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1. MEMORIA

1.1.-OBJETO DEL PRESENTE DOCUMENTO.

El presente documento tiene por objeto formular el PROPOSICION JURIDICO-ECONOMICA, al que
se refiere el articulo 111 de la Ley 5/2.014 de la Generalitat, de Ordenacién del Territorio, el
Urbanismo y el Paisaje (LOTUP) con la finalidad de desarrollar la Unidad de Ejecucion N24 del PERI
de Ceramica Santo Tomas de Alicante.

1.2.-PROMOTOR DEL PROGRAMA.

Como consta en los Antecedentes de este expediente, las mercantiles INURBAN, S.A.U. y MEDING
TECNICA Y GESTION, S.A., son las propietarias mayoritarias de terrenos en el ambito de actuacion,
que es la UE 4 del PERI SANTO TOMAS en Alicante. La intencion es el desarrollo de la Unidad de
Ejecucion, por lo que es de aplicacién el articulo 114 de la LOTUP, por el que la administracién
puede asignar la condicidén de agente urbanizador en régimen de gestién urbanistica por los
propietarios. En este caso la designacion del urbanizador se acuerda en régimen de excepcion
licitatoria.

En el caso que nos ocupa no hay un nuevo instrumento de planeamiento urbanistico, ya que el PERI
SANTO TOMAS ordend pormenorizadamente el ambito, por lo que es de aplicacién el articulo 48.c
de la LOTUP el érgano ambiental y territorial es el Ayuntamiento de Alicante, quien ha aprobado las
determinaciones que se deben cumplir en el desarrollo de la unidad de ejecucion segun su Decreto
de la Concejala de Urbanismo, de fecha 4 de abril de 2018.

1.3.-AMBITO DE ACTUACION. DELIMITACION DE LA U.E. N24.

El Programa se plantea para el desarrollo de la Gnica Unidad de Ejecuciéon N24 del Plan Especial de
Reforma Interior de la zona de la Cerdmica Santo Tomas, con propuesta de delimitacion de la
misma, pero sin alterar la delimitacion contenida en el Plan Especial de Reforma Interior citado
respecto al ambito de ejecucion de la obra ni se varia el aprovechamiento tipo, manteniéndose la
proporcionalidad entre suelo lucrativo y suelo dotacional.

La ordenacion pormenorizada de la presente propuesta mantiene la ordenacion viaria y la
estructura de las manzanas que establece el P.E.R.l., de tal forma que la ordenacion resultante
mantenga una comunicacion idénea con la estructura y redes de servicios del municipio. No tendria
sentido, con la estructura viaria existente en el entorno, que esta propuesta pretendiera su
modificacion, por lo que consideramos la opcion mas correcta el mantenimiento de |la ordenacion
viaria.

La Unidad de Ejecucion viene perfectamente delimitada por el P.E.R.l., siendo sus limites los
siguientes: Norte, con manzanas de la antigua UE 3 del mismo P.E.R.l.; Sur, avda. Jaume |; Este, con
manzanas de la antigua UE 5 del mismo P.E.R.l.; y Oeste, Avda. de Novelda en parte, y con
manzanas de |a antigua UE 3 del mismo P.E.R.I.
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El P.E.R.I.,, que dividia el sector en 5 “unidades de actuacion”, de las cuales se habrian desarrollado
dos (la U.A. ndm. 1y la U.A. nim. 3). El objeto de |a solicitud afectaria a la U.A. num. 4, del P.E.R.l. y
estd configurada como una zona de perimetro irregular con dos de sus lados coincidentes con el
perimetro exterior del sector. El drea afectada en relacién a su entorno urbano inmediato, seria:

- Su borde Sur: Afectado por Via Parque, ocupando terrenos del sector que ya fueron
urbanizados en el arfio 2009 por la Generalitat Valenciana con motivo de las obras de
Urbanizacion de la Via Parque — Tramo Parque Lo Morant — Avda. Universidad.

- Su borde Oeste: Se apoya en la Avda. de Novelda, ocupando terrenos que también fueron
urbanizados por la Diputacion de Alicante en torno al afio 1986 con motivo de la realizacién
de las obras del Proyecto de Desdoblamiento de calzada de la Carretera AV. 2203 Alicante a
San Vicente del Raspeig entre los P. K. 2 Y 6 y enlace de acceso a la Universidad.

