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I ANTECEDENTES.

I. 1.- Planeamiento que se ejecuta.

El presente Proyecto de Reparcelaciéon Forzosa se formula por el Agente
Urbanizador Fomento de Inversiones Cisneros, S.A., para los terrenos
incluidos dentro de la Unidad de Ejecucion “"Horno de Alcedo” del Plan
de Reforma Interior de Suelo Urbano Industrial, Subzona IND-2, Poligono
Horno de Alcedo, del P.G.O.U. de Valencia.

La mencionada Unidad de Ejecucion fue delimitada en virtud de Plan de
Reforma Interior de Mejora, aprobado en fecha 7 de marzo de 2002, por
el Conseller de Obras Publicas, Urbanismo y Transportes, y publicado en el
Boletin Oficial de la Provincia de Valencia, de fecha 5 de abril de 2003.

Con fecha 8 de marzo de 1999, registro de entrada nimero 7.362, se
presentd por la mercantil Edival Plus, S.L., Alternativa de Programa de
Actuacion Integrada, compuesta de los documentos de: Memoria de
Programa, Plan de Reforma Interior, Justificacion de la innecesariedad de
la Cédula de Urbanizacion, Proyecto de Urbanizacion, Escritura de
Constitucion de la "Agrupacion de Interés Urbanistico Horno de Alcedo™ y
estatutos de la misma; con la finalidad de optar por la adjudicaciéon de la
condicién de Agente Urbanizador, procediéndose con el frdmite de
informacién publica simplificado que prevé la Ley 6/1994, de 15 de
noviembre, Reguladora de Ila Actividad Urbanistica (L.R.A.U. en
adelante), en su articulo 48. En este sentido, dicha Alternativa Técnica fue
protocolizada en la notaria de Valencia, de Don Manuel Angel Rueda
Pérez, habiéndose publicado los preceptivos anuncios en el diario “El
Pais”, de 26 de marzo de 1999, y en el Diari Oficial de la Generalitat
Valenciana numero 3.476, de fecha 19 de abril de 1999.

En fecha 18 de mayo de 1999, la mercantil Edival Plus, S.L. presenta
Propuesta de Convenio Urbanistico y Proposicion juridico-econdmica en
sobre cerrado. Se procede a la apertura de la plica en fecha 1 de julio
de 1999.

La Alternativa Técnica y la Proposicion Juridico-Econdmica suscritas por
Edival Plus, S.L. son las Unicas presentadas en competencia.

El Ayuntamiento Pleno, en sesion ordinaria celebrada en fecha 27 de julio
de 2001, otorgd la condicion de Agente Urbanizador a la mercantil Edival
Plus, S.L. y aprobd el Programa de Actuacion Integrada presentado por la
misma, para este dmbito de suelo urbano industrial, introduciendo
algunas  modificaciones en los documentos presentados y
condiciondndolo a la aprobacion definitiva del Plan de Reforma Interior,
que, taly como hemos senalado, se produjo con posterioridad.
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Del mismo modo, el Ayuntamiento Pleno, en sesidén ordinaria celebrada
en fecha 29 de noviembre de 2002, acordd aprobar la cesidn de la
condicién de Agente Urbanizador del Programa de Actuacion Integrada
de la Unidad de Ejecucioén "Horno de Alcedo”, efectuada por Edival Plus,
S.L. a favor de Fomento de Inversiones Cisneros, S.A., mediante escritura
pUblica otorgada por ambas mercantiles en fecha 2 de agosto de 2002,
subrogdndose ésta en todas las obligaciones asumidas por la cedente
como consecuencia de la aprobacion y adjudicacion del citado
Programa.

Asi pues, se suscribe convenio urbanistico por ambas partes, Excmo.
Ayuntamiento de Valencia y Fomento de Inversiones Cisneros, S.A., en
fecha 4 de febrero de 2003.

El proyecto de Reparcelacion fue sometido a informacion publica,
presentdndose diversas alegaciones, que fueron resueltas mediante
informes municipales. Precisamente, mediante el presente documento se
pretende subsanar las deficiencias senaladas por el Ayuntamiento de
Valencia tras el preceptivo trdmite de audiencia.

El presente documento de Reparcelacion formulado por el Agente
Urbanizador, Fomento de Inversiones Cisneros, S.A., es el que hard posible
la gestion y ejecucion del citado Programa, para la Unidad de Ejecucion
del Suelo Urbano Industrial, Subzona Ind-2, Poligono Horno de Alcedo, del
P.G.0O.U. de Valencia.
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1.2.- Régimen Urbanistico aplicable.

A los efectos del presente Proyecto de Reparcelacidon Forzosa deben
considerarse las siguientes disposiciones legales:

- Plan General de Ordenacién Urbana de Valencia vigente, aprobado
definitivamente por Resolucion del Conseller Obras Publicas, Urbanismo y
Transportes, en fecha 28 de diciembre de 1998, y publicado en el B.O.E.
de fecha 14 de enero de 1989 y D.O.G.V. de fecha 16 de enero de 1989;
y sus posteriores modificaciones.

- Plan de Reforma Interior, aprobado por Resolucion del Conseller de
Obras Publicas, Urbanismo y Transportes, en fecha 7 de marzo de 2002, y
publicado en el B.O.P. de fecha 5 de abril de 2003.

- Programa de Actuacion Integrada para la Unidad de Ejecucion del
Suelo Urbano Industrial, Subzona IND-2, Poligono “Horno de Alcedo”,
aprobado en fecha 27 de julio de 2001, por el Excelentisimo
Ayuntamiento de Valencia.

- La legislacion actualmente vigente en materia urbanistica en la
Comunitat Valenciana es la Ley 5/2014, de 25 de julio, de la Generalitat,
de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la Comunitat
Valenciana (en adelante LOTUP).

En su Disposicion Transitoria Primera relativa al régimen tfransitorio de los
procedimientos, senala: "I.Los instrumentos de planeamiento,
programacion, gestion urbanistica, reparcelacion y expropiacion por
tasacion conjunta, asi como las declaraciones de interés comunitario y
las actuaciones territoriales estratégicas que hubiesen iniciado su
informacion publica con anterioridad a la enfrada en vigor de la
presente ley, se seguirdn tramitando conforme a la legislacion anterior...”.

A su vez, la legislacion anterior, es decir, la Ley 16/2005, de 30 de
diciembre, de la Generalitat, Urbanistica Valenciana, regulaba en su
Disposiciéon Transitoria Primera referida a los procedimientos iniciados
antes de la enfrada en vigor de la presente ley: “1. Los procedimientos
urbanisticos, sea cual sea su denominacion o naturaleza, iniciados antes
de la entrada en vigor de la presente ley, se regirdn por la legislacion
anterior siempre que hubiera concluido el tramite de informacion publica,
cuando tal tramite fuera preceptivo”.

Por tanto, de conformidad con lo expuesto, resulta de aplicacion la Ley
6/1994, de 15 de noviembre, Reguladora de la Actividad Urbanistica, de
la Generalitat Valenciana. (D.O.G.V. n° 2.394, de 24 de noviembre de
1994).
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- Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana. En
aplicacién del artficulo 34, por remision a la legislacion vigente en el
momento del inicio del presente expediente, la Ley 6/1998, de 13 de aboril,
de Régimen del Suelo y Valoraciones (B.O.E. n° 89, de 14 de abril de
1998), modificada por la Ley 10/2003, de 20 de mayo, de Medidas
Urgentes de Liberalizacion en el Sector Inmobiliario y Transportes (B.O.E. n°
121, de 21 de mayo de 2003) y por el Real Decreto Ley 4/2000, de 23 de
junio, de Medidas Urgentes de Liberalizacion en el Sector Inmobiliario y
Transportes.

- El Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueban las
Normas Complementarias al Reglamento para la ejecucion de la Ley
Hipotecaria sobre inscripcion en el Registro de la Propiedad de actos de
naturaleza urbanistica (B.O.E. n° 175, de 23 de julio de 1997).
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Il OBJETO DEL PRESENTE PROYECTO DE REPARCELACION
FORZOSA.

El presente Proyecto se formula para la Unidad de Ejecucién de Suelo
Urbano Industrial, Subzona IND-2, Poligono “Horno de Alcedo”, del
P.G.O.U. de Valencia, segun la prevision realizada para ello en el
Programa de Actuacion Integrada.

En relacidon con lo dispuesto en el articulo 68 de la L.R.A.U., la presente
Reparcelacion Forzosa tiene por finalidad dar cumplimiento a los
siguientes objetivos:

- La regularizacion de las fincas o parcelas existentes.

- Retribuir al Urbanizador por su labor, ya sea adjudicdndole parcelas
edificables, o bien, afectando las parcelas edificables resultantes a
sufragar esa refribucion.

- Permutar forzosamente, en defecto de previo acuerdo, las fincas
originarias de los propietarios por parcelas edificables que se adjudicardn
a éstos segun su derecho. Esta adjudicacién se concretard, segun el
criterio de reparcelacion utilizado:

1. Conforme al integro aprovechamiento subjetivo, dejando la
parcela adjudicada sujeta al pago de las cargas de urbanizacion.

2. Con deduccién de parte de dicho aprovechamiento,
adjudicando esta parte al Urbanizador como retribucién por su labor.

- La justa distribucion de los beneficios y las cargas derivados de la
ordenacioén urbanistica, incluidos los gastos de urbanizacion y gestion.

