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I.1. CIRCUNSTANCIAS O ACUERDOS QUE MOTIVAN LA REPARCELACION.

La presente Reparcelacion forma parte del Programa de Actuacion Integrada formulado por la
mercantil Proara Promotores Aragoneses, S.A. aprobado por Acuerdo Plenario del Ayuntamiento de
Valencia de 25 de abril de 2003 junto con el Proyecto de Urbanizacion y modificado mediante Acuerdo
del Ayuntamiento Pleno de Valencia de 28 de noviembre de 2.003.

Mediante Resolucién del Conseller de Territorio y Vivienda de fecha 31 de mayo de 2.005 se aprobo
definitivamente el Plan de Reforma Interior de Mejora y la Homologacion Sectorial Declarativa.

De conformidad con los dispuesto en la Disposicion Transitoria Tercera del Reglamento de
Ordenacion y Gestion Territorial y Urbanistica Valenciana, para los procedimientos de programacion
iniciados antes de la entrada en vigor de la Ley Urbanistica Valenciana, que hayan sido objeto de
aprobacion definitiva, el cumplimiento y ejecucién del presente Programa de Actuacién Integrada, se
regira por lo previsto en la Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica Ley 6/1994, no obstante, el
contenido, tramitacion y aprobacién del presente Proyecto de Reparcelacion, se regira por la Ley
Urbanistica Valenciana, al igual que los eventuales expedientes de retasacion.

“Los procedimientos de programacion en los que la Alternativa Técnica y la Proposicion
Juridico-Econémica hubieran sido objeto de aprobacion definitiva con anterioridad a la
entrada en vigor de la Ley Urbanistica Valenciana, se regiran en su cumplimiento y ejecucion
por lo previsto en la Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica, por la que se regiran las
siguientes actuaciones:

a) La tramitacién y aprobacion del Proyecto de Urbanizaciéon, cuando se hubiese presentado
Anteproyecto de Urbanizacion junto con la Alternativa Técnica.

b) La prestacion de garantias.

c¢) La firma del Convenio de programacion.

d) La ejecucion de las obras de urbanizacion.

e) El contenido, tramitacion y aprobacion del Proyecto de Reparcelacion, si ese Proyecto
hubiese formado parte de la Alternativa Técnica aprobada y hubiese sido objeto de
aprobacion junto con ella. En otro caso, su contenido, tramitacion y aprobacion se regira por
la Ley Urbanistica Valenciana, al igual que los eventuales expedientes de retasacion.”

(D.T. 33 ROGTUV)

En su virtud el presente Proyecto de Reparcelacion se redacta de acuerdo con la siguiente normativa:

- La Ley Urbanistica Valenciana (Ley 16/2005, de 30 de Diciembre de la Generalitat Valencia (en
adelante L.U.V.).

- La Ley 6/1.998, de 13 de abril, de Régimen del Suelo y Valoraciones.

- La Ley 1/1.992, de 26 de junio, Texto Refundido de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacién
Urbana, en sus articulos no derogados por la Ley 6/1.998 de 13 de abril.

- Los preceptos concordantes del Decreto 67/2.006, de 19 de mayo, del Consell, por el que se aprueba

el Reglamento de Ordenacion y Gestion Territorial y Urbanistica Valenciana (en adelante ROGTUV).

La legitimacion de la mercantil Proara Promotores Aragoneses, S.A. para la redaccion y presentacion
del Proyecto de Reparcelacion forzosa, de conformidad con el articulo 169.5 de la L.U.V., deriva de la
adquisicion de la condicion de Urbanizador de los terrenos comprendidos en el ambito reparcelable,
como adjudicatario del Programa para el desarrollo por gestion indirecta de la Actuacion Integrada
correspondiente a la Unidad de Ejecucién en Suelo Urbano “Guillem Anglesola”, en virtud de acuerdos
del Pleno del Ayuntamiento de Valencia de fecha 25 de abril de 2003 y 28 de noviembre de 2.003.

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




"1. El urbanizador puede ejercer las siguientes facultades:

a) Someter a aprobacion administrativa proyectos de urbanizacion, presupuestos de
cargas de urbanizacion y, a falta de acuerdo con los afectados, uno o varios proyectos de
reparcelacion forzosa dentro del ambito de la actuacion, asi como a ser oido, antes de
dicha aprobacion.” (Art. 163.1.a) L.U.V.).

Facultad que viene referenciada y reconocida en el Convenio Urbanistico suscrito entre el
Ayuntamiento de Valencia y el Urbanizador el dia 23 de Septiembre de 2.005, regulador de las
relaciones y compromisos entre el agente urbanizador, la Administracién actuante y los propietarios de
suelo.

El presente Proyecto de Reparcelacion se adapta al concepto y cumple el objeto que para la misma
regula el articulo 169 L.U.V.:

“1. Reparcelacion es la actividad de ejecucion del planeamiento que tiene por objeto la nueva
division de fincas ajustada al planeamiento para adjudicarlas entre los afectados segun su
derecho.

2. La reparcelacion podra llevarse a cabo de forma voluntaria o forzosa, pudiendo dar lugar a
la adjudicacion de suelo resultante o a indemnizacion compensatoria o sustitutoria de la
adjudicacion de suelo.

3. La reparcelacion forzosa tiene por objeto:

a) Regularizar urbanisticamente la configuracion de fincas.

b) Materializar la distribucion de beneficios y cargas derivadas de la ordenacion urbanistica y
retribuir al Urbanizador por su labor, ya sea adjudicandole parcelas edificables, o bien,
afectando las parcelas edificables resultantes a sufragar esa retribucion.

c) Adjudicar a la administracién los terrenos, tanto dotacionales como edificables, que
legalmente le correspondan.

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

Dentro del ambito de actuacion del Programa que legitima el presente Proyecto de Reparcelacion, se
delimita una Unica unidad de ejecucién, de conformidad con la habilitaciéon legal contenida en el articulo
58 de la LUV:

"1. Las Unidades de Ejecucion son superficies acotadas de terrenos que delimitan el ambito
completo de una Actuacion Integrada o de una de sus fases. Se incluiran en la Unidad de
Ejecucion todas las superficies de destino dotacional precisas para ejecutar la Actuacion vy,
necesariamente, las parcelas edificables que, como consecuencia de ella, se transformen en
solares.

2. La delimitacion de Unidades de Ejecucion se contendra en los Planes y Programas...”

La exigencia, como requisito previo a la urbanizacién y la posterior o simultanea edificacién, del articulo
151. 1 y 3 L.U.V. de la aprobacién de una ordenacion pormenorizada, viene cumplimentada con la
aprobacién definitiva del Plan General de Ordenacion Urbana de Valencia aprobado definitivamente
por Resolucién del limo. Sr. Conseller de Obras Publicas, Urbanismo y Transportes el 28 de Diciembre
de 1.998, y publicado en el B.O.P. de fecha 14 de Enero de 1.989, y el Plan de Reforma Interior de
Mejora que acompafa a la Alternativa Técnica del Programa de Actuacion Integrada de la Unidad de
Ejecucion “Guillem de Anglesola” aprobado por Resolucion del Conseller de Territorio y Vivienda de
fecha 31 de mayo de 2.005, que contienen la ordenacién pormenorizada del ambito de la actuacion
que se propone.

El segundo de los requisitos exigidos por el articulo 151. 3 L.U.V. para proceder a la urbanizacién y
posterior edificacion del suelo, viene cumplimentado con la aprobacion por el Ayuntamiento de
Valencia del Programa de Actuacion Integrada de la Unidad de Ejecucién en Suelo Urbano “Guillem
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Anglesola”, en virtud de acuerdos del Pleno de fecha 25 de abril de 2003 y modificacion de fecha 28 de
noviembre de 2.003.

En fecha 29 de Abril de 2006 (n° de Registro entrada 74.722) por la mercanti PROARA
PROMOTORES ARAGONESES, S.A. se presenté ante el Ayuntamiento de Valencia el Proyecto de
Reparcelacion de la U.E. “Guillem de Anglesola” para su tramitacién. No obstante teniendo en cuenta
la aprobacion y entrada en vigor del Reglamento de Ordenacién y Gestion Territorial y Urbanistica
Valenciana y de conformidad con lo mantenido por el informe del servicio de Gestiébn Urbanistica,
Seccion Sistemas de Actuaciones de fecha 14 de Junio de 2006, mediante escrito de fecha 24 de
Noviembre de 2.006, se presentd el Proyecto de Reparcelacion modificado teniendo en cuenta lo
dispuesto en el informe de la Oficina Técnica de Gestion Urbanistica de fecha 8 de Junio de 2006.
Dicho Proyecto de Reparcelacion fue sometido a informacién publica mediante el acta autorizada por el
Notario D. Vicente Tomas Bernat el 24 de noviembre de 2.006, con numero de protocolo 3.123,
procediendo a la remision de notificaciones a los propietarios e interesados y publicandose en el
DOGV n° 5404 de fecha 11 de diciembre de 2006.

El presente proyecto se ajusta también en sus documentos a las prescripciones de los articulos 175 y
176 de la L.U.V. y 411 del ROGTUV.

Los documentos que integran este proyecto de reparcelacién son, en consecuencia, los siguientes:

. Documento 1: Memoria.

. Documento 2: Descripcion de las fincas o partes de fincas aportadas a la
Reparcelacion. Identificacion de propietarios e interesados, con
expresion de la naturaleza y cuantia de su derecho.

. Documento 3: Propuesta de adjudicacion de las fincas resultantes.

. Documento 4: Tasacion de los derechos, edificaciones, construcciones o plantaciones
que deban extinguirse o destruirse para la ejecucion del plan.

. Documento 5: Cuenta de liquidacién provisional respecto a cada propietario.

. Documento 6: Planos.

PECULIARIDADES CONCURRENTES.

Edificaciones en situacion de fuera de ordenacion.

El Proyecto de Reparcelacion de la Unidad de Ejecucion Guillem de Anglesola afecta a parcelas
edificadas en situacion de fuera de ordenacion, de conformidad con lo previsto en el articulo 111 de la
L.U.V.

“se entenderan fuera de ordenacion las edificaciones que presenten alguna de estas
caracteristicas:

a) Ocupar el viario publico previsto por el Plan.

b) Ocupar los espacios libres previstos por el Plan, .....

Ademas de tratarse de areas ocupadas por edificaciones incompatibles con la ordenacién, no cuentan
con los servicios suficientes a los usos y edificaciones tanto existentes como a las previstas por el
planeamiento, siendo necesario complementar sus dotaciones mediante actuacién integrada para la
implantacion de los nuevos usos, tipologias, aprovechamientos y remodelacién de la estructura urbana
prevista en el planeamiento.




Respecto a la retribucién al Urbanizador de las cargas de urbanizacion.

