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“Antecedents de fet

Primer. L’Ajuntament de Valencia va adquirir per mitja permuta amb I'Estat
una parcel-la de terreny de 244.953 que amb el pas del temps i com a conseqiiéncia
de la regressio del mar va perdre les seues cesdicfees naturals de platja i, en
conseguléncia, la seua naturalesa de domini publitimoterrestre. Esta permuta es va
formalitzar en escriptura publica de data 28 deeiele 1990 davant del notari de
Valéncia Mariano Arias Llamas.

Segon.Sobre esta parcel-la, el Ministeri d’'Obres Puldgu Urbanisme va
atorgar diverses concessions per a la construc@difidis a la Cooperativa de
Pescadors La Marina Auxiliante, el Posit de Pessadoalguns particulars, amb
destinacio, en principi, a la industria de caremadosobre les quals, posteriorment,
Costes va autoritzar la construccié de vivendetesgsoncessions, que per aplicacio de
la Llei de patrimoni de I'Estat de 1964 tenen uneadio de 99 anys, es van mantindre
després de la permuta en les mateixes condiciogaéman ser atorgades i van passar a
formar part de la propietat municipal.

Tercer.En estos moments, després d’haver transcorredatreini de vigéncia
de moltes concessions, és procedent regularitzaulacio, bé per mitja de la venda del
sol als antics concessionaris 0 a través de lapesauio dels terrenys abandonats
d’aquells els titulars dels quals no desitgen raguziar, per tal de desplegar amb aixo
un procés de recuperacié urbana que evite que auigca un greu perjudici a
I'activitat economica i d’ocupacié del barri i l&gradacié dels edificis en impedir als
seus concessionaris la possibilitat d’adquirircélabjecte de concessio i, amb aixo, la
possibilitat de rehabilitar les construccions, lalgcosa pot implicar situacions de
deteriorament i exclusio social.

Quart. En virtut del que s’ha exposat, per acord de tdalde Govern Local amb data 4
de mar¢ de 2016, es va disposar que el Serviciaenfni inicie les actuacions
tendents a dur a terme l'alienacié de les parseblgecte de concessio, qualificades
com a patrimonials, als titulars de les concessionals seus legitims successors,
inclosos aquells les concessions dels quals hagalitfat, sempre que esta finalitzacié
haja tingut lloc amb posterioritat al 18 de noveentle 2005, data en que la Junta de



Govern Local va acordar la no-alienacio directacalscessionaris de les parcel-les de
propietat municipal objecte de concessio provindetka permuta amb I'Estat.

Cinqué. A estos efectes s’ha sol-licitat a la Seccio Texrdel Servici de
Patrimoni la realitzacié d’'un informe a fi d’estahin valor genéric del sol objecte de
concessio i susceptible de regularitzacié en laztela platja de Llevant - Malva-rosa,
emés amb data 23 de febrer de 2017, en qué debspféstuar un conscienciés estudi
en qué s’analitzen els antecedents relatius adiaagd dels terrenys per mitja de la
permuta, la situacio de les construccions, elsrgdloguts en compte amb motiu de les
vendes per contiguitagéfectuades en la zona corresponent als carrerabéllsde
Villena, av. dels Tarongers- ¢/ Mediterrani, pagsei avinguda de Neptla i altres
parcel-les transferides a AUMSA, aixi com l'estudB valors de sol cadastrals
corresponents al 2016, s’efectua la proposta dewvakglent:

‘A) VALORS DE MERCAT:

Basant-se en el valor del sol de referencia obtinig I'estudi de mercat, en
repercussio del sol per m2 edificable residen@dhptem com a moduls basics tres
valors, partint d’'un valor basic per al ¢/ Eugéxiaes que, per la seua situacio en la
zona intermeédia, s’ha estimat en 500 €/m2t, i quduacio de la localitzacio de les
altres dos zones, es deprecia 0 aprecia un 20e#ergta la menor o major proximitat a
la primera linia de platja o al Passeig Maritimv@dencia:

Valor basic de referencia (mitjana) en I'ambit: 2t
Coeficients de depreciacio/apreciacio per situadido — 1,20

Aixi, els moduls o valors basics de repercussio guerincipi s’estimen referéncia
adequada al mercat en les distintes zones de valesiderades en funcié de la
localitzacio son els seglents:

