidad, a favor del Ayuntamiento de Xirivella, se realizé

el 23 de abril de 2009.



E) El Pleno del Ayuntamiento de Valencia, en sesion celebrada el 26 de

mayo de 2006 adopto el siguiente acuerdo:
"PRIMERO.- Programar la Actuacion Integrada cuyo dmbito fisico es la Unidad de
Ejecucion "Hierros Turia", del PGOU de Valencia.
SEGUNDO.- Optar por la gestion indirecta de la referida Actuacion Integrada.
TERCERO.- Seleccionar la Alternativa Técnica presentada por la mercantil "HIERROS
TURIA, S.A.", con las condiciones que mas adelante se especifican.
CUARTO.- Seleccionar la Proposicion Juridico-Econdmica presentada por la mercantil
"HIERROS TURIA, S.A.", adjudicando a ésta la condicién de Agente Urbanizador de la
Actuacion Integrada objeto de programacion, igualmente con las condiciones que mas
adelante se indican.
QUINTO.- Aprobar el Proyecto de Urbanizacion presentado por la mercantil "HIERROS
TURIA, S.A.", para el &mbito de la Unidad de Ejecucién "Hierros Turia" del PGOU de
Valencia, con la condicion de que en el plazo de dos meses contados a partir de la
aprobacion definitiva del Programa, se presente por la empresa adjudicataria del mismo
un Proyecto de Urbanizacion, firmado y visado por el Colegio Profesional competente,
en el que se subsanen las deficiencias documentales y se incorporen las correcciones
técnicas y observaciones relativas a las obras de urbanizaciéon a ejecutar, puestas de
manifiesto en los informes emitidos por la Seccion de Proyectos de Infraestructura del
Servicio de Proyectos Urbanos de fecha 21 de octubre de 2005 y 29 de marzo de 2006.
Se asigna el seguimiento y control de la obra al Servicio Municipal de Obras de
Infraestructura.
SEXTO.- Aprobar la Proposicién Juridico-Econémica presentada por la mercantil
"HIERROS TURIA, S.A.", debiendo introducirse en la propuesta de Convenio
Urbanistico y en el régimen econdémico-financiero del Programa las correcciones que se
deducen en primer lugar del presente acuerdo, asi como el resto de condicionantes
establecidos en los informes emitidos por la Seccion de Programas de Actuacién
Integrada, la Oficina Técnica de Planeamiento y el Servicio de Proyectos Urbanos.
SEPTIMO.- Aprobar provisionalmente el Plan de la Reforma Interior de Mejora y la
Homologacion Sectorial Declarativa del Sector de suelo urbano "Hierros Turia" del
P.G.0O.U. de Valencia, promovido por la mercantii "HIERROS TURIA, S.A.",
supeditando la eficacia de esta aprobacién a que el agente urbanizador, en el plazo
méaximo de dos meses contados a partir de la notificacion del presente acuerdo, proceda a
subsanar las deficiencias e incorporar las correcciones técnicas y observaciones puestas
de manifiesto en el informe emitido por la Oficina Técnica de Planeamiento de 30 de
marzo de 2006, (con la modificacion introducida a dicho informe en el sentido de que

tras la expresion "para el uso de oficinas”, se aflada "que sea aceptada por la



Administracion correspondiente). Efectuada la subsanacion, se procedera a la remision
del mismo a la Conselleria de Territorio y Vivienda, a los efectos de su aprobacion
definitiva.

OCTAVO.- Como consecuencia de todo lo anterior, aprobar el Programa para el
desarrollo de la Actuacion Integrada cuyo ambito fisico es la Unidad de Ejecucion Unica
de del sector de suelo urbano "Hierros Turia" del P.G.O.U. de Valencia, y cuyo contenido
viene constituido por la conjuncién de la Alternativa Técnica y la Proposicion Juridico-
Econdmica seleccionadas, adjudicando su ejecucion a la mercantil "HIERROS TURIA,
S.A"

La aprobacion y adjudicacion del Programa queda sometida a la condicion suspensiva de
aceptacion y cumplimiento por el adjudicatario del Programa de las modificaciones y
correcciones parciales impuestas en los informes técnicos emitidos y en los puntos
anteriores de esta parte dispositiva, en los términos previstos en el articulo 47.6 de la
LRAU, asi como a que se aporte la documentacion exigida por la legislacién sobre
Contratos de las Administraciones Publicas para contratar con la Administracion.
En particular, la aprobacion y adjudicacion del Programa se condiciona a la aceptacion
por el urbanizador de las siguientes correcciones y modificaciones parciales:

1.- Los costes de urbanizacion (equivalentes al Presupuesto de Ejecucion por Contrata),
guedan fijados en la cantidad de 956.072°11 €, IVA excluido.

2.- El coste total de la actuacion, incluidos los gastos de gestidn, asciende a 1.208.949 €,
IVA excluido.

3.- La repercusidén de costes de urbanizacién por cada metro cuadrado de techo, se fija en
33’57 € m2t.

4.- El adjudicatario del Programa deberé presentar propuesta de Convenio Urbanistico
Regulador corregido y adaptado a los informes técnicos emitidos asi como al informe de
la Seccion de Programas de Actuacion Integrada, en el plazo maximo de 15 dias contados
a partir de la aprobacion definitiva del Programa.

5.- Asimismo, el adjudicatario deberd presentar Memoria de Programa corregida y
adaptada al informe de la Oficina Técnica de Planeamiento, en el plazo méaximo de dos
meses a contar desde la notificacion del presente acuerdo.

6.- Aceptacion de las demas correcciones y modificaciones parciales puestas de

manifiesto en el presente acuerdo y en los informes obrantes en el expediente.

NOVENO.- Advertir a la mercantil "HIERROS TURIA, S.A.", que debera prestar
garantia, por importe de Setenta y siete mil, seiscientos treinta y tres, euros, con cinco
céntimos, (77.633°05 €), en el plazo de los quince dias siguientes a la notificacion del

presente acuerdo, asi como presentar en el mismo plazo la documentacion acreditativa de



las condiciones requeridas para contratar con la Administracion previstas en el Real
Decreto Legislativo 2/2000, de 16 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de
la Ley de Contratos de las Administraciones Publicas, y demas normativa sobre
contratacién administrativa, que no resulten incompatibles con las previsiones de la
LRAU.”

El acuerdo transcrito fue publicado en el Boletin Oficial de la Provincia nam.
267, de fecha 8 de Noviembre de 2011. Contra el mismo no se ha interpuesto

recurso alguno, razon por la cual es firme.

F) La Comisidn Territorial de Urbanismo de Valencia, en sesidon celebrada
el 5 de diciembre de 2007, acordé supeditar la elevacion al Conseller, del
expediente de homologacion y Plan de reforma interior Hierros Turia de
Valencia para su aprobacion definitiva, a que se subsanasen los siguientes
condicionantes:
1. Debe incluirse claramente en el articulado de las Normas Urbanisticas del PRI y en los
planos de ordenacion que el Unico uso terciario admitido es el de oficinas, y que la
autorizacion de cualquier otro uso distinto requerird un estudio de trafico especifico y la
aprobacion, en su caso, de un instrumento urbanistico nuevo.
2. En la ficha de gestion del PRI se incluira la siguiente clausula: “Antes del otorgamiento
de las licencias de ocupacion debera justificarse, mediante informe del Ayuntamiento de
Xirivella, que esta Unidad de Ejecucién Hierros Turia ha contribuido en un porcentaje del
36’44% a la financiacion de la ejecucion del Tunel de la Avda. de Tres Forques, a cargo de
la UE Ros Casares. Si en el momento de otorgarlas licencias de ocupacién no estuviera
finalizada la ejecucion del tanel, deberé justificarse la constitucién ante el Ayuntamiento de

Xirivella de la garantia suficiente que asegure el cumplimiento de dicha obligacién.”

Mediante resolucion de la directora general de Ordenacion del Territorio de
fecha 13 de marzo de 2008, y a la vista de la documentacién presentada
por el Ayuntamiento de Valencia, en fecha 8 de febrero de 2008, se
considera cumplimentado el Acuerdo de la Comision Territorial de
Urbanismo de Valencia de 5 de diciembre de 2007

Por Resolucion de 16 de abril de 2008, del Conseller de Medio Ambiente,
Agua, Urbanismo y Vivienda, se aprobd definitivamente la homologacion y

Plan de reforma interior Hierros Turia de Valencia. El texto integro de dicha



Resolucion se publicd en el DOCV num. 5882, de fecha 30 de octubre de
2008.
Dicha Resolucion ha devenido firme al no haberse interpuesto recurso

contencioso administrativo en plazo.

H) Con la aprobacion definitiva del PRIM, deja de tener eficacia juridica
la condicidn suspensiva de aprobacion del Programa de Actuacién
Integrada, por lo que no hay obstaculo para su desarrollo. Por tal razén, y
previo depdsito de la garantia definitiva, para responder del cumplimiento
de las previsiones del programa, el Excmo Ayuntamiento de Valencia y la
mercantil HIERROS TURIA, S.A.,, en su calidad de agente urbanizador,
suscribieron el 6 de octubre de 2008, el convenio urbanistico regulador de
las relaciones entre ambas partes.

Conforme al convenio suscrito “la modalidad de retribucion al agente
urbanizacion es la RETRIBUCION EN METALICO, ya que el promotor del P.A.l.
es el propietario Unico de los terrenos privados incluidos en el ambito de
actuacion. Por esta razon, dicha retribucion se hara efectiva mediante
reparcelacion voluntaria”.

En el convenio urbanistico no se incluye ninguna estipulacion relativa a la
forma y plazo en que se hara efectiva la contribucién a la financiacion

parcial de la obra del tunel de la Avda. Tres Forques.

)] En cumplimiento de lo dispuesto en el dispositivo quinto del acuerdo
plenario, de fecha 26 de mayo de 2006, se ha procedido a redactar un
proyecto de urbanizacion refundido, suscrito por el ingeniero de Caminos
Julian Oter Estiva y fechado en octubre de 2008. El presupuesto de contrata
asciende a un total de un millén dos cientos tres mil doscientos treinta y dos

euros, IVA no incluido, con arreglo al siguiente resumen:



CAPITULD RESUMEN EUROS %

co1 TRABAJOS PREVIOS ¥ DEMOLICIONES .ovoeseeesssesccscosos s I . 99.641,02 987
Co2 WMOVIMIENTC DE TIERRAS 10502175 10,39
C03 PAVIVENTACION oo e WIMSTS 3207
Co4 SANEAMIENTO ..o . 2?.403:f_9 2.2
C05 ABASTECIMIENTD ... e s e 5135004 508
COB RED DE CDMUNICACIO_NES.:.,......................._......_......_..... . 38006 3
co? DISTRIBUCION ENERGIA ELEGTRICA ¥ ALUMBRADO PUBLICO........... . 179.32862 1774
Cos GAS . . . 2000000 198
GOl JARDINERIA.........oo oo NI026 215
10 REP DE RIEGD o1 serestnn ettt e st 12185648 1205
cn SENALIZAGION................ . T8 037
c12 SEGURIDAD Y SALUD s e 1000000 099
13 CONTROL DE CALIDAD ... ooceeeesesssssss sttt oeeseosssoes e 1061650 1,05
TOTAL EJECUCION MATERIAL 1.011.119,33
13,00 % Gastos generales 131.44551
6,00 % Beneficio industrial ..... 60.667,16
SUMA DE G.G.yBI 19211267

Conviene llamar la atencidn sobre el hecho de que el precio de la obra, que
consta en el proyecto de urbanizacion, difiere de la prevista en el programa,

que cifra el precio de ejecucidn por contrata en 956.072°11 €, IVA excluido.

J) La Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de Xirivella, en sesidn
nam.: 21/2009, celebrada el dia 15 de diciembre de 2009, aprobd
definitvamente el proyecto de liquidacion de la urbanizaciéon del nuevo
sector del Poligono Industrial de Vara de Quart, presentada el 29 de
septiembre de 2009 por D. Juan Francisco Ros Garcia, en representacion de
la mercantil ROS CASARES ESPACIOS SA.

Hierros Turia,S.A. no ha sido parte interesada en el programa de actuacion
integrada que la mercantil ROS CASARES ESPACIOS SA, ha desarrollado en el
nuevo sector del Poligono Vara de Quart, colindante con el sector del que
es agente urbanizador Hierros Turia, S.A. De hecho, no le ha sido notificado
ningun acuerdo del Ayuntamiento de Xirivella de imposicion y liquidacion de
cuotas de urbanizaciéon para contribuir a la financiacion de la infraestructura

externa( tunel Avda. Tres Forques).