De conformidad con lo previsto en el Convenio Urbanistico suscrito con el Ayuntamiento, una vez
aprobado definitivamente el Proyecto de Urbanizacién, se procedié a notificar a los propietarios
afectados por la actuacion, a fin de que pudiesen optar por el pago de los costes de urbanizacién en
metalico. A tal efecto se procedié a identificar y localizar a todos los propietarios afectados,
remitiéndose las cartas a los mismos en virtud de acta autorizada por el Notario de Valencia D.
Vicente Tomas, de fecha 7 de marzo de 2.006, niumero 662 de protocolo, notificando la posibilidad
de optar por el pago en metalico. No obstante, se ha tenido conocimiento de la existencia de
transmisiones de dichas fincas, asi como de cambios de domicilios que dificulté la notificacion formal
a los titulares. A tal efecto se procedi6 a la formalizacién de un acta autorizada por el mismo Notario,
de fecha 23 de Marzo de 2.006, numero 809 de protocolo, por la cual se procedi6 a la notificacién a
los interesados mediante comparecencia. E incluso, intentando por segunda vez la notificacion,
mediante actas autorizadas por el Notario de Valencia D. Federico Ortells Pérez, de fechas 24 de
mayo de 2.006 y numero 1.342 de protocolo, 26 de junio de 2.006 y numero 1.694 de protocolo, asi
como comparecencias de los interesados D? Josefa Songel Cocera de fecha 26 de Mayo de 2.006,
n° 376 del protocolo de D. Federico Ortells, D? Maria-Carmen Estela Ponz, de fecha 4 de Julio de
2.006, n° 1.821 del protocolo de D. Vicente Tomas y de D? Francisca Montesinos Palma y D® Maria
de los Angeles Lopez Montesinos, de fecha 3 de Julio de 2.006, n° 1.810 del protocolo de D. Vicente
Tomas.

Como consecuencia de dichas notificaciones se optd por el pago en metalico por la mayor parte de
los propietarios afectados por la actuacion, presentando las garantias legalmente requeridas. En este
punto debe tenerse en cuenta que la garantia prestada en su dia debera ajustarse al saldo resultante
de la cuenta de liquidacion.

Prevision de retorno para los ocupantes de las viviendas y actividades.

De conformidad con la propuesta formulada por el Urbanizador, el Convenio Urbanistico suscrito con
el Ayuntamiento de Valencia, expresamente prevé:

“Prevision de retorno para los ocupantes de viviendas.

La empresa urbanizadora es consciente de la existencia en el ambito de actuacion de viviendas
en fuera de ordenacion sustantivo, propiedad de sus actuales ocupantes, debiéndose proceder a
su demolicion.

Si bien la ejecucion del planeamiento que se tramita es objeto principal del programa, no lo es
menos, la voluntad de quien pretende dicha ejecucion, de acomodar ésta a la resolucion del
problema social que plantearia una aplicacibn mecanica de los preceptos de la Ley, con
respecto a la circunstancia anteriormente expresada.

Al objeto de encontrar una solucion que equilibre, por un lado, la necesidad de llevar a la
practica la ordenacion propuesta y por otro, la de paliar el problema que a las familias que
residen en la zona plantee aquella, se proponen por parte de PROARA PROMOTORES
ARAGONESES, S.A., las siguientes medidas:

1.- En concepto de gastos de traslado se abonara la cantidad de 1.502,53 € a todo propietario
residente en el ambito.

2.- Aquél propietario residente que decida retornar a las futuras viviendas protegidas que se
construyan, se le afiadira a la cantidad anterior, un descuento de 3.005,00 €. sobre el precio de
venta de la vivienda. Este derecho se debera hacer efectivo en el plazo de 2 meses a partir de la
notificacion que se les curse y solo devendra efectivo para aquéllos propietarios que reunan los
requisitos legales exigidos para poder adquirir una vivienda protegida.
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A los efectos de poder ejercer el derecho de retorno, debera solicitarse durante el periodo de
informacion publica, debiendo acreditar su cualidad de propietario con residencia habitual,
aportando la siguiente documentacion:

- Titulo de propiedad

- Certificado de empadronamiento en la vivienda con una antigiiedad minima de un afio.

- Certificado de que la vivienda retine las condiciones minimas de habitabilidad.

- Altas de agua y luz.”

“Prevision de retorno para actividades.

La determinacion de las indemnizaciones por traslado o cese de actividades no se incorpora en
la cuantificacion de los costes de urbanizacion, posponiéndose su concrecion a lo que resulte de
la informacién publica del Proyecto de Reparcelacion, aplicandose al montante que aquéllas
suponga, el régimen del articulo 67.3 de la LRAU (no supondra incremento en el beneficio
empresarial de la actuacion).

La cantidad resultante por dicho concepto se liquidara en metalico, de conformidad con los
porcentajes que se expresa en la cuenta de liquidacion provisional de la reparcelacion, a fin de
mantener las adjudicaciones en suelo.

El urbanizador, a fin de facilitar la pervivencia de aquellas actividades que, siendo compatibles
con la nueva ordenacion, se vean afectadas en grado de extincion por la ejecucién de aquella,
se compromete a facilitar el retorno de las mismas a la zona:

1.- A estos efectos, ofrecera a aquellos titulares de las actividades, en concepto de gastos de
traslado, la cantidad de 751,26 €.

2.- Aquel titular de actividad que decida retornar a los futuros locales que se construyan, se le
anadira a la cantidad anterior, un descuento de 1.502,53 € sobre el precio de venta de los
mismos. Los interesados podran elegir los mismos en el plazo de dos meses desde que sean
requeridos por el Promotor y entre los que este les ofrezca. Transcurrido dicho periodo se
entendera que no se opta por el retorno.

Lo ofertado en el presente apartado lo es para ejercer la actividad, debiéndose comprometer el
titular de la misma a ejercitarla por un periodo no inferior a tres afios.

A los efectos de poder ejercer el derecho de retorno, debera solicitarse durante el periodo de
informacion publica, debiendo acreditar el ejercicio legal de la actividad, con al menos un afio de
antigtiedad, mediante la aportacion de las preceptivas licencias, IAE en su caso y las
declaraciones de impuestos de los ultimos afios.”

Durante la informacién publica y, en cumplimiento de la prevision del Convenio, se ha solicitado por
varios propietarios (Dfia. Rosario Rodriguez Gallel, Diia. M? Angeles Quilis Fonseca, D. Juan Garcia
Garcia, D. Eduardo Esteban Toran y DAa. Teresa Vidal Villalba, D. Manuel José Senent Sebastian, Dfia.
Pilar Sebastian Pradas, D. Francisco Vizcarra Martinez, Diia. Francisca Montesinos Palma, D. José
Porras Peche y Dfa. Milagros Norma Montoro Peird) el derecho a los gastos de traslado y el retorno a
las futuras viviendas de renta libre o viviendas de proteccion publica que se construyan en el ambito de
la actuacion. No obstante deberan acreditar documentalmente que retnen todos los requisitos exigidos
en el Convenio, presentando la documentacion pertinente.

Por parte de la arrendataria Dia. Elizabeth Rojas Cusicanqui se ha solicitado el realojo en una nueva
vivienda, sin embargo se ha desestimado pues el Convenio no prevé ninguna medida para los
ocupantes legales que no son propietarios.

No existe precepto legal alguno aplicable a la presente actuacion que reconozca la obligacion de
realojo de los ocupantes legales de viviendas que no son propietarios ya que la Ley 16/2005
Urbanistica Valenciana prevé esta obligacidon unicamente en el caso de las actuaciones aisladas
(articulo 147) pero no en el caso de las actuaciones integradas.

Aun cuando la Ley 8/2.007 de Suelo regula los derechos de realojo y retorno, dicho precepto no es de
aplicacion en la presente actuacion puesto que entré en vigor con posterioridad a la fecha de




aprobacién del Programa y del Plan de Reforma Interior, que tuvieron lugar el dia 25 de abril de 2.003
y 31 de mayo de 2.005, respectivamente, fechas en las que se han de determinar los derechos y
obligaciones que han de asumir los propietarios afectados por una actuacion urbanistica y con
posterioridad, asi mismo, a la fecha de publicacion de la informacién publica del Proyecto de
Reparcelaciéon, 11 de diciembre de 2.006, momento en que se determinan los derechos de los
afectados.

MODIFICACIONES DEL PROYECTO DE REPARCELACION TRAS EL PERIODO DE
INFORMACION PUBLICA.

Como consecuencia de las alegaciones formuladas en el tramite de informacién publica por los
propietarios e interesados y de los informes emitidos por los servicios técnicos del Ayuntamiento de
Valencia, concretamente el informe de la Oficina Técnica de Gestion de Suelo de fecha 22 de
octubre de 2.007, el informe del Servicio de Gestion Urbanistica de fecha 24 de junio de 2.008 y de
17 de julio de 2008, asi como el de la Oficina Técnica de Gestion del Suelo de 25 de julio de 2.008 y
5 de septiembre de 2.008, se introducen las siguientes modificaciones respecto del Proyecto de
Reparcelacion inicialmente expuesto al publico:

En general:

— Se ha procedido a rectificar el error existente en la numeracion de las parcelas del plano de
parcelas aportadas y de superposicion de parcelas aportadas y adjudicadas asi como en la
relacion de propietarios e interesados.

— Se ha actualizado la valoracion de las edificaciones que han de ser demolidas por ser
incompatibles con la actuacién a diciembre de 2.006, fecha de sometimiento a informacion
publica del Proyecto de Reparcelacion, incorporandose al mismo un cuadro ajustado a los
requisitos exigidos por el informe de la Oficina Técnica de Gestion de Suelo de fecha 22 de
octubre de 2.007 dejando constancia de la numeraciéon de cada edificio conforme al Proyecto de
Reparcelacion y la numeracion que consta en el informe de valoracion.

— Se han rectificado las fichas de parcelas aportadas incorporando los nuevos titulares segun las
notas simples del Registro de la Propiedad n° 14 de Valencia que se aportan al expediente en el
Anexo A y con las indicaciones del informe del Servicio de Gestion Urbanistica de fecha 24 de
junio de 2.008.

— De conformidad con el informe del Servicio de Gestion Urbanistica de fecha 24 de junio de 2.008 y
el de la Oficina Técnica de Gestion de Suelo de fecha 22 de octubre de 2.007 se adjudica parcela
de resultado en proindiviso a todos aquellos propietarios de parcelas iniciales en régimen de
condominio que lo han solicitado durante la informacién publica, siempre que su derecho inicial en
conjunto supere el 15% de la parcela minima edificable.

— De conformidad con las indicaciones del informe del Servicio de Gestion Urbanistica de fecha 24
de junio de 2.008 y las alegaciones presentadas se han modificado las adjudicaciones creando
una nueva parcela destinada en un 62,30 % a Viviendas de Protecciéon Publica de Precio
General, en cumplimiento de la Disposicion Adicional 82 del Decreto del Consell 41/2.006. Asi
mismo se ha hecho constar en las fichas de las parcelas adjudicadas al Urbanizador el porcentaje
destinado a VPP de precio general.

— Se ha identificado y descrito de forma separada las fincas destinadas a Espacio Libre tanto en
las Fichas como en los planos de Parcelas Adjudicadas.
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En particular:

En cuanto a la existencia de servidumbres respecto a las fincas colindantes, se hace constar en
cumplimiento del informe de la Oficina Técnica de Gestion de Suelo de fecha 22 de octubre de
2.007 (folio 1119 del expediente administrativo), que en el Proyecto de Reparcelacién sometido a
informacién publica se indicé que se habia comprobado en el Registro de la Propiedad que la
unica finca afectada por una servidumbre de luces y vistas es la finca registral 17048, de la cual
forma parte la finca inicial 34, parcela catastral 8421613, a favor de la finca registral 17.050 y a lo
largo de todo el lindero comun, describiéndose la servidumbre en la ficha de la finca inicial 34.