Zona de ponent (c/ Drassanes i altres) 500 x 0800=€/m2t
Zona intermedia (c¢/ Eugenia Vifies) 500 x 1,00 = &06rt
Zona de llevant (c/ Pavia) 500 x 1,20 = 600 €/mzt

Estos valors basics de repercussio per m2 edigoadniresponen al sol urbanitzat, sense
carregues pendents, d’'aplicacié a I'edificabilgae I'ordenacié urbanistica assigna als
terrenys. No obstant aix0, en la determinacié dabrvdel sol de les parcel-les
interessades se tindran en compte, a més de laubaaxié i aprofitament, les seues
circumstancies particulars, en funcié de les geafectuara la correccié oportuna del
valor basic, segons el seguent:

- Parcel-les amb facanes de cantonada: en estsitsep@onsidera aplicar el coeficient
A-1 (1,10) definit en la normativa de valoracio asulal, per la qual cosa el valor basic
es veura incrementat un 10 %, quan siga proceplentoble facana de cantonada.

- Parcel-les ocupades per edificis 0 construccoues no s’ajusten als parametres i
condicions previstos per l'ordenacio vigent: eneeshs I'edificacid existent es



considera, a l'efecte de la valoracio del sol gogpa, una carrega pendent per a poder
realitzar I'edificabilitat prevista pel planejameper la qual cosa es descomptaran del
valor del sol urbanitzat o solar, determinat segkersterior, els costos i gastos de
demolicio de la construccio existent. Per a quaatifel seu import es consideraran en
principi les superficies construides que consteel eertificat cadastral dels immobles i
un valor de referencia en la demolicié que, d’acandb la tipologia i el nombre
d’altures predominant en I'ambit, s’ha estimat peitari en 50 €/m2 construit, incloent-
hi el cost unitari d’execucio material del derroemt) els gastos generals i benefici
industrial de la contracta, honoraris técnics, etecessaris per a portar-la a cap.

- Parcel-les ocupades per edificis protegits: afament correspon al que ja es troba
materialitzat sobre la parcel-la i subjecte a waée El valor de repercussio sera en este
cas per m2 de construccio protegida, i objecte @studi detallat en cada cas a fi de
determinar els coeficients correctors adequats.

Aixi doncs, quant a I'establiment d’'un valor genegue se sol-licita, en relacié al sol
patrimonial de titularitat municipal en I'ambit ¢ks platges de Llevant - Malva-rosa, es
considera oportu fixar com a valor generic en I'dnmieressat, el valor de repercussio
del sol per m? edificable residencial de 500,002€/com a valor basic de referencia,
per a la seua aplicacié a I'aprofitament (edifititdii 0 Us privat) de les parcel-les
interessades, amb les correccions que en cadageaprecedent realitzar en funcié de
la seua localitzacio i circumstancies particuldtagcord amb els criteris exposats.

B) VALORS BASATS EN ELS MODULS DE VIVENDA PROTEGIDA:

Sense perjui de I'anterior i amb vista al deserpaoent d’un procés de recuperacio
urbana que comporte la rehabilitacio dels edificgspais publics i en definitiva, a fi
d’incentivar este procés des de la iniciativa prdgrivada, esta Seccié Tecnica estima
gue, en el cas de les construccions que es trobedidn destinades a vivendes dels
concessionaris 0 dels seus legitims successors,fiide conjugar els interessos
municipals des del punt de vista de la situaciiijcopatrimonial dels terrenys ocupats
i de qualsevol altra indole, amb els interessos glrticulars residents en estes
vivendes, els seus drets i circumstancies socia®nomiques, es considera justificat
efectuar, a més, per analogia, I'estudi del vakdrsibl que resultaria si es tractara de
vivendes protegides, on el valor dels terrenys rebat limitat legalment en un
percentatge maxim del preu de venda equivalenalal en venda de I'immoble, i que
en concret, a Valencia, és el 25 %.