K) Presentado el documento de reparcelacion voluntaria en el Excmo.
Ayuntamiento de Valencia para su tramitaciobn y aprobacién, en el
expediente constan, entre otras, las siguientes actuaciones y tramites:

1. Exposicion al publico del documento de la reparcelacion en la pagina
web del Ayuntamiento de Valencia. No procede la publicacién en el DOCV

por tratarse de una reparcelacion voluntaria.



2. Anotacion marginal, en las fincas registrales que forman parte del ambito
reparcelable, del inicio de expediente para su tramitacion y aprobacion.

3. Emisién de informe por la Oficina Técnica de Gestidon del Suelo, con fecha
30 de Junio de 2011, en el que se aprecian una serie de deficiencias y errores
que se deben de rectificar, antes de la aprobacion definitiva del
documento de reparcelacidn. Asimismo, se hace constar que existe una
porcion de la calle, que delimita por el sur la UE, C/EP del Gremis, 2, que no
figura cedida al Ayuntamiento de Valencia, por lo que debera justificarse su
titularidad. Ademas, tampoco consta que el Ayuntamiento de Xirivella haya
informado que los viales de la Avenida Tres Forques, incluidos en la UE, que
forman parte de su término municipal se encuentran cedidos.

4. Solicitud del promotor al Ayuntamiento de Xirivella que certifique la
titularidad publica de la parte de la Avda Tres Forques, que pertenece a su
término municipal.

5. Presentacion al Ayuntamiento de Valencia de dos opciones, en cuanto al
tratamiento a conferir a la porcion de la calle EP dels Gremis, 2, que no
consta como cedido en el Departamento de Patrimonio

6. Informe de la Oficina Técnica de Gestidbn del Suelo, fechado el 5 de
septiembre de 2011, en el que se estima que se debe optar por la segunda
opciodn propuesta y considerar la franja de terreno de la C/ Gremis como de
propietario desconocido, dandole el tratamiento previsto en la legislacion
urbanistica.

7. Escrito de alegaciones, presentado el 23 de septiembre de 2011, por la
mercantil ROS CASARES ESPACIOS, S.A., en el que solicita una modificacion
del proyecto de reparcelacion voluntaria para garantizar la efectividad de
la carga impuesta en la ficha de gestion del PRI, relativa a la financiacion
del coste de ejecucion del tunel de la Avda. Tres Forques. A tal efecto,
solicita que la obligacion de HIERROS TURIA, S.A, de contribuir al pago del
tunel, deberia de especificarse en el proyecto de reparcelacion e inscribirse,
junto con éste, en el Registro de la Propiedad, gravando la parcela de
resultado adjudicada a HIERROS TURIA. Asimismo, se solicita que se gire una
cuota de urbanizacion, a cargo de HIERROS TURIA, S.A, y en beneficio de Ros
Casares Espacios, S.A. , una vez aprobado el proyecto de reparcelacion y

antes del inicio de las obras.
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8. Tramite de audiencia, en la que el promotor contesta la alegacion
presentada, en el sentido de no formular objecibn a que la finca,
adjudicada a Hierros del Turia, S.A. resultante de la reparcelacion, quede
sujeta a la afeccion real del pago del coste de ejecucion del tanel, en la
proporcion indicada en la ficha de gestidon del PRIM, y asi se inscriba en el
Registro de la Propiedad. No obstante ello, se considera que dicha afecciéon
debe expresarse en términos idénticos al condicionante de la ficha de
gestion del PRIM, por cuanto el proyecto de reparcelacion se limita a
ejecutar las determinaciones del planeamiento, sin poder alterarlas.

En relacion con el importe de la deuda que se reclama, se invoca el
derecho, reconocido en el articulo 165 de la LUV, a recibir, en todo
momento, la informacion debidamente documentada respecto a los costes
de la urbanizacién que haya de asumir, por resultar completamente
desconocidos.

9. Informe de la Oficina Técnica de Gestidon Urbanistica, fechado el 13 de
enero de 2012, en el que se concluye que la porcién de la calle EP dels
Gremis, (Que no consta como cedida al Ayuntamiento de Valencia en el
informe del Servicio de Patrimonio), estaba incluida dentro del ambito
expropiado por el Ministerio de la Vivienda y,aunque, en principio parece
gue esta porcidn de terreno no estaba incluida en la cesién, que el Ministerio
realiz6 a favor del Ayuntamiento, tanto en el plan parcial como en la
ampliacion posterior estos terrenos han estado calificados como vial, por lo
tanto, son de dominio publico. Por tal motivo se reconsidera lo dicho en el
anterior informe de 5 de septiembre de 2011, respecto del tratamiento a
conferir al referido tramo de la calle EP dels Gremis, y reajustar el area
reparcelable y excluir todo el terreno dotacional afecto a su destino, que no
genera aprovechamiento, como son: la porcidon de la calle EP dels Gremis,
los viales que constan como cedidos al Ayuntamiento de Valencia y los
viales incluidos en el término municipal de Xirivella.

Ello determina que el area reparcelable se deberia de ajustar a los limites de
la Unica parcela de titularidad privada, con lo que podria tramitarse como

reparcelacion voluntaria.
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10. El Ayuntamiento de Xirivella informa al Ayuntamiento de Valencia que el
coste de ejecucion del tuanel, construido en la Avda. Tres Forques( en
ejecucion del programa de actuacion integrada, del que es agente
urbanizador la mercanti ROS CASARES ESPACIOS, S.A.) asciende a un
importe total de 2.953.141,34 €, iva no incluido.

11. Una vez presentado el segundo documento refundido, fue sometido a
informacién publica en el Diario Oficial de la Generalitat num. 6825, de
fecha 24 de julio de 2012. En el periodo de informacién publica la mercantil
ROS CASARES ESPACIOS, SA presenta escrito de alegaciones en el

gue solicita “se incluya afeccidn real de la finca de resultado haciendo
constar liquidacion provisional de las cantidades pendientes de ello por
importe de 1.444.670,73€ y plazo de pago de la cuota correspondiente en
los términos interesados en el cuerpo de este escrito”.

12 HIERROS TURIA, SA ha alcanzado un acuerdo con ROS CASARES
ESPACIOS, SA para el pago de la parte proporcional del coste de
construccion del paso subterraneo de la Avda. Tres Cruces. En virtud de
dicho acuerdo, el 19-10-2012 la mercantil ROS CASARES ESPACIOS, SA
presenta escrito,ante el Ayuntamiento de Valencia, en el que desiste
expresamente de las alegaciones presentadas en periodo de informacion
publica, al haber sido satisfecho integramente sus pretensiones; por tal razén,
no plantean 2objecion alguna a la aprobaciéon definitiva del proyecto de
reparcelacion, sin que sea necesario ni procedente la afeccion real de la
finca de resultado al pago de la cuota especifica de urbanizacion respecto

a su contribucioén al paso inferior.

1.2. Presupuestos gue legitiman la formulacion de la reparcelacion

voluntaria y procedimiento de aprobacion

La legitimidad de la reparcelacion, en general, radica en dos premisas:

a) De caracter subjetivo: El articulo 163.1.a de la Ley 16/2005, de 30 de

diciembre, de la Generalitat Valenciana (en adelante LUV) faculta al
Urbanizador de un Programa de Actuacioén Integrada para la formulaciéon de
un proyecto de reparcelacion forzosa.

La mercantil HIERROS TURIA, S.A ostenta la condicion de agente urbanizacion

de la unidad de ejecucion unica del PRIM, en virtud del acuerdo plenario,
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adoptado por el Excmo. Ayuntamiento de Valencia, en sesion de 26 de
amyo de 2006.

b) De caracter objetivo: La reparcelacion es la actividad de ejecuciéon

del planeamiento que tiene por objeto la nueva division de las fincas
ajustada al planeamiento. En este sentido, la reparcelacion se plantea, en
consecuencia, como instrumento al servicio del programa, cuyas previsiones
ejecuta y desarrolla, lo que supone que el acuerdo de aprobaciéon del
programa ha de adoptarse con caracter previo o simultaneo al de

aprobacioén definitiva de la reparcelacion.

Ambas premisas concurren en el momento en que se formula el presente
proyecto de reparcelacion, Ademas, concurre la circunstancia de que el
agente urbanizador ostenta la titularidad registral de todos los terrenos que
conforman el area reparcelable que, a su vez, constituye un area de reparto
uniparcelaria. La condicibn de propietario Unico determina que la
reparcelacion revista la naturaleza de voluntaria.

De conformidad con el art. 179 LUV, en relacion con el art. 422 ROGTU, son
voluntarias las reparcelaciones concertadas entre los afectados para que el
cumplimiento de sus obligaciones se concrete de modo mas acorde con sus
preferencias.

Las reparcelaciones voluntarias se tramitarAdn y aprobaran por la
administracion actuante conforme a lo dispuesto en el art. 185 LUV para las
transferencias de aprovechamiento, produciendo su aprobacion los mismos
efectos juridicos que el articulo 180 del citado texto legal anuda a la

reparcelacion forzosa.

Si bien en un primer momento se entendid que no era preceptiva la
exposicién al publico del proyecto de reparcelacion voluntaria, en virtud de
lo previsto en el art. 422.3 ROGTU, tal criterio ha de modificarse dado que |a
superficie, segun titulo, no coincide con la superficie resultante de reciente
medicion, al tiempo de que la edificaciéon, descrita en la finca registral 10.

802, en el término municipal de Valencia, ha sido completamente derruida.
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1.3 Objeto de la reparcelacidon

El articulo 169 de la LUV define la reparcelacion como la actividad de
ejecucion del planeamiento, que tiene por objeto la nueva divisibn de
fincas ajustada al planeamiento para adjudicarlas entre los afectados
segun su derecho.

Por un lado, comporta el que la realidad fisica de las parcelas preexistente a
la reparcelacion se adecue al planeamiento urbanistico, de tal manera que
lo que antes eran predios se transforme en una ordenada division del
terrenos, conforme a las previsiones del planeamiento, y dotados de los
correspondientes servicios propios de dichos espacios urbanos. A este efecto,
los propietarios del suelo ven extinguida su titularidad sobre las parcelas de
origen y adquieren la correspondiente a las parcelas de destino, que
pueden o no coincidir con la ubicacion anterior; incluso pueden ver
trasmutada su anterior propiedad territorial por un equivalente econémico o
por una parte alicuota de suelo edificable.

Por otro lado, la reparcelacidon es un mecanismo a través del cual los
propietarios pueden cumplir conjuntamente sus deberes urbanisticos de
cesion y urbanizacién con arreglo al principio de distribucidn de beneficios y
cargas, de tal maneras que las cargas, tanto de cesiobn como de
urbanizacion, se distribuyen en proporcidn a los beneficios que se obtienen,
consistiendo dicho beneficio en el lamado aprovechamiento urbanistico o
derecho a edificar, sobre suelo privado, una cantidad concreta de metros
(conocido como techo edificable).

La cesidon de suelo se realiza en el traspaso de la parcela de origen a la
parcela de resultado, apta para la edificacion, prorrateando los gastos que
conlleva la urbanizacion en funcion de la edificabilidad reconocida a cada
parcela de resultado.

En la presente reparcelacion, el objeto de la misma se simplifica por las
razones siguientes:

a) La propiedad del suelo se concentra en una Unica persona que, a la
vez, tiene la condicibn de agente urbanizador, por lo que no estamos
propiamente ante una permuta forzosa de las parcelas de origen por las de
resultado, sino que tal permuta es consentida.

b) Sin perjuicio de la parcela destinada a centro de transformacion

(suelo dotacional privado), la reparcelacibn uUnicamente genera una
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parcela edificable, coincidente con la practica totalidad de la manzana
edificable definida en el PRIM.

C) Los terrenos a reparcelar tienen la condicion de suelo urbano con
urbanizacién consolidada, ordenados mediante un plan de reforma interior
de mejora que reduce, sensiblemente la edificabilidad, respecto de la
prevista en el PGOU de Valencia. Ademas, el acuerdo de adjudicacion del
PAI, sujeto a la condicidn suspensiva de aprobacion definitiva del PRIM, fue
adoptado antes del 1 de Julio de 2007, lo que determina la no exigencia del
deber de cesidon del 5% del aprovechamiento tipo, segun lo previsto el art. 21
LUV, en relacion con la Disposicion Transitoria Primera del Decreto Ley 1/2008
de 27 de junio por el que se aprueban medidas urgentes para el fomento de
la vivienda y el suelo.

d) La retribucion del agente urbanizador es integramente en metalico,
por lo que no se aplica coeficiente de canje de terrenos. Ello determina que
la reparcelacion no tenga por finalidad asegurar la retribuciéon del agente
urbanizador.

e) Dentro de la unidad de ejecuciodn los viales preexistentes constituyen
suelo dotacional publico afecto a su destino, por lo que el deber de cesidon
se limita a los nuevos espacios viarios, que se crean con motivo de la nueva

ordenacion urbanistica

En este contexto, la reparcelacion objeto de este documento persigue los
siguientes objetivos:

1. Regularizar la configuracion de la finca, acomodandolas al modelo de
parcelacion y alineaciones fijado por el PRIM "Hierros Turia”, permitiendo al
propietario materializar, en su totalidad, el aprovechamiento subjetivo, de
uso de oficinas, que le confiere la vigente ordenacion.