Asi mismo en el apartado 1.8 de la Memoria del Proyecto de Reparcelacion expuesto al publico
se indicd que se procedia a su extincion de conformidad con lo dispuesto en el Art. 546.3° del
Cddigo civil, por no poder usarse la servidumbre, pues la misma se constituyd antes de las
segregaciones practicadas, a favor de la finca registral 17.050, (solar edificable con fachada a C/
Marino Albesa y continuacion de C/ Muiiz y H. De Alba) sobre la cual se ha construido un edificio
con fachada principal a la calle Muhiz y H. de Alba, referencia catastral
84211618YJ2782A0001IW, respecto al cual se ha materializado la servidumbre, por lo cual se
procede a su extincion por no afectar a la finca incluida en el ambito del area reparcelable, con la
cual no es colindante en ninguno de sus lindes que permita el ejercicio de la servidumbre. No
procede indemnizacién alguna por su extincion.

En cumplimiento del informe del Servicio de Gestion Urbanistica de fecha 24 de junio de 2.008
(pagina 9), se aporta al expediente administrativo junto al presente Proyecto de Reparcelacion,
en su Anexo A, Certificado de Dominio y Cargas de la finca 17.050 asi como de la Servidumbre
de Luces y Vistas sobre la finca 17.048 y documentacién catastral acreditativa de la ubicacién de
las fincas afectas a la servidumbre.

En cumplimiento de este ultimo informe (pagina 9), se ha procedido a efectuar la segregacion de
la parte de la finca 17.048 que queda incluida en el ambito del presente Proyecto de
Reparcelacion (finca inicial 34).

Se ha comprobado, de conformidad con el informe de la Oficina Técnica de Gestion de Suelo de
fecha 22 de octubre de 2.007, que existe un error en la indemnizaciéon correspondiente a la
finca n° 33 de la valoraciéon de la Universidad Politécnica pues se consider6 como una Unica finca
las parcelas catastrales 8520721 y 8520724 que son las fincas iniciales 47 y 48 del Proyecto de
Reparcelaciéon, valorandose la indemnizaciéon correspondiente a cada finca en el cuadro de
actualizacion de las indemnizaciones.

Se ha rectificado la edificabilidad de la parcela adjudicada G (antes parcela adjudicada E en el
Proyecto de Reparcelacion sometido a informacion publica), se ha adjudicado a Mare Nostrum de
Inversiones S.L. y a Manet de Inversiones S.L., en condominio junto a otros propietarios en la
parcela adjudicada D los restos de sus derechos que no alcanzan parcela minima edificable.

La indemnizacion por el Centro de Transformacion se reconoce al propietario de la parcela donde
se ubica el mismo valorando el local destinado a alojar el transformador exigido por Iberdrola, S.A.
y deduciendo del importe la cantidad de 6.000,-€, como compensacién a abonar por Iberdrola por
la reserva del local del Centro de transformacion (RD. 2949/1982).

Se han rectificado y complementado las indemnizaciones por la extincion de los
arrendamientos de varios arrendatarios, de conformidad con la documentacién aportada por los
arrendatarios y propietarios de viviendas y locales de negocio durante el tramite de informacién
publica, calculandose de conformidad con los criterios de valoracion del informe de la Universidad
Politécnica de Valencia. Los arrendatarios afectados por estas modificaciones son Dia. Calixta
Berlanga Caso, Dfia. Mercedes y D. Antonio Arlandis Puig, D. Vicente Soriano Soler, Dfa.




Elisabeth Rojas Cusicanqui, D. Bernardo Rodriguez Castillejo, Dfa. Josefa Aguilera Manzo, D.
Francisco Pérez Pérez y DiAa. Aurora Sanchez Carmona. Durante el periodo de informacién publica
se han extinguido algunos arrendamientos dejando constancia de dicha circunstancia. Se ha
determinado una indemnizacién por la adaptacion del local arrendado por Talleres Juvi S.L.

— En relacién a la parcela aportada 50, se ha rectificado el error existente en la opcion de pago de
la retribucion del urbanizador de conformidad con la alegaciones formulada durante la
informacién publica por CARTERA DE INMUEBLES S.L. (actualmente CISA CARTERA DE
INMUEBLES S.L. Sociedad Unipersonal).

— Las parcelas adjudicadas G y F (parcelas adjudicadas E y D en el Proyecto de Reparcelacion
sometido a informacién publica) se adjudican a Mare Nostrum de Inversiones S.L. y a Manet de
Inversiones S.L., por constar acreditado que son titulares de las parcelas aportadas de origen.

Igualmente, se ha tenido en cuenta la transmisién de los derechos de las parcelas aportadas n° 1, 2,
3,7,9, 15, 16, 17, 20, 21, 27, 28, 29, 31, 42, 46, 47, 49 y 50, que inicialmente pertenecian a la
mercantil PROINAR S.L. Y FONTANA DE INVERSIONES S.L. U.T.E. LEY 18/1982 de 26 de mayo, a
favor de la mercanti MANET DE INVERSIONES, S.L., en virtud de escritura de fecha 3 de
septiembre de 2008.

Mas recientemente, en relacion a la indemnizacion solicitada por Talleres Juvi, S.L, por la actividad
desarrollada por esta mercantil en la planta baja de C/ Marino Albesa n° 21, Parcela n° 34 del
Proyecto de Reparcelacion (Ref. Catastral 8421613), teniendo en cuenta el informe del Servicio de
Actividades de fecha 16 de septiembre de 2.008, el pasado 1 de Diciembre de 2008 se presentd
informe pericial de Arquibérica, S.L., a fin de determinar el contenido de la referida indemnizacion.
No obstante, a solicitud de este Ayuntamiento, se ha emitido informe por “Oficina Técnica TES, S.L.”
de fecha Diciembre de 2.008, respecto a la tasacién de indemnizaciones por traslado de actividad,
incorporandose al Proyecto rectificado la indemnizacion prevista en el mismo para el supuesto de
traslado de la actividad.

Igualmente, teniendo en cuenta las alegaciones conjuntamente formuladas por D. Vicente Prieto Ao
en representacion de la mercantil SERVICIOS Y CONTRATAS PRIETO, S.A. y D? Maria Vicenta
Casabona Parrilla y D. Fernando Arrufe Martinez, de fecha 5 de diciembre de 2.008, se rectifica la
adjudicacion inicialmente prevista, adjudicandose a los mismos en proindiviso la Parcela
Adjudicada C.

Tras el tramite de audiencia del Proyecto de reparcelacion modificado se rectifica el mismo teniendo en
cuenta las alegaciones formuladas por los interesados estimadas por el informe de la Oficina Técnica
de Gestion de Suelo de 14 de septiembre de 2009, en particular se introducen las siguientes
modificaciones:
- Como consecuencia de la alegaciéon formulada por D? Elena Carsi Moreno, en representacion de la
Comunidad de Propietarios de C/ Ramiro de Maetzu n° 46, colindante con la actuacion, y teniendo
en cuenta las Normas Urbanisticas del PGOU de Valencia que regulan las dimensiones minimas
obligatorias para los patios de luces interiores en edificios de uso residencial, por aplicacién de las
dimensiones y uso anteriores, se obtienen las siguientes dimensiones minimas:

- Dimensién minima: 4,75 m

- Superficie minima: 25 m2
Por tanto, se modifica el Proyecto de reparcelacion en este sentido, reduciéndose la edificabilidad de
la Parcela Adjudicada A y como consecuencia, el total de la actuacion en 69,05 m3t.

- Igualmente se ha detectado que en la medianeria del edificio sito en Calle Ramén Marquet, 20,
colindante con la actuacion existen luces y vistas en toda su altura, en las mismas condiciones que la
anterior, motivo por el que se debera situar en ese punto un patio de luces cuyas dimensiones
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minimas son 5,00 x 4,75 m. Por tanto, se modifica el Proyecto de reparcelacion en este sentido,
reduciéndose la edificabilidad de la Parcela Adjudicada H y como consecuencia, el total de la
actuacion en 188,38 m?t.

- Por otra parte, en la misma Parcela Adjudicada H se ha rectificado su aprovechamiento al
comprobar que parte de su superficie no es edificable a lo largo de la medianeria con la edificacion
sita en Calle Berenguer Mayol, 28, por tener un ancho de 52 centimetros. Por tanto, se modifica el
Proyecto de reparcelacion en este sentido, reduciéndose la edificabilidad de la Parcela Adjudicada
H y como consecuencia, el total de la actuacién en 60,69 m?3t.

En base a todo ello se reduce la edificabilidad total de la actuacion a 15.256,39 m2t, y en
consecuencia la que a cada propietario corresponde de forma proporcional a su derecho, si bien
afecta a todos los propietarios en cuanto a la determinacién de sus derechos, no requiere
modificacion de la adjudicacién propuesta en el Proyecto de Reparcelaciéon modificado y sometido a
audiencia de los interesados, si bien si que afecta a los derechos de cada uno de los propietarios y a
sus diferencias de adjudicacion, variando los saldos resultantes de la cuenta de liquidacion.

I.2. ESTRUCTURACION BASICA DEL PROCESO DE REPARCELACION.

Podemos distinguir cuatro fases basicas del proceso a seguir:

a) Un primer momento es el de definicién de la superficie reparcelable, que se plasma, una vez
conocidas las propiedades existentes, con la elaboracioén y verificacion del plano de propiedades
aportadas y propietarios afectados.

A partir de aqui, y siguiendo el proceso de adjudicacion de la superficie reparcelable en proporcion a
los respectivos derechos, surgen los otros tres pasos basicos.

b) En segundo lugar se analiza la “Valoracion de los terrenos resultantes del planeamiento urbano.”

c¢) Una tercera fase de la reparcelacion es el proceso de “Valoracion de los derechos aportados”. Esta
valoracién no sélo es necesaria para aplicarla como un dato mas de la adjudicacién definitiva, sino
que influiria en los mismos criterios de adjudicacion.

d) La cuarta y ultima fase de la reparcelacion consiste en adjudicar las nuevas parcelas edificables a
los interesados en proporcion a sus derechos, denominandose este proceso “Reparto de beneficios
y cargas” y engloba los criterios y aspectos que culminan basicamente la reparcelacién y deben
quedar resumidos y reflejados en la cuenta de liquidacién provisional.

I.3. DESCRIPCION DE LA UNIDAD REPARCELABLE.

El area reparcelable correspondiente al presente Proyecto de Reparcelacion, abarca el ambito
delimitado por los siguientes lindes:

- al Norte, Pl. Organista Cabo; y parcela 8421601 recayente a C/ Ramiro de Maetzu, C/ Guillén
de Anglesola, parcelas 8420806 y C/ Marino Albesa y parcelas 8419603, 8419604 y 8419605
recayente a C/ Berenguer Mallol.




- al Sur, Parcela 842164 recayente a C/ Marino Albesa y la propia C/ Marino Albesa, C/
Berenguer Mallol, C/ Ramén Marquet y parcelas 8419612 y 8419613 recayentes a dicha calle.

- al Este, C/ Guillén de Anglesola, parcela 8520704 recayente a C/ Marino Albesa, parcelas
8520715 y 8419603 recayentes a C/ Berenguer Mallol, parcelas 8419608, 8419609 y 8419610
recayentes a C/ Conserva y parcela 8419613 recayente a C/ Ramon Marquet.

-y al Oeste, C/ Ramiro de Maetzu, parcela 8421601 recayente a dicha calle, parcelas 8421616,
8421614 y 8420806 recayentes a C/ Marino Albesa, la propia C/ Marino Albesa, parcelas
8420820, 8420821 y 8420817 recayentes a C/ Muiiz H. de Alba y la C/ Guillén de Anglesola.