- Su borde Este: Linda con una zona clasificada como suelo urbano, que actualmente no esta
urbanizada, pero que en cambio no esta dentro del ambito del PERI.

- Su borde Norte: Linda con la Calle Ignacio Pérez Sarrio, la cual se encuentra urbanizada en

la parte que se incluyd en la U.A. ndm. 3.

En consideracion a lo anterior y a la edificabilidad correspondiente, resultan las magnitudes
siguientes de suelo neto:

ms2n m2t| ma2t terciario m2t residencial

Manzana 1 1503,22 3724,03 800 2924,03
Manzana 2 2168,76 4243,61 800 3443,61
4071.98 7967,64 1600 6367,64

1.4.-REGIMEN DE GESTION POR PROPIETARIOS.

La propuesta cumple los requisitos materiales establecidos en el articulo 114.1 de la LOTUP para
la modalidad de gestion por los propietarios, tal y como se justifica a continuacion,

Se formula el presente documento por las mercantiles INURBAN S.A.U., con CIF. A-30.135.875 y
MEDING TECNICA Y GESTiéN, S.A., con CIF. A-53.315.982, ambas para este documento con
domicilio designado a estos efectos en C/San Fernando 52 bajo, 03001 Alicante, representada en
este acto por INURBAN, S.A.U., por D2 Saray Mufioz Rico y MEDING TECNICA Y GESTION, S.A. por D.
Rafael Regalado Pareja.

Las expresadas sociedades son propietarias de mas del 60% de la actuacion, de |a totalidad de los
terrenos integrantes en el ambito de la UE 4 del PERI SANTO TOMAS, cbjeto del presente Programa
de Actuacidn Integrada. Asi el Ayuntamiento de Alicante es titular en el dmbito de la UE N* 4 de los
bienes de dominio publico que constituyen determinados viales incluidos en la citada UE en su
perimetro. Por lo que la propuesta cumple los requisitos materiales establecidos en el articulo 114.1
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de la LOTUP para la modalidad de gestion por los propietarios, prevista en el articulo 113 de la
LOTUP, al ser las mercantiles proponentes propietarias de mas del 60% de los terrenos integrantes
de la expresada UE N2 4, con la excepcion de los bienes municipales a que se ha hecho referencia.
Conforme al articulo 114.1.b para la asignacion de la condicion de urbanizador se debe dar la
circunstancia de que dispongan de “mds del 60 por cien de la superficie de los terrenos del ambito
de la actuacion descontados los suelos que ya sean de uso y dominio publico”.

Respecto al expresado régimen de gestion, el articulo 114.3 de la LOTUP, contempla la designacién
del Urbanizador en régimen de excepcion licitatoria, de manera que la aprobacion del presente
Programa de Actuacion Integrada implicara la designacién de INURBAN, S.A.U. y MEDING TECNICA Y
GESTION, S.A., como urbanizador, en los términos establecidos en la presente memoria y en el
convenio urbanistico que lo integra, a suscribir con la Administracién.

El sistema de gestion que se propone constituye la segunda opcidn, después de la ejecucion directa
por la Administracion (art. 113.1 de la LOTUP), que establece la Ley Urbanistica Valenciana, en su
articulo 113.2 en el orden de preferencia. Asf pues, su adopcion, cumplidos los requisitos materiales
que fija el art. 114 de la LOTUP, es reglada y dehida. Se trata pues de un sistema de gestion privada
en el que se encomienda la tarea y responsabilidad del urbanizador a los propietarios del suelo, en
este supuesto a las mercantiles INURBAN, S.A.U. y MEDING TECNICA Y GESTION, S.A. que
representan la propiedad de mas del 60% de los terrenos y el tramite de todos los documentos que
integran el presente programa, ya sean los propios de la Alternativa Técnica, Proyecto de
Urbanizacién, como los propios de la Proposicion Juridico Econdmica, la Memoria y el Convenio, no
estan sujetos a concurrencia y licitacion, como una de las caracteristicas de este sistema de gestion.