- La afeccion de las fincas resultantes, una vez aprobado definitivamente
el documento, al pago de las cuotas de urbanizacién e indemnizaciones,
en proporcidn al aprovechamiento urbanistico que a cada una
corresponda.
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Il. DESCRIPCION DEL AMBITO REPARCELABLE.

El dmbito del drea reparcelable coincide con la delimitacion de la
Unidad de Ejecucion Unica de Suelo Urbano Industrial, Subzona IND-2,
Poligono "Horno de Alcedo” del P.G.O.U. de Valencia, que se contiene
en el Programa de Actuacion Integrada redactado al efecto.

Se frata de una Unica Unidad de Ejecucion cuya total superficie es de
86.425,61 m?, segun reciente medicion. Estd situada al sur del nuevo
cauce del rio Turia, en el barrio de Horno de Alcedo; al suroeste de la
confluencia de la Avenida Ausias March y la prolongacion de la Avenida
Carlos Marx.

Sus lindes son los siguientes:

al Norte, prolongacion de la calle Carlos Marx;
al Sur, calle Llidoners

al Este, instalaciones industriales ya consolidadas
y al Oeste, la calle Guadalquivir.

La edificabiidad de la Unidad de Ejecucion ha variado como
cosecuencia del ajuste de las alineaciones con la cartografia municipal,
por lo que al incrementarse la superficie edificable, resulta una
edificabilidad total de 104.029,55 m?2t.

La presente Unidad de Ejecucion queda grafiada en el plano B-1.
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lll.1.- Caracteristicas actuales del admbito.

El suelo incluido en el dmbito de la Reparcelacion se encuentra
constituido por las fincas iniciales de aportacién que se describen en
forma de ficha, finca por finca, en el apartado VI. FINCAS APORTADAS
del presente documento, y que se grafian en el plano B-1.

En cuanto al dmbito de la Unidad de Ejecucion, las fincas comprendidas
en el mismo son un total de ciento siete, incluyéndose entre ellas varias
fincas de dominio y uso publico destinadas a caminos (senaladas con la
numeracion E.O1 a E.05 C1, C2 y C3), asi como otras, también de
titularidad municipal, que constituyen canales de riego (senaladas como
Al, A2, A3, A4, A5y Aéb).

Se frata de un terreno rUstico agricola, cuyas plantaciones son en su
practica totalidad de huerta, a excepcion de algun ejemplar singular
(palmeras...) Los terrenos se encuentran cultivados en su gran mayoria,
encontrdndose sdlo unos pocos en estado de abandono.

Tal y como se ha mencionado con anterioridad, se aprecia la existencia
de canales de riego, acequias de “francos, marjales y extremales”, cuya
titularidad es municipal, tal y como se senala en los informes emitidos por
el Servicio del Ciclo Integral del Agua de fecha 10 de julio de 2003 y 24 de
septiembre de 2008. No obstante, nos encontramos ademds, con una
serie de ramales que pertenecen a los propietarios de los terrenos a los
que sirven.

En la presente Unidad de Ejecucion, el Agente Urbanizador, FOMENTO DE
INVERSIONES CISNERQS, S.A., resulta ser propietario de la gran mayoria de
los terrenos incluidos en la Unidad de Ejecucion.

Respecto a las edificaciones y construcciones existentes en la Unidad de
Ejecucion, su nUmero es escaso, y serdn objeto de valoracion dentro del
presente proyecto. En todo caso, se trata de edificaciones destinadas a
vivienda rural o almacén agricola, como las ubicadas, entre ofras, en las
fincas de aportacién n® 3, n° 10, n° 11, n° 29, n® 31 y n° 45, cuyo estado de
conservacion es, con cardcter general, deficiente, salvo alguna
excepcioén. Por otro lado, nos encontramos con una nave industrial en la
parcela de aportacidn n° 66, que presenta un buen estado de
conservacion, y que no es objeto de valoracion en el presente Proyecto
de Reparcelaciéon, pues su ubicacidon no recae sobre suelo de dominio
publico y su uso es compatible con los previstos para esta zona segun el
Plan General.
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Asi pues, las edificaciones incompatibles con el planeamiento presentan
diferentes estados de conservacion, lo que serd ponderado a la hora de
realizar las valoraciones de las mismas. A confinuaciéon, se adjunta un
listado, cuya informacién procede de la elaborada para la confeccién
del “TOMO IV: “VALORACION DE EDIFICACIONES, OBRAS, PLANTACIONES
E INSTALACIONES QUE DEBAN DESTRUIRSE O DEMOLERSE"”, donde ademds
de las edificaciones incompatibles a demoler que a continuaciéon se
relacionan, aparecen reflejados todos los elementos indemnizables, asi
como su valoracion.

EDIFICACION DESCRIPCION PARCELA EN LA
QUE SE UBICA
Instalacion Umbrdculo aparcamiento. Aportada n® 1

Vivienda y tres | Vivienda rural en una planta y tres Aportadan® 3

anejos anejos.

Vivienda Vivienda rural en una planta Aportada n® 10
Vivienda Vivienda rural en una planta. Aportadan® 11
Vivienda Vivienda rural en una planta. Aportada n® 29
Instalacion Porche Aportada n° 30
Vivienda Vivienda rural en una planta. Aportada n® 31

Vivienda y dos | Vivienda rural de una planta, cambra Aportada n® 45

anejos. y anejos.

Instalacion Umbrdculo aparcamiento. Aportada n® 82
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En cuanto a las actividades que se desarrollan en el sector, el certificado
emitido por el Ayuntamiento de Valencia, de fecha 17 de junio de 2003,
senala las siguientes:

- Finca de aportacion n° 3. Camino Alqueria del Cachorro, n° 3.
Expediente 1266/74. Por Resolucion de Alcaldia de fecha 10-4-76 se
concedié a Vicente Asensi Expodsito, la licencia en derecho necesaria
para el ejercicio de la actividad de pulido de metales.

Ahora bien, dicha actividad no nos consta que siga ejerciéndose en la
actualidad, ni por signos aparentes de su desarrollo, ni se desprende de la
documentacién que obra en poder del Excelentisimo Ayuntamiento de
Valencia, por lo que no es objeto de valoracion en el presente proyecto.

- Finca de aportacion n® é6. C/ Guadalquivir, n°® 53. Expediente 2141/73.
Por Resolucion de la Alcaldia de fecha 10-3-75 se concedié a Alfredo
Molmeneu Martinez, la licencia en derecho necesaria para ejercer la
actividad de fdabrica de muebles.

Tal y como expusimos con anterioridad, la edificacién que alberga dicha
actividad, asi como el uso que en ella se desarrolla son compatibles con
la ordenacion prevista por el planeamiento, por lo que no son objeto de
indemnizacion. En este caso, la finca de adjudicacion coincidird con la
de aportacién, como minimo, para permitir el mantenimiento tanto de la
construccion como de la actividad.

En cuanto al resto de actividades enunciadas en el citado informe,
consideramos que no se encuentran afectadas por el presente Proyecto
de Reparcelacion, por lo que no entramos a considerar su posible
valoracion.

Se ha tenido en cuenta la valoracién de las plantaciones y de las
construcciones, en la forma y con los criterios que se especifican en el
apartado V. Criterios para definir los derechos y determinacién de los
mismos, estimdndose su valoracidon correspondiente en la cuenta de
liquidacion provisional como saldo a favor de estas parcelas. Se adjunta
Tomo IV, de Valoraciones, donde quedan reflejadas la forma de
obtenciéon y la valoracion de éstos.
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IV.  CRITERIOS PARA DEFINIR LOS DERECHOS Y DETERMINACION
DE LOS MISMOS

Atendiendo a lo que dispone el Reglamento de Gestion Urbanistica,
aprobado por el Real Decreto 3.288/1978, de 25 de agosto, en su articulo
76, apartado segundo, por remisidon expresa que se hace a las normas de
la expropiaciéon forzosa, a los efectos de determinacion de la titularidad,
se ha considerado propietario o titular a quien, con este cardcter, conste
en los registros publicos que produzcan presunciéon de titularidad, o, en su
defecto, a quien aparezca con tal cardcter en registros fiscales, o,
finalmente, a quien lo sea publica y notoriamente.

Si apareciera discrepancia en el orden de la titularidad de los derechos,
el proyecto de reparcelacién se limitaria, en tal caso, a cdlificar la
titularidad de dudosa o litigiosa, segin procediera, asumiendo el
Ayuntamiento la representacion de los derechos e intereses de la misma
a efectos de la tramitacion del expediente. Lo mismo ocurriria en el caso
de resultar desconocido el fitular de una determinada finca. En concreto,
en el presente proyecto se han considerado varias fincas de fitularidad
dudosa, pues a través del expediente administrativo se ha reclamado por
diversos fitulares la propiedad de cada una de las fincas aportadas que
han recibido este tratamiento en virtud de lo dispuesto en el articulo103.4
del Reglamento de Gestidon Urbanistica; ahora bien los derechos
correspondientes a dichas fincas se han valorado econdmicamente,
pues no daban al suficiente aprovechamiento para obtener parcela
independiente. Este es el caso de las parcelas aportadas 86, 87, E.1, E2y
E.3.