El area reparcelable, objeto del presente proyecto de Reparcelacion tiene una superficie de
11.489,00 m? distribuidos del siguiente modo:

Ocupacion residencial 2.522,30 m?
Espacio Libre Privado 393,89 m?

Total ocupacion privada 2.916,19 m?
Superficie de viales 6.786,18 m?
Espacio Libre Publico 1.786,63 m?

Total dominio publico 8.572,81 m?

M2 Techo residencial 15.256,39 m?t
Aprovechamiento tipo 1,3279 m2t/m3s

Se ha producido un pequefio ajuste en el techo total edificable, como consecuencia de no computar
una edificabilidad de imposible materializacién.

I.4. CRITERIOS UTILIZADOS PARA DEFINIR LOS DERECHOS DE LOS AFECTADOS.

Para determinar quienes son los titulares de derechos afectados por la actuacion, de conformidad
con lo dispuesto en el articulo 164. 1y 2 L.U.V.:

“1. Se consideran interesados en las actuaciones de ejecucion del Programa quienes sean
titulares de bienes y derechos afectados por la actuacion, quienes se personen en ella, y
quienes lo sean por publica notoriedad. A todos ellos debe comunicar el Urbanizador las
diversas actuaciones que les afecten en desarrollo del Programa.

2. El Urbanizador debe investigar las titularidades de las fincas afectadas por la actuacion con
razonable diligencia profesional. Los titulares de derechos afectados por la actuacion tienen la
obligacién de informarle y documentarle dicha titularidad a fin de ejercer aquellos en el seno
de ésta. Los errores no denunciados durante los periodos de informacion publica no daran
lugar a retroaccion de las actuaciones, sin perjuicio de las indemnizaciones que procedan.”

Asi mismo, el articulo 412 del Reglamento de Ordenacion y Gestion Territorial y Urbanistica,
establece el concepto de interesado a efectos de la reparcelacion:

“Se consideraran interesados en el expediente de reparcelacion los titulares de bienes y
derechos afectados por la actuacion, quienes se personen en ella y quienes sean por publica
notoriedad.”

El articulo 134.4 y 177 de la L.U.V., Unicamente prevén en principio como titulares de derechos
afectados por la Actuacion a quienes figuren como tales en el Catastro, asi como los titulares
acreditados del Certificado del Registro de la Propiedad de dominio y cargas de las fincas incluidas
en la Unidad de Ejecucion.
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Asi mismo, se ha requerido a los titulares catastrales inicialmente notificados durante la sustanciacion
del Programa, para que aportasen al expediente los titulos de propiedad de sus fincas, de conformidad
con lo dispuesto en el articulo 172.3 de la L.U.V., y declaren las situaciones juridicas que conozca y
que afecten a la finca, advirtiéndole que la omisién, error o falsedad en estas declaraciones no podra
afectar al resultado objetivo de la reparcelacion, pero si se apreciase dolo o negligencia grave, podra
exigirse la responsabilidad civil o penal que corresponda.

De conformidad con el articulo 402.7 del ROGTUV, en el caso de que algun propietario no cumpla
con su obligacién de remitir los titulos de propiedad o certificacion registral y de dar cuenta de las
circunstancias juridicas que afecten a sus fincas, el Urbanizador podra calificar como de propiedad
desconocida aquellas fincas respecto de las que su duefio no aporte titulo y su titularidad no resulte
acreditada por otros medios.

A tal efecto, dando cumplimiento a lo previsto en los Articulo 177.1 b) y 416.3 del Reglamento de
Ordenacion y Gestion Territorial y Urbanistica, se solicité del Registro de la Propiedad la certificacion
de Dominio y Cargas de las fincas incluidas en el ambito de la Unidad de Ejecucién, extendiéndose
nota marginal de iniciacion del expediente reparcelatorio, tal y como prevé la normativa hipotecaria
sobre inscripcion de actos de naturaleza urbanistica. Asi mismo, en el Proyecto de Reparcelaciéon
inicialmente expuesto al publico, se adjunt6 como ANEXO A las Notas Simples informativas de las
transmisiones efectuadas hasta la fecha del sometimiento a informacién publica del Proyecto de
Reparcelacién, a fin de acreditar la inscripcion en el Registro de la Propiedad de las Ultimas
transmisiones de las cuales se tuvo conocimiento, adjuntandose de nuevo al presente Proyecto de
Reparcelacion como ANEXO A) las Notas Simples informativas del Registro de la Propiedad de las
transmisiones efectuadas desde el sometimiento a informacién publica del Proyecto de
Reparcelaciéon hasta la actualidad, teniendo en cuenta las transmisiones recientemente efectuadas a
favor de la mercanti MANET DE INVERSIONES, S.L. Asi, se acompanan las notas simples
informativas de las transmisiones de las siguientes parcelas:

Parcela inicial N° 1.........ccccoenenne. Parcela Catastral 8419601 (Finca Registral 9775)

Parcela inicial N° 2............ccc......... Parcela Catastral 8419602 (Finca Registral 9050)

Parcela inicial N° 3........................ Parcela Catastral 8419614 (Finca Registral 33479)
Parcela inicial N°4........................ Parcela Catastral 8419615 (Finca Registral 47987)
Parcela inicial N° 5..........c.cccoeeee. Parcela Catastral 8419616 (Finca Registral 46754)
Parcela inicial N° 7...........cc.c........ Parcela Catastral 8419618 (Finca Registral 13449)
Parcela inicial N°® 9..........c.ccce....e. Parcela Catastral 8419620 (Finca Registral 13448)
Parcela inicial N° 13 ............cc.... Parcela Catastral 8420807 (Finca Registral 49.341)
Parcela inicial N° 15 .................... Parcela Catastral 8420809 (Finca Registral 11.231)
Parcela inicial N° 16 ..................... Parcela Catastral 8420810 (Finca Registral 47.873)
Parcela inicial N® 17 ..................... Parcela Catastral 8420811 (Finca Registral 3.468)

Parcela inicial N°® 18 ..................... Parcela Catastral 8420812 (Finca Registral 48.313)
Parcela inicial N° 20 ..................... Parcela Catastral 8420814 (Finca Registral 7573)

Parcela inicial N° 21 .........c.c.c...... Parcela Catastral 8420815 (Finca Registral 37.792)

Parcela inicial N° 23, 24, 25y 26 . Parcela Catastral 8421602, 8421603, 8421604 y 8421605 (Finca
Registral 26)

Parcela inicial N® 27 ...........c....... Parcela Catastral 8421606 (Finca Registral 40697)
Parcela inicial N° 28 ..................... Parcela Catastral 8421607 (Finca Registral 26641)
Parcela inicial N° 29 .................... Parcela Catastral 8421608 (Finca Registral 42245)
Parcela inicial N° 31 .........cccce...... Parcela Catastral 8421610 (Finca Registral 10056)
Parcela inicial N° 34 .................... Parcela Catastral 8421613 (Finca Registral 17048)
Parcela inicial N° 39 .................... Parcela Catastral 8520701 (Finca Registral 5236)
Parcela inicial N° 40 .................... Parcela Catastral 8520702 (Finca Registral 5237)
Parcela inicial N° 41 ..................... Parcela Catastral 8520703 (Finca Registral 49.282)
Parcela inicial N° 42 ..................... Parcela Catastral 8520716 (Finca Registral 2697)

Parcela inicial N° 43 .................... Parcela Catastral 8520717 (Finca Registral 47838)




Parcela inicial N° 44 ..................... Parcela Catastral 8520718 (Finca Registral 42648)

Parcela inicial N° 46 ..................... Parcela Catastral 8520720 (Finca Registral 17288)

Parcela inicial N° 47 ..................... Parcela Catastral 8520721 (Finca Registral 2.018)

Parcela inicial N° 48 ..................... Parcela Catastral 8520724 (Finca Registral 24564, 24565 y 24.566)
Parcela inicial N° 49 .................... Parcela Catastral 8520722 (Finca Registral 21.934)

Parcela inicial N° 50 ..................... Parcela Catastral 8520723 (Finca Registral 20.181)

En aquellas parcelas en las que conste la anotacién en el Libro Diario, pendiente de inscripcion, debera
acreditarse por los titulares su inscripcién a fin de que se tenga en cuenta en el Proyecto.

Los derechos de los afectados se definiran de acuerdo con los preceptos contenidos en el articulo
172 dela L.U.V.y 397.3.a) del ROGTUV:

“1. El derecho de los propietarios sera proporcional al aprovechamiento subjetivo que
corresponda a la superficie de sus respectivas fincas que queden incluidas dentro del area
reparcelable...”

Cuando existan diferencias entre los titulos aportados y la realidad fisica de las fincas, regira lo
dispuesto en el Articulo 172. 1 L.U.V. y 397.3.b) del ROGTUV:

"En caso de discordancia entre los titulos y la realidad fisica de las fincas, prevalecera ésta
sobre aquéllos en el expediente de Reparcelacion”,

En el mismo sentido el articulo 379.1 del Reglamento de Ordenacion y Gestiébn Territorial y
Urbanistica establece la prevalencia de las mediciones reales y actualizadas sobre las contenidas en
documentos o Registros publicos que contradigan la realidad.

A tal efecto se acompafia al presente Proyecto como Plano n°® 2 levantamiento topografico realizado
al efecto, de conformidad con lo previsto en el Articulo 379. 2 y 3 del Reglamento de Ordenacion y
Gestion Territorial y Urbanistica

“2. A los efectos de determinar las descripciones y superficies reales de las fincas, junto con el
Proyecto de Reparcelacion podra exponerse al publico el levantamiento topografico que haya
servido de base para su redaccion.

3. El levantamiento topografico integrante del Proyecto de Reparcelacion, en la medida en que
haya sido realizado por Ingeniero o Arquitecto Técnico o Superior, u otro Técnico que pueda
resultar competente conforme a la legislacion aplicable en cada momento, gozara de
presuncion de veracidad y exactitud, en tanto en el expediente no conste documento que
acredite lo contrario.”

Si las discrepancias se plantean con relacion a la titularidad de los derechos, sera de aplicacion
los articulos 172. 4 L.U.V., asi como en el articulo 164.4 L.U.V.:

“Si se plantea discrepancia en orden a la titularidad de los derechos, la resolucion definitiva
corresponde a los Tribunales ordinarios. El Proyecto de Reparcelacion se limitara, en tal
caso, a calificar la titularidad de dudosa o litigiosa segun proceda. La Administracion actuante
asumira la representacion de los derechos e intereses de esas titularidades a efectos de la
tramitacion del expediente. A los efectos de determinar la modalidad de retribucion al
Urbanizador, se entendera que las fincas de titularidad dudosa o litigiosa retribuyen al
Urbanizador en terrenos. Cuando el derecho de tales fincas no alcance para obtener
adjudicacion de finca de resultado independiente podran ser objeto de indemnizacion
sustitutoria de adjudicacion quedando el importe de dicha indemnizacién consignado a
resultas de que se resuelva la duda o litigio.” (172. 4 L.U.V.)
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“Cuando respecto de una finca conste anotacion registral preventiva de demanda sobre su
titularidad, ésta se considerara litigiosa; cuando no haya constancia fehaciente de su
titularidad se consideraré desconocida.” (164. 4 L.U.V.)

El punto 5 del articulo 402 del Reglamento de Ordenaciéon y Gestidén Territorial y Urbanistica, prevé
que “si la finca es de titularidad litigiosa, la adjudicacion se efectuara en favor de quien figure como
titular registral de la finca en el momento de iniciarse el expediente reparcelatorio. La anotacion
preventiva de la demanda civil se trasladara por subrogacion real a la finca de resultado que traiga
causa de la propiedad litigiosa.”