En cuanto a la contratacion de las obras de urbanizacion, hay que estar al régimen general que
resulta de los articulos 118.2 y 156 de la LOTUP. Sin embargo, el coste provisto de transformacion
del presente programa estad por debajo del umbral que establece el articulo156.2 de la LOTUP, que
era la de 4.845.000 €, aunque al ser de aplicacion el art. 20 de la Ley 9/2017, de 8 de noviembre del
Sector Pablico (actualmente por la Orden Hac./1272/2019, de 16 de diciembre), se determina el
umbral en 5.350.000 €. De ahi que no resulten de aplicacion las reglas, propias de la legislacion de
Contratos del Sector Publico (concurrencia, calificacion del contratista, etc.) en el presente
Programa.

1.4.1. JUSTIFICACION REQUISITOS DE PROPIEDAD PARA OPTAR A CONDICION
URBANIZADOR.

Las mercantiles aspirantes para urbanizar disponen de mas de un 60 por cien de la superficie del
ambito de actuacién, conforme al art. 114 LOTUP, tras la investigacion de la titularidad del suelo.

La propiedad de la Unidad de Ejecucion nim. 4 del P.E.R.l. de la zona de la Cerdmica Santo Tomas
de Alicante se concreta, en los téerminos expuestos en la Memoria del Programa, pero las
mercantiles INURBAN, S.A.U. y MEDING TECNICA DE GESTION, S.A., son titulares de las fincas
incluidas en el ambito que se describen a continuacian:

A) Propiedades INURBAN, S.A.U.:

Finca Registral nim. 1839 del Registro de la Propiedad de Alicante nim. 8.
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camino.

Descripcion: Urbana. Solar sito en Alicante, Partida de los Angeles, Calle Ignacio Pérez Sarri6
27 y calles en proyecto, con una superficie de siete mil ciento diez metros cuadrados, siendo
este un resto no determinado, tras una segregacion de mil cuatrocientos metros cuadrados
que paso a formar la finca 4.883, segln nota puesta a su margen de fecha 23 de abril de
2003, y siendo los linderos de la originaria finca matriz los siguientes: por el Norte, con D.
Manuel Garcia Jover, la mercantil “Provilesa”, y calle; por el sur, Dfia. Carmen Romero
Ferndndez, D. Vicente Sempere Leal, la misma Dfia. Carmen Romero Ferndndez, D. José
Aracil Fernandez, D. José Aracil Vidal, Excelentisimo Ayuntamiento de Alicante, D. Manuel
Garcia Jover, Diia. Manuela Calderon Abellan, Don Francisco Pifiero Pérez, D. Ezeguiel Budi
Torres, D. Vicente Carbonell Sirvent, D. Manuel Cartagena Santos y D. Manuel Pastor Bastos;
por el Este con D. Eliseo Gomez; y por el Oeste, con la mercantil “Provilesa”, calle en
proyecto y parcela 116 de la Avda. de Novelda de propietario desconocido. Referencia
Catastral 8997901 YH1489F O001FJ.

Titularidad: INURBAN, S.A. con C.|.F A30135875, titular del pleno dominio de |a totalidad de
esta finca. En virtud de la escritura de Compra otorgada en Alicante/Alacant, ante D.
Francisco Pascual Peral Ribelles, el 14 de Febrero de 2006, segun la inscripcion 22, obrante al
folio 163 del Libro31, Tomo 31, de fecha 18 de Marzo de 2016.

Finca Registral nim. 3970 del Registro de |a Propiedad de Alicante nim. 8.

Descripcion: Urbana. Parcela de tierra ristica e la partida de Los Angeles, del término
municipal de Alicante. Tiene una forma sensiblemente, con una superficie aproximada de un
tridngulo rectangulo, con una superficie aproximada de mil ochocientos metros cuadrados,
en cuyo interior existen unas construcciones inacabadas que sirven para albergue del
ganado. La nueva finca linda: por su lado Sur, que es uno de los catetos del triangulo, mide
42,45 m2, y por él linda con el resto de la finca de donde se segrega; su lado Oeste es otro
cateto, es otro cateto, mide 62 m, y por él, linda con pared de la Ceramica de Don Antonio
Ramadn Borja; y los lados Norte vy Este, constituyen la hipotenusa quebrada y bombeada
hacia fuera, lindando las dos primeras rectas componentes de la quebrada de 29 m y 12,40
m con pared también del Sr. Borja, y las otras dos de 12 m y 24,50, con tierras de la finca Lo
Morant, propiedad que fue de Don Miguel Mas, camino de en medio, el cual sirve de acceso
a ambas rusticas y sus correspondientes construcciones.