2.- Adjudicar al Ayuntamiento de Valencia y Xirivella, respectivamente, en
pleno dominio y libre de cargas, los terrenos de ampliacion de viales
preexistentes, que se generan a resultas de la ordenacion urbanistica del
PRIM, y que se asciende a 4.957, 45 m3s,

3. Permuta voluntaria de las parcelas originarias por una unica finca
edificable mas la parcela destihnada a centro de transformacién, con
extincion de los derechos reales o cargas incompatibles con el

planeamiento.
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4. Afectacion real de las parcelas adjudicadas al cumplimiento de cargas
las cargas de urbanizaciéon , que se concreta en el pago de los costes de la
actuacioén, previsto en el PAI aprobado por el Exmo. Ayuntamiento de
Valencia, mas la aportacion a la financiacion parcial (36,44% del coste total)
de la infraestructura viaria externa (tunel de la Avda. Tres Forques), en

cumplimiento de la ficha de gestiéon del PRIM.

El hecho de que se trate de una reparcelacion voluntaria simplifica, a su vez,
el contenido de la memoria, en el sentido de que el criterio de adjudicacién
de las parcelas de resultado es el que resulta de la voluntad del propio
propietario.

A su vez, no concurren defectos ni excesos de adjudicacion, por lo que no
es decisivo determinar el criterio de valoracion de la edificabilidad y de la
superficie resultante.

Del mismo modo, no procede establecer indemnizacion por edificaciones e
instalaciones incompatibles con el plan, ya que coincide en la misma
persona el beneficiario de la indemnizacidn y el sujeto obligado a

indemnizar.

1.4. Descripcion del area reparcelable.

El &mbito reparcelable se define como el espacio fisico sobre el que se
realiza las operaciones, fisicas y juridicas, que conforman el contenido de la
reparcelacion antes descrito. Viene definido en el articulo 169.6 de la LUV y
articulo 396 del Reglamento de Ordenacion y Gestion Territorial y Urbanistica,
con las caracteristicas siguientes:

a) sera el propio proyecto de reparcelacion el que defina su ambito.

b) estd integrado por superficies de terrenos que tienen derechos de
adjudicacion en la reparcelacion, de forma que quedan excluidos
del area reparcelable los terrenos que, por cualquier circunstancia,
no tienen derechos a la adjudicacion de aprovechamiento.

C) podra ser discontinua,

d) no es preceptivo su coincidencia con el ambito de la unidad de

ejecucion.

16



Conforme al informe de la Oficina Técnica de Gestidon Urbanistica, fechado
el 13 de enero de 2012, los terrenos que actualmente conforman los viales
de la unidad de Ejecucion unica del PRIM “Hierros Turia”, del PGOU de
Valencia, se consideran como Vviales cedidos,respectivamente,al
Ayuntamiento de Valencia y al Ayuntamiento de Xirivella, por lo que cabe
excluirlos del ambito reparcelable.

Ello determina que el area reparcelable no coincide con el ambito de la
unidad de ejecucion, de manera que aquella viene delimitada por los limites

de la Unica parcela de titularidad privada.

Los terrenos a reparcelar estan situados en el poligono industrial Vara de
Quart, recayente a la Avda. Tres Forques, en la linea limite del termino
municipal de Valencia y Xirivella, lo que determina que una pequefa
porcion, situada en el extremo oeste, quede situada dentro del municipio de
Xirivella.

Limita, al Norte, con la Avenida Tres Forques, vial existente de alta
capacidad; al Sur, con la Calle E.P. Gremis 2 que conecta con la calle Dels
Gremis y la calle paralela a ésta (ubicada entre la actuaciéon de Hierros Turia
y Ros Casares); al Este con la calle Dels Gremis, vial existente que constituye
un eje principal del poligono industrial Vara de Quart y, al Oeste, con el
ambito del PRI Ros Casares y, en concreto con la calle EP dels Gremis Sector
B, que es un vial situado dentro de este sector y que se amplia parcialmente
en el PRIM Hierros Turia.

Presenta una forma de pastilla trapecial con lados paralelos a la calle DEls
Gremis, de 245 m de longitud el mayor y 215 m el menor, y una anchura

transversal de 100 m.
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La superficie del area reparcelable y su diferencia respecto del ambito de la

unidad de ejecucion queda representada en la siguiente tabla:

Unidad de Ejecucion Area Reparcelable
Superficie total 25.347,11 m3s 22.992,56 m3s
Superficie edificable 18.035,11 m3s 18.007,57 m3s
27,54 m3s
Superficie viario 7.312,00 m3s 4.957,45 m3s
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Area reparcelable

Distribucion en términos municipales 22.992,56 m2s (100%)

Terrenos pertenecientes a Valencia 22.135,79 m3s (96,2%)

Viario: 4.321,61 /Edificable:17.814,18 m3s

Terrenos pertenecientes de Xirivella 856,77 m2s (3,80 %)

Viario: 635,84 /Edificable: 220,93 m3s

1.5. Planeamiento gue se ejecuta

El planeamiento que se ejecuta viene conformado por Plan de la Reforma
Interior de Mejora y la Homologacién Sectorial Declarativa del Sector de
suelo urbano "Hierros Turia" del P.G.O.U. de Valencia, aprobado por
Resolucion de 16 de abril de 2008, del Conseller de Medio Ambiente, Agua,
Urbanismo y Vivienda, (DOCV 30-10-2008)

El resumen de las determinaciones del Plan de Mejora es el siguiente:

PARAMETRO PGVIGENTE PRIM DIFERENCTA
Siiperticie total 24T 0m BT -
Stperficie de tanzana B8 18035 11 1y -5 13608 s
Viales 21001 o 13100 s +5 13008
Plazas de aparcanuento publicas - 132 plazas =187 plazas
Indice de Edificabilidad Neta 160 ms TP 0T s =040 0T or's
Edificabiludad total 370RE T0 T 015 4T A0 mT
Tndice de Suelo Dotacional (ISDy 8300 28850 110268
Indice de Fdificabilidad Bruta (IEB; U461 T: s 14> T s D04 T s
15D/ IEB iy i -144
- dotacional / 100 T Y87y 100 T 20732 s 109 mt +1445 s 100 o' T

La edificabilidad maxima permitida en el Plan General asciende a 8 m3/mz,
Se efectua la conversidon a m?/t dividiendo los 8 m3 entre 5 metros de altura
de la planta baja. De esta forma se calcula la edificabilidad asi: 23.171°19 m?
x 1’60 = 37.073’90 m2t. Esta edificabilidad se distribuye de modo geométrico
ajustandola a las alineaciones y numeros de plantas definidas en los planos.
Se redondea, por tanto, la edificabiidad a 36.015°14 m?T (resultado de
multiplicar la superficie de la parcela neta 18.007°57 por dos plantas).

Las normas urbanisticas del PRI efectian una remisidbn global al articulo 6.48
de las normas del Plan General que regula el uso terciario TER-3.

En la ficha de gestidon del PRI se incluye la siguiente determinacion:
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“Antes del otorgamiento de las licencias de ocupacidn debera justificarse,
mediante informe del Ayuntamiento de Xirivella, que esta Unidad de
Ejecucion Hierros Turia ha contribuido en un porcentaje del 36’44% a la
financiacion de la ejecucion del Tunel de la Avda. de Tres Forques, a cargo
de la UE Ros Casares. Si en el momento de otorgar las licencias de
ocupacion no estuviera finalizada la ejecucidon del tunel, debera justificarse
la constitucion ante el Ayuntamiento de Xirivella de la garantia suficiente

que asegure el cumplimiento de dicha obligaciéon”.

1.6. Ciriterios utilizados para definir y cuantificar los derechos de los

afectados

A. Criterio num. 1. Identificacion de las fincas de origen

La identificacion de las fincas, integradas dentro del ambito de
reparcelacion, se ha realizado a partir del titulo de propiedad aportado por
el propio agente urbanizador. Dicho titulo se encuentra inscrito en el Registro
de la Propiedad de Valencia nim. 15 y en el Registro de Xirivella, en funcioén
de la superficie que ocupa la finca en cada término municipal. De manera
que, pese a tratarse de un continuo urbano que comprende la totalidad de
una manzana edificable,( de hecho en el catastro figura con una sola
referencia catastral), a efectos registrales se conforma por dos fincas
registrales diferentes.

A tal efecto, se ha practicada anotacion marginal de inicio del expediente
de reparcelacion en ambas fincas registrales

Por su parte, los servicios técnicos del Ayuntamiento de Xirivella y Valencia
han emitido informe sobre la titularidad publica de los terrenos actualmente
destinados a viario, circunstancia que ha determinado su exclusion del

ambito reparcelable.

B. Criterio nim.2. Determinacion del aprovechamiento subjetivo, segun
el uso asignado por el PRIM

El derecho que se reconozca a los propietarios deber&a ser proporcional al
aprovechamiento subjetivo que corresponda a la superficie de las fincas

aportadas (art. 172.1 de la Luv)
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El articulo 34, letra b de la LUV define el aprovechamiento subjetivo o
aprovechamiento susceptible de apropiacion, como: “la cantidad de
metros cuadrados edificables que expresan el contenido urbanistico
lucrativo del derecho de propiedad de un terreno, al que su duefio tendra
derecho sufragando el coste de las obras de urbanizaciéon que le
corresponda. El aprovechamiento subjetivo es el que resulta de, restar al
aprovechamiento tipo, el porcentaje del excedente de aprovechamiento,
cuando éste proceda”.

A su vez, el aprovechamiento tipo se define como “la edificabilidad unitaria
ponderada con los correspondientes coeficientes correctores que el
planeamiento establece para todos los terrenos comprendidos en una
misma area de reparto, delimitada conforme a lo dispuesto en los articulos

55y 56 de la LUV”.

De conformidad con la nueva redaccion del articulo 21.2 de la LUV, dada
por el Decreto Ley 1/2008, en las actuaciones de transformacion urbanistica
en suelo urbano que se desarrollen en régimen de actuacion integrada
(como es el caso), los propietarios deberan ceder, libres de cargas de
urbanizacién, a la administraciobn actuante las parcelas edificables
correspondientes al 5 por 100 del aprovechamiento tipo. Sin embargo, la
disposicion transitoria primera del citado Decreto Ley exonera de tal
obligacion a los procedimientos de programacion iniciados antes del 1 de
julio de 2007, considerando iniciado el procedimiento, en los supuestos de
gestion de gestion directa, en el momento de producirse el acuerdo
municipal previsto en el articulo 128.3 de la citada Ley Urbanistica
Valenciana.

El PAlI de la unidad de ejecucidon Unica del PRIM “Hierros Turia” fue
adjudicado en mayo de 2006, por lo que el aprovechamiento subjetivo, que
corresponde a su propietario, es el 100% del aprovechamiento tipo.

Dado gque no procede la aplicacion de coeficientes correctores por razén
del uso y/o tipologia edificatoria el indice de edificabilidad bruta (IEB)
coincide con el aprovechamiento tipo (AT) y se expresa en 1'42 m?T / m3s.

El derecho del propietario viene expresado a través de la féormula siguiente:
A. subj = (100 x 1'4209) X (superficie finca aportacion)= 36.015’14 m2T

Puesto que la retribucidn al agente urbanizador se materializa en dinero, no

se aplica ningun porcentaje reductor sobre el aprovechamiento subjetivo.
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C. Criterio nUum.3. Prevalencia de la superficie real

Segun resulta del Registro de la Propiedad, la finca registral num. 8.694 y la
finca 10. 802 tienen una superficie conjunta de 22.481,75 m?, de la cual hay
una superficie construida de 21.281,75 m? (que se corresponde con la
superficie perteneciente al término municipal de Valencia).

Segun resulta de la ficha catastral, la superficie de suelo asciende a 21.811
mz2, mientras que la superficie construida es de 15 457 m?

Para determinar la superficie del area reparcelable y de la finca de
aportacion, se ha tomado como base cartografica el levantamiento
topografico realizado por un ingeniero topoégrafo, levantamiento que se
incorpora a la documentacion grafica del proyecto de reparcelacion.
Segun el citado levantamiento topogréafico, la superficie conjunta de las
fincas de aportacion asciende a 22.992,56 m?2, de los que 856,77 mz2,
corresponden a la finca de aportacion sita en el término municipal de
Xirivella y, el resto, 22.135,79 m2 constituye la superficie de la finca de
aportacion radicada en el término municipal de Valencia.