Respecto a los propietarios desconocidos o en paradero desconocido, se tendra en cuenta lo
dispuesto en los Articulos 402.1, 3, 4 y 6 del Reglamento de Ordenacién y Gestion Territorial y
Urbanisticay 172.5 L.U.V.:

“1. Si se trata de una finca cuyo titular resulta ser desconocido, se tendra como propietario a
la administracion actuante con caracter fiduciario para su entrega a quien acredite mejor
derecho sobre la misma. La indemnizacion correspondiente se consignara en favor de ese
propietario. En caso de que no comparezca o no se acredite el mejor derecho durante un
plazo de dos afios, se aplicara la legislacion general sobre patrimonio de las Administraciones
Puablicas.

3. Si se trata de una finca cuyo titular no tiene domicilio conocido o si la propiedad es dudosa,
la adjudicacion se efectuara en favor de la Administracion actuante con carécter fiduciario, a
expensas de su atribucion al verdadero propietario cuando éste comparezca o acredite su
derecho. En el caso de que no comparezca o no acredite el mejor derecho durante el plazo
de dos arios contados desde la aprobacion del proyecto de reparcelacion, se aplicara la
legislacion general sobre patrimonio de las Administraciones Publicas.

4. En los supuestos previstos en los apartados anteriores, se dara traslado al Ministerio Fiscal
de la incoacion del expediente reparcelatorio, para que pueda comparecer y alegar en él en
defensa de los propietarios.

6. Si se trata de fincas propiedad de ciudadanos extranjeros que no comparezcan en el
expediente reparcelatorio, se comunicara la incoacion del mismo a la embajada de su pais o
al consulado mas proximo si ésta no existiese en Espafia, en orden a que puedan defender
los intereses del propietario. En todo caso, si el propietario comparece en el expediente
tendra derecho ejercitar directamente sus facultades.”

“Si el titular de la finca de origen, siendo espariol, estuviera en parador desconocido, la
defensa de sus intereses, durante la tramitacion del proceso, correspondera al ministerio
fiscal, salvo que el ausente tuviese designado representante con facultades suficientes.
Igualmente, si el titular de la finca de origen fuese de otro estado y su domicilio fuese
conocido o no, la defensa de sus intereses, durante la tramitacion del proceso, se comunicara
a la embajada de su pais o al consulado mas proximo si ésta no existiese en Esparia”

La fecha de determinacion de los derechos, se referira al momento en que se sometié a
informacién publica el correspondiente Proyecto de Reparcelacion, de conformidad con lo dispuesto
en el articulo 405 del Reglamento de Ordenaciéon y Gestion Territorial y Urbanistica.

En el caso que nos ocupa, y en consecuencia con lo expuesto se adoptan los siguientes criterios:

- Se inici6 la tramitacion del expediente con quienes constan en el Catastro como titulares de las
fincas incluidas en la Unidad, de conformidad con el Art. 134. 4 L.U.V. Sin embargo, y como paso
previo a la solicitud del certificado registral de titularidad y cargas, se realizaron consultas en el
Registro de la Propiedad obteniéndose informacion de la mayor parte de las parcelas incluidas en el
ambito de actuacién, no obstante, se requiri6 a los titulares para que aportaran los titulos de




propiedad de las fincas afectadas y declararan las situaciones juridicas que afectaran a sus fincas de
conformidad con el articulo 172.3 de la L.U.V., con la advertencia de que si se apreciase dolo o
negligencia grave, podra exigirse la responsabilidad civil o penal que corresponda.

Asi mismo, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 402.7 del Reglamento de Ordenacioén y
Gestion Territorial y Urbanistica, “en el caso de que algun propietario no cumpla con su obligacion de
remitir los titulos de propiedad o certificacion registral y de dar cuenta de las circunstancias juridicas
que afecten a sus fincas,_el Urbanizador podra calificar como de propiedad desconocida aquellas
fincas respecto de las que su duefio no aporte titulo y su titularidad no resulte acreditada por otros
medios”, en tal caso se tendrd como propietario a la administracion actuante con caracter fiduciario
para su entrega a quien acredite mejor derecho sobre la misma.

Tras las investigaciones realizadas se solicitd al Registro de la Propiedad N° 14 de Valencia las
correspondientes certificaciones de dominio y cargas de las fincas afectadas por la actuacién, dando
cumplimiento a lo dispuesto en el articulo 177.1.b) L.U.V., extendiéndose al margen de cada finca
nota expresiva del organismo actuante (Ayuntamiento de Valencia) y fecha de iniciaciéon del
expediente de reparcelacion de conformidad con el articulo 416.3 del Reglamento de Ordenacion y
Gestion Territorial y Urbanistica y el articulo 5 del Real Decreto 1.093/1.997, de 4 de Julio por el que
se aprueban las Normas Complementarias para la Inscripcidon en el Registro de |la Propiedad de
Actos de Naturaleza Urbanistica, expidiéndose el mismo en fecha 21 de abril de 2.006.

- Los derechos de los afectados se definen con base en la medicion de las fincas aportadas.
Analogamente, ha prevalecido la situacion fisica de las fincas sobre las descripciones contenidas en
los titulos, de conformidad con el levantamiento topografico realizado al efecto, de conformidad con lo
previsto en el Articulo 379. 2 y 3 del Reglamento de Ordenacién y Gestion Territorial y Urbanistica, el
cual gozara de presuncion de veracidad y exactitud, en tanto en el expediente no conste documento
que acredite lo contrario.

- Dentro del ambito de la actuacién existe una parcela de propietario desconocido, la parcela 35 con
referencia catastral 8520212, cuyo titular catastral es D. Francisco Requena Aloy con domicilio fiscal
en el lugar del inmueble, asi como respecto aquellos cuyo domicilio resulte desconocido, a los efectos
de tramitacion del presente Proyecto de Reparcelacion, de conformidad con lo dispuesto en los
Articulos 402.1, 3, 4 y 6 del Reglamento de Ordenacion y Gestion Territorial y Urbanistica y 172.5
L.U.V., se tendra como propietario a la administracion actuante con caracter fiduciario.

1.4.1.- Criterios utilizados para definir los derechos del Urbanizador.

De conformidad con los dispuesto en el articulo 167 L.U.V. y el Convenio Urbanistico suscrito entre el
Ayuntamiento de Valencia y el Urbanizador el dia 23 de Septiembre de 2.005, el coste de las obras de
urbanizacion le sera retribuido al Urbanizador con parcelas edificables por los propietarios, vinculando el
62,40% de esta retribucion a la construccion de viviendas protegidas.

De esta forma, respecto a esta parte de la retribucion, los propietarios de suelo no deben efectuar
desembolso alguno en metalico, percibiendo su parcela edificable totalmente urbanizada, a salvo lo
previsto en el art. 71.4 LRAU sobre variaciones en el coste de las obras por cambios en el Proyecto, no
imputables a la responsabilidad del Urbanizador y debidamente aprobados que sobrevengan tras la
reparcelacion que se saldaran mediante compensaciones en metalico. De conformidad con lo previsto
enelart. 167.2 LUV :

“2. El urbanizador sera retribuido adjudicandole la proporcion de los terrenos edificables
prevista en el Programa, corregida, en su caso, proporcionadamente, si el presupuesto de
cargas anejo al Proyecto de Urbanizacion, por retasacion de cargas, presentara diferencias de
coste respecto al estimado en dicho Programa. Los gastos variables a que se refiere el articulo
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126.j) y no tenidos en cuenta al calcular dicho coeficiente también seran susceptibles de
retribucion en terreno al precio de canje resultante de dicho coeficiente.”

El 37,60% restante de los costes de urbanizacién se liquidaran en suelo, pudiendo el propietario que lo
desee, satisfacerlos en metalico, siempre que asi lo soliciten y lo garanticen conforme a las previsiones
legales.

“1. El urbanizador sera retribuido con parcelas edificables, salvo que el Programa disponga la
retribucion en metalico o ésta proceda por aplicacion de los numeros siguientes o en virtud de
acuerdo entre el propietario y el Urbanizador. Si el Programa dispone que parte de la
retribucion sea en metalico y parte en parcelas, lo relativo a cada parte se regira por sus
respectivas reglas legales.

De conformidad con lo previsto en el Convenio Urbanistico suscrito con el Ayuntamiento, una vez
aprobado definitivamente el Proyecto de Urbanizacién, se procedié a notificar a los propietarios
afectados por la actuacion, a fin de que pudiesen optar por el pago de los costes de urbanizacion en
metalico. Como consecuencia de dichas notificaciones se optd por el pago en metalico por la mayor
parte de los propietarios afectados por la actuacion, presentando las garantias legalmente
requeridas. En este punto debe tenerse en cuenta que la garantia prestada en su dia debera
ajustarse al saldo resultante de la cuenta de liquidacion.

Por otra parte, constituye responsabilidad del Urbanizador, el coste de las inversiones y obras
necesarias para ejecutar el Programa a que se refiere el articulo 168 LUV con arreglo al Proyecto de
Urbanizacion.

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

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

No obstante, el urbanizador y los propietarios tendran derecho a reintegrarse de los costes
que sufraguen para extensiones de las redes de suministros, a cargo de las compafiias que
prestan el servicio, excepto la parte correspondiente a las conexiones propias de la actuacion.
Todo esto se entiende sin perjuicio de las previsiones que especificamente establezca la
reglamentacion del correspondiente servicio. En todo caso, la puesta a disposicion de
instalaciones o canalizaciones de extension de la red a favor de companias suministradoras
privadas como consecuencia de una actuacion urbanistica se sujetara al convenio que
celebren con el urbanizador o con la administracion actuante, donde se reflejen las
condiciones de garantia de calidad, competitividad y libre concurrencia en la designacion del
cesionario de la red de distribucion y fije la contraprestacion que corresponda percibir de
dichas compariias por los beneficios que asi obtengan.

b) Las obras de rehabilitacion de edificios o elementos constructivos impuestas por el
Programa, sin perjuicio del derecho al reintegro, con cargo a los propietarios de aquellos, de
la parte del coste imputable al contenido del deber normal de conservacion.

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

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

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




I.5. CRITERIOS UTILIZADOS PARA CUANTIFICAR LOS DERECHOS DE LOS
AFECTADOS.

Los derechos de los propietarios afectados se cuantifican de conformidad con los principios legales
previstos en el articulo 170 de la L.U.V.:

“1. Son principios inspiradores de la reparcelacion los siguientes:

a) La justa valoracion de los bienes y derechos aportados

b) La proporcionalidad directa entre el aprovechamiento objetivo de la finca adjudicada a un
propietario y la superficie de su finca originaria, segun el aprovechamiento subjetivo del que por ella
sea titular.

¢) La concentracion de las adjudicaciones en el supuesto de que los propietarios sean titulares de
varias fincas aportadas, reduciendo en lo posible las adjudicaciones en condominio, sin perjuicio del
criterio de proximidad en la adjudicacion.

2. El proyecto de reparcelacion procurara el mantenimiento en el proceso urbanizador del mayor
numero de propietarios posible, reduciendo al maximo los supuestos de indemnizacion sustitutoria
de adjudicacion....”