En los casos en los que se hubieran producido transmisiones de parcelas,
de las que se tuviese constancia, por la aportacidn de los titulos
adquisitivos por parte de los propios adquirentes, pero que a fecha de la
finalizacion de este documento no hubiesen provocado inscripcion en el
Registro de la Propiedad, se habrian tenido en cuenta en orden a la
adjudicacion de derechos agrupados, si bien la tfitularidad se mantendria
conforme al Registro de la Propiedad. No obstante, en las fichas de las
fincas aportadas se haria referencia de manera expresa a estos
interesados, que figurarian como “titulares actuales”, haciéndose constar
igualmente el titulo por el que adquieren tal condicion.

En todo caso, en la certificacion registral emitida por el Registro de la
Propiedad N° 11 se refleja una carga sobre algunas de las fincas
aportadas (n° 33, 44, 47, 50, 61, 62 y 77) ftitularidad del agente
urbanizador, que se encuentra en la actualidad cancelada. Se ha
reflejado esta situaciéon en las fichas de las fincas de aportacion
correspondientes. Se adjuntan como Anexo Notas simples, en el Tomo I
Relacion de titulares y Fincas aportadas, nota simple de cada una de las
fincas obtenida del Registro, que refleja dicha cancelacion.
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Existen en algunas fincas aportadas, hipotecas unilaterales que se
encuentran pendientes de aceptacion, si en este sentido se refleja en el
mismo apartado en que se describe la carga.

Entre los titulares del presente Proyecto de Reparcelaciéon figura también
el Ministerio de Fomento. El mismo adquiri® mediante expropiaciéon una
serie de fincas incluidas en el dmbito, (que hemos enumerado como
fincas aportadas E4 a E7), como consecuencia de la ejecucion del
Proyecto de Expropiaciéon redactado en base a la obra "1-V-412.B.
Desdoblamiento de calzada y enlaces. C.N. 332, de Aimeria a Valencia,
P.K. 251,0 al 257,0. Acceso Sur a Valencia”. En fecha 10 de noviembre de
2003 se presentd escrito, por Registro de enfrada del mencionado
Ministerio, en que se solicitaba conocer la forma de pago de las cargas
de urbanizacion por la que optaban, y no habiéndose manifestado en el
plazo que para ello se les concedié, de veinte dias, acerca de Ila
modalidad de pago elegida, y por tanto, no habiendo solicitado
expresamente el pago en metdlico de las cargas de urbanizacién, se
opta por el pago en terrenos. Asimismo, se le requirid para que se
manifestase de la misma manera en relacion con el pago de las
indemnizaciones, considerdndose finalmente éste también en especie. En
su virtud, tras aplicar la retribucion correspondiente a estas fincas en
terreno, supone que el aprovechamiento restante no es suficiente para la
obtencion de una parcela minima de resultado, por lo que se ha
procedido a la indemnizacion de sus derechos en metdlico.

Atendiendo a los informes municipales emitidos por el Excelentisimo
Ayuntamiento de Valencia, dentro de la Unidad de Ejecucion “Horno de
Alcedo”, encontramos un camino, propiedad municipal, que estd
formado por las parcelas senaladas como EO.1 a EQ.5, que provienen de
la expropiacion del Camino de Malilla realizada en los anos “40, que
deberd ser inscrito en virtud del presente Proyecto. Lo mismo sucede con
las acequias de propiedad municipal, segun los informes de la Seccién
Medio Ambiente y Seccion Control de Vertidos, Servicio del Ciclo Integral
del Agua, fincas de aportacion A1 a A5y Aé, que deberdn ser objeto de
inmatriculacion. Por otro lado, el Servicio de Gestion Urbanistica informa
de tres cesiones de terreno a favor del Ayuntamiento de Valencia,
llevadas a cabo en los expedientes de licencias 04/1868-B2 (finca de
aportacion C1), 103/72 (senalado como finca de aportacion C2) y 917/72
(finca de aportacion C3), que se encuentfran pendientes de inscripcion
en el Registro de la Propiedad, y cuyos titulos no ha sido posible obtener
por el Agente Urbanizador.

Asimismo, la parcela de aportacidon n® A.6. le pertenece al Ayuntamiento
de Valencia, ya que, si bien en un principio se consideréd de fitularidad
dudosa, por reclamacion en el expediente de los hermanos Navarro
Bonafont, la Sentencia n°61/2011, de 2 de marzo de 2010 del Juzgado de
Primera Instancia n°11 de Valencia, confirmada por la Sentencia
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n°598/2011, de 16 de noviembre de 2011, de la Audiencia Provincial de
Valencia, ha confirmado la titularidad de la Administracion.

En caso de discordancia entre la superficie indicada en los titulos y la
realidad fisica de las fincas, prevalecerd ésta sobre aquéllos en el
expediente de reparcelacién, habida cuenta de la reciente
comprobacién que se ha realizado de la medicion de todas las fincas
incluidas en la Unidad de Ejecucion.

Los criterios, atendiendo a lo que establece la LR.AU. y demds
legislacion aplicable, que deben regir en la adjudicacion a cada
propietario de una parcela, segun su derecho, serdn los siguientes:

- El aprovechamiento urbanistico objetivo, o real, que materializardn
cada uno de los propietarios en su parcela adjudicada serd proporcional
al aprovechamiento subjetivo, o susceptible de apropiacién, a que
tengan derecho en atencion a la superficie de su parcela originaria
aportada.

- Atendiendo al criterio de pago de las cuotas de urbanizacion elegido
por los propietarios en tiempo y forma adecuada, se procederd segun el
caso a la adjudicacion conforme al integro aprovechamiento subjetivo,
dejando la parcela adjudicada sujeta al pago de las cargas de
urbanizacién o bien, a la adjudicacion con deduccion de parte de dicho
aprovechamiento, adjudicando esta parte al Urbanizador como
retribucién por su labor.

- Para la valoracién de los bienes y derechos existentes, se aplicardn las
normas de valoracidén por razén de urbanismo, establecidas por la
legislacion general, es decir, por la Ley 6/1.998, de 13 de abiril, sobre
régimen del suelo y valoraciones. En su articulo 23, se establece que, en
defecto de acuerdo entre los propietarios afectados, los criterios de
valoracion establecidos en la misma se aplicardn en los procedimientos
de distribucion de beneficios y cargas, de conformidad con lo que
establezca la legislaciéon urbanistica.

En el mismo sentido, por lo tanto, y atendiendo a idéntico criterio de
valoracion se ha obtenido el coeficiente de permuta ofrecido por el
Agente Urbanizador a los propietarios para el pago de las cargas de
urbanizacién en especie. Asi, el coeficiente de permuta ofrecido por el
Urbanizador refleja la relacion existente entre los gastos de urbanizacion y
el valor de los solares urbanizados.

- Se indemnizard el valor de las plantaciones, instalaciones vy
construcciones existentes en las fincas originarias incluidas en el dmbito
de la unidad de ejecuciéon, asi como aquellos derechos que sean
incompatibles con el planeamiento que se ejecuta. El valor de estas se
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reflejard en la Cuenta de Liquidacion Provisional, asi como la forma de
obtencidon de éste en el Tomo IV, que forma parte del presente Proyecto.

- El suelo de fitularidad publica correspondiente a caminos y viales
incluidos en la Unidad de Ejecucion recibe diferente tfratamiento. Se
solicitd del Excelentisimo Ayuntamiento de Valencia que emitiese informe
relativo a los bienes de dominio y uso publico y a los bienes de cardcter
patrimonial, por lo que se ha considerado como propiedad municipal de
dominio y uso publico la Calle Guadalquivir, formada por las fincas
aportadas EO.1 a EQ.5, que fueron adquiridas por expropiacion.

Por ofra parte, el Servicio del Ciclo Integral del Agua informa en fecha 10
de julio de 2003, respecto de las acequias de propiedad municipal
(senaladas como fincas de aportacion A1, A2, A3, A4, A5y Ab).

El Servicio de Gestion Urbanistica sefnala que segun los antecedentes de
que disponen, en dicho dmbito se produjeron tres cesiones de terreno a
favor del Ayuntamiento, en los expedientes de licencias n° 04/1868-B2
(finca de aportacion C1), n° 103/72, cuyo ftitular era Don Manuel
Puchades Arce, por el que se cedieron 1.081,25 m? (finca C2, siendo una
afeccién parcial de la mencionada cesién); y el n° 917/72, cuyo fitular
era Don Alfredo Monmeneu Martinez, siendo la superficie cedida de
178,56 m2 (finca aportada C3). En este Ultimo caso, los viales obtenidos
por cesidn gratuita no generardn aprovechamiento a favor del
Ayuntamiento; mientras que el resto, tanto el camino como las acequias,
si.

- Los propietarios tienen derecho a materializar el 100 % del
aprovechamiento tipo del drea de reparto, al tratarse de un Sector de
suelo urbano. En este sentido, la Ley 14/1997, de 26 de diciembre, de
Medidas de Gestidon Administrativas y Financieras y de Organizacién, de
la Generalitat Valenciana, establece en su articulo 19, que ‘“el
aprovechamiento urbanistico subjetivo -0 aprovechamiento susceptible
de apropiacion- coincidird, en suelo urbano, con el aprovechamiento
tipo de referencia”.