Es planteja per tant com a valor de venda el quérigi la promocié de vivenda
protegida en regim general, per la qual cosa elungiitzat per a I'obtencié del preu
en venda és el de la zona ATPMS-1, Valencia, einag la qual és d'1.819,20 € per m2
util de vivenda. Considerant I'is exclusiu de vidanen l'edifici i sense tindre en
compte un possible aprofitament en subsol, el aioit dels terrenys, en repercussio
per m2 edificable o sostre sobre rasant que readtendix a 341,10 €/m2t d’'acord amb
el calcul seguent:

Modul vivenda protegida, régim general, Valenci&19,20 €/m2u

Relacio superficie util/ superficie construida:50,7



Superficie construida vivenda protegida = superoistre edificable
Preu valor en venda: 1.819,20 x 0,75 = 1.364,48&A11.364,40 €/m2t
Percentatge limit valor dels terrenys: 25 %

Valor limit dels terrenys (vivenda protegida): 341£/m?2t

Si prenem este valor limit o maxim atribuible asdnys en actuacions de vivenda
protegida com a referencia en I'ambit, en estepmasa la zona de major valor (c/
Pavia), i utilitzem els mateixos coeficients d'apaeid/depreciacio fixats segons la
localitzacio en base a I'estudi de mercat realitelt valors de repercussio del sol per
m?2 edificable corresponents a I'is de vivenda sltarien en les zones de valor
considerades serien els segients:

Zona de ponent (c/ Drassanes i altres) 341,100(D &0 = 227,40 €/m2t
Zona intermedia (c/ Eugenia Vifes) 341,10 x 1,@0'E 284,25 €/m?t
Zona de llevant (c/ Pavia) 341,10 x 1,20/1,20 =, BdE/m2

Estos valors basats en el limit maxim que hauriacotiseguir els terrenys en el cas de
actuacions protegides (vivendes), es podran agicaixi ho estima la corporacio, si és
el cas, a fi de facilitar la regularitzacio del solunicipal que puga trobar-se en la
situacio i circumstancies socioeconomiques quelaXustifiquen i amb les condicions
juridiques que es considera convenient establirafdstats. Esta valoracié, com a
alternativa a la que s’obtindria per aplicacio deddors de mercat, tindra sempre un
caracter potestatiu i en tot cas, per a deternghealor del sol es tindran en compte les
caracteristiques particulars de les vivendes qoeufien, acd és, les condicions
geometriques de la parcel-la, la construccio exisiela seua compatibilitat amb
I'ordenacid prevista en el pla, si esta subjealyan regim de proteccio, etc., efectuant-
se quan siga procedent les correccions degudes'.

Als anteriors fets s’apliquen els seguents:
Fonaments de Dret

Primer. De conformitat amb I'article 127 de la Llei detqpraoni de I'Estat de 1964,
‘Continuaran en la possessio dels seus dretstelaré de concessions o autoritzacions
atorgades legalment sobre béns de domini publen @stos perden el seu caracter per
incorporar-se al patrimoni de I'Estat. El régim f@o®r dels drets i obligacions que
estes concessions 0 autoritzacions hagueren Geat®dara a les normes seguents:

1. Sera declarada la caducitat d’aquelles en queast@pplit el termini per al seu
gaudi o en les que I'’Administracié haguera fet nes@xpressa de la facultat de
lliure rescat sense assenyalament exprées de termini

2. S’anira dictant la mateixa caducitat a mesura eueen els terminis establits en
els acords de concessio o en les llicencies psroel8 béns.



3. Durant el terme de la seua existéncia legal, ektsdr obligacions dels
beneficiaris es mantindran amb les caracteristioyes els assignaren els
terminis de les respectives concessions i auteidra. No obstant aixo,
correspondra a la jurisdiccio ordinaria conéixels diigis que sorgisquen en
relaci6 amb els drets i obligacions expressatsgodth amb les normes que
regulen I'enjudiciament de I'Estat.

4. El Ministeri d’Economia i Hisenda podra acordarxpeopiacio dels drets si
estimara que el seu manteniment durant el terméadseua vigencia legal
perjudica l'ulterior desti dels béns o els ferandeixer considerablement en el
cas d’acordar la seua alienacio.

5. Correspondra al Ministeri d’Economia i Hisenda ig@ncia i compliment dels
drets i deures de I'Estat davant dels beneficidels béns incorporats al seu
patrimoni, i s’ingressaran en el Tresor els canoesdes o qualssevol altres
prestacions pecuniaries que s’hagueren imposatrgerde la concessio o
autoritzacio atorgada’.