El articulo 397 del Reglamento de Ordenaciéon y Gestion Territorial y Urbanistica, reitera y completa
dichos principios, asi:

1.- el principio de proporcionalidad en la adjudicacién, debe tener en cuenta las siguientes reglas:
“a) El derecho de los propietarios sera proporcional al Aprovechamiento Subjetivo que
corresponda a la superficie de sus respectivas fincas que queden incluidas dentro del Area
Reparcelable, sin perjuicio del régimen juridico propio de las areas semiconsolidadas previsto
en este Reglamento.

b) En caso de discordancia entre los titulos y la realidad fisica prevalecera ésta sobre
aquellos en el expediente de reparcelacion, en los términos previstos en este Reglamento.

c) En su caso, el derecho de los propietarios sera equivalente al aprovechamiento que haya
sido objeto de reserva. En el supuesto de que la reserva de aprovechamiento se haya
constituido en virtud de convenio para la determinacion del justiprecio de una expropiacion, la
eficacia del convenio no requerira aprobacion municipal. En ningin caso, la Administracion
puede oponerse a la materializacion del aprovechamiento correspondiente a reservas que
fueron en su momento aprobadas por ella”.

2.- En cuanto a la concentracion de las adjudicaciones:
“4. Cuando un propietario aporte varias fincas a la reparcelacion, independientemente de su
localizacion, se tratara de agrupar el aprovechamiento generado por todas ellas y se
procurara concentrar su adjudicacion en el menor numero de fincas posible, localizandolas de
forma contigua o, al menos, proxima entre si, en la medida en que sea técnicamente viable y
no se perjudique el interés publico o el derecho de terceros.”

I.5.1.- Criterios utilizados para cuantificar los derechos del Urbanizador.
De conformidad con lo dispuesto en el Articulo 174.1 L.U.V.:
“La retribucion en especie al Urbanizador se ajustara a, lo que los propietarios convengan con

él, y en defecto de acuerdo regira el coeficiente de canje aprobado en el Programa, conforme
a la proposicion juridico-economica con él seleccionada en competencia. Los acuerdos o
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convenios con el Urbanizador en ningun caso podran ser contrarios a la Ley o a la ordenacion
urbanistica aplicable, ni lesivos de derechos de terceros o del interés publico.”

La cuantificacién de los derechos del urbanizador que son susceptibles de repercutir sobre los
propietarios afectados por la actuacion, de conformidad a lo establecido en el punto 1.4.1 de la
presente Memoria y en la Proposicion Juridico-Economica de la Alternativa Técnica, se contiene en
el Documento V.- Valoraciones.

I.6. CRITERIOS DE VALORACION DE LAS SUPERFICIES ADJUDICADAS.

Como se ha indicado anteriormente, el criterio basico para valoracion, tanto de las aportaciones
como de las adjudicaciones, viene definido en el articulo 172 de la L.U.V.:

"El aprovechamiento objetivo de la finca adjudicada a un propietario debe ser proporcional a la
superficie de su finca originaria segun el aprovechamiento subjetivo del que por ella es titular."”

Complementariamente, se aplicaran los preceptos contenidos en la Ley 6/1.998, de 13 de abril, de
Régimen del Suelo y Valoraciones, de conformidad con lo dispuesto en el Articulo 173 y por remisiéon
de este en el articulo 31 de la L.U.V.

“Las reglas de valoracion de bienes y derechos a los efectos de su indemnizacién pecuniaria
en los procedimientos de expropiacion y equidistribucién seran las establecidas en la
legislacion estatal vigente.”

De conformidad con lo dispuesto en el Articulo 28 de la Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre régimen del
suelo y valoraciones, y teniendo en cuenta la pérdida de vigencia de los valores de las ponencias
catastrales y la inaplicabilidad de éstos por modificacion de las condiciones urbanisticas tenidas en
cuenta al tiempo de su fijacién, se aplicaran los valores de repercusion obtenidos por el método
residual.

“1. El valor del suelo urbano sin urbanizacion consolidada, se determinara, salvo lo dispuesto
en el apartado 2 de este articulo, por aplicacion al aprovechamiento resultante del
correspondiente ambito de gestion en que esté incluido, del valor basico de repercusion mas
especifico recogido en las ponencias de valores catastrales para el terreno concreto a valorar.
2. En los ambitos de gestion que tengan por objeto la reforma, renovacion o mejora urbana, el
aprovechamiento de referencia de cada parcela, a los solos efectos de su valoracion, sera el
resultante del planeamiento o el resultante de la edificacion existente, si fuera superior.

3. En el suelo urbano consolidado por la urbanizacion, el valor del suelo se determinara por
aplicacion al aprovechamiento establecido por el planeamiento para cada terreno concreto,
del valor basico de repercusion en parcela recogido en las ponencias de valores catastrales
0, en su caso, del de repercusion en calle o tramo de calle corregido en la forma establecida
en la normativa técnica de valoracion catastral.

4. En los supuestos de inexistencia, pérdida de vigencia de los valores de las ponencias
catastrales o inaplicabilidad de éstos por modificacién de las condiciones urbanisticas tenidas
en cuenta al tiempo de su fijacion, se aplicaran los valores de repercusion obtenidos por el
meétodo residual.

5. En cualquiera de estos supuestos, del valor obtenido por aplicacion de valores de
repercusion se deduciran los gastos que establece el articulo 30 de esta Ley, salvo que ya se
hubieran deducido en su totalidad en la determinacion de los valores de las ponencias.”




Se adjudicara el suelo en funcién directa de la superficie aportada, de modo que queda excluida la
aplicacion de coeficientes de ponderacion, remitiéndonos a las valoraciones de suelo contenidas en
el documento V.

I.7. CRITERIOS DE ADJUDICACION.

Establecidos los derechos de los propietarios en funcién de las fincas aportadas, se ha procedido a
asignar la adjudicacion de las parcelas resultantes de la ordenacibn con sus respectivos
aprovechamientos a los titulares de derechos, propietarios incluidos en el ambito del area reparcelable.

Los criterios basicos de adjudicacion son los contenidos en el articulo 174 de la L.U.V.

“38. La finca o fincas adjudicadas al propietario se formaran, si es posible, con terrenos
integrantes de su antigua propiedad. Para la aplicacion de esta regla se exigira la integra
coincidencia de superficies y que el aprovechamiento subjetivo complete el derecho
adjudicado. Subsidiariamente se procurara la adjudicacion segun el criterio de proximidad
respecto a la ubicacion inicial de la finca aportada. En cualquier otro caso, la adjudicacion
podra corregirse ponderando los distintos valores, segun la localizaciéon, uso y calificacién de
las fincas adjudicadas, siempre que existan diferencias apreciables en aquellos que
justifiquen la correccion y esta se calcule adecuadamente en el proyecto de reparcelacion.

4. Cuando la retribucién al Urbanizador deba efectuarse en parcelas edificables, la
reparcelacion le adjudicara éstas, sin que para ello sea precisa la conformidad de los
afectados.

5. El acuerdo aprobatorio de la Reparcelacion podra extinguir, total o parcialmente, salvo
oposicion expresa de todos los afectados, los condominios existentes sobre las fincas
aportadas, en aplicacion de los criterios y con los requisitos establecidos en las normas de
Derecho Civil. A tal fin, el Proyecto propondra las adjudicaciones en finca independiente de
los derechos correspondientes a las cuotas indivisas de que cada copropietario sea titular.
Idéntico tratamiento tendran, si es posible, las respectivas cuotas indivisas de un condominio
en el supuesto de que algunos de los conduefios hubieran optado por retribuir al Urbanizador
en metalico y otros en especie, mediante la cesion de parte de su derecho.

6. No podran adjudicarse como fincas independientes superficies inferiores a la parcela
minima edificable o que carezcan de caracteristicas urbanisticas adecuadas para su
edificacion. El acuerdo aprobatorio de la reparcelacién podra adjudicar una misma finca en
proindiviso a propietarios cuyo derecho supere la mitad de la parcela minima, incluso contra
la voluntad de los interesados. No adjudicara 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 entendera que la
adjudicacion en proindiviso no se produce contra la voluntad de los interesados cuando
dentro del periodo de exposiciéon al publico de la reparcelacion, éstos no hayan formulado los
requerimientos a que se refiere el apartado siguiente, sin perjuicio de lo que establece el
punto 2 del articulo 170.

7. Durante la exposicion al publico de la reparcelacion, a fin de evitar el proindiviso, los
interesados, podran efectuarse requerimientos reciprocos para sustituir las cuotas de
condominio previstas en el proyecto con indemnizaciones en metalico. El requerimiento
debera cursarse mediante acta notarial y ofrecer, simultanea y alternativamente, el pago o el
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cobro de la indemnizacion en metalico, dando un plazo de diez dias al requerido para elegir si
prefiere pagar o cobrar a un mismo precio unitario. El pago o consignacion de la
indemnizacion debera ser objeto de garantia financiera con caracter previo a la aprobacién
del proyecto de reparcelacion. La aportacion de la referida garantia es condicion de eficacia
de los indicados requerimientos. Si un propietario no atiende un requerimiento debidamente
formulado se entendera que prefiere cobrar y la reparcelacién se aprobara en consecuencia.

8. Cuando la cuantia exacta del derecho de un propietario no alcance o exceda lo necesario
para adjudicarle lotes independientes completos, los restos, siempre que su cuantia no
exceda del 15% de la parcela minima edificable, podran satisfacerse mediante
compensaciones monetarias complementarias equivalentes a las diferencias de adjudicacion.
Si la cuantia de los restos es mayor del 15% de la parcela minima, procedera la adjudicacion
de cuota indivisa de una finca resultante en condominio en los términos previstos en el
articulo 172.2 de la presente Ley. La adjudicacion podra aumentarse para mantener en su
propiedad al duerio de fincas con construcciones compatibles con la Actuacion, imponiendo la
compensacion monetaria sustitutoria correspondiente.

Los propietarios que reciban indemnizacion sustitutoria de adjudicacion y el Urbanizador
podran efectuar los requerimientos reciprocos, en la forma y plazo que regula el apartado
anterior para determinar si les corresponde pagar o cobrar la indemnizacion sustitutoria, asi
como su importe. El urbanizador, hara lo propio requiriendo a la administracion cuando
solicite compensar en metalico excedentes de aprovechamiento.

9. Cuando en el area reparcelable estén incluidos terrenos edificados sobre suelo privado con
usos y tipologias compatibles con el planeamiento, éstos no seran objeto de nueva
adjudicacion, conservandose las propiedades primitivas, sin perjuicio de la regularizacion de
linderos cuando fuere necesaria y de las compensaciones econémicas que procedan
teniendo en cuenta lo prescrito en el Capitulo Ill del Titulo | de esta ley. Si se trata de fincas
parcialmente edificadas, la aplicacion de lo previsto en el citado Capitulo Ill se hara
respetando en las valoraciones la unidad economica de la finca de origen, aunque la
reparcelacion puede segregar parte de ella para su adjudicacion a tercero, si es solucion
adecuada para mantener el equilibrio econdémico de la actuacion.

10. Los terrenos en que existan edificios no ajustados al planeamiento se adjudicaran
integramente a sus primitivos propietarios, sin perjuicio de la regularizacion de linderos y de
las compensaciones pertinentes, si concurren las siguientes circunstancias:

1.° Que no sea necesaria su demolicion para ejecucion de las obras de urbanizacion
previstas en el plan.

2.° Que no estén destinados a usos radicalmente incompatibles con la ordenacion.

3.° Que no esté decretada su demolicion por expediente de infraccion urbanistica.

4.° Que la superficie edificada no sea inferior a la parcela minima edificable, a menos que
quede comprendida en una finca resultante de mayores dimensiones, que corresponda al
adjudicatario, con arreglo a su derecho.