- Tal y como se senald en el punto lll.1 Caracteristicas actuales del
dmbito, las acequias existentes en la Unidad de Ejecucion senaladas en
los planos que se adjuntan a los informes del Ciclo Integral del Agua a los
que se ha hecho referencia con anterioridad, son propiedad del
Ayuntamiento de Valencia, y como bienes de dominio publico que son,
se ha considerado la superficie que ocupan como suelo de aportacion a
la hora de generar el aprovechamiento correspondiente al
Ayuntamiento. Como consecuencia de la emision de diversos informes
por los servicios municipales referenciados, la superficie de dichas
acequias ha variado respecto de lo senalado en el proyecto de
reparcelacion sometido a informacion publica, modificdndose, en
consecuencia, la superficie de las fincas aportadas de los fitulares
colindantes. El resto de ramales que pertenecen a los propietarios de las
parcelas a las que dan servicio, generardn a su favor aprovechamiento,
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asi como la indemnizacién correspondiente a que tienen derecho, como
parte de las instalaciones que desaparecen.
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V. CRITERIOS DE VALORACION DE BIENES Y DERECHOS

V.1.- Valoracion de plantaciones, edificaciones,
construcciones e instalaciones que deban demolerse o
destruirse.

En relacion con este particular, el Proyecto ha aplicado el criterio legal,
segun el cual las plantaciones, obras, edificaciones e instalaciones
existentes en los terrenos comprendidos dentfro de la Unidad de Ejecucion
gue no puedan conservarse, se valorardn con independencia del suelo, y
su importe se satisfard a los propietarios o titulares interesados con cargo
al Proyecto de Reparcelacion Forzosa en concepto de cargas de
urbanizacion.

Asimismo, se ha considerado que no pueden conservarse los elementos
mencionados cuando sea necesaria su eliminacién para realizar las obras
de urbanizacion previstas en el Plan, cuando estén situados en una
superficie que no se pueda o deba adjudicar infegramente a su mismo
propietario y cuando su conservacion sea radicalmente incompatible
con la ordenacion o la normativa aplicable a la zona, incluso como uso
provisional.

La tasacion de estos elementos se efectla en el propio Proyecto de
Reparcelaciéon Forzosa, con arreglo al criterio que dispone el articulo 31
de la Ley 6/1998, de 13 de abiril, sobre régimen del suelo y valoraciones,
para la valoracion de todos estos elementos:

“Las plantaciones, sembrados, obras e instalaciones que existan en el
suelo, salvo que por su cardcter de mejoras permanentes hayan sido
tenidas en cuenta en la determinacion del valor del terreno se valorardn
con independencia del mismo, con arreglo a los criterios de la Ley de
Expropiacion Forzosa y su importe serd satisfecho a los titulares.

El valor de las edificaciones, que asimismo se calculard con
independencia del suelo se determinard de acuerdo con la normativa
catastral en funcion de su coste de reposicion, corregido en atencion a
la antigledad y estado de conservacion de las mismas”.

Las indemnizaciones resultantes serdn objeto de compensacion en la
Cuenta de Liquidacion Provisional, con las canfidades de las que resulte
deudor el interesado por diferencias de adjudicacion o por gastos de
urbanizacién, de proyectos y de gestion.
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Por tanto, sdlo los bienes que deben desaparecer como consecuencia
de la ejecucion del planeamiento y que preexistian a él pueden ser
objeto de indemnizacién, con las siguientes limitaciones:

a) Sélo son indemnizables aquellas construcciones o edificaciones
que, existiendo al tiempo de ejecucion del planeamiento,
tienen algun valor residual.

Por tanto, si existian al tiempo de la aprobaciéon del
planeamiento y ya no existen en la actualidad es evidente, que
su extincion no se debe a la ejecucion del planeamiento y no
deben ser indemnizadas.

b) En todo caso, es obvio que soélo son indemnizables las
edificaciones, construcciones, instalaciones y actividades
amparadas por la legalidad, es decir que gocen de la
correspondiente licencia; y, ademds, respecto de las
actividades, es exigible que se encuentren en funcionamiento.

Tal y como se ha senalado con anterioridad en el punto lI.1
Caracteristicas actuales del dmbito, la actividad que, segun el informe
municipal emitido por el servicio de actividades, se viene desarrollando
en la edificacidon que ocupa la parcela nUmero 3 de aportacién, no serd
indemnizada, por cuanto no existen signos aparentes de continuar en
funcionamiento.

El TOMO IV "Valoracion de edificaciones, obras, plantaciones e
instalaciones que deban destruirse o demolerse”, recoge la relacion de
las fincas aportadas sobre las que recae alguna de ellas, asi como la
declaracién de su incompatibilidad con el planeamiento y la valoracion
de la correspondiente indemnizacion.

Se han incluido en la Cuenta de Liquidacioén, los oportunos importes que,
en compensacion de estos elementos, que deben ser destruidos, se
disponen como saldos acreedores de la parcela donde se encuentran
situados.

Respecto de la valoracion de suelo prevista, siendo que la misma fue
fjada por el Pleno del Ayuntamiento de Valencia en el momento de la
adjudicacion del programa de Actuacion Integrada en 79,35 €/m2s
(13.202,00 ptas./m2s), y en atencién a lo dispuesto en el informe emitido
por la Seccidon de Reparcelaciones ll, de 16 de enero de 2012, se ha
procedido a su correccion, actualizdndose dicho valor por aplicacion del
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correspondiente IPC entre la fecha del acuerdo de Pleno citado y la
fecha de inicio del procedimiento de la reparcelaciéon, quedando
establecido el valor unitario de suelo inicial en 88,87€/m2s (14.786,72 ptas.
/m2s).

Asimismo, también se incluyen en la Cuenta de Liquidaciéon el importe de
las indemnizaciones derivadas del Proyecto de Ocupacion Directa de los
terrenos necesarios para la readlizacion de obras de urbanizacion
complementarias que permitan la conexion de la Unidad de Ejecucion
“Horno de Alcedo”, aprobado mediante acuerdo de la Junta de
Gobierno Local del Ayuntamiento de Valencia de fecha 15 de febrero de
2008. Dicho importe, que fue abonado por el agente urbanizador,
Fomento de Inversiones Cisneros, S.A., se repercute mediante el presente,
como carga de urbanizacion, tal y como se dispone en el acuerdo
anteriormente mencionado, asi como en la estipulacion segunda del
convenio urbanistico suscrito entre el agente urbanizador Fomento de
Inversiones Cisneros, S.A. y el Excmo. Ayuntamiento de Valencia en fecha
4 de febrero de 2003.
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V.2.- Valoracion de cargas y gravdmenes

Las parcelas de aportacion que se encuentran gravadas con cargas, o
que nos consta a fravés de la investigacion registral realizada, se tendrdn
en cuenta a efectos de notificar también a los ftitulares de las mismas
como afectados por el procedimiento.

Se valoran por separado los derechos que ademds de la propiedad
puedan existir sobre las fincas, como pueden ser derechos reales de
arrendamiento, usufructo, servidumbres vy, en general, cargas vy
gravamenes de la finca que deban desaparecer por ser incompatible su
mantenimiento con la ordenacién prevista. Tal y como se ha previsto
para el caso de las plantaciones, instalaciones y construcciones, se
entienden como tales, aquéllos cuya permanencia sea incompatible con
la ordenacidén prevista, o estén vinculados a una parcela que no se
adjudica a su propietario original.

En ese caso, se declarard la necesidad de su desaparicion por el
presente Proyecto, y se procederd a su indemnizacién. La Ley 6/1998 nos
remite para valorar estos derechos a la legislacion expropiatoria, Ley de
Expropiaciéon Forzosa, de 16 de diciembre de 1954, y su Reglamento de 26
de abril de 1957, y subsidiariamente a las normas de Derecho
Administrativo, Civil o Fiscal que resulten de aplicaciéon. La rescision de
cualesquiera derechos, confratos u obligaciones que graven las fincas o
disminuyan su valor en venta serdn soportados por sus correspondientes
propietarios.

Para el caso de que los derechos o cargas existentes fuesen compatibles
con la ordenacion prevista, se declararian de esta forma, quedando sus
titulares subrogados en la posicidon que tenian.

En el presente Proyecto de Reparcelaciéon, no se ha comprobado la
existencia de derechos o cargas que deban desaparecer en ninguno de
los bienes de aportacion a la Reparcelacion, a excepcidon de una serie
de ‘“servidumbres de carro”, que son las que se enumeran ad
continuacion:

- aportada n® 27, se senala en su linde Norte un camino de servidumbre
- aportada n° 28, también figura al Norte un camino de servidumbre

- aportada n°® 48, existe una servidumbre de carro en medio en el linde
Sur, asi como en el linde Oeste

- aportada n® 49, en el Sur, servidumbre de carro en medio

- aportada n® 50, también al Sur, servidumbre de carro en medio

- aportada n® 51, servidumbre de carro en medio en el linde Sur

- aportada n® 52, al Sur, servidumbre de carro en medio

- aportada n® 53, también a Sur, servidumbre de carro en medio

- aportada n® 54, servidumbre de carro en medio en el Sur

- aportada n® 55, servidumbre de carro en medio en el Sur
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- también en la aportada n° 56, la misma servidumbre en el linde Sur

- aportada n® 65, tanto al Sur, como al Oeste, servidumbre de carro en
medio

- aportada n® 71, servidumbre de carro en medio al Norte

- aportada n® 74, servidumbre de carro en medio al Norte

- aportada n° 75, carretera servidumbre en el Norte

- aportada n® 76, servidumbre de carro en medio en el linde Norte

- aportada n° 77, en el Norte, servidumbre de carro de la misma finca en
medio

- aportada n® 78, al Norte, servidumbre de carro en medio

- aportada n® 79, al Norte y al Este, servidumbre de carro en medio

La desaparicion de estas servidumbres no perjudica los derechos de
aqguéllos que las tienen a su favor porque las mismas van a ser sustituidas
por los viales incluidos en la Unidad de Ejecucion, que permitirdn a cada
una de las fincas adjudicadas el acceso directo por su frente a viario
publico, por lo que no se ha previsto indemnizacion alguna por este
concepto.