La superficie construida desaparece tras el derribo de las

edificaciones existentes.
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1.7. Criterios de adjudicacién de las superficies adjudicadas

Se han aplicado los criterios siguientes:

a) Libertad de pacto entre el agente urbanizador y el propietario Unico
del suelo.

b) Distribucion de la totalidad de la edificabiidad de uso
terciario(oficinas) permitido por el PRIM.

c) Concentracidon de toda la edificabilidad lucrativa en una parcela

d) Superposicion entre las fincas de aportacion y de adjudicacion.

e) Ubicacion del centro de transformacion en el emplazamiento fijado

en el proyecto de urbanizacién
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DOCUMENTO NUM. 2. RELACION DE PROPIETARIOS E INTERESADOS

La relacion de propietarios e interesados en el expediente se reduce a
una unica persona que es la mercantil HEERROS TURIA, S.A.(CIF A-
46020640), con domicilio social en Poligono Industrial Los Vientos, calle
Alisio s/n (46119), Naquera, (Valencia), constituida por tiempo
indefinido mediante escritura autorizada en Barcelona, el 24 de mayo
de 1963, por el Notario D. Antonio Beaus Codes, con el num. 1.170 de
su protocolo, e inscrita en el Registro Mercantil de Valencia, hoja 832,

folio 68, Tomo 52, Libro de Sociedades, Sec.32, facha 1-8-1963.
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DOCUMENTO NUM. 3. DESCRIPCION DE LAS FINCAS APORTADAS

1. Finca de aportacion nium. UNO. (Término municipal de Xirivella)

Descripcion: Urbana, parcela de terreno sita en el Poligono Industrial Vara de
Quart, en el término municipal de Xirivella. Se corresponde con la parcela
num. 12 del plano parcelario. Tiene una superficie, segun titulo, de mil dos
cientos metros cuadrados (1.200 m?) y, de reciente medicidén, ochocientos
cincuenta y seis metros y setenta y siete decimetros cuadrados ( 856,77 m?2)
Segun consta en la inscripcién registral esta finca se corresponde con una
porcion de terreno con una extension superficial de 22.481, 75 m?, de los que
1.200 m2, aproximadamente, pertenecen al término municipal de Xirivella y,
el resto, al término municipal de Valencia.

Linda, por el Norte, Calle Catorce del Plano Parcelario; por el Sur, Parcela
nuam. 13 mediante linea de ferrocatrril; por el Oeste, limite del Poligono y, por
el Este, calle nam. 4.

Referencia catastral;: 2714801YJ2721D0001ZA

Propietario: HIERROS TURIA, S.A. CIF A-46020640 .

Cargas: Sujeta a la condicion resolutoria a favor de la Gerencia
Urbanizacion de que la parcela vendida se destinara por la sociedad
compradora a usos industriales, comprometiéndose la misma a respetar en
cuanto a edificaciones e instalaciones industriales se refiere, las normas
urbanisticas de la zona.

El citado contrato quedaria resuelto a instancia de la gerencia de
urbanizacién, en los siguientes supuestos 1) si la sociedad adquirente no
presentara para su aprobaciéon por la gerencia, y dentro de los plazos
previstos en la estipulacion tercera, los proyectos definitivos de las
construcciones a efectuar en la parcela. 2) Si la sociedad adquirente no
comenzare las obras de construccion en la forma y los plazos establecidos
en la estipulacion cuarta. 3) Si la construccidon no se acomodare al proyecto
aprobado por la Gerencia de Urbanismo. 4) Si la sociedad adquirente

incumpliera la limitacion establecida en la estipulacion quinta.
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Titulo: Escritura de Segregacion y compraventa nimero 363, otorgada en la
ciudad de Madrid, a seis de mayo de mil novecientos sesenta y nueve, ante

el notario D. Francisco Diz Diaz.

Inscripcidn: Registro de la Propiedad de Xirivella, al tomo 1572 libro 111, folio
195, finca nium. 8.694, inscripcién 12, fecha 27-2-1973.

2. Finca de aportacion nim. DOS. (Término municipal de Valencia)

Descripcioén: Urbana, Edificio de uso industrial, almacén y oficinas situado en
el Poligono Industrial Vara de Quart, parcela nim. 12, en el término
municipal de Valencia. Tiene una superficie construida, segun titulo, de
veintiin mil doscientos ochenta y un metros, setenta y cinco decimetros
cuadrados (21.281,75 m?), sobre parcela de igual superficie.

Actualmente la edificacion descrita ha sido completamente derruida y el
solar resultante comprende una superficie, de reciente medicién, de
veintidés mil ciento treinta y cinco metros y setenta y nueve decimetros
cuadrados (22. 135,79 m?).

Linda, por el Norte, en parte con la finca de aportacion nim. 1y la Avda.
Tres Forques; por el Sur, calle E.P. Dels Gremis 2; por el Oeste, limite del
Poligono y calle EP Dels Gremis Sector B, colindante con la parcela de Ros
Casaresy, por el Este, calle Dels Gremis.

Referencia catastral; 2714801YJ2721D0001ZA

Propietario: HIERROS TURIA S.A., CIF A-46020640.

Cargas: Sujeta a la condicion resolutoria a favor de la Gerencia
Urbanizacion de que la parcela vendida se destinara por la sociedad
compradora a usos industriales, comprometiéndose la misma a respetar en
cuanto a edificaciones e instalaciones industriales se refiere, las normas
urbanisticas de la zona.

El citado contrato quedaria resuelto a instancia de la gerencia de
urbanizacion, en los siguientes supuestos 1) si la sociedad adquirente no
presentara para su aprobacion por la gerencia, y dentro de los plazos

previstos en la estipulacion tercera, los proyectos definitivos de las
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construcciones a efectuar en la parcela. 2) Si la sociedad adquirente no
comenzare las obras de construccion en la forma y los plazos establecidos
en la estipulacion cuarta. 3) Si la construccidon no se acomodare al proyecto
aprobado por la Gerencia de Urbanismo. 4) Si la sociedad adquirente

incumpliera la limitacion establecida en la estipulacion quinta.

Titulo: Escritura de compraventa niumero 363, otorgada en la ciudad de
Madrid, a seis de mayo de mil novecientos sesenta y nueve, ante el notario
D. Francisco Diz Diaz.

Otros titulos: declaracidn de obra nueva en construccidn y obra nueva

terminada.
Inscripcién: Registro de la Propiedad de Valencia num. 15, al tomo 2726 libro

26, folio 95, finca num. 1. 802, (antes 18.519) inscripcion 12
Identificacion unica de finca registral 46066000131917.
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DOC 4. PROPUESTA DE ADJUDICACION DE LAS FINCAS RESULTANTES

Finca de Adjudicacién num. 1.

Descripcion: Urbana, parcela de uso terciario (oficinas) sita en el Poligono
Industrial Vara de Quart, en los términos municipales de Valencia y Xirivella.
Ocupa una superficie de DIECIOCHO MIL SIETE METROS Y CINCUENTA Y SIETE
DECIMETROS CUADRADOS (18.007,57 m?), de los que DOS CIENTOS VEINTE
METROS Y NOVENTA Y TRES DECIMETROS CUADRADOS (220,93 m?), estan
situados en el término municipal de Xirivella y, el resto, DIECISIETE MIL
SETECIENTOS OCHENTA Y SEIS metros Y SESENTA Y CUATRO decimetros
cuadrados (17.786,64 m?), se sitian en término municipal de Valencia.

Linda, por el Norte, con la Avenida Tres Forques; al Sur, en parte, con la finca
de adjudicaciéon num 2 ( centro de transformacién) y, en parte, con la
ampliacion de la calle E.P. Dels Gremis 2; al Este, con la ampliacion de la
calle Dels Gremis y, al Oeste, con el ambito del PRI Ros Casares y, en
concreto con la calle EP Dels Gremis Sector B, que es un vial situado dentro
de este sector y que se amplia parcialmente en el PRIM Hierros Turia.

En el interior de esta finca no hay ninguna edificacion.

Edificabilidad: 36.015’14 m?t.

Correspondencia: Esta finca se adjudica en subrogaciéon del 100% de la
finca de aportacion nim. 1, inscrita en el Registro de la Propiedad de
Xirivella, al tomo 1572 libro 111, folio 195, finca nim. 8.694, inscripcion 12 y
del 99,85 % de la finca de aportacidn num. 2, inscrita en el Registro de la
Propiedad de Valencia num. 15, al tomo 2726 libro 26, folio 95, finca num.

1.802

Propietario: HIERROS TURIA S.A. CIF A-46020640.

Cargas: Sujeta a la condicion resolutoria a favor de la Gerencia
Urbanizacion de que la parcela vendida se destinara por la sociedad
compradora a usos industriales, comprometiéndose la misma a respetar en
cuanto a edificaciones e instalaciones industriales se refiere, las normas
urbanisticas de la zona.

El citado contrato quedaria resuelto a instancia de la gerencia de

urbanizacion, en los siguientes supuestos 1) si la sociedad adquirente no
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presentara para su aprobacion por la gerencia, y dentro de los plazos
previstos en la estipulacion tercera, los proyectos definitivos de las
construcciones a efectuar en la parcela. 2) Si la sociedad adquirente no
comenzare las obras de construccion en la forma y los plazos establecidos
en la estipulaciéon cuarta. 3) Si la construccidon no se acomodare al proyecto
aprobado por la Gerencia de Urbanismo. 4) Si la sociedad adquirente

incumpliera la limitaciéon establecida en la estipulaciéon quinta.

No obstante lo expuesto, se solicita respectivamente de los Registros de
Valencia num. 15 y Xirivella la cancelacion de la citada carga, de
conformidad con lo dispuesto en el art. 177 del Reglamento Hipotecario que
determina que: “Los asientos relativos a derechos que tuviesen un plazo de
vigencia para su ejercicio convenido por las partes, se cancelaran por
caducidad transcurridos cinco afios desde su vencimiento, salvo caso de
prorroga legal, y siempre que no conste asiento alguno que indique haberse
ejercitado el derecho, modificado el titulo o formulado reclamacion judicial

sobre su cumplimiento.”

Saldo de la cuenta de liquidacidn provisional: la presente finca queda sujeta

al pago de las cargas de urbanizaciéon del programa, queando gravada
con un saldo provisional, a buena cuenta y a reserva de la liquidacion
definitiva, por un importe de UN MILLON DOSCIENTOS OCHO MIL
NOVECIENTOS CUARENTA Y NUEVE EUROS( 1.208.949 €) IVA no incluido.

Cuota de urbanizacion: 100 %..

Finca de Adjudicacién num. 2.

Descripcion. Parcela no edificable, dotacional privada, destinada a centro
de transformacion de energia eléctrica, sita en Valencia, calle EP Dels
Gremis 2, en el centro de la fachada de dicha calle, con una distancia a
esquina de la Calle EP Dels Gremis Sector B de 3857 ml desde su esquina
izquierda, y distancia a la esquina opuesta (Calle Dels Gremis 2) de 38'57 ml
desde su esquina derecha. El ancho de fachada de esta parcela de 8'10
ml., con una superficie de VEINTISIETE METROS CUADRADOS CON
CINCUENTA Y CUATROS DECIMETROS CUADRADOS (27,54 m?) . Linda, por el
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frente, calle de su situacion; por el fondo, derecha e izquierda con la finca

de adjudicacion 1-B, de HIERROS TURIA, S.A

Titularidad: HIERROS TURIA S.A. CIF A-46020640.

Cargas: Se adjudica libre de cargas y gravamenes.

Correspondencia: Esta finca se adjudica en subrogacion del 0,15 % de la

finca de aportaciobn nim. 2, inscrita en el Registro de la Propiedad de

Valencia nim. 15, al tomo 2726 libro 26, folio 95, finca nam. 1. 802.

Saldo de la cuenta de liguidaciéon provisional: No estd afecta al pago de

cargas de urbanizacién

Cuota de urbanizacién: 0 %..

3. Fincas de cesion obligatoria.

Finca 3.1 ampliacion Avda Tres Forques( término municipal de Xirivella).
Descripcion Porcidon de terreno, destinado a vial de uso publico, ampliacion
de la Avda. Tres Cruces, en el término municipal de Xirivella. Comprende
una superficie de DOS CIENTOS SETENTA Y CINCO METROS Y VEINTICUATRO
DECIMETROS CUADRADOS (275,24 m?). Linda, por el Norte, Este y Oeste con
la Avda. Tres Cruces y por el Sur con la calle E.P. dels Gremis, Sector B.
Propietario: Ayuntamiento de Xirivella.

Titulo: Se adjudica en virtud de la aprobacion definitiva de la reparcelacion
voluntaria del PRIM “Hierros Turia”, segun lo dispuesto en el articulo 180 de la
Ley Urbanistica Valenciana.