5.° Que ello proceda para mantener el equilibrio econémico conforme a lo previsto en el
Capitulo Il del Titulo | de esta Ley para las areas semiconsolidadas.

11. Si el valor real previo que tuviera el inmueble, con independencia del planeamiento,
supera el del aprovechamiento subjetivo, procedera la compensacion prevista en la citada
regulacion de las areas semiconsolidadas hasta el limite que resulte al deducir aquel valor
previo del rendimiento del aprovechamiento objetivo asignado.

12. La superficie de techo edificada que exceda del aprovechamiento objetivo no tendra la
consideracion de aprovechamiento objetivo a efectos de medir los excesos de adjudicacion,
ni a ningun otro efecto.




13. Los titulares que conserven sus propiedades primitivas tendran la consideracion de
adjudicatarios a todos los efectos derivados de la reparcelacion.

14. Seran de aplicacion supletoria las reglas de la expropiacion forzosa.

En la adjudicacion de las fincas resultantes, se tienen en cuenta los siguientes criterios:

1.- Las fincas adjudicadas a cada propietarios se formaran, si es posible, con terrenos integrantes de
su antigua propiedad. En este sentido se tiene en cuenta las reglas previstas en el Articulo 406 del
Reglamento de Ordenacién y Gestion Territorial y Urbanistica:

“1. Para la aplicacion de la regla de superposicion entre finca de origen y parcela de
resultado, se exige que la totalidad de los derechos del propietario complete una parcela de
resultado y que esa parcela ocupe Unicamente terrenos de la finca de origen de ese
propietario.

2. La regla de superposicion no sera aplicable en el caso de que las antiguas propiedades
estén situadas, total o parcialmente, en terrenos destinados por el Plan a dotaciones publicas
u otros usos incompatibles con la propiedad privada.”

2.- Se procede a la concentracion de las de las adjudicaciones en el supuesto de que los
propietarios sean titulares de varias fincas aportadas, reduciendo en lo posible las adjudicaciones en
condominio, sin perjuicio del criterio de proximidad en la adjudicacién. (Art. 170. 1 ¢) LUV)

3.- Se procura el mantenimiento en el proceso urbanizador del mayor nimero de propietarios
posible, reduciendo al maximo los supuestos de indemnizacion sustitutoria de adjudicacién (Art.
170. 2 LUV) ello determina la adjudicacion de las fincas resultantes C y D en régimen de condominio.
De conformidad con el informe del Servicio de Gestion Urbanistica (Servicio Reparcelaciones Il) del
Ayuntamiento de Valencia de fecha 24 de junio de 2.008 se adjudica parcela de resultado en
proindiviso a todos aquellos propietarios de parcelas iniciales en régimen de condominio que lo han
solicitado durante la informacioén publica, siempre que su derecho inicial en conjunto supere el 15%
de la parcela minima edificable, en virtud del articulo 172.2 de la LUV y del articulo 398 del ROGTU,
segun los cuales:

“Articulo 172.2 de la LUV: El Proyecto de Reparcelacion propondra la adjudicaciéon de finca
de resultado o porcion indivisa de ella a los propietarios de fincas aportadas, aun cuando
ello determine la propuesta de adjudicacion de fincas resultantes en régimen de
condominio. Los condominios contenidos en la propuesta de adjudicacion podran quedar
resueltos por el procedimiento previsto en el articulo 174.6 de la presente Ley.

No obstante, procedera la indemnizacion economica sustitutoria de adjudicacion cuando las
fincas aportadas se encuentren en alguno de los siguientes supuestos:

¢) Que su derecho, una vez deducida la retribucién al urbanizador en especie, sea inferior al
15% de la parcela minima edificable..”

“Articulo 398 ROGTU: Aprovechamiento necesario para resultar adjudicatario de parcela de
resultado.

No se adjudicaran parcelas ni cuotas de parcela a aquellos propietarios cuyo derecho, una
vez deducida la retribucion al Urbanizador en caso de que ésta sea en especie, no alcance,
al menos, el 15 por ciento de la parcela minima fijada por el planeamiento, en los términos
previstos en el articulo 172.2.c) de la Ley Urbanistica Valenciana, con las siguientes
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excepciones:

a) En caso de proindivisos de origen que no se extingan en el Proyecto de Reparcelacion.

b) Si existe acuerdo entre propietarios cuya suma de derechos alcance para resultar
adjudicatarios en proindiviso de la totalidad de una parcela minima, siempre que asi lo
soliciten por escrito durante la exposicion al publico del Proyecto de Reparcelacion.”

No obstante, de conformidad con lo dispuesto en los articulos 172.2 LUV y 401 del Reglamento de
Ordenacion y Gestion Territorial y Urbanistica, los condominios contenidos en la propuesta de
adjudicacion podran quedar resueltos por el procedimiento previsto en el articulo 174.6 LUV.

4.- Procedera la indemnizacion econdmica sustitutoria de adjudicacion cuando las fincas
aportadas se encuentren en alguno de los siguientes supuestos (articulos 172.2 LUV y 401 del
Reglamento de Ordenacion y Gestion Territorial y Urbanistica):

a) Que su titular carezca de domicilio conocido y su derecho, una vez deducida la retribucion
al Urbanizador en especie, no permita la adjudicacién de parcela independiente.

b) Que sean de titularidad desconocida, dudosa o litigiosa cuyo derecho, una vez deducida
la retribucién al urbanizador en especie, no permita la adjudicaciéon de finca de resultado
independiente.

¢) Que su derecho, una vez deducida la retribucién al urbanizador en especie, sea inferior al
15% de la parcela minima edificable.

5.- No sera objeto de adjudicacion como fincas independientes, superficies inferiores a la parcela
minima edificable, o que no reunan la configuracién y caracteristicas adecuadas para su edificacién
con arreglo al Planeamiento.

6.- Debe destacarse en el presente caso el caracter fragmentado de la propiedad, con gran numero
de pequenos propietarios cuyo derecho no alcanza para la adjudicacién de finca independiente, ni
supera la mitad de la parcela minima edificable. No obstante, de conformidad con lo anteriormente
expuesto y a fin de evitar las indemnizaciones sustitutorias se procede a la adjudicacién en
proindiviso a los propietarios cuyo derecho exceda del 15% de la parcela minima edificable. No
obstante tras el requerimiento del Urbanizador a los propietarios para que manifestasen su opciéon
por el pago en metalico, se han producido multiples transmisiones de pequefios propietarios a favor
de mercantiles, cuyos derechos alcanzan para la adjudicacion de finca independiente, reduciéndose
las adjudicaciones en proindiviso.

Respecto a los propietarios cuyo derecho no exceda del 15% de la parcela minima edificable, se les
compensara econémicamente.

I.8. CRITERIOS DE VALORACION DE EDIFICIOS Y DEMAS ELEMENTOS QUE DEBAN
DESTRUIRSE Y DE LAS CARGAS Y GASTOS QUE CORRESPONDAN A LOS
ADJUDICATARIOS.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 173.2 LUV:

“2. El propietario tendra derecho a que se le indemnice, con cargo a la actuacion, el valor de
las plantaciones, instalaciones y construcciones de su finca originaria que sean incompatibles
con la Actuacion. El propietario debera asumir la indemnizacion de las cargas y gravamenes
que afecte a su propia finca y que no puedan mantenerse sobre ésta por subrogacion real.
Igual derecho corresponde a los titulares de las actividades, legalmente establecidas, que
deban cesar o ser trasladadas como consecuencia de su incompatibilidad con el




planeamiento de cuya ejecucion se trata. El coste de descontaminacion, en su caso, de los
suelos aportados sera soportado por el titular de la finca en la que éstos se encuentren.
Idéntico tratamiento correspondera a los elementos contaminantes existentes en las
construcciones que deban ser objeto de demolicion, de modo que los sobrecostes y
tratamiento de tales residuos sera soportada por el titular de la finca en que se encuentren,
sin perjuicio del derecho que le incumba a reclamar o repetir ante quien proceda.”

Las cargas que pudieran afectar a los derechos de los afectados de la Unidad Reparcelable pueden
ser de dos tipos:

* Las que se extinguen con la ejecucién del planeamiento.
* Las que permanecen.

Con respecto a los derechos reales que afecten a una finca y no se extingan con la Reparcelacion,
se mantendran sobre esta en virtud del principio de subrogacion real.

En el mismo sentido, el Articulo 11.2 del Real Decreto 1.093/1.997 de 4 de julio, por el que se
aprueban las normas complementarias al Reglamento para la ejecucion de la Ley Hipotecaria sobre
Inscripcion en el Registro de la Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanistica:

“Cuando dichas titularidades, derechos y cargas no fuesen declaradas expresamente
incompatibles con las determinaciones del planeamiento, se consideraran compatibles y el
Registrador las trasladara de oficio, por subrogacion real, a las fincas de resultado que se
adjudiquen a los titulares de las primeras, con cumplimiento de lo dispuesto en las reglas
siguientes.”

El Reglamento de Ordenaciéon y Gestion Territorial y Urbanistica, en su articulo 403, establece los
criterios de fijacion de las indemnizaciones reparcelatorias:

“1. En el Proyecto de Reparcelacion se valoraran las obras de urbanizacion compatibles y
utiles para la Actuacion, para su compensacion al propietario a cuyo cargo se hubiesen
ejecutado.

2. El beneficiario de las indemnizaciones por la desaparicion de cargas o gravamenes sobre
las fincas son los titulares de las cargas o gravamenes.

3. La indemnizacion por cese de actividad sera, en todo caso, a cargo de la Actuacion.

4. Los costes de limpieza y recuperacion de suelos aportados que hayan sido declarados
como contaminados seran soportados por sus propietarios, sin perjuicio del derecho de éstos
a repetir contra las personas legalmente obligadas a descontaminar los suelos.

5. Los costes de gestion de los residuos procedentes de la demolicion de las construcciones
seran soportados por sus propietarios, sin perjuicio del derecho a reclamar o ejercer la accion
de regreso ante el poseedor o ante quien legalmente proceda.”

Para la valoraciéon de los bienes y derechos correspondientes a las fincas aportadas se aplicaran las
normas del Titulo | de la LUV y la legislacion estatal sobre valoraciones. (Articulo 173 LUV).

El Articulo 31 L.U.V., se remite para determinar los criterios de valoracién a la legislacion estatal:
“Las reglas de valoracion de bienes y derechos a los efectos de su indemnizacién pecuniaria

en los procedimientos de expropiacion y equidistribucion seran las establecidas en la
legislacion estatal vigente.”

La Ley 6/1.998 sobre el Régimen del Suelo y Valoraciones y el Reglamento de Gestion Urbanistica
establecen a este respecto las siguientes reglas generales:
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“Las plantaciones, sembrados, obras e instalaciones que existan en el suelo, salvo que por su
caracter de mejoras permanentes hayan sido tenidos en cuenta en la determinacion del valor
del terreno se valoraran con independencia del mismo, con arreglo a los criterios de la ley de
Expropiacion Forzosa y su importe sera satisfecho a sus titulares.” (Articulo 31 de la Ley
6/1.998 de Régimen del Suelo y Valoraciones)

Las indemnizaciones y las demas cargas de urbanizacién se distribuiran entre los adjudicatarios de las
fincas resultantes con arreglo al valor de estas. (Articulos 173 LUV y Articulo 404 del Reglamento de
Ordenacion y Gestion Territorial y Urbanistica)

Los criterios de valoracion de los edificios y demas elementos que deban destruirse se encuentran
detallados en el Anexo G.- Valoracion de edificaciones U.P.V.