No obstante, si durante el procedimiento se concretara y demostrara la
existencia de algun derecho o carga que deba desaparecer, la
indemnizacién correspondiente se anadiria, en su caso, al Proyecto,
viéndose modificada Unicamente la Cuenta de Liquidacién Provisional
del mismo.

Como derecho a indemnizar de manera parcial, enconframos un
arrendamiento que recae sobre la parcela de aportaciéon n® 25,
propiedad de don Francisco y dona M? José Alabau Mocholi, siendo
arrendataria la mercantil Canoturia, S.A. Consideramos que, dl
enconfrarse la finca aofectada de manera parcial, puede seguir
ejerciéndose actividad sobre el resto, por lo que sélo se procederd a
valorar la minusvaloracion de ese derecho provocado por la afecccion
al Proyecto de Reparcelaciéon Forzosa. Dicha indemnizaciéon, ademds,
deberd ser sufragada por la totalidad de propietarios incluidos en la
Unidad de Ejecucién, atendiendo a lo establecido por la legislacion
aplicable, asi como al criterio seguido por el Excmo. Ayuntamiento de
Valencia en esta materia.

Sobre la parcela de aportacion n° 27, propiedad de Canoturia, S.A. existe
una servidumbre sobre suelo, vuelo y subsuelo para la ubicacidén de un
monoposte publicitario a favor de la mercantil Fomento de Inversiones
Cisneros, S.A., que no recae sobre la superficie de la finca afectada por
la presente reparcelacion, por lo que se mantiene sobre la finca resto, no
previéndose indemnizacion alguna a favor de su fitular.
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Como cargas compatibles a frasladar a las fincas de resultado
encontramos, las Afecciones Fiscales e Hipotecas que constan inscritas
en las fincas de aportacion, en el Anexo de fichas de descripcion de
bienes y derechos afectados, en el apartado de cargas y gravdmenes.
Para éstas se ha previsto su traslado a las fincas de adjudicacion en la
proporcion en la que resulten de las de origen. En el caso de que hubiese
fincas que no diesen lugar a adjudicacion alguna, al ser imposible la
subrogacion real, se deberian consignar o avalar los importes de la carga
a favor del titular correspondiente.
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VI.  FINCAS APORTADAS

Se adjuntan fichas descriptivas de cada una de las fincas registrales
originarias o de aportacion de la Unidad de Ejecucion objeto de la
presente reparcelaciéon, incluyendo su descripcion, datos registrales,
correspondencia entre superficies aportadas y fincas de resultado,
cargas o derechos inscritos en cada una de ellas ... y en general, todos
aquellos datos necesarios que se deben contener en un instrumento
reparcelatorio, dando cumplimiento a los requisitos exigidos por el Real
Decreto 1093/1997, de 4 de julio, de Normas Complementarias al
Reglamento para la Ejecucion de la Ley Hipotecaria sobre Inscripcion en
el Registro de la Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanistica.

Las fincas aportadas quedan grafiadas en el plano B-1.

Se adjunta igualmente, en el apartado Xil. LISTADO DE TITULARES Y
AFECTADOS, de la presente Memoria, relacion de los propietarios de
fincas (tanto registrales como actuales), asi como de los fitulares de
cargas y gravémenes de la Unidad de Ejecuciéon, afectados por la
equidistribucion, con especificacion de sus circunstancias personales, que
deberdn ser notificados en tiempo y forma oportunos.
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VIl. CRITERIOS DE ADJUDICACION

El articulo 70 de la L.R.A.U. enumera cudles deben ser las reglas para la
adjudicacion de parcelas resultantes del procedimiento reparcelatorio,
siendo estos criterios los que se han tenido en cuenta a la hora de realizar
las adjudicaciones correspondientes.

En este sentido:

- EI aprovechamiento objetivo de la finca que se adjudica a un
propietario es proporcional a la superficie de la finca originaria, segun el
aprovechamiento subjetivo del que por ella es titular.

- Las fincas adjudicadas se han formado, en la medida de lo posible, con
terrenos integrantes de su antigua propiedad. En los casos en que no ha
sido posible, se ha intentado respetar que los terrenos se encuentren lo
mas proximos que se pueda a los originales.

- Se ha tenido en cuenta para la correcta adjudicacion de las parcelas,
el criterio de Unidad de Adjudicacion, de forma que se favorezcan las
situaciones de unidad de parcelas del mismo propietario, que hacen mds
coherente su posterior ejecucion y promocion.

- Si la retribucién al Urbanizador se efectUa en parcelas edificables, la
reparcelacion le adjudicard éstas como resultado del pago.

- Las indemnizaciones correspondientes a los bienes y derechos que
desaparezcan se abonardn en metdlico, aiun cuando la retribuciéon al
urbanizador se realice en terrenos edificables, a excepcion del Ministerio
de Fomento, que, fras varios requerimientos efectuados sin obtener
respuesta al respecto, se considera su abono también en especie.

- No se han adjudicado como fincas independientes superficies inferiores
a la parcela minima edificable o que carezcan de caracteristicas
urbanisticas adecuadas para su edificacion. Se ha considerado, en este
sentido, el criterio de la L.R.A.U. en cuanto a que tampoco se adjudicard
la misma finca en proindiviso, contra la voluntad de los interesados, a
propietarios cuyo derecho no alcance la mitad de la parcela minima,
salvo que el condominio ya estuviera constituido en la finca inicial. Se
aplicara el procedimiento previsto en el articulo 70 de la L.R.A.U. para la
desapariciéon de proindivisos, en lo que se refiere a los requerimientos
reciprocos que pueden efectuar los propietarios.
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- Si el derecho de un propietario no alcanza o supera la cuantia
necesaria para la adjudicacién de uno o varios solares como parcelas
resultantes independientes, el exceso o defecto de adjudicacion se
satisfard en metdilico.

- Para el caso de existir alguna finca considerada como titularidad
dudosa o litigiosa en el Proyecto, la adjudicacion que pudiera
corresponderle se traduciria en una cantidad econdmica. Se procederia,
por tanto, a su previa consignacion en la Caja General de Depdsitos
Municipal. En la presente reparcelacion se han considerado varias fincas
de fitularidad  dudosa, adjudicdndose el  aprovechamiento
correspondiente a todos los propietarios que satisfacen sus cuotas de
urbanizacién en metdlico, a prorrata de su cuota de participacion en la
misma, corriendo éstos con los gastos de la oportuna consignacion, de
manera que las modificaciones pertinentes en el Proyecto afecten
Unicamente a la Cuenta de Liquidacion.

- Se adjudica al Excmo. Ayuntamiento de Valencia la superficie
correspondiente a viales de la Unidad de Ejecucion.

En concreto, en el presente proyecto se han producido los siguientes
casos particulares:

- Se ha constituido un proindiviso (parcela resultado n° A), que proviene
de un propietario, y un nudo propietario y un usufructuario de fincas de
origen distintas, puesto que éstos, por separado no obtendrian
adjudicacion alguna. Asi, se trata de las fincas de aportacion n° 32 y n°
42, propiedad de Asuncion Albir Perelld; y las fincas de aportacion n® 30,
n° 31 y n° 43, propiedad de Emilia Albir Perellé y Simedn Albir Barea. Aun a
pesar de que tanto dona Asuncidn como dona Emilia Albir Perelld,
presentaron escritos en fecha 23 de junio de 2003, ante el Excmo.
Ayuntamiento de Valencia, con n° de registro de entrada 090869 y
090878, respectivamente, donde solicitaban expresamente adjudicacion
independiente cada una de ellas, se ha procedido a adjudicarles en
proindiviso, puesto que de lo contrario no obtendrian fincas de resultado
independientes.

- Queda en la presente Unidad sin adjudicacion alguna, por no dar lugar
a derechos edificables suficientes para conformar una parcela minima
edificable, tal y como establece el articulo 70.D) de la L.R.A.U., las fincas
aportadas n° 5, fitularidad de Enrique Ortega Ferrer y Maria Navarro
Minguet; n° 6, fitularidad de Francisco Asensi Alabau; n° 9, titularidad de
Salvador Tamarit Ribes y Carmen Bayona Bresd; n° 10, titularidad de
Concepcidon Gimeno Asensi, Antonio Mocholi Gimeno y los hermanos
Gimeno Alabau; n° 11, titularidad de los hermanos Gimeno Alabau; n® 25,
titularidad de don Francisco y dona M? José Alabau Mocholi; n° 82,
titularidad de José Bermell Tarazona y Carmen Molmeneu Aguilar, vy
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Vicente Ferrer Lleonart y Francisca Ordura Bresd; n°® 85, titularidad de José
Liop Mocholi y Maria Perelld Minguet; n°® 86, titularidad dudosa; n°® 87,
titularidad dudosa; n® 88, titularidad de Rosario Alfonso Sierra; E.1, E2 y E.3,
titularidad dudosa; y E.4, E.5 E.6 y E.7, fitularidad del Ministerio de
Fomento.