Titulo: INURBAN, S.A. con C.I.F. nim. A30135875, titular de pleno dominio de la totalidad de
este finca. En virtud de la escritura de Compra otorgada en Alicante/Alacant, ante D.
Francisco Pascual Peral Ribelles, de 23 de Febrero de 2006, segln la inscripcion 22, obrante
al folio 5 del Libro 74, Tomo 74, de fecha 22 de Marzo de 2006.

Finca Registral nim. 3971 del Registro de la Propiedad de Alicante nim. 8.

Descripcion: Terreno que mide la superficie de cuatrocientos cincuenta metros cuadrados,
situado en Partida de los Angeles, término de Alicante. Lindante por e Norte y Qeste, con
herederos de Don Manuel Garcia Jover; Sur, propiedad de Manuel Ibafiez Rodes; y Este, con

Titulo: INURBAN, S.A. con C.I.LF. nim. A30135875, titular de pleno dominio de la totalidad de
este finca. En virtud de la escritura de Compra otorgada en Alicante/Alacant, ante D,
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Francisco Pascual Peral Ribelles, de 23 de Febrero de 2006, segln la inscripcion 22, obrante
al folio 9 del Libro 74, Tomo 74, de fecha 22 de Marzo de 2006.

B) Propiedades de MEDING TECNICA Y GESTION, S.A.

Finca Registral num. 4884 del Registro de la Propiedad de Alicante num. 8.

Descripcion: Urbana.- Parcela en la partida de Los Angeles, con una total cabida de cuatro
mil cincuenta y tres metros con noventa y cinco decimetros cuadrados. Esta situada en la
unidad de actuacién nim. 4 de P.E.R.l. APD/2, Ceramica Santo Tomds. Es de forma irregular,
y linda; por el Norte, con calle en proyecto denominada 9 que le separa de la manzana 2 de
la Urbanizacion y del Centro docente y Don Manuel Garcia José; por el Sur, con espaldas de
fincas recayentes en la calle Pérez de Sarrid y en parte con esta misma calle vy con la
mercantil Contain, S.L.”, por el Este, con la mercantil “Contain, S.L.” , y por el Oeste, en parte
la Avenida de Novelda, parte casa numero dieciocho de tal Avenida y parte casa de calle
Pérez Sarrio.

Titulo: MEDING PROYECTOS Y OBRAS S.A. con C.LF. A53315982 (actualmente MEDING
TECNICA Y GETION, S.A.), titular del Pleno dominio de la totalidad de esta finca. En virtud de
la escritura de permuta otorgada en Alicante/Alacant, ante Don Augusto Pérez Coca Crespo,
el 13 de Abril de 2012, segun la inscripcion 22, obrante al folio 171 del Libro 93, Tomo 93, de
fecha 16 de Mayo de 2012.

Es decir que registralmente las propiedades de las mercantiles representaran mas de un 75% de la
propiedad, y en cualquier caso, y ante la falta de identificacion catastral de la finca 3.971 de
INURBAN, SAU, las propiedades principales de ambas mercantiles, en atencion a su superficie
registral, resulta una superficie de 8.115,26 m?, que es mayor al 70% del ambito.

Estas propiedades registrales, tienen las siguientes referencias en el catastro:

Finca Parcela Registral Propietario Superficie
Registral afectada
4.884 8898519YH1489H00011S MEDING PROYECTOS Y OBRAS, 3.850

S.A,
1.939 8997901YH1483F0001F) INURBAN S.A.U. 2.261,31
3970 8999102YH1489H0001QS INURBAN S.A.U. 1.847

La finca 3.971 no tiene identificacion catastral.
Es decir que el total de superficie catastral vinculada a los licitadores es de 7.958 m* que supone un
69% del ambito que también es superior al 60% exigido.
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1.5.- LA RETRIBUCION DEL URBANIZADOR. LAS RELACIONES ENTRE EL URBANIZADOR CON EL
AYUNTAMIENTO Y EL RESTO DE LOS PROPIETARIOS

El urbanizador sera responsable de los dafios causados a los propietarios o a otras personas como
consecuencia de la actividad excepto si aquellos tuvieran origen en una orden directa de la
Administracion actuante, Evidentemente no se consideraran dafios a terceros las actuaciones de
demolicidon de construcciones, ocupacion de terrenos, o actuaciones directamente expresadas en
esta documentacion.