La valoracién de las edificaciones del Anexo G se efectud en enero de 2.003 y en cumplimiento del
Informe de la Oficina Técnica de 22 de octubre de 2.007, de conformidad con el articulo 405 del
ROGTU, han sido actualizadas a diciembre de 2.006, momento en que se sometié a informacion
publica, en el ANEXO H: Cuadro de indemnizaciones econémicas.

“Articulo 405 ROGTU: Momento al que han de referirse las valoraciones.
Las valoraciones necesarias a efectos reparcelatorios, se referiran al momento en que se
someta a informacion publica el correspondiente Proyecto de Reparcelacion.”

Deben tenerse en consideracion igualmente los siguientes criterios:

1.- Las indemnizaciones que corresponden a los titulares de derechos y cargas incompatibles con la
actuacion seran objeto de cancelacion, previo pago o en su defecto consignacion de su importe, con
caracter previo a la inscripcion del Proyecto de Reparcelacion en el Registro de la Propiedad, de
conformidad con lo previsto en el Art. 11.1 del Real Decreto 1.093/1.997 de 4 de julio, por el que se
aprueban las normas complementarias al Reglamento para la ejecucion de la Ley Hipotecaria sobre
Inscripcion en el Registro de la Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanistica, sin que por lo tanto
tengan el caracter de afeccion real en las fincas adjudicadas:

“Las titularidades condicionales, derechos y cargas inscritos sobre las fincas de origen, que el
proyecto declare incompatibles con la ordenacion urbanistica, siempre que en dicho proyecto
se solicitase expresamente, con especificacion de la indemnizaciéon que, en su caso, haya de
satisfacerse a su titular y siempre que conste que se ha pagado o consignado su importe,
seran objeto de cancelacion.”

En este sentido, debe tenerse en cuenta la existencia de las siguientes cargas sobre las parcelas
iniciales, que dada la escasa cuantia de sus derechos en la reparcelacion no son objeto de
adjudicacion, por lo cual se procede a su cancelacion y de conformidad con el articulo 22.4 del Real
Decreto Legislativo por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo, referido a las
expropiaciones y aplicable a las reparcelaciones por analogia, aquéllos propietarios que reciben
indemnizacioén econdmica sustitutoria de la adjudicacién con cargas en sus parcelas aportadas, se
consignara la indemnizacion econdémica en al Caja General de Depositos a favor del propietario y
dejando constancia de la existencia de la carga.

Parcela 1. Referencia Catastral: 8419601:
Sobre la finca registral 9775/2 (planta baja izquierda), de ANA MARIA ESCRIVA MATIAS:

- Hipoteca a favor de CAJA DE AHORROS Y PENSIONES DE BARCELONA, con C.ILF.: G
5889998, domiciliada en la Avenida Diagonal, numero seiscientos veintiuno-seiscientos




veintinueve de Barcelona.

Con posterioridad a la nota al margen expresando la iniciaciéon del procedimiento reparcelatorio se

han inscrito las siguientes cargas:

- Embargo a favor de la TESORERIA GENERAL DE LA SEGURIDAD SOCIAL. Anotado con la
letra A de fecha 20/12/2006.

- Embargo a favor de la TESORERIA GENERAL DE LA SEGURIDAD SOCIAL. Anotacién letra B
de 4 de diciembre de 2007.

- Embargo en cuanto a CIEN DE PLENO DOMINIO, a favor de la TESORERIA GENERAL DE LA
SEGURIDAD SOCIAL. Anotacién letra C de 30 de mayo de 2008.

Sobre la finca regqistral 9775/3 (Planta segunda puerta 3) de AAALSHARAWI HUSAM y SALAH EL

TELBANI RAYAN, por mitad indivisa:

- Hipoteca a favor de CAJA DE AHORROS Y MONTE PIEDAD DE MADRID, domiciliada en Madrid,
Plaza de Celenque, dos, con C.I.F. G- 28029007

- Anotacién preventiva de embargo, SOBRE LA MITAD INDIVISA INSCRITA A FAVOR DE D.
HUSAAM AAALSHARAWI, a favor de TESORERIA GENERAL DE LA SEGURIDAD SOCIAL,
Direccion Provincial de Valencia, Unidad de recaudacién Ejecutiva 04, con domicilio en la
Avenida Constitucion, ciento dieciséis.

Sobre la finca registral 9775/3 (Planta segunda puerta 4) de ISABEL NUNEZ LOPEZ:

- Embargo a favor de la TESORERIA GENERAL DE LA SEGURIDAD SOCIAL, Unidad de
recaudacion Ejecutiva 04, situada en Valencia, avenida de la Constitucion, ciento dieciséis.

- Ha comparecido en el expediente D. Pedro Arias Lopez alegando que ha adquirido dicha finca
por adjudicacién mediante Auto de 29 de enero de 2.001 del Juzgado de Primera Instancia n° 10
de Valencia estando pendiente de regularizar en el Registro de la Propiedad, que debera
efectuarse y acreditarse en el expediente antes de su aprobacién definitiva, de lo contrario, los
derechos en la reparcelacién corresponderan al titular registral.

Parcela 2, Referencia Catastral: 8419602

Sobre la finca registral 9050 (planta 12 puerta 12 derecha) de JOSE MANUEL DIAZ RAMIREZ:

- Hipoteca a favor de BANCO ESPANOL DE CREDITO S.A. C.I.F.: A 28000032, domiciliada en
Madrid, Paseo de la Castellana, siete.

Sobre la finca registral 9050 (planta 12 puerta 2%) de los esposos CRISTIAN ALEJANDRO FLORES
QUIDEL y ANDREA SILVANA CORIA DE FLORES QUIDEL:
- Hipoteca de la inscripcion 22 a favor de CITIFIN SA EFC SOCIEDAD UNIPERSONAL .

Sobre la finca registral 9050/3 (planta segunda puerta 3) de AAALSHARAWI HUSAM y SALAH EL
TELBANI RAYAN, por mitad indivisa:

- Hipoteca a favor de CAJA DE AHORROS Y MONTE PIEDAD DE MADRID, domiciliada en Madrid,
Plaza de Celenque, 2, con C.I.F. G-28029007.

- Anotacién preventiva de embargo, SOBRE LA MITAD INDIVISA INSCRITA A FAVOR DE D.
HUSAAM AAALSHARAWI, a favor de TESORERIA GENERAL DE LA SEGURIDAD SOCIAL,
Direcciéon Provincial de Valencia, Unidad de recaudacion Ejecutiva 04, con domicilio en la Avenida
Constitucion, ciento dieciséis.

Sobre finca 9050 (planta 32 puerta 6%) de M2 Dolores y Desamparados Lujan Castillo:
Afeccion fiscal: por pago del Impuesto de Sucesiones y Donaciones, mediante autoliquidacion, segun
consta por nota al margen de la inscripcién 72 de fecha siete de abril de dos mil seis.
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Parcela 16, Referencia Catastral: 8420810:

- Sobre finca registral 7466 (Piso alto derecha de LUIS DOMINGO PUCHADES:
Hipoteca de la inscripcion 10 a favor de ELEGIDA BOFARULL PUCHADES. Expedida certificacion
para procedimiento de ejecucion hipotecaria seguido en el JUZGADO DE PRIMERA INSTANCIA
N.° 1 DE VALENCIA con fecha 9 de mayo de 1966.

- Por D2 Maria Consuelo Palau Mengual, se ha aportado documentacion alegando que ha
adquirido dicha finca mediante Escritura de herencia de su padre D. Virginio Palau Pérez, de
fecha 7 de diciembre de 1.967, autorizada por el Notario D. Francisco Bort Zandalinas, con
numero de protocolo 2.410, quien a su vez adquirié de Dia. Elegida Bofarull Puchades, debiendo
regularizarse el tracto y acreditarse en el expediente antes de su aprobaciéon definitiva, de lo
contrario, los derechos en la reparcelacion corresponderan al titular registral. Se acompafa copia
de la referida documentacion.

2.- Respecto a la valoracién de los usufructos existentes, para el caso de que no resulten
adjudicatarios, se procedera a su valoracion de conformidad con lo dispuesto en el Art. 41.2 del
Reglamento del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados:

"En los usufructos vitalicios se estimara que el valor es igual al 70% del valor total de los bienes
cuando el usufructuario cuente menos de veinte afios, minorando a medida que aumenta la
edad, en la proporcion de un 1% menos por cada afio mas, con el limite minimo del 10% del
valor total”

Con caracter general y ante el desconocimiento de la edad de los usufructuarios, se estima su valor en
un 10% del valor total, correspondiendo el 90% restante a los nudo-propietarios, en funcion de su
cuota de participacion.

3.- Debe tenerse en cuenta igualmente la existencia en la parcela aportada 34 de una Servidumbre
de luces y vistas que grava la finca registral 17048 (Tomo 2411, Libro 234, Folio 179, Inscripcion 22)
sobre la misma y a favor de la finca 17.050 (Tomo 2411, Libro 234, folio 182) y a los largo de todo el
lindero comun servidumbre de luces y vistas en los siguientes términos: “en el caso de que la zona
de servidumbre se utilizara en todo o en parte como patio de luces a favor del predio dominante,
podra cubrirse el predio dominante, o sea la finca de Promociones Cotrina Romeu S.L., hasta la
altura del primer piso de la edificacion, si ello es factible con arreglo al proyecto técnico
correspondiente, e incluso podra utilizarse el cierre de este patio como galeria pisable, para las
viviendas que tenga acceso, del predio dominante. Su ejecucién material dependera de la
construcciéon y terminacion del edificio en el predio dominante. Valorada en 50.000 pesetas”. Inscrita
el 2 de octubre de 1.996. Se procede a su extincién de conformidad con lo dispuesto en el Art. 546.3°
del Cédigo civil, por no poder usarse de la servidumbre, pues la misma se constituye antes de las
segregaciones practicadas, a favor de la finca registral 17.050, inscrita al tomo 2.411, libro 234, folio
182, (solar edificable con fachada a C/ Marino Albesa y continuacién de C/ Mufiz y H. De Alba)
sobre la cual se ha construido un edificio con fachada principal a la calle Mufiz y H. de Alba,
referencia catastral 84211618YJ2782A0001IW, respecto al cual se ha materializado la servidumbre,
por lo cual se procede a su extincion por no afectar a la finca incluida en el ambito del area
reparcelable, sin que proceda indemnizacion alguna por su extincion. Se acompafa Certificado de
Dominio y Cargas asi como Certificado Catastral.

4.- Respecto a la inclusion en el Proyecto de Reparcelacion de una valoracion de la urbanizacion
compatible y util para la Actuacion, prevista en el Articulo 411 del Reglamento de Ordenacion y




Gestion Territorial y Urbanistica, no existen en el ambito de la actuacion obras de urbanizacion que
sean compatibles ni utiles para la actuacion, por lo que no procede su valoracion.

El resultado de todo lo anterior se recoge en los Documentos siguientes:

. Documento II: Relacion de propietarios e interesados.

. Documento llI: Descripcion de las fincas o partes de fincas aportadas a la
Reparcelacion.

. Documento IV: Propuesta de adjudicacién de las fincas resultantes.

Valencia, diciembre de 2009

Fdo.: Francisco Tomas Bernat. Fdo.: Jorge Anglada Such
Arquitecto Abogado
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