Para éstos se ha previsto, de forma adecuada en la Cuenta de
Liquidaciéon de la presente Reparcelacion, la indemnizaciéon econdmica
correspondiente. Estas cantfidades serdn abonadas o consignadas a
favor de los titulares de la parcela, antes de procederse a la inscripcion
del presente Proyecto, a tenor de lo dispuesto en el artficulo 70.G) de la
L.R.A.U.

- La parcela de aportacién n° 66 ha dado como resultado una finca de
adjudicacion con exceso, respecto del aprovechamiento que le
correspondia en proporcién a la superficie de su finca originaria. Se
pretende con ello, mantener en su propiedad a los duenos de la misma
al encontrarnos con una edificacidon compatible con la Actuacion; como
contfraprestacion, los fitulares deberdn abonar la compensacion
monetaria sustitutoria correspondiente. Todo ello, tal y como dispone el
articulo 70.E) de la L.R.A.U.
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VIIl. FINCAS ADJUDICADAS

Se adjuntan fichas descriptivas de cada una de las fincas resultantes, de
la presente reparcelacion, incluyendo su descripcion, determinacién de
la cuota que se atribuye a cada una en la cuenta de liquidacidn, titulares
a los que corresponde, asi como sus cuotas de participaciéon en la
propiedad... y en general, fodos aquellos datos necesarios que se deben
contener en un instrumento reparcelatorio, dando cumplimiento a los
requisitos exigidos por el Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, de Normas
Complementarias al Reglamento para la Ejecuciéon de la Ley Hipotecaria
sobre Inscripcion en el Registro de la Propiedad de Actos de Naturaleza
Urbanistica.

Las fincas adjudicadas quedan grafiadas en el plano B-2.

En cumplimiento de lo establecido en el artficulo 72.1.c) de la L.R.A.U. y en
las propias Normas Complementarias aprobadas por el R.D. 1093/1997, las
parcelas una vez aprobado el Proyecto de Reparcelacion, quedardn
sujetas al pago de las cuotas de urbanizacion y de las indemnizaciones,
en forma de carga real a inscribir en el Registro de la Propiedad. Para ello
se ha previsto en cada una de las fichas de las fincas adjudicadas un
apartado de cargas donde queda constancia de dicha afeccion real,
asi como de su importe.

Dicha carga se podrd cancelar o reducir en aquellos importes que los
propietarios tengan afianzados o avalados. Asi, para las parcelas que
satisfacen el pago en metdlico y fienen avalado el importe
correspondiente o han prestado garantia real suficiente, Unicamente se
prevé dicha carga para la cuantia que no ha resultado avalada o
garantizada.

En el caso de las parcelas adjudicadas al Agente Urbanizador, en
concepto de retribuciéon, derivadas del pago de la urbanizacion en
especie, si recae afeccion real, con la finalidad de garantizar su
obligacién frente al cobro antficipado de dicho concepto; asi como
condicién resolutoria que asegure su retorno al primitivo dueno, en caso
de que la Administracion actuante declare resuelta la adjudicacion del
Programa, tal y como dispone el articulo 66.5 de la L.R.A.U.

Asi resultaria, igualmente, previsto en las parcelas correspondientes a
aquellos propietarios que satisfagan el precio de los gastos de
urbanizacién en especie; ya que mediante el propio instrumento
reparcelatorio se ha procedido a la satisfaccion de la deuda, mediante
la adjudicacion al Agente Urbanizador de las parcelas edificables
correspondientes, quedando de esta forma la deuda totalmente
saldada, y por tanto, sin senfido su aseguramiento en forma de carga
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real, respecto del coste de las obras de urbanizaciéon; a excepciéon de la
repercusion de las indemnizaciones a asumir por los propietarios, que
satisfacen en metdlico, y del saldo resultante de la cuenta de liquidacion
definitiva.

Resultan, en cualquier caso, todas las fincas sujetas a la Afeccion por el
importe que pueda resultar distinfo del previsto en la Cuenta de
Liguidacidén Provisional y del final, previsto en la Cuenta de Liquidacion
Definitiva.

Asimismo, se ha hecho constar en cada una de las fichas de las fincas de
adjudicacion el fraslado de las cargas o gravdmenes, que por
subrogacion real se produce, que resultfan compatibles con el
planeamiento. Se han considerado como tales las Afecciones Fiscales y
las Hipotecas.
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IX. RETRIBUCION AL URBANIZADOR
IX.1.- Forma de retribucién al urbanizador

Segun lo dispuesto en el Acuerdo del Pleno municipal, de fecha 27 de
julio de 2001, de aprobacién y de adjudicacion de la condicion de
Agente Urbanizador, del Programa de Actuacion Integrada para el
desarrollo del Suelo Urbano Industrial, subzona IND-2, Poligono “Horno de
Alcedo”, se habia previsto el pago de la carga urbanizadora por los
propietarios de los terrenos afectados:

- mediante cuota de urbanizaciéon
- mediante pago en terrenos

Para el pronunciamiento de los propietarios, acerca de la modalidad
escogida, se ha procedido por parte del Agente Urbanizador, FOMENTO
DE INVERSIONES CISNERQOS, S.A., a nofificarles en forma oportunag,
concediendo el plazo de veinte dias para ello. El presente Proyecto de
Reparcelacion se ha redactado tomando en consideracion lo
manifestado por cada uno de los propietarios afectados.

Con posterioridad a la realizacion de dicho requerimiento, algunos
propietarios solicitaron el cambio de su garantia de retribucion en
metdlico.

I1X.2.- Cuotas de urbanizacion

De acuerdo con lo dispuesto en el punto 1.A) del articulo 72 de la L.R.A.U.
se tramita junto al presente Proyecto de Reparcelacion una memoria y
cuenta detallada vy justificada que contempla el importe de las cuotas y
su forma de liquidacion.

Conforman las cargas de urbanizacion, que todos los propietarios deben
retribuir al Agente Urbanizador, el coste de las obras, proyectos e
indemnizaciones, asi como el beneficio empresarial del Urbanizador; de
esta forma lo prevé expresamente la L.R.A.U. en su articulo 67.

Asi, los gastos de urbanizacién que corren a cargo de los propietarios de
los terrenos comprendidos en una Unidad de Ejecucion son todos los
correspondientes a los siguientes conceptos:

Q) Obras de vialidad, saneamiento, suministro de agua y energia

eléctrica, alumbrado publico, arbolado y jardineria, que estén previstas
en el Proyecto de Urbanizacion.
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b) Indemnizaciones procedentes por el derribo de construcciones,

destruccion de plantaciones, obras e instalaciones que exijan ejecucion
de la obra.

c) El coste de los instrumentos de planeamiento y de los proyectos de
urbanizacién y gastos originados por la reparcelacion.

d) El beneficio empresarial del Urbanizador por la promocién de la
Actuacion y sus gastos de gestion por ella.

IX.3.- Cuantia de la retribucion

El precio por metro cuadrado de techo edificable que corresponde para
efectuar la retribucién al urbanizador en metdlico, que deberd abonar

cada propietario vendrd conformado por la siguiente formula:

Costes de urbanizacion + Gastos Generales + Beneficio
Metros de techo totales de la Unidad
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X. CUENTA DE LIQUIDACION PROVISIONAL

“El Proyecto de Reparcelacion contendrd una cuenta de liquidacion
respecto a cada propietario...”

Tal y como establece el articulo 70 de la L.R.A.U., se adjunta un cuadro
de la Cuenta de Liquidacion, donde vienen reflejadas cada una de las
parcelas afectadas por el Proyecto, especificando el derecho que le
corresponde a cada una, junto con las cuotas de urbanizaciéon, asi como
las correspondientes indemnizaciones.

Practicadas todas las operaciones integrantes de la presente
Reparcelaciéon Forzosa, deben cuantificarse la totalidad de derechos y
obligaciones de contenido econdémico que afectan a los fitulares de las
fincas incluidas en la Unidad de Ejecucion, y a cuyo cumplimiento
quedan afectas las parcelas resultantes adjudicadas.
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Xl.  TABLAS DEL PROYECTO DE REPARCELACION FORZOSA

En este apartado se detallan y describen las tablas que se incorporan al
proyecto y que figuran Anexo al mismo. En las mismas aparecen
reflejadas la identificacion de fincas y ftitulares, los derechos de
aprovechamiento, la cuenta de liquidacién provisional, asi como las
adjudicaciones en aprovechamiento e indemnizaciones equivalentes.

Para aquellos propietarios que disponen de adjudicacion en parcela a
resultas de mds de una finca aportada, o de aquellos a los cuales se
agrupan sus derechos conjuntamente con los de aquellos propietarios
que asi lo han manifestado, se ha elaborado una tabla de
correspondencia, en la que se quedan reflejados todos estos aspectos.