Las relaciones entre el resto de los propietarios y los urbanizadores, se regiran por los pactos
licitos que libremente se convengan.

Atendiendo a gue la mayor parte del suelo estd controlada directa o indirectamente por las dos
mercantiles que optan a ser urbanizadores del ambito de la UE 4, y que el resto de propietarios,
tienen propiedades muy pequefias, se entiende que no les correspondera derecho a parcela
minima, y que deberan ser indemnizados, pero en cualquier caso se podra conforme a la ley optar
por el pago en metalico o en terrenos, y con caracter previo tendran que decidir si se adhieren al
Programa o no.

En todo caso seran de aplicacion los arts. 149 y ss.de la Ley 5/2014, LOTUP.

Pero no se puede obviar que los candidatos a urbanizadores aportan titulos que representan al
menos el 75% y que cuentan con el apoyo de PROVILESA que supone un apoyo de al menos el 85%
de la propiedad, teniendo el resto de los propietarios (incluido el Ayuntamiento), parcelas con
tamafio en principio insuficientes para adjudicacion de parcela minima, en cuyo caso procedera
indemnizacion en metélico, conforme al valor del suelo establecido en la presente proposicion
juridico-econdmica.

En consecuencia y ante la logica de evitar proindivisos que conllevan el problema de la posterior
edificacion se entiende que La modalidad de retribucion al Urbanizador deba ser en metalico.

En cualquier caso, se estara a lo previsto en el art. 85 de la LOTUP y a las decisiones de los afectados
al respecto y en consecuencia se optard, cuando sea posible por la adjudicacion en finca
independiente, frente a la adjudicacion en proindiviso, aunque esta sera una opcion preferencial
frente a la indemnizacion en Metalico. Por tanto, mientras no haya una renuncia expresa a esa
adjudicacién por parte de los afectados, o no alcancen los derechos del propietario el 5% de la
parcela minima, se adjudicard a los propietarios una parcela independiente o en proindiviso.

Esta parte, igualmente propone la adquisicion del 5% de aprovechamiento lucrativo de cesion al
Ayuntamiento, para que el Ayuntamiento pueda disponer de la cuantia para adquirir los terrenos
externos a la unidad de ejecucidon que son necesarios para las condiciones de conexion de la
urbanizacion a ejecutar y que se debe poner a disposicion del Agente Urbanizador.

1.6.- ESTIMACION DE LOS COSTES Y CARGAS DE URBANIZACION.

En el presente apartado se concretan los costes necesarios para el desarrollo del Programa de
Actuacion. La relacion de los mismos se acomoda a lo dispuesto en el articulo 144.1 de la LOTUP,
que establece las cargas de urbanizacién, con |a categoria de cargas fijas.
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1.6.1. OBRAS PROGRAMADAS.

La definicion de las infraestructuras y servicios de la urbanizacién y sus calidades, asi como las
caracteristicas de la totalidad de las redes de servicio y viaria, vienen definidas en el Proyecto de
Urbanizacion formulado y presentado por las mercantiles INURBAN, S.A.U. y MEDING TECNICA Y
GESTION, S.A., ante el Ayuntamiento de Alicante. El citado Proyecto, teniendo en consideracion los
informes municipales, establece el siguiente P.E.C.:

Presupuesto Ejecucién Material

382.651,17 €

siguientes:

Presupuesto Contrata sin IVA

1.6.2. REDACCION DE PROYECTOS TECNICOS Y DIRECCION DE OBRA.

Beneficio Industrial (6%) 22.959,07 €
Gastos Generales (13%) 49.744,65 €
455.354,89 €

En este apartado se contemplan los honorarios técnicos y juridicos, ademds de otros
complementarios de otros profesionales como topografos, notarios, etc.

Los honorarios por la intervencion de profesionales liberales, a lo largo del Programa son los

HONORARIOS TECNICOS 95.400,00€
Cartografia y levantamientos 3.200,00€
Estudios geotécnicos 3.950,00€
Alternativa técnica y Proposicion 16.000,00€
Proyecto de Urbanizacion 24.500,00€
Proyecto de seguridad y salud 1.500,00€
Proyecto de reparcelacion 20.000,00€
Direccion de obras 23.750,00€
Coordinacion seguridad y salud 2.500,00€

1.6.3. GASTOS DE GESTION.

Considerando la suma de los conceptos anteriores, es decir, obras de urbanizacion y honorarios
técnicos, se determina la partida de gastos de gestion en un porcentaje del 10% sobre la anterior
suma y que se dedicard a sufragar los gastos descritos en el apartado c del punto 1 del articulo 144
de la LOTUP, Esta partida se establece en 55.075,49.-Euros.