Al seu torn, l'article 128 de I'esmentada llei ddiba

‘Sempre que s’acorde l'alienacié de béns incorgoahpatrimoni de I'Estat, els titulars
de drets vigents sobre ells que resulten de coloossatorgades quan els béns eren de
domini public tindran la facultat potestativa d'adtr-los amb preferéncia a qualsevol
altra personal, excepte en el cas de cessidé oipciscra 'Església 0 a entitats
publiques, d’acord amb el que disposen les sec&ian®a del capitol | del titol Il i alld
que s’ha preceptuat en l'article 87'.

Segon En termes semblants, I'article 102 de la LIeR2B®3, de 3 de novembre, de
patrimoni de les administracions publiques, estadilseglent:

‘1. La proposta de desafectacio de béns i dretpateéimoni de I’Administraciéo General
de I'Estat sobre els quals existisquen autoritzescmconcessions, haura d’acompanyar-
se de I'oportuna memoria justificativa de la corigania o necessitat de la supressio del
caracter de domini public del bé i dels termesdanons i consequiencies d’esta perdua
sobre la concessio.

2. Si es desafectaren els béns objecte de conesssiautoritzacions, es procedira a
I'extincié d’estes d’acord amb les regles seguents:

a) Es declarara la caducitat d’aquelles en que &’bamplit el termini per al seu gaudi o
respecte de les quals I'’Administracié s’hagueramex la facultat de lliure rescat sense
assenyalament de termini.

b) Respecte de les restants, s’anira dictant la sadacitat a mesura que vencen els
terminis establits en els acords corresponents.

3. Fins que no es procedisca a la seua extincibaesindran amb identic contingut les
relacions juridiques derivades d’estes autoritzexip concessions. No obstant aixo,
estes relacions juridiques passaran a regir-salreélprivat, i correspondra a l'orde
jurisdiccional civil conéixer dels litigis que sasguen en relacio amb estes.



4. Quan els béns desafectats pertanguen al patrideoiAdministracié General de
'Estat, I'oOrgan competent per a declarar la cadiicde les relacions juridiques
derivades de les concessions i autoritzacions adesyquan els béns eren de domini
public sera el ministre d’'Hisenda. En este mateais, acorrespondra a la Direccio
General del Patrimoni de I'Estat exigir els dretsomplir els deures que es deriven
d’estes relacions juridiques, mentre mantingueseie vigencia.

5. El Ministeri d’'Hisenda podra acordar I'expropéadels drets si estimara que el seu
manteniment durant el terme de la seua vigenca fegyjudica 'ulterior desti dels béns
o els fa desmeréixer considerablement a I'efecia deua alienacio’.

D’'una altra part, I'article 138.2 de la llei antarnent citada i, en relaci6 amb el
procediment d’alienacié establix: ‘El tipus de ldbbkasta o el preu de I'alienacio directa
es fixaran per I'organ competent per a l'alienat&cord amb la taxacié aprovada. De
la mateixa manera, els plecs que han de regirredure determinaran els criteris que
hagen de tindre’s en compte en I'adjudicacié, ateades directrius que resulten de les
politiques publiques de Il'aplicaci6 del qual esctiea En tot cas, els plecs faran
referéncia a la situacio fisica, juridica i regibtte la finca'.

Tercer Aixi mateix, l'article 118 del Reglament de bétesles entitats locals, aprovat
per RD 1372/1986, de 13 de juny, disposa que ‘seqaisit previ a tota venda o
permuta de béns patrimonials la seua valoraciGdacue acredite de manera fefaent el
seu preu just'.

Quart. Respecte als valors de la vivenda protegida aklut de I'Indicador Public de
Renda d’Efectes Mdultiples anual IPREM, és d'apliéael que disposa el Decret
90/2009, de 26 de juny, del Consell, pel qual eapravar el Reglament de vivendes de
proteccid publica, i el Decret 191/2013, de 20 dsetdnbre, del Consell, que va
modificar determinats preceptes de I'anterior.