X1.0.- Tabla resumen de los datos de la actuacion.

Esta fabla recoge todos los datos de la actuacidon, tanto de
edificabilidad como econdmicos.

XI.1.- Tabla de identificacion y de derechos de aprovechamiento.

En esta tabla denominada “Identificacion 'y derecho de
aprovechamiento”, aparecen detallados los datos correspondientes a la
cuantificacién de derechos y edificabilidad inicial, por orden de
numeracion de fincas en el proyecto.

Para la columna “numeracion de parcelas segun plano de proyecto” se
ha optado por identificar las fincas a partir de la cartografia. Solo se
incluyen aquellas fincas numeradas en el plano B.1 del Proyecto con
derechos de aprovechamiento.

En cuanto a la siguiente columna, “propietario registral”, se expresa el
nombre del o de los propietarios reales, en documento publico, aun
cuando, en algunas ocasiones no coincida con el fitular registral, por
estar en trdmite de inscripciéon la adquisicidon en el momento de formular
el presente proyecto.

La columna “n° de finca en el registro de la propiedad” indica el nUmero
de finca correspondiente en el Registro de la Propiedad N° 11 de
Valencia.

La columna “superficie neta (m?)” indica la superficie con derecho a

aprovechamiento, de finca interior a la unidad de ejecucion, medida
sobre cartografia digital.
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La columna “porcentaje de derechos en la Unidad de Ejecucion” refleja
el resultado de aplicar a cada finca la ecuacion “Di = (Si/ZSi) x 100",
donde Si es la superficie neta de la parcela “i”"; XSi es el sumatorio de
todas las superficies netas de parcelas privadas y Di es el tanto por ciento

del porcentaje de derechos.

La columna “edificabilidad inicial que corresponde (m?t)” representa la
aplicacién del porcentaje anterior sobre la edificabilidad total de la
unidad de ejecucion.

Las siguientes columnas expresan la modalidad elegida por los
propietarios para efectuar el pago de la urbanizacién, esto es, metdlico o
terrenos, resultando asi el saldo en euros a pagar inicialmente por la
misma, o la compensacion del pago en edificabilidad, detrayendo a la
edificabilidad inicial la correspondiente al pago de la urbanizacion en
especie.

La columna “Costes de Urbanizacion (euros)” refleja el coste de
urbanizacién por metro cuadrado de techo, que se calcula, en principio,
para todos los propietarios. El valor de esta columna se corresponde con
el valor del coste de urbanizacion a imputar, obtenido segun la formula
polinbmica que se deriva del Convenio Urbanistico del Programa de
Actuacion Integrada: Pn = Urb + GG + B, por cada metfro cuadrado de
aprovechamiento subjetivo, para el cdiculo del pago de la urbanizacion
en terrenos se ha utilizado el porcentaje “R”, aprobado en el mismo
Convenio, que equivale al 44,54%.

X1.2.- Tabla de Tasacion de Bienes y Derechos.

Incluye esta tabla las columnas de n° de parcela segun proyecto y
propietario registral.

Las siguientes columnas desglosan el conjunto de indemnizaciones que
aparecen en proyecto de reparcelaciéon, esto es, de plantaciones,
construcciones y ofros elementos, tanto desde el punto de vista de su
definicion como de su cuantificacion.

También aparece la repercusion por finca aportada del importe
correspondiente a la obtencién de suelo para la ejecucidn de las
conexiones externas necesarias al Sector, tramitados a través de su
correspondiente proyecto de ocupacion directa, y en la actualidad ya
aprobado.

La columna “Total indemnizaciones” resume el conjunto de

indemnizaciones de bienes y derechos que corresponden a cada
parcela registral aportada.
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La columna “Costes de urbanizacion a imputar en dinero” (euros) refleja
el coste de la urbanizacion correspondiente a cada parcela aportada,
previa solicitud expresa del propietario, incluye sub-columna de LLV.A. en
vigor.

La columna “Repercusion de las indemnizaciones a asumir por los
propietarios” supone el reparto proporcional de las indemnizaciones
globales segun el porcentaje de derechos.

La columna “Saldo individualizado” (euros) es el diferencial entre la
repercusion a asumir de las indemnizaciones, los costes de urbanizacion y
expropiaciones menos el total de indemnizaciones que le corresponde a
esa parcela.

X1.3.- Tabla de Cuenta de Liquidacion Provisional.

Se incluyen en esta tabla las columnas de n® de parcela segln proyecto
y propietario registral.

La columna de “edificabilidad corregida a adjudicar” corresponde a la
edificabilidad de cada parcela aportada una vez efectuada la
retribucidn en especie para aquellos que hayan optado por esta
modalidad de pago, coincidiendo la edificabilidad inicial y la corregida
a adjudicar para los propietarios con pago en metdlico.

La columna de “Valor equivalente del suelo por imposibilidad de
adjudicacion” en euros, refleja el valor del suelo aportado de aquellas
propiedades que no tienen derecho de adjudicacion en parcela, por no
llegar sus derechos al 50% de la edificabilidad de la parcela minima.

La columna de “Total indemnizacion por imposibilidad de adjudicacion”.
Incluye el valor del suelo aportado y las indemnizaciones de bienes y
derechos para las parcelas y propietarios con adjudicacion a metdlico.

La columna “Excesos y defectos de adjudicacion” establece los
aprovechamientos adjudicados en exceso y/o en defecto que son
objeto de valoracién en la columna “Valor exceso o defecto de
adjudicacion”.

La columna “Edificabilidad real a adjudicar” corresponde a la
edificabilidad realmente asignada a las parcelas resultantes que se
corresponden con esa parcela aportada.

Las columnas de “Valoracion de defectos y excesos de adjudicacion”

establecen el valor del aprovechamiento y el I.V.A. en los excesos, asi
como los totales de las columnas respectivamente.
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La columna “Saldo neto de adjudicacion” establece el saldo neto de
adjudicacion en euros correspondiente a cada propietario.

X1.4.- Tabla resumen de correspondencia entre aportaciones y
adjudicaciones. Valoracién de las fincas resultantes.

En esta tabla se representa la relacion entre fincas adjudicadas y las
fincas originales de las que provienen sus derechos, asimismo, se muestra
la valoracion de las mismas. Esta tabla se encuentra estructurada desde
las adjudicaciones a realizar en finca independiente, justificando a modo
de resumen y vision global de la situacién de cada una de ellas.

XI.5.- Tabla resumen del Proyecto de Reparcelacion

En esta tabla se incluyen todas y cada una de las columnas que se han
explicado en los epigrafes anteriores, a modo de resumen vy vision global
de la situacion de cada finca y propietario.

Como se ha indicado al principio de este epigrafe, para todos aquellos
propietarios que disponen de adjudicacion en parcela, y que cuentan
con mds de una parcela que aporta derechos, se ha realizado un
resumen de su situacion global.

X1.6.- Calendario de pagos

La referencia a la tabla de Calendario de pagos, y su contenido se
encuentran reflejados en el apartado Xlll.4 de la presente Memoria.

X1.7.- Plan de Obra

Esta tabla, que resulta un resumen de la informacién relativa al desarrollo
de la obra de urbanizaciéon, al igual que la tabla de Calendario de
pagos, detalla el porcentaje de obra a ejecutar, por meses. Es la base
para el cdlculo de las cuotas de urbanizacidén, a las que se hace
referencia también en el apartado Xlll.4 de la presente Memoria.
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XIl.  LISTADO DE TITULARES Y AFECTADOS

Se acompana listado de los titulares afectados por el presente Proyecto
de Reparcelacién. Para la elaboracion de dicho listado se han tenido en
cuenta tanto a los fitulares del dominio de las fincas, como a los fitulares
de derechos que recaen sobre éstas.

El Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueban las
Normas Complementarias al Reglamento para la ejecucion de la Ley
Hipotecaria sobre inscripcion en el Registro de la Propiedad de actos de
naturaleza urbanistica (B.O.E. n° 175, de 23 de julio de 1997), establece en
el pdarrafo segundo del articulo 9 referido a la reanudacion del fracto
sucesivo interrumpido sobre Ias fincas de origen:

“2. Si la inscripcién contradictoria con la titularidad alegada en el expediente
fuviera mds de treinta anos de antigledad, se citard al titular registral en el
domicilio que constare del asiento y si tal circunstancia no resultare del Registro,
por edictos. Si dicho titular no compareciere, ni tampoco formulare oposicion el
Ministerio Fiscal, la inscripcion de la finca de origen se practicard a favor de
quien hubiere justificado su derecho por cualquier titulo. De la misma forma se
practicard la inscripcion en caso de que el titular hubiere comparecido en el
expediente y no se opusiera al contenido del proyecto”.

En este sentido, en las fincas aportadas E0.1 a E0.2 que provienen de una
expropiacion efectuada por el Ayuntamiento en 1947, que notoriamente
resultan un viario de uso publico, se ha incluido al titular a quien se
expropidé con la finalidad de que resulte notificado. Ahora bien, no
constando sus datos personales, se considera necesario nofificar al
Ministerio Fiscal para la garantia de sus derechos.
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Xll.- MEMORIA Y CUENTA DETALLADA DE LAS CUOTAS DE
URBANIZACION.
FORMA DE PAGO.