Este documento es una copia simple del documento electrénico original. Mediante el cédigo de verificacion puede comprobar la validez de
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1.6.4. BENEFICIO EMPRESARIAL DEL URBANIZADOR.

1.6.5. CARGAS FIJAS TOTALES.

Se preve una partida que contempla el beneficio empresarial del urbanizador del 9% de los tres
conceptos descritos en los apartados anteriores, segun el articulo 144.1.d de la LOTUP, lo que
supone una cuantia total de 54.524,73- Euros.

A continuacion, se incluye un cuadro resumen de las cargas fijas totales del presente PAI, que atina
las cantidades correspondientes a los conceptos detallados en los apartados anteriores.

CARGAS DE URBANIZACION
_ Euros (€) Euros (€)

Obras de Urbanizacion 455.354,89
Hanorarios Técnicos 95.400,00
Cartografia y levantamientos 3.200,00

Estudios geotécnicos 3.950,00

Alternativa técnica y Proposicion 16.000,00

Proyecto de Urbanizacion 24.500,00

Proyecto de seguridad y salud 1.500,00

Proyecto de reparcelacion 20.000,00

Direccién de obras 23.750,00

Coordinacién seguridad y salud 2.500,00

Gastos de Gestidon 55.075,49
Subtotal 1 605.830,38
Beneficio del Urbanizador 54.524,73
Subtotal 2 660.355,12
21% IVA 138.674,57
Total 799.029,69

De conformidad con el articulo 156.2 de la LOTUP: En relacidn con el art. 20 de la ley 9/2017 de
contratos del Sector P al no superar el presupuesto del Programa de Actuacion la cantidad de
5.350.000.-€ no sera necesario la licitacion de las obras de urbanizacion, lo que se justifica a efectos
de lo dispuesto en el articulo118.2 de la LOTUP.

1.6.6. PLAZOS QUE SE PROPONEN PARA LA EJECUCION DEL PROGRAMA.

En lo que se refiere a la ejecucion de la obra urbanizadora de la actuacion que se propone
desarrollar, se tiene previsto, que tenga una duracidon de cuatro meses (4 meses). Ademas, por
parte de los licitadores se propone, el siguiente cronograma de los trabajos a desarrollar, sin
computar los plazos de tramitacion de los documentos:
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alternativa técnica.

RELEVANTES.

FASE DE EJECUCION:

FASE ADMINISTRATIVA:

1.6.7.1.- INTRODUCCION

1. Presentacion de la documentacion de los textos refundidos correspondientes a la documentacion
técnica corregida conforme a los informes municipales que se emitan a los presentes efectos y las
alegaciones que se presenten. Plazo: 30 dias

2. Firma de Convenio Urbanistico: Plazo: 15 dias desde la de la aprobacion municipal de la
3. Presentacion de Proyecto de Reparcelacién. Plazo: Dos meses desde la notificaciéon de la

aprobacién municipal del PAl y adjudicacion de la condicion de Agente Urbanizador.

4., Elevacion a escritura publica del Proyecto de Reparcelacidn. Plazo: 1 mes desde la aprobacion
municipal del Proyecto

5. Cuenta de Liquidacion Definitiva comprensiva de: Redaccion de la cuenta de liquidacion definitiva
Plazo: 2 meses desde la finalizacion de |la obra de urbanizacion.

1. Obra de Urbanizacidn: Acta de replanteo: en el plazo de 30 dias desde la aprobacién del Proyecto

de Reparcelacidon Plazo maximo para la finalizacién: 4 meses desde el acta de replanteo.