Cargas: Libre de cargas y gravamenes

Finca 3.2 ampliacion Avda Tres Forques( término municipal de Valencia).

Descripcién Porciéon de terreno, destinado a vial de uso publico, ampliaciéon
de la Avda. Tres Cruces, en el término municipal de Valencia. Comprende
una superficie de QUINIENTOS NOVENTA Y TRES METROS Y OCHENTA Y SEIS
DECIMETROS CUADRADOS ( 593,86 m?). Linda, por el Norte y Oeste con la

30



Avda. Tres Cruces; por el Sur, parcela edificable de Hierros Turia, S.A. y por el
Este, calle Dels Gremis .

Propietario: Ayuntamiento de Valencia.

Titulo: Se adjudica en virtud de la aprobacion definitiva de la reparcelacion
voluntaria del PRIM “Hierros Turia”, segun lo dispuesto en el articulo 180 de la
Ley Urbanistica Valenciana.

Cargas: Libre de cargas y gravamenes

Finca 3.3 ampliacion calle Dels Gremis ( término municipal de Valencia).
Descripcién Porciéon de terreno, destinado a vial de uso publico, ampliaciéon
de la calle Dels Gremis , en el término municipal de Valencia. Comprende
una superficie de MIL NOVENTA Y TRES METROS Y SESENTA Y SEIS
DECIMETROS CUADRADOS ( 1.093,66 m?2). Linda, por el Norte con la Avda.
Tres Cruces; por el Sur, calle E.P. Dels Gremis 2; por el Este, calle Dels Gremis
y, por el Oeste, parcela edificable de Hierros Turia, S.A.

Propietario: Ayuntamiento de Valencia.

Titulo: Se adjudica en virtud de la aprobacion definitiva de la reparcelaciéon
voluntaria del PRIM “Hierros Turia”, segun lo dispuesto en el articulo 180 de la
Ley Urbanistica Valenciana.

Cargas: Libre de cargas y gravamenes

Finca 3.4 ampliaciéon calle E.P. Dels Gremis 2 ( término municipal de
Valencia).

Descripcién Porciéon de terreno, destinado a vial de uso publico, ampliaciéon
de la calle E.P Dels Gremis 2, en el término municipal de Valencia.
Comprende una superficie de OCHOCIENTOS NOVENTA Y NUEVE METROS Y
VEINTE DECIMETROS CUADRADOS (899,20 m?). Linda, por el Norte con la
parcela edificable de Hierros Turia, S.A; por el Sur, calle E.P. Dels Gremis 2;
por el Este, calle Dels Gremisy, por el Oeste, calle E.P. Dels Gremis Sector B.
Propietario: Ayuntamiento de Valencia.

Titulo: Se adjudica en virtud de la aprobacién definitiva de la reparcelacion
voluntaria del PRIM “Hierros Turia”, segun lo dispuesto en el articulo 180 de la
Ley Urbanistica Valenciana.

Cargas: Libre de cargas y gravamenes
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Finca 3.5 ampliacion calle E.P. Dels Gremis Sector B ( término municipal de
Valencia).

Descripcién Porciéon de terreno, destinado a vial de uso publico, ampliaciéon
de la calle E.P Dels Gremis Sector B en el término municipal de Valencia.
Comprende una superficie de MIL SETECIENTOS TREINTA Y CUATRO METROS
Y OCHENTA Y NUEVE DECIMETROS CUADRADOS (1.734,89 m?2). Linda, por el
Norte, ampliacion calle E.P. Dels Gremis Sector B, en el término municipal
de Xirivella; por el Sur, calle E.P. Dels Gremis 2; por el Este, parcela
edificable de HIERROS TURIA, S.A. vy, por el Oeste, ampliacion calle E.P.
Dels Gremis Sector B, en el término municipal de Valencia

Propietario: Ayuntamiento de Valencia.

Titulo: Se adjudica en virtud de la aprobacion definitiva de la reparcelacion
voluntaria del PRIM “Hierros Turia”, segun lo dispuesto en el articulo 180 de la
Ley Urbanistica Valenciana.

Cargas: Libre de cargas y gravamenes

Finca 3.6 ampliacion calle E.P. Dels Gremis Sector B ( término municipal de
Xirivella).

Descripcién Porcidn de terreno, destinado a vial de uso publico, ampliacion
de la calle E.P Dels Gremis Sector B en el término municipal de Xirivella.
Comprende una superficie de TRESCIENTOS SESENTA METROS Y SESENTA
DECIMETROS CUADRADOS (360,60 m?). Linda, por el Norte,Avda. Tres
Forques; por el Sur, ampliacién calle E.P. Dels Gremis Sector B, en el término
municipal de Valencia; por el Este, parcela edificable de HIERROS TURIA,
S.A. vy, por el Oeste, ampliacibn calle E.P. Dels Gremis Sector B, en el
término municipal de Xirivella

Propietario: Ayuntamiento de Xirivella.

Titulo: Se adjudica en virtud de la aprobacion definitiva de la reparcelacion
voluntaria del PRIM “Hierros Turia”, segun lo dispuesto en el articulo 180 de la
Ley Urbanistica Valenciana.

Cargas: Libre de cargas y gravamenes
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DOCUMENTO NUMERO CINCO. CUENTA DE LIQUIDACION PROVISIONAL /
MEMORIA IMPOSICION CUOTAS DE URBANIZACION

Segun el articulo 176.6 de la LUV, la cuenta de liquidacion provisional
establecera, respecto de cada propietario, las cantidades que le

corresponda abonar o percibir.

Conforme al PAI de la unidad de ejecucién Unica del PRIM “Hierros Turia”,
aprobado por El Excmo. Ayuntamiento de Valencia, en sesién plenaria de 26
de mayo de 2006, la retribucidon del agente urbanizador sera integramente
en metalico, cuyo importe viene determinado por |los siguientes conceptos:
1.- Los costes de urbanizacion (equivalentes al Presupuesto de Ejecucion por
Contrata), quedan fijados en la cantidad de 956.072°11 €, IVA excluido.

2.- El coste total de la actuacion, incluidos los gastos de gestion, asciende a
1.208.949 €, IVA excluido.

3.- La repercusion de costes de urbanizacion por cada metro cuadrado de
techo, se fijja en 3357 € m2t.

En la presente actuacion, la persona con derecho a percibir la retribucion(
agente urbanizador) coincide con la persona obligada al pago( propietario
de la finca de adjudicacién num.l). No obstante ello, y a los efectos
previstos en el articulo 181.1 de la LUV, el pago de la retribucion al agente
urbanizador se realizard de forma fraccionada en cuatro derramas, por
importe equivalente al 25% del presupuesto estimado de los costes de la

actuacion, con arreglo al siguiente calendario:

Derrama | Importe (va no | Plazo( computable desde acta de

incluido) comprobacién replanteo e inicio obras

urbanizacion)

Primera 302.237,25 € Dentro de los 3 meses siguientes
Segunda | 302.237,25 € Entre el sexto y séptimo mes
Tercera 302.237,25 € Entre el noveno y décimo mes
Cuarta 302.237,25 € Mes siguiente a la certificacion final
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Se estima que las obras tendran una duracion de un afio; de ampliarse o
reducirse este plazo, la dltima derrama quedara supeditada a la recepcion

de las obras y a la expedicidn de la certificacion final.
HIERROS TURIAS.A. presentara, ante el Ayuntamiento de Valencia, la
acreditacion de los gastos soportados y las correspondientes certificaciones

de obra.

Se adjunta como anexo cuenta de liquidacion provisional.

Valencia, noviembre de 2012.
Ultima correccién enero 2013.

Vicente Iglesias Ferragud. Licenciado en Derecho. Emilio Puig Abad Arquitecto.
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Cuadro de Derechos Aportados Cuadro Derechos adjudicados
Superficie ) o
NUm. o Aportacién | (%)Derecho | (m?2t)Derecho (m2t)Derecho (m2t)Exceso (mz2t)Defecto %Adjudicacion
Propietario aportada o o o S o ]
Parcela ) (%) subjetivo Subjetivo Subjetivo Adjudicacion Adjudicacion final
m
1 Hierros Turia,S.A. 856,77 3,73 3,73 1.343,37 1.343,37 0 0 3,73
2 Hierros Turia,S.A. 22.135,79 96,27 96,27 34.671,77 34.671,77 0 0 96,27
Total 22.992,56 100 100 36.015,14 36.015,14 100
Coste Indemnizacion
Cuadro de Liquidacion Provisional Coste PAI Obra Edificaciones/ Saldo
urbanizacion Diferencias Adj.
Parcela o Parcela Adjudicacién (%) Debe Debe Debe Haber Debe Haber
Propietario o o
Aportada Adjudicada (m2t) Adjudicacién € € € € € €
1 Hierros Turia,S.A. 1 36.015,14 99,85 1.208.949 | 956.072,11 0 0 1.208.949 0
2 Hierros Turia,S.A. C.T. 0 0,15 0 0 0 0 0 0

* Nota: Los costes resefiados no incluyen el IVA

Valencia, noviembre de 2012.

Ultima correccién enero 2013.

Vicente Iglesias Ferragud. Licenciado en Derecho. Emilio Puig Abad Arquitecto.
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3. Suelo agrario infrautilizado y arrendamiento forzoso 83
4. Zonificacion y clasificacion del suelo y edificabilidad en suelos degradados 84
5. El Consejo de la Huerta de Valencia 84
6. Plan de desarrollo agrario 85
PARTE SEGUNDA. 111
Tipologia del suelo y planeamiento urbanistico. 111
Capitulo 2. Tipologia del suelo. 111
1. Clasificacion del suelo: suelo urbano, suelo urbanizable, suelo no urbanizable y suelo
urbanizable sin programa de actuacion. 111
2. Condicion juridica de solar. 112
a. Requisitos para que las parcelas tengan la condicidon de solar. 112
b. El deber de edificacidén de los solares. 113
c. Facultades de los propietarios de solares antes de ser incluidos en un programa de actuaciéon o en un
ambito de reforma interior. 114
d. Registro Municipal de Solares y Edificios a Rehabilitar 114
3. Régimen del suelo no urbanizable y suelo urbanizable sin programa de actuacion.115
Capitulo 3. Planeamiento urbanistico. 121
1. El planeamiento urbanistico. 121
2. Instrumentos de planeamiento urbanistico y territorial. 123
a. Instrumentos de planeamiento urbanistico y territorial de ambito supramunicipal. 123
b. Instrumentos de planeamiento urbanistico y territorial de &mbito municipal. 123
3. Planeamiento de ambito municipal. 123
4. El plan general estructural y la ordenacion estructural. 124
5. Planes parciales. 125
6. Planes especiales 127
7. Estudios de detalle. 127
8. Los proyectos de urbanizacion. 128
TALLER DE TRABAJO 130
Caso practico. Modificacion puntual de un PGOU de municipio de la Comunidad
Valenciana. 130
TALLER DE TRABAJO 154
Criterios para determinar si un plan o programa debe someterse a evaluacion ambiental
y territorial. 154
TALLER DE TRABAJO 156

>Para aprender, practicar. 3
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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Informe del Proceso de Participacion Publica del procedimiento de evaluacién ambiental

y territorial estratégica del Plan de Ordenacién en la Comunidad Valenciana. 156

Caso real 1 de municipio de la Comunidad Valenciana.

Caso real 2 de municipio de la Comunidad Valenciana.

TALLER DE TRABAJO

Estudio de detalle y estudio de integracion Paisajistica en la Comunidad Valenciana.178

TALLER DE TRABAJO

Modelo técnico por arquitecto de estudio de integracion paisajistica en la Comunidad

Valenciana.

Ubicacion. Descripcion de la actuacion

Promotor. Autor del estudio

Ambito de estudio: cuenca visual

Planeamiento urbanistico y ambiental de aplicacion

Normativa urbanistica de aplicacion

Normas de caracter paisajistico de aplicacion

Delimitacidon del ambito de estudio y caracterizacidon de las unidades de

Paisaje y de los recursos paisajisticos afectados

Delimitacion de las unidades de paisaje

Recursos paisajisticos

Medidas de integracion paisajistica

Planes y proyectos en tramite o ejecucién dentro del mismo ambito de estudio
Reportaje fotografico

Documentacion justificativa

Plan de participacion publica

Alcance y contenido del estudio

156
168

178
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185
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186
186
186
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Justificaciéon del cumplimiento de las determinaciones del estudio de paisaje de planeamiento del

municipio u otras que les sean de aplicacion

Valoracion de la integracion paisajistica

Valoracién de la integracion visual

Conclusiones de la valoracidon de la integracion paisajistica y visual.

TALLER DE TRABAJO

Caso real. Modelo de Estudio de Integracion Paisajistica.

Antecedentes y objeto.