XIIl. 1. Infroduccién.

Siguiendo el criterio establecido por la L.R.A.U. en el articulo 72, en
relacién con la imposiciéon, importe y forma de liquidacion de las cuotas
de urbanizacion, se tramita junto al presente Proyecto de Reparcelacion
este documento que supone la Memoria y Cuenta Detallada de cuotas
de urbanizacion.

Se regulan, por tanto, en este momento, las cuantias, condiciones y
formas de pago por parte de los propietarios de parcelas resultantes del
Proyecto, con la finalidad de que se proceda a su tramitacion vy
aprobacién por parte del Excmo. Ayuntamiento de Valencia, en el mismo
momento que el presente Proyecto de Reparcelacion.

XIIl. 2. Forma de retribucion al Urbanizador.

El pago de las cuotas de urbanizacion se realiza en el presente Proyecto
de Reparcelaciéon en metdlico, por parte de los propietarios que han
optado por dicha modalidad de pago en el plazo de veinte dias que se
les ha otorgado para ello, de acuerdo con el Convenio Regulador del
Programa de Actuacion Integrada que se ejecuta, prestando el
correspondiente aval.

El resto de propietarios realiza su pago en especie, es decir, cediendo al
Agente Urbanizador el suelo necesario en correspondencia con el
importe que deben satisfacer por los costes de la obra urbanizadora.
Dicha cesion en pago se materializa mediante el presente Proyecto de
Reparcelacién Forzosa, motivo por el cual esta memoria de cobro de
cuotas regula Unicamente respecto a éstos, los cobros a realizar en
metdlico, correspondientes a las indemnizaciones, los excesos y defectos
de adjudicacion y el I.V.A. que estdn obligados a satisfacer. Para el caso
de los propietarios que han optado por el pago en metdlico, se regulan
en este documento, todos los cobros que deba efectuar el Agente
Urbanizador.
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Xlll. 3. Cuantia de las cuotas de urbanizacion.

El precio por metro cuadrado de techo edificable que corresponderd
abonar a cada propietario (I.V.A. no incluido) vendrd conformado por la
siguiente férmula:

(Urb + GG + B%)= 5.507.437,27 €
104.005,29 ma

= 52,95 €/m2t

(cincuenta y dos euros y noventa y cinco céntimos de euro)

Donde:

Urb: Repercusidon en euros del coste previsto para las obras de
urbanizacién, asi como el coste de las indemnizaciones
correspondientes, por cada metro cuadrado de techo edificable
(m2t) que constituya el aprovechamiento susceptible de
apropiaciéon de cada propietario.

GG y B° Repercusion en euros de los gastos generales y el
beneficio del Urbanizador por cada metro cuadrado de techo
edificable (m2). Incluye los gastos de la redaccion de los
documentos que forman la Alternativa Técnica y Proyectos, asi
como los honorarios correspondientes a la protocolizacién, Registro
de la Propiedad y publicaciones necesarias que se costean por el
propio Agente Urbanizador.

Asimismo, se hace constar que dicho importe no incluye el Impuesto
Sobre el Valor Ahadido, en el porcentaje vigente, que se devengard en
el momento se redlicen los pagos oportunos, viniendo obligados los
propietarios a satisfacer la cuota devengada al Agente Urbanizador. En
cualquier caso, el importe correspondiente queda reflejado en la Cuenta
de Liquidacién.
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XIlll. 4. Calendario de cobro de cuotas.

Se regula en este capitulo las bases para proceder a la recaudacion de

las cuotas de urbanizacién, una vez fijadas y aprobadas las mismas.

Con la intencién de determinar un marco juridico conocido por los sujetos
pasivos de las cuotas de urbanizaciéon y del propio Ayuntamiento, de tal
modo que de forma anticipada no existan dudas y prime la seguridad, se
regula en este momento un calendario de cobro de cuotas de
urbanizacion.

Se ha previsto, en atencién a la duracién de la obra de urbanizacién, el
giro de cuotas de urbanizacion de forma trimestral. No obstante, se girard
una primera cuota, denominada “Cuota 0", que incluird el pago de las
indemnizaciones y de los excesos y defectos de adjudicacién, a todos los
propietarios. Dicho concepto se satisface en metdlico por parte de todos
los propietarios, independientemente de la forma de pago elegida.
Ademds de dichos conceptos, esta cuota respecto de los propietarios
gue retribuyen en especie comprenderd también el Impuesto sobre el
Valor Anadido que les corresponda satfisfacer por el pago de la
urbanizacién; y respecto de los propietarios que pagan en metdlico,
incluird también la parte correspondiente de los Gastos Generales y del
Beneficio del Urbanizador abonados hasta el momento por el
urbanizador, y que se estiman en un 10% sobre el total de los gastos.

A partir de entonces, se abonardn las siguientes cuotas en atenciéon al
Plan de Obras del Proyecto de Urbanizacién para los costes de la obra
urbanizadora; junto con los Gastos Generales y el Beneficio por trimestres,
tal y como figura en el documento tabla de "Calendario de pagos”,
identificadas como “Cuota 1" y siguientes”, en la que se establecen por
propietario de parcela adjudicada los importes a abonar en cada una
de las cuotas a repercutir.

Por Ultimo, a la finalizacion de las obras, se girard una Ultima cuota que

conisistird en la liquidacion definitiva, para el caso de que fuese necesario
un gjuste.
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Asi, se han establecido 13 cuotas que pasamos a detallar a continuacion:

- Cuota 0: se efectuard en el plazo de un mes a partir de su notificacion,
que se readlizard en el momento en que Fomento de Inversiones Cisneros,
S.A. tenga conocimiento de la aprobacion definitiva del Proyecto de
Reparcelaciéon por Excmo. Ayuntamiento de Valencia. Tal y como hemos
senalado con anterioridad, comprenderd las compensaciones por
excesos y defectos de adjudicacion, asi como la repercusion del importe
de las indemnizaciones, tanto para los propietarios que retribuyen en
metdlico, como para los que retribuyen en terrenos. Y, ademds, para
éstos Ultimos, incluird el importe correspondiente que deben satisfacer por
el devengo del Impuesto sobre el Valor Anadido, por el pago del coste
de urbanizacién; y respecto de los propietarios que pagan en metdlico,
incluird también la parte correspondiente de los Gastos Generales y del
Beneficio del Urbanizador abonados hasta el momento por el
urbanizador, y que se estiman en un 10% sobre el total de los gastos.

- Cuota 1, siguiendo con el calendario trimestral, transcurridos tres meses
desde el inicio de la obra, deberd efectuarse fras la aprobacion por el
Ayuntamiento de la cuota, y comprenderd el importe de costes de
urbanizacién previstos segun el Plan de Obra, asi como la parte
proporcional de Gastos Generales y Beneficio del Urbanizador.

Asi, las siguientes cuotas se producirdn con la misma periodicidad, y tras
su correspondiente aprobacion por el Ayuntamiento.

Como conclusién, el calendario de cobro de las cuotas de urbanizacion
se establece en atencion al desarrollo de la obra urbanizadora, y tras las
pertinentes certificaciones, y su correspondiente aprobacién municipal, el
Agente Urbanizador noftificard la misma, incluyendo la factura, y se
realizard su cobro, otorgando el plazo de un mes para su abono.

Xlll. 5. Procedimiento de cobro y ejecucion de cuotas de
urbanizacion.

El acto de aprobacion de cuotas, en este caso también de aprobacion
del presente Proyecto de Reparcelacion, puesto que se tramitan vy
aprueban en el mismo acto, autorizard al cobro inmediato de las mismas.
Asi lo dice expresamente el articulo 72.D) de la Ley Reguladora.

Se notificard a los interesados la liquidacion de la primera de las cuotas
de urbanizacion, y éstos dispondrdn del plazo de un mes para hacer
efectivo el importe al Agente Urbanizador en el lugar que éste designe y
que se le comunicard igualmente en la citada notificacion. A partir de
ese momento y siguiendo con el calendario establecido y aprobado al
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efecto, se le continuard notificando cada devengo, disponiendo en
todos los casos del mismo plazo de un mes para hacer efectivo el pago.

El pago se efectuard siempre en metdlico o mediante cheque o talén
conformado por entidad bancaria correspondiente.

Concluido el referido plazo de un mes:

1. El deudor incurrird en mora y devengard a favor del Agente
Urbanizador el interés legal del dinero.

2. El Agente Urbanizador podrd emitir declaraciéon jurada expresiva
de las declaraciones impagadas en dicho plazo y sus
correspondientes  deudores, remitiéndola al  Ayuntamiento,
solicitando inicio de la ejecucion forzosa de tales liquidaciones,
conforme lo dispuesto en el articulo 72.1.D) de la L.R.A.U.

Si se persiste en el impago por parte del propietario, podrd llegarse a
emitirse la certificaciéon de descubierto y providencia de apremio vy
embargo.

La providencia de apremio constituird fitulo ejecutivo y tendrd el
contenido a que se refiere el art. 70 del Reglamento General de
Recaudacion, aprobado por Real Decreto 939/2005, de 29 de Julio.

La providencia de embargo ordenard el embargo de la finca afectada
por la cuota de urbanizacion impagada, mds interés legal del dinero y
gastos de cobro justificados.

Valencia, a 30 de julio de 2019.
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