1.6.7. VALOR DEL SUELO. COEFICIENTE CANJE Y RESUMEN DATOS ECONOMICOS

El articulo 34, dmbito del régimen de valoraciones del texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién
Urbana (RDL 7/2015), establece que:

1. Las valoraciones del suelo, las instalaciones, construcciones y edificaciones, y los derechos
constituidos sobre o en relacion con ellos, se rigen por lo dispuesto en esta Ley cuando
tengan por objeto:

a) La verificacion de las operaciones de reparto de beneficios y cargas u otras
precisas para la ejecucion de la ordenacion territorial y urbanistica en las
qgue la valoracion determine el contenido patrimonial de facultades o
deberes propios del derecho de propiedad, en defecto de acuerdo entre
todos los sujetos afectados.

b) La fijacion del justiprecio en la expropiacion, cualquiera que sea la
finalidad de ésta y la legislacion que la motive.

c) La fijocion del precio a pagar al propietario en la venta o sustitucion
forzosas.

Este documento es una copia simple del documento electrénico original. Mediante el cédigo de verificacion puede comprobar la validez de
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Asimismo, el articulo 35 establece los criterios generales de valoracion de inmuebles:

1. El valor del suelo corresponde a su pleno dominio, libre de toda carga, gravamen o
derecho limitativo de la propiedad.

2. Elsuelo se tasard en la forma establecida en los articulos siguientes, seguin su situacion y
con independencia de la causa de la valoracion y el instrumento legal que la motive. Este
criterio serd también de aplicacién a los suelos destinados a infraestructuras y servicios
publicos de interés general supramunicipal, tanto si estuvieran previstos por la
ordenacion territorial y urbanistica como si fueran de nueva creacion, cuya valoracion se
determinard segun la situacion bdsica de los terrenos en que se situan o por los que
discurren de conformidad con lo dispuesto en esta Ley.

3. Las edificaciones, construcciones e instalaciones, los sembrados y las plantaciones en el
suelo rural, se tasaran con independencia de los terrenos siempre gue se gjusten a la
legalidad al tiempo de la valoracion, sean compatibles con el uso o rendimiento
considerado en la valoracion del suelo y no hayan sido tenidos en cuenta en dicha
valoracion por su cardcter de mejoras permanentes.

En el suelo urbanizado, las edificaciones, construcciones e instalaciones que se ajusten a
la fegalidad se tasardn conjuntamente con el suelo en la forma prevista en el apartado 2
del articulo 24. Se entiende que las edificaciones, construcciones e instalaciones se
ajustan @ la legalidad al tiempo de su valoracion cuando se realizaron de conformidad
con la ordenacion urbanistica y el acto administrativo legitimante que requiriesen, o han
sido posteriormente legalizadas de conformidad con lo dispuesto en la legislacion
urbanistica.

La valoracion de las edificaciones o construcciones tendrd en cuenta su antigliedad y su
estado de conservacion. Si han guedado incursas en la situacion de fuera de ordenacion,
su valor se reducird en proporcion al tiempo transcurrido de su vida util.

4. La valoracion de las concesiones administrativas y de los derechos reales sobre
inmuebles, a los efectos de su constitucion, modificacion o extincion, se efectuard con
arreglo a las disposiciones sobre expropiacion que especificamente determinen el
justiprecio de los mismos; y subsidiariomente, segdn las normas del derecho
administrativo, civil o fiscal que resulten de aplicacién. Al expropiar una finca gravada con
cargas, la Administracién que la efectue podrad elegir entre fijar el justiprecio de cada uno
de los derechos que concurren con el dominio, para distribuirlo entre los titulares de cada
uno de ellos, o bien valorar el inmueble en su conjunto y consignar su importe en poder
del érgano judicial, para que éste fije y distribuya, por el tramite de los incidentes, la
proporcion que corresponda a los respectivos interesados.

El articulo 37 de Valoracién del suelo urbanizado dice:

1. Para la valoracion del suelo urbanizado que no estd edificado, o en que la edificacion existente
o en curso de ejecucion es ilegal o se encuentra en situacion de ruina fisica:
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a) Se considerardn como uso y edificabilidad de referencia los atribuidos a la
parcela por la ordenacion urbanistica, incluido en su caso el de vivienda sujeta
a algun régimen de proteccion que permita tasar su precio maximo en venta o
alquiler.

Si los terrenos no tienen asignada edificabilidad o uso privado por la
ordenacion urbanistica, se les atribuira la edificabilidad media y el uso
mayoritario en el ambito espacial homogéneo en que por usos y tipologias la
ordenacion urbanistica los haya incluido.

b) Se aplicard o dicha edificabilidad el valor de repercusién del suelo segtn el
uso correspondiente, determinado por el método residual estatico.

c) De la cantidad resultante de la letra anterior se descontard, en su caso, el
valor de los deberes y cargas pendientes para poder realizar la edificabilidad
prevista.