Descripcion y definicién del alcance de la situacién.

Promotor antecedentes proyecto.

Delimitacién del &mbito de estudio

Planes o proyectos en tramite en el mismo ambito

Identificacion de impactos y medidas correctoras.

Valoracidén vy justificacion de la integracion paisajistica y visual.

Identificacion paisajistica.

Identificacion visual.

TALLER DE TRABAJO

Caso practico. La transitoriedad de la norma de urgencia en el plan de ordenacién

detallada del PGOU de Castellén

TALLER DE TRABAJO

Plan de Accién Territorial sobre Prevencion del Riesgo de Inundaciéon en la Comunitat

Valenciana.

PARTE TERCERA

Licencias urbanisticas.

Capitulo 4. Licencias urbanisticas.

1. Actos sujetos a licencia urbanistica.

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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2. Actuaciones sujetas a declaracion responsable. 284
3. Condiciones de otorgamiento de las licencias urbanisticas. 285
4. Procedimiento en el otorgamiento de licencias urbanisticas. 286
5. Caducidad de las licencias urbanisticas. 286
TALLER DE TRABAJO 288
Caso real de otorgamiento de licencia en municipio de la Comunidad Valenciana.___ 288
PARTE CUARTA 293
Gestion urbanistica. 293
Capitulo 5. Gestion urbanistica. 293
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Excedente de aprovechamiento 294
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Transferencia de aprovechamiento 295
Capitulo 6. La parcelacion urbanistica. 296
1. Licencias de parcelacién o division de terrenos. 296
2. Indivisibilidad de terrenos en las distintas clases de suelo. 297
3. Parcelaciones de fincas rusticas. 297
Capitulo 7. La reparcelacion urbanistica. 300
1. La reparcelacion urbanistica. 300
2. Clases de reparcelacion urbanistica: voluntaria o forzosa y econémica. 301
3. El proyecto de reparcelacion. 302
4. Procedimiento de la reparcelacion forzosa. 303
5. Efectos de la reparcelacion. 304
6. Derechos de los afectados por la reparcelacion. 305
7. Reglas para distribuir las adjudicaciones. 305
8. Reglas especiales sobre proindivisos en caso de reparcelacion. 306
9. Identificacion y titularidad de fincas, bienes y derechos afectados. 307
10. Cuenta de liquidacion provisional y liquidacion definitiva de la reparcelacion.___ 308
11. Reparcelacién en régimen de propiedad horizontal. 309
TALLER DE TRABAJO 311
La reparcelacion inversa en la Comunidad Valenciana como solucion a los PAIs inviables
y reversibles. 311

1. La reparcelacion inversa como solucion a los PAIs fantasmas (urbanizaciones
fantasmas). 311

2. Planes de Actuacion Integrada (PAI) no iniciados. PAIs antieconomicos y que pueden
|

>Para aprender, practicar. 5
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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ser revertidos. Reparcelacion inversa. 311 ,
Los PAI iniciados y que pueden ser viables se podrén dividir en sectores para ejecutarlos poco a poco ¢ |
y ampliar el plazo de ejecucion a diez afios, mientras que en los PAI inviables y reversibles se podra
hacer una "reparcelacién inversa" para que los terrenos vuelvan a la situacion anterior, sin cargas

para los propietarios. 312
3. La solucidén de la Ley 1/2019 a la reversion de la reparcelacion. 313 %
a. Dar solucién a los distintos escenarios que han generado los PAIs fantasmas. 313
b. Cuestiones analizadas. 314
e Determinacion de los interesados en el procedimiento de reparcelacion inversa; supuestos de
transmision de parcelas resultantes, cambios de titularidad, etc... 314
e Delimitacion del area reparcelable. 314
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e Tratamiento de las parcelas con afeccién parcial. 314
e Supuestos de propietarios que escogieron la retribucion al urbanizador en especie._ 314
e Tratamiento del suelo dotacional publico. 314
c. El procedimiento legal de la reversion de la reparcelacion 314
4. Un caso real de reparcelacion inversa (anterior a la Ley 1/2019) aprobado por el
Ayuntamiento e inscrito en el Registro de la Propiedad. 316
5. Documentos urbanisticos del proceso de reparcelacion inversa en un supuesto
anterior alaley 1/2019. 320
a. Memoria 320
19, Introducciéon general 320
1.1. Antecedentes 320
1.2. Situacion actual 320
1.3. Bases legales de la actuacion 320
1.4. Objeto de la reparcelacidn inversa. Su tramitacion 320
1.5. Contenido del proyecto de reparcelacién 320
Memoria. 320
Relacién de propietarios e interesados. 320
Descripcion de las parcelas aportadas. 320
Propuesta de adjudicacién de fincas resultantes. 320
Planos 320
Emplazamiento. 320
Plano catastral. 320
Estado actual. Usos del suelo. 320
Parcelas aportadas. 320
Fincas adjudicadas 320
Superpuesto de aportadas y adjudicadas. 320
1.6. Descripcidon de la unidad reparcelable. 320
1.7. Situacién urbanistica de los terrenos objeto de reparcelacion 320
A). Descripcién de los terrenos en el momento actual. 320
B). Descripcidon del planeamiento que se ejecuta 320
C). Relacidn existente / planificado. 320
20, Criterios especificos de la reparcelacion inversa 320
2.1. Titulares e interesados. Su actualizacién 320
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2.3. Valoracién del suelo 320
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2.5. Correccion de errores 320
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o

>Para aprender, practicar. (
>Para ensefar, dar soluciones.
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Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados



inmolgx.com

Anexo: certificacidn registral de dominio y cargas.
b. Emplazamiento
c. Catastral
d. Ortofoto
e. Parcelas Aportadas
f. Fincas Adjudicadas
g. Superposicion Aportadas-Adjudicadas

TALLER DE TRABAJO
Caso real de Proyecto de reparcelacion forzosa en la Comunidad Valenciana.
Ambito
Modificado tras periodo de informacién al publico
INDICE
DOCUMENTO 1. MEMORIA
1. ANTECEDENTES
1.1. Planeamiento que se ejecuta
2. NORMATIVA APLICABLE
3. DOCUMENTOS INTEGRANTES DEL PROYECTO DE REPARCELACION
4. CONCEPTO Y OBJETO DE LA REPARCELACION

5. DESCRIPCION DEL AREA REPARCELABLE
5.1. Superficie y limites del Area Reparcelable

320
321
321
321
321
321
321

396
396

397
397
397
397
397
397
397
397
397
397
397
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6. CRITERIOS UTILIZADOS PARA DEFINIR LA TITULARIDAD DE LAS PARCELAS AFECTADAS397

7. CRITERIOS DE VALORACION DE BIENES Y DERECHOS

397

7.1. Valoracion de plantaciones, edificaciones, construcciones e instalaciones que deban demolerse o

destruirse

7.2. Valoracion de cargas y gravamenes

7.3. Valoracion de actividades econdmicas

8. FINCAS APORTADAS

8.1. Tratamiento de los bienes de dominio publico

8.2. Titularidades dudosas.

9. CRITERIOS UTILIZADOS PARA DEFINIR Y CUANTIFICAR LOS DERECHOS DE LOS ___

AFECTADOS i

10. CRITERIOS DE VALORACION DE SUPERFICIES ADJUDICADAS

11. FINCAS ADJUDICADAS

12. CONSTITUCION DE SERVIDUMBRE DE LUCES Y VISTAS

13. CARGAS Y GASTOS QUE CORRESPONDEN A LOS ADJUDICATARIOS

14. CUENTA DE LIQUIDACIéN PRO)/ISIONAL

15. EFECTOS DE LA REPARCELACION
2. Relacion de propietarios e interesados
3. Descripcion de las fincas o partes de fincas aportadas a la reparcelacion
4. Propuesta de adjudicacion de las fincas resultantes
5. Tasacion de los derechos, edificaciones, construcciones o plantaciones que deban
destruirse para la ejecucion del plan
6. Cuenta de liquidacién provisional
7. Planos

1- Planos de Informacion

1.1.- Situacién

1.2.- Catastral

1.3.- Parcelario Instituto Geografico y Catastral

1.4.- Estado Actual - Topografico

1.5.- Cesion y transferencia de aprovechamiento

2- Planos de Proyecto

2.1.- Fincas Aportadas

2.2.- Ordenacion Pormenorizada

2.3.- Fincas Adjudicables

2.4.- Fincas Resultantes

2.5.- Fincas Resultantes Acotadas

2.6.- Superposicion
8. Memoria de cuotas de urbanizacion

397
397
397
397
397
397
397
397
397
397
397
397
397
397
397
397
397
extinguirse o
397
397
397
397
397
397
397
398
398
398
398
398
398
398
398
398
398

>Para aprender, practicar.

>Para ensefar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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Capitulo 8. Expropiacion urbanistica.
1.
2.
3.
4.
5.

Capitulo 9. Los programas de actuacion urbanistica (PAU).
1.
2.

9. Anejos

Anejo I: Certificados de dominio y cargas.

Anejo II: Informes municipales.

Anejo III: Acuerdos del Consejo de Administracion ADIF.

Anejo IV: “Informe de Valoracion Urbanistica”.
Anejo V: Costes por descontaminacion de suelo.

Anejo VI: Informes contestacion alegaciones.

Anejo VII: Valoracién de Centros de Transformacién Diferidos.

Supuestos expropiatorios.

398
398
398
398
398
398
398
398

439
439

El derecho a la expropiacién rogada.

439

Expropiacion individualizada o conjunta.

441

Procedimiento de tasacion conjunta

441

Ocupacion directa.

442

El programa de actuacion urbanistica (PAU).

445
445

Clases de programas de actuacion urbanistica (PAU).

a. Programa de actuacion urbanistica (PAU - PAI) integrada.

Alternativa técnica.

Proposicion juridico-econdmica.

b. Programa de actuacion urbanistica (PAU) aislada.

Alternativa técnica

Propuesta de convenio urbanistico

Proposicion juridico-econdmica

TALLER DE TRABAJO

Formularios elaboracion de un PAI.

1.

© 0 N O

Capitulo 10. El agente urbanizador en la Comunidad Valenciana.

1. La definicion del estatuto del urbanizador y la garantia de los derechos de propiedad

2.

3. Gestion publica, directa o indirecta de la gestion urbanistica.

2. Procedimiento a solicitud de particular.
3. Informe de los servicios técnicos municipales
4.
5

. Informacioén publica

. Apertura de plicas

. Adjudicacion del PAI. Adjudicacion.

Expediente

Acuerdo rechazando las alternativas técnicas de PAI

446
446
447
448
449
449
450
450

452
452
452
454
455
456
457
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a. Informacion publica de la propuesta de Programa de Actuacion Integrada de la Unidad de Ejecucion

458

b. Informacién publica de alternativa técnica del Programa de Actuacién Integrada de la Unidad de

Ejecucion presentada por una Agrupacion de Interés Urbanistico.

. Informe técnico.

. Publicacion del acuerdo

en el proceso urbanistico.

El agente urbanizador.

460
462
464
465
467

468

468
470
471

a. Asignacién de la condicidon de urbanizador en régimen de gestidn urbanistica por los propietarios

(agrupacién de interés urbanistico).