Per tot aix0, i com que el preu de mercat és dtapio a les vendes que es tramiten, la
Junta de Govern Local pot acordar, si aixi ho estonvenient, aplicar preus distints
atenent a les circumstancies dels concessionasismipre que es complisquen les
condicions que se determinen.
De conformitat amb els anteriors fets i fonameet®det, s'acorda:
Primer. Aprovar, com a moduls basics de valoracid6 adegaatmercat, per a la
regularitzacié per mitja de venda del sol obje@ecdncessio en la zona de les platges
del Cabanyal — Malva-rosa, a fi de regularitzar nehxim nombre possible de
concessions i aixi atorgar seguretat juridicaseggients:

- C/ Pavia, modul de valor inicial de 600,00 €/mzt

- C/ Eugenia Vifies, modul de valor inicial de 5@0&0m3t

- C/ Drassanes, modul de valor inicial de 400,007€/



Estos valors basics es corregiran, al seu torfyraio de les caracteristiques particulars
de cada immoble, distintes tipologies, aprofitaraeésituacions:

- Immoble amb facanes de cantonada: en este sumbsitalor del sol es veura
incrementat amb I'aplicacio del coeficient per aofalcana (1,10).

- Edificis no ajustats al planejament futur: eneesas, basant-se en les superficies
construides totals que consten en el certificatagtaal, i utilitzant un modul de
demolici6 estimat de 50,00 €/m2c, s’estimara urt desdemolicié que es descomptara
del valor del sol inicial.

Segon Els concessionaris interessats a regularitzaela situacio d’acord amb estos
preus de mercat disposaran d’'un termini de 6 mesosmptar de la publicacio d’este
acord en la pagina web municipal i en el eauledidtes electronic. Passat este termini
haura d’efectuar-se nova valoracio.

Tercer Amb el mateix objectiu a qué es referix el pumingr d’este acord, i també en

atencio als ocupants que s’han mantingut en elsolnles fent d’estos el seu domicili

habitual, a pesar de totes les dificultats que lyosat el PEPRI del Cabanyal-

Canyamelar, aprovar, com a moduls basats en alssvdé vivenda protegida de regim
general, per a la regularitzaciéo per mitja de vedelsol objecte de concessié en la
zona de les platges del Cabanyal - Malva-rosaegjgents:

Zona de ponent (c/ Drassanes i altres) 341,100(D& = 227,40 €/m2t
Zona intermedia (c/ Eugenia Vifes) 341,10 x 1,@0'E 284,25 €/m?t
Zona de llevant (c/ Pavia) 341,10 x 1,20/1,20 = BdE/m2

Per a determinar el valor del sol es tindran enptertes caracteristiques particulars de
les vivendes que l'ocupen, aco és, les condicicemmgtriques de la parcel-la, la
construccio existent i la seua compatibilitat anoiodenacio prevista en el pla, si esta
subjecta a cap régim de proteccio, etc., i s'efgetn, quan siga procedent, les degudes
correccions.

Quart. Els concessionaris interessats a regularitzagelsa situacio d’acord amb els
preus aplicables a la vivenda protegida, podraargpdr aixo en el termini d’'un any a
comptar de la publicacié d’este acord en la pagiela municipal i en el tauler d’edictes
electronic, i sempre que complisquen els requisitgients:

1. L'immoble ha de destinar-se a Us exclusiu denda, que constituisca el seu
domicili habitual i permanent des de, almenys, oy abans de la publicaciéo d’este
acord.

2. Els ingressos anuals de la unitat familiar @éllisitant no podran excedir 5
vegades I'Indicador Public de Renda d’Efectes Ndlds anual (IPREM).

3. No ser titular d’'una vivenda protegida en elenaterme municipal.



4. Compromis formal de no transmetre la vivendaaptginter vivosni cedir-ne
I'ds per cap titol en un termini de deu anys desladelata de formalitzacié de la
compravenda, de manera que qualsevol transmissgiuafia que infringisca el que
s’ha disposat determinara de manera automaticdickam, a la compra del sol
efectuada a I'’Administracid, del preu de mercatresponent. Esta prohibicid de
disposar es fara Constar expressament en I'es@igeuicompravenda.

5. En el cas que, amb caracter excepcional, esp@reaxio autoritzara la venda
de I'immoble abans del transcurs del termini de deys, el preu de la vivenda sera
fixat per la corporacio d’acord amb els preus vigen eixe moment per a la vivenda
protegida en régim general, i la corporacio disppsgal dret de tanteig corresponent.

Quint Per als concessionaris les circumstancies delsrquels permeten regularitzar-
ne la situacié per mitja de la compra del sol,ts@isran cas per cas, i es proposaran
solucions com l'arrendament social o qualsevobhaifne s’estime procedent, a fi que
ningu siga desallotjat.”