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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b. Asignacion de la condicion de urbanizador en régimen de gestién urbanistica publica. _ 472

4. Los programas de actuacion urbanistica integrada (PAI) en régimen de gestion

directa. 473
a. Agrupacion de interés urbanistico. 473
b. Programa de actuacion integrada mediante empresa mixta. 473
5. Actuaciones previas al procedimiento de aprobaciéon y adjudicacion del programa de
actuacion integrada (PAI). 474
6. Eleccion de la alternativa técnica del programa de actuacion integrada. 477
7. Procedimiento de designacion del agente urbanizador. 479
8. Nombramiento del urbanizador y suscripcion del convenio. 480
9. Cautelas administrativas tras la designacion del agente urbanizador. 480
10. La ejecucion del programa de actuacion integrada (PAI). 481
11. Relacion entre el agente urbanizador y los propietarios. 484
12. Modalidades de retribucion al urbanizador. 485
13. Cargas de urbanizacion del programa de actuaciéon integrada (PAI). 486

14. Retasacion de cargas y revision de precios.

488

15. Pago de la retribucion al agente urbanizador. 489
16. Garantias. 490

a. Garantias de cumplimiento de las obligaciones del agente urbanizador. 490

b. Garantias a favor del agente urbanizador. 491

17. Las relaciones del agente urbanizador con el constructor. 492
18. Finalizacion del programa de actuacion integrada (PAI). 494
19. Revocacion del agente urbanizador. 494
TALLER DE TRABAJO 498
Formularios del agente urbanizador. 498

1. Presentacion de propuesta de Programa de Actuacion Urbanizadora que se proceda al
desarrollo urbanistico de una unidad de ejecucién mediante el sistema de agente

urbanizador. 498
2. Traslado para informe juridico municipal. 500
3. Informe técnico municipal. 501
4. Acuerdo municipal sobre el PAU presentado por un agente urbanizador. 504
5. Publicaciones y notificaciones a propietarios. 506
6. Escritos de alegaciones, subsanaciones y propuestas de alternativas. 508
7. Certificados de la secretaria municipal relativos a la publicidad de los PAU. __ 511
8. Decisiones municipales sobre las alternativas al agente urbanizador. 513
9. Designacion del agente urbanizador provisional (cargas, duracion de obras,

reparcelacion, etc.). 516
10. Adjudicacién a Agente Urbanizador de un PAI. 520

Modelo a 520

Modelo b 520
11. Edictos y notificaciones de la adjudicacion a Agente Urbanizador de un PAI. _ 522
12. Escrito aceptando la designacién como agente urbanizador adjudicatario. __ 525

(&)

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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13. Escrito de renuncia a la designacion como agente urbanizador adjudicatario.__ 526

14. Convenio de agente urbanizador. 527
15. Prorroga a agente urbanizador para finalizar obras. 532
16. Cesion de la condicion de agente urbanizador. 533

17. Escrito de presentacion de proyecto de reparcelacion por el agente urbanizador 534

18. Reparcelacion forzosa con agente urbanizador. Expediente completo (memoria,
propietarios, criterios de valoracion, adjudicacion, etc.). 535

19. Modelo completo de Bases particulares reguladoras del concurso de Programacion
para la adjudicaciéon, por gestion indirecta, del Programa de actuacion integrada (PAI)

de la unidad de ejecucion. 550
Base I. Objeto de las bases particulares de programacion. 550
Base II. Naturaleza y régimen juridico aplicable al contrato para el desarrollo y ejecucion

del programa. 550
Base III. Ordenacion urbanistica vigente. 550

Base IV.- Memoria de necesidades y objetivos del programa de actuacion integrada.551

Base V. Parametros urbanisticos. 552
Base VI. Ampliacion del ambito territorial a programar. 553
Base VII. Criterios de ordenacion urbanistica de las propuestas de planeamiento a
formular. 553
Base VIII. Objetivos de la edificaciéon privada. 553
Base IX. Prescripciones técnicas minimas de los documentos de la alternativa técnica.
553
Base X. Prescripciones técnicas minimas del proyecto de urbanizacion. 554
Base XI. Admisibilidad de variantes. 556
Base XII. Precio de licitacion y garantia provisional. 556
Base XIII. Calendario de plazos de desarrollo y ejecucion del programa. 556
Base XIV. Legitimacion para formular propuesta de programa. Solvencia econdémica y
financiera, técnica y profesional. 557
Base XV. Plazo y lugar para presentacion de proposiciones. 558
Base XVI. Documentacion integrante de las proposiciones. 558
Base XVII. Modelo de proposicion. 559
Base XVIII. Criterios de adjudicacion. 559
1. Criterios de puntuacion de la alternativa técnica. 560
2. Criterios de puntuacion de la proposicion juridico-economica. 561
Base XIX. Mesa de programacion. 561
Base XX. Garantia definitiva. 562
Base XXI. Dictamen del consejo superior de territorio y urbanismo. 562
Base XXII. Prerrogativas del excelentisimo ayuntamiento de .... 562
Base XXIII. Jurisdiccion competente. 562

20. Gestion indirecta del Programa de Actuacion Integrada por Agente Urbanizador.563
Concurso para la adjudicacion de la gestion indirecta del Programa de Actuacion
|

>Para aprender, practicar. 10
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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Integrada de Sector de Suelo Urbanizable Terciario. 563

21. Ordenanzas municipales para agentes urbanizadores y AIU. 575
Ordenanza reguladora de las bases generales para la adjudicacion de los programas de

actuacion integrada. 575

PARTE QUINTA 598
Entidades de conservacion y agrupaciones de interés urbanistico en la Comunidad

Valenciana. 598

Capitulo 11. Las entidades urbanisticas de conservacion en la Ley 5/2014, de 25
de julio, de ordenaciéon del territorio, urbanismo y paisaje de la Comunitat
Valenciana. 598

Regulacion de las entidades urbanisticas de conservacion en la Ley 5/2014, de 25 de
julio, de ordenacion del territorio, urbanismo y paisaje de la Comunitat Valenciana598

1. Antecedentes preautonoémicos. 598

2. Las limitaciones de la normativa del 94 a las entidades urbanisticas. 599

3. La LOTUP 2014. 599
4. Ley 14/2018, de 5 de junio, de la Generalitat, de gestion, modernizacion y promocion

de las areas industriales de la Comunitat Valenciana. 600

5. La reforma 1/2019 600

TALLER DE TRABAJO 601

Promocion desde Comunidades Auténomas. Ley 14/2018, de 5 de junio, de la
Generalitat, de gestion, modernizacion y promocion de las areas industriales de la

Comunitat Valenciana. 601
1. Entidades de gestion y modernizacion de las areas industriales. 601
a. La creacién de estas entidades de gestién es voluntaria 601

b. La adscripcién a dichas entidades de gestién sera “universal, obligatoria y automatica”. 602

2. Clases de entidades de gestion y modernizacion de las areas industriales (basicas,

industriales y avanzadas). 605
a. Area industrial basica 605
b. Area industrial consolidada 605
c. Area industrial avanzada 606
3. Régimen legal del las Entidades de gestion y modernizacion de las areas industriales

607
Naturaleza y régimen juridico 607
Sujetos integrantes 607
Funciones 608
Legitimacién y contenido de la solicitud de constitucion 609
Estatutos 610
Negociacién del convenio 611
Aprobacidén provisional 612
Asamblea de ratificacion 612
Autorizacion de la constitucién y firma del convenio 613
Publicidad y registro 613
Periodo de vigencia 614
Obligaciones de los sujetos integrantes de la entidad 614
Del cumplimiento de las obligaciones 615
Régimen de organizacion y funcionamiento 616
Organos de la entidad 616
La asamblea general 616
Funciones de la asamblea general 617
Peticién de dotaciones, infraestructuras o servicios adicionales 617

>Para aprender, practicar. 49
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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Coeficientes de participacidon y régimen de acuerdos de la asamblea general 618
Impugnacion de los acuerdos de la asamblea general 618
Eleccidn de la junta directiva 619
Funciones y régimen de funcionamiento de la junta directiva 620
La presidencia de la entidad 621
La gerencia 621
Recursos econdmicos de las entidades de gestion y modernizacidon 621
Disolucién 622
Foro consultivo de participacion 622
4. Zonas de “enclave tecnolégico” 623
5. Marca de calidad “"municipio industrial estratégico>» 623
Reconocimiento como municipio industrial estratégico 623
Procedimiento de declaracion 623
Revocacion 624
Municipio logistico estratégico 624
Capitulo 12. Las agrupaciones de interés urbanistico en la Comunidad Valenciana.
626
1. Las agrupaciones de interés urbanistico. 626
2. Registros de Programas de Actuacion y Agrupaciones de Interés Urbanistico y
Entidades Urbanisticas Colaboradoras. 627
TALLER DE TRABAJO 629
Formularios de una agrupacion de interés urbanistico (AIU). 629
1. Formulario de escritura de constitucion de agrupacion de interés urbanistico (AIU).
629
2. Modelo de Estatutos de Agrupacion de interés urbanistico 634
TALLER DE TRABAJO 654

Caso real integro con documentacion completa de un Programa de Actuacion Integrada
(PAI) de Plan Parcial en la Comunidad Valenciana promovido por una agrupacion de

interés urbanistico (AIU). 654

1. Edicto municipal. 656
2. Memoria PAI 658
3. Proposicion Juridico Econdmica y propuesta Convenio Urbanistico. 673
4. Informe-Memoria de viabilidad econémica. 699
5. Informe memoria de sostenibilidad econémica. 734
6. Proyecto para la compleciéon. Obras de Urbanizacion. 777
7. Escrituras publicas. 783
PARTE SEXTA 841
Convenios urbanisticos. 841
Capitulo 13. Convenios urbanisticos. 841
TALLER DE TRABAJO 842

Caso practico. Los convenios urbanisticos de planeamiento en la Ley 5/2014, de 25 de
julio, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la Comunidad Valenciana.
842

TALLER DE TRABAJO 845

Convenio urbanistico para la inclusion de terreno en suelo urbano destinado a zona

>Para aprender, practicar. 12
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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verde dentro de una unidad de gestion en el plan general de ordenaciéon urbana en la
Comunidad Valenciana. 845

TALLER DE TRABAJO 851

Propuesta de convenio urbanistico para ocupacion directa de terrenos para dotaciones
publicas. Obtenciéon pactada con los propietarios de terrenos afectados por el
planeamiento a dotaciones publicas mediante integraciéon en una unidad de ejecucion

con exceso de aprovechamiento real. 851
PARTE SEPTIMA 856
Deber de conservacion y declaracion de ruina urbanistica. 856
Capitulo 14. Deber de conservacion y rehabilitacion e inspeccion periédica de
edificaciones. 856
1. El deber de edificacion 856

2. Deber de conservacion y rehabilitacion e inspeccién periddica de edificaciones. _ 857

3. Deber de dotacién de servicios urbanisticos basicos y de incorporacion de medidas de

integracion paisajistica 858

5. Limite del deber de conservacion y rehabilitacion. 859
6. Ordenes de ejecucion de obras de conservaciéon y de obras de intervencién y

expropiacion de los inmuebles que incumplan estas 6rdenes. 860

7. Ordenes de adaptacion al entorno. 861

TALLER DE TRABAJO 862

Decreto 53/2018, de 27 de abril, del Consell, por el que se regula la realizacion del
informe de evaluacion del edificio de uso residencial de vivienda y su Registro

autonomico en el ambito de la Comunitat Valenciana 862
1. Sujetos 863
2. Registros e inscripciones (Documentacion) 864
3. Obligaciones y responsabilidades 864
4. Métodos de control 864
TALLER DE TRABAJO 867
Régimen de edificacion y rehabilitacion forzosa y en sustitucion del propietario. __ 867
Declaracion de incumplimiento y régimen de edificacion forzosa 867
Declaracion de incumplimiento del deber de edificar o rehabilitar por iniciativa privada
869
Programa de actuacion aislada en sustitucion del propietario
869
Modalidades de participacion de los propietarios 871
Venta forzosa 872
Expropiacion forzosa por incumplimiento del deber de edificar 873
Iniciacion de las actuaciones para la edificacion forzosa y subrogacion de la Gener8alitat
73
Actuacion fuera de las areas de actuacion delimitadas 874
Capitulo 15. La ruina urbanistica. 875
1. Declaracidn de edificios en situacioén legal de ruina. 875

>Para aprender, practicar. 13
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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2. Amenaza de ruina inminente. 876
3. Intervencion en edificios catalogados. 877
PARTE OCTAVA 878
Disciplina urbanistica. 878
Capitulo 16. La disciplina urbanistica. 878
1. La disciplina urbanistica. 878
2. Proteccion de la legalidad urbanistica. 878
3. Obras ejecutadas sin licencia o disconformes con la misma. 879
4. El expediente de restauracion de la legalidad urbanistica. 880
5. Incumplimiento por el interesado de la orden de restauracion o de suspension. _ 881
6. Infracciones y sanciones urbanisticas. 882
7. La prescripcion de la sancion. 883
TALLER DE TRABAJO 885
Esquemas de Disciplina urbanistica en la Comunidad Valenciana. 885
Procedimientos administrativos de disciplina urbanistica. 885
Procedimiento de restauracion de la legalidad urbanistica. 885
Procedimiento sancionador. 885

La impugnacion autondmica de licencias municipales. 885
Responsabilidad penal. 885
Competencias municipales y autondmicas. 885
Competencias sobre suelo urbano, urbanizable y no urbanizable. 885

La orden de demolicion. 886
Terceros adquirentes de buena fe. 886
Plazos para ejercer la potestad de restauracién. 886
Incumplimiento de la orden de restauracion. 886
Agencia valenciana de proteccion del territorio. 886

Capitulo 17. Las edificaciones fuera de ordenacion y zonas semiconsolidadas.892

1. Edificaciones fuera de ordenacién y zonas semiconsolidadas. 893

2. Situaciones semiconsolidadas. 894

a. Situaciones semiconsolidadas en la reparcelacion. 894

b. Deberes urbanisticos de los propietarios en situaciones semiconsolidadas. 894

TALLER DE TRABAJO 896
Solucion a las viviendas ilegales en suelo no urbanizable en la Comunidad Valenciana.

896

Minimizacion de impactos territoriales en el suelo no urbanizable 897
Actuaciones de minimizacion del impacto territorial generado por los nicleos de

viviendas en el suelo no urbanizable. 897

Ordenacion de las actuaciones de minimizacion del impacto territorial 899
Actuaciones de minimizacion de impacto territorial generado por las edificaciones

aisladas en suelo no urbanizable. 902

Efectos de la actuacion de minimizacion del impacto territorial. 903

TALLER DE TRABAJO 905
Restauracion de la legalidad urbanistica infringida y aumento del plazo de caducidad en

el caso de obras sin licencia o sin ajustarse a la licencia otorgada. 905

Obras terminadas sin licencia o sin ajustarse a sus determinaciones. Plazo de caducidad de la accion

>Para aprender, practicar. 14
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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906

PARTE NOVENA 908

Formularios. 908

A. REPARCELACION FORZOSA 908

1. El porqué del procedimiento de reparcelacion Forzosa 908

2. El procedimiento de reparcelacion Forzosa 914

a. Providencia de alcaldia 914

b. Informe de secretaria 915

c. Providencia de alcaldia 921

d. Publicaciones. 922

e. Notificaciones y certificaciones. 924

f. Providencias. 926

g. Resolucion. 928

h. Publicaciones. 930

i. Informes Técnicos. 934

MODELOS ADICIONALES DE REPARCELACION. 945

1. Providencia de iniciacion del expediente de reparcelacion por imperativo legal. _ 945

a. Modelo 1. 945

b. Modelo 2. 947

c. Modelo 3. 949

d. Modelo 4. 951

2. Redaccion de oficio del Proyecto de Reparcelacion. 953

3. Notificacion a los interesados. 954

4. Anuncio. 956

5. Identificacion de propietarios titulares de las fincas afectadas por la relimitacion.957

6. Oficio para la identificacion de propietarios y fincas afectadas 958

7. Incoacion a iniciativa privada (100% de propietarios afectados). 959

8. Incoacion a iniciativa privada: Edicto 960
9. Solicitud de certificacion registral de titularidad y cargas de las fincas incluidas en la

unidad reparcelable 961

a. Modelo 1. 961

b. Modelo 2. 963

c. Modelo 3. 964

d. Modelo 4. 965

10. Notificacién a los propietarios de la iniciacion de la reparcelacion 967

a. Modelo 1. 967

b. Modelo 2. 969

11. Instancia de los propietarios afectados presentando el proyecto de reparcelacion970

12. Acuerdo municipal aprobando realizar de oficio el Proyecto de Reparcelacion__ 971

Preliminar: normas para la redaccién del proyecto de reparcelacion 971
a. Modelo 1. 981
b. Modelo 2. 982
13. Proyecto de Reparcelacion 983
Modelo 1 983
Modelo 2. 1003
14. Proyecto de reparcelacion urbanistica por mutuo acuerdo 1011

>Para aprender, practicar. 15
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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15. Proyecto de reparcelacion simplemente econémica. 1023
16. Expediente de normalizacidén de fincas 1024
17. Apertura del tramite de informacién publica 1034
a. Modelo 1 1034
b. Modelo 2 1035
18. Certificacion del resultado del tramite de informacion publica 1036
19. Decreto de la alcaldia proponiendo la redaccién del proyecto de reparcelacion por la
administracion municipal 1038
a. Modelo 1. 1038
b. Modelo 2. 1039
20. Acuerdo del ayuntamiento sobre la redaccidon de oficio del proyecto de reparcelacion
por la administracién 1040
21. Acuerdo aprobacion inicial del proyecto de reparcelacion. 1041
a. Modelo 1. 1041
b. Modelo 2. 1043
22. Anuncio de aprobacion inicial. 1044
23. Notificacion personal del acuerdo de aprobacioén inicial a los interesados 1046
24. Certificacion del resultado del tramite de informacion publica 1049
25. Tramitacion de las alegaciones. 1050
26. Informes -técnico y juridico- sobre las alegaciones. 1051
a. Modelo 1. 1051
b. Modelo 2. 1052
27. Providencia de la Alcaldia sobre tramite de audiencia a los interesados a la vista del
informe técnico sobre las alegaciones. 1055
28. Notificacion a los afectados por la propuesta de rectificacion del proyecto de
reparcelacion 1056
a. Modelo 1. 1056
b. Modelo 2. 1058
29. Requerimiento a los propietarios para formalizar la reparcelaciéon y transmitan al
Ayuntamiento los terrenos de cesion obligatoria 1059
30. Certificacion del tramite de audiencia a la rectificacion del proyecto de reparcelacion
1060
31. Acuerdo de aprobacion definitiva del proyecto de reparcelacion 1061
a. Modelo 1 1061
b. Modelo 2 1063
c. Modelo 3 1065
d. Modelo 4 1067
32. Anuncio de la aprobacién definitiva. 1069
a. Anuncio de publicacién 1069
b. Notificacion a los interesados 1071
33. Notificacion a los interesados del acuerdo de aprobacion definitiva del proyecto de
reparcelacion 1073
34. Diligencias de notificacion y publicacion. Aprobacion definitiva 1075

35. Requerimiento a propietario para la efectividad de las cesiones previstas en Proyecto
de Reparcelacion 1077

36. Solicitud de propietario para aplazamiento (o fraccionamiento) de los gastos de
urbanizacioén 1078

>Para aprender, practicar. 16
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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37. Escritura o documento administrativo de formalizacion de la reparcelacién __ 1079
a. Formalizacién mediante escritura publica 1079
b. Inscripcion del acuerdo en el Registro de la Propiedad 1080
c. Protocolizacién mediante acta notarial 1084
d. Solicitud de inscripcion de la reparcelacion en el Registro de la Propiedad 1086

38. Escritura de reparcelacion voluntaria y delimitacion de la unidad de actuacion
discontinua, segregacion y cesion gratuita 1087

39. Documento administrativo de formalizacion de la reparcelacion 1092

40. Protocolizacion del documento administrativo de aprobacion de la reparcelacion1094

41. Solicitud de inscripcion en el Registro de la Propiedad 1096

42. Procedimiento abreviado: instancia solicitando la reparcelacion voluntaria continua.
1097

43. Procedimiento abreviado: instancia solicitando la reparcelacion voluntaria y
discontinua 1100

44. Aprobacion definitiva del Proyecto de Actuaciéon, (incluidos el Proyecto de
Reparcelacion y el Proyecto de Urbanizacién) . 1103

45. Aprobacion de iniciativa para el desarrollo por el Sistema de Compensaciéon y
reparcelacion, previos a la Junta de Compensacion. 1106
B. EXPROPIACIONES URBANISTICAS. 1111
1. Escrito requiriendo para la emision de la hoja de aprecio 1111
2. Descripcion del bien expropiado 1112
3. Descripcion de un edificio expropiado 1113
4. Escrito del expropiado exponiendo su valoracion 1114
5. No aceptacion de la hoja de aprecio del expropiado 1115
6. Hoja de aprecio de la administracion 1116
7. Escrito del expropiado no aceptando la hoja de aprecio de la administracion. __ 1118
8. Requerimiento para llegar al comin acuerdo 1120
9. Propuesta de adquisicion 1121
10. Diligencia de no aceptacién de la propuesta 1122
11. Modelo de convenio 1123
FORMULARIOS EN CASO DE LIBERACION DE EXPROPIACIONES. 1126
C. CONVENIOS URBANISTICOS. 1132

1. Escrito de solicitud de particular proponiendo un convenio urbanistico a la
administracion. 1132
2. Modelo basico de convenio aceptando la modificacion puntual del PGOU. __ 1134

3. Convenio para recalificacion como finca urbana mediante modificacion puntual del
PGOU. 1140

4. Convenio urbanistico para recalificacion a urbano mediante cesion de terreno para
dotacion mediante modificacion puntual del PGOU. 1143

5. Convenio urbanistico para aumento de altura de edificio mediante modificacion
puntual del PGOU con compensacion dineraria. 1146

6. Convenio urbanistico para ocupacion de terrenos para realizar obras de urbanizacion
1148

>Para aprender, practicar. 17
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados

o N IA



inmolgx.com

7. Convenio urbanistico para modificacion puntual del PGOU a efectos de obras y

edificabilidad, mediante cesion de terrenos. 1150
8. Convenio urbanistico para urbanizaciéon, construccion y mantenimiento de
aparcamiento publico. 1153

9. Convenio urbanistico para recalificacion de una finca parcialmente urbana. 1158
10. Convenio urbanistico para inclusion de terrenos en suelo urbano mediante revision
del PGOU. 1161

11. Convenio urbanistico para desarrollar unidad de actuacion 1165

12. Convenio urbanistico para ampliacion de una gran superficie /centro comercial1170

13. Convenio urbanistico para la construccién de VPO. 1173
14. Convenio urbanistico entre el Ministerio de Fomento y Consejeria de obras publicas y
urbanismo para la delimitaciéon de un area de rehabilitacién prioritaria 1176
15. Convenio urbanistico para la inclusion de un terreno en suelo urbano, mediante la
modificacion puntual del PGOU 1179
16. Convenio urbanistico para la cesion de un terreno destinado a la construccién de un
polideportivo, mediante la modificaciéon puntual del PGOU 1182
17. Convenio urbanistico entre el ayuntamiento y una empresa para la ejecuciéon del
planeamiento por el sistema de expropiacion. 1185
18. Convenio urbanistico para la ocupacion de terrenos para ejecutar obras de
urbanizacion. 1190

19. Convenio Urbanistico de Gestion y Ejecucion del Planeamiento. 1193

D. PROCEDIMIENTO DE TRAMITACION DE CONVENIOS 1196
1. Providencia de alcaldia 1196
2. Informe de secretaria 1197
3. Textos preliminares y diligencias. 1199
4. Publicidad. 1202
5. Alegaciones. 1205
6. Informes técnicos. 1207
7. Textos finales de convenios. Modelo. 1210
8. Diligencias finales. 1213
9. Informes y dictdmenes. 1215
10. Acuerdo plenario. 1218

>Para aprender, practicar. 18
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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¢ QUE APRENDERA?

S

®

v

Ley 1/2019, de 5 de febrero, de la Generalitat, de modificacion de
la Ley 5/2014, de 25 de julio, de ordenacion del territorio,
urbanismo y paisaje de la Comunitat Valenciana.

Tipologia del suelo y planeamiento urbanistico en la Comunidad
Valenciana.

Estudio de detalle y estudio de integracion Paisajistica en la
Comunidad Valenciana.

Plan de Accion Territorial sobre Prevencion del Riesgo de
Inundacion en la Comunitat Valenciana.

Licencias urbanisticas en la comunidad Valenciana.
La reparcelacion urbanistica en la Comunidad Valenciana

Los programas de actuacion urbanistica (PAU). Programa de
actuacion urbanistica (PAU - PAI) integrada.

El agente urbanizador en la Comunidad Valenciana.
La ejecucion del programa de actuacion integrada (PAI).
Agrupacion de interés urbanistico (AIU) en la Comunidad.

Los convenios urbanisticos en la Comunidad Valenciana.

>Para aprender, practicar. 19
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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> El informe de evaluacion de edificios en la Comunidad Valenciana.

> Disciplina urbanistica en la Comunidad Valenciana.

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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PARTE PRIMERA

Ley 5/2014, de 25 de julio, de ordenacion del territorio, urbanismo y
paisaje de la Comunitat Valenciana.

Capitulo 1. Ley 1/2019, de 5 de febrero, de la Generalitat, de
modificacion de la Ley 5/2014, de 25 de julio, de ordenacion del
territorio, urbanismo y paisaje de la Comunitat Valenciana.

1. Lareforma de laley del suelo de la Comunidad Valenciana.

>Para aprender, practicar. 29
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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	1.7. Criterios de adjudicación de parcelas aptas para la edificación
	1.2. Presupuestos que legitiman la formulación de la reparcelación voluntaria y procedimiento de aprobación
	La superficie del área reparcelable y su diferencia respecto del ámbito de la unidad de ejecución queda representada en la siguiente tabla:
	1. Finca de aportación núm. UNO. (Término municipal de Xirivella)
	2. Finca de aportación núm. DOS. (Término municipal de Valencia)
	Finca de Adjudicación núm. 1.
	Descripción: Urbana, parcela de uso terciario (oficinas) sita en el Polígono Industrial Vara de Quart, en los términos municipales de Valencia y Xirivella.
	En el interior de esta finca no hay ninguna edificación.
	Edificabilidad: 36.015’14 m²t.
	Correspondencia: Esta finca se adjudica en subrogación del 100% de la finca de aportación núm. 1, inscrita en el Registro de la Propiedad de Xirivella, al tomo 1572  libro 111, folio 195, finca núm.  8.694, inscripción 1ª y del 99,85 % de la finca de ...
	Finca de Adjudicación núm. 2.
	Cuota de urbanización:   0 %..