2. Cuando se trate de suelo edificado o en curso de edificacion, el valor de la tasacion serd el
superior de los siguientes:

a) El determinado por la tasacidn conjunta del suelo y de la edificacion
existente que se gjuste a la legalidad, por el método de comparacion, aplicado
exclusivamente a los usos de la edificacion existente o la construccién ya
realizada.

b) El determinado por el método residual del apartado 1 de este articulo,
aplicada exclusivamente al suelo, sin consideracion de la edificacion existente
o la construccion ya realizada.

Por ultimo, los articulos 20 y 21 del Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se
aprueba el Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo, sobre Determinacion del uso y
edificabilidad de referencia del suelo urbanizado no edificado a efectos de valoracién, el primero,
establece:

1. Se consideraran como uso y edificabilidad de referencia los atribuidos a la parcela por la
ordenacion urbanistica, incluido en su caso ef de vivienda sujeta a algin régimen de proteccion que
permita tasar su precio madximo en venta o alguiler.

2. Cuando se trate de suelo urbanizado sometido a actuaciones de reforma o renovacion de la
urbanizacion, se tomard la edificabilidad media ponderada del ambito espacial en el que se
integren.

3. 5i los terrenos no tienen asignada edificabilidad o uso privado por la ordenacion urbanistica, se les
atribuirg la edificabilidad media, asi definida en el articulo siguiente, y el uso mayoritario en el
dmbito espacial homogéneo en que por usos y tipologias la ordenacién urbanistica los haya incluido.
A tales efectos, se entiende por dmbito espacial homagéneo, lazona de suelo urbanizado que, de
conformidad con el correspondiente instrumento de ordenacion urbanistica, disponga de unos
concretos parametros juridico-urbanisticos que permitan identificarla de manera diferenciada por
usos y tipologias edificatorias con respecto a otras zonas de suelo urbanizado, y que posibilita la
aplicacién de una normativa propia para su desarrollo.
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expresion:

Siendo:

edificacion.

EM=

y E .S, VRS,

VRS,

SA-5D

S, = Superficie de suelo de cada parcela i, en metros cuadrados.

1.6.7.2.-APLICACION DEL METODO RESIDUAL.

Vs=Y Ei *VRSi

Y el articulo 21, sobre Edificabilidad media del ambito espacial homogéneo establece que para
determinar la edificabilidad media del ambito espacial homogéneo se aplicara la siguiente

EM = Edificabilidad media del dmbito espacial homogéneo, en metros cuadrados edificables por
metro cuadrado de suelo,

E; = Edificabilidad asignada a cada parcela i, integrada en el ambito espacial homogéneo, en metros
cuadrados edificables por metro cuadrado de suelo.

VRS; = Valor de repercusion del suelo correspondiente al uso asignado a cada parcela i, en euros por
metro cuadrado de edificacion.

VRS, = Valor de repercusion del suelo correspondiente al uso de referencia adoptado por la
legislacion urbanistica para la comparacion con el resto de usos, en euros por metro cuadrado de
SA = Superficie de suelo del dmbito espacial homogéneo, en metros cuadrados.

SD = Superficie de suelo dotacional publico existente en el ambito espacial homogéneo ya afectado a
su destino, en metros cuadrados.

Es evidente la aplicacion de esta normativa atendiendo a las condiciones del ambito de actuacion
que es objeto de esta propuesta

El RD1492/2011 enuncia en su articulo 22, Valoracion en situacién de suelo urbanizado no edificado.

1. El valor en situacion de suelo urbanizado no edificado, o si la edificacion existente o en curso sea
ilegal o se encuentre en situacion de ruina fisica, se obtendrd aplicando a la edificabilidad de
referencia determinada segun lo dispuesto en el articulo anterior, el valor de repercusion del suelo
segun el uso correspondiente, de acuerdo con la siguiente expresion:

[}
o
N o
{3}
=%
sL
> >
@<
53
S
gs
c
£6
83
o2
gu.l
23
]
=%
S
R
S8
58
[}
>c
[NT)
TE
o3
23
30
Co
EU
25
2:0
83
T
22
=g
=
£3
oC
68
gs
o3
R
5T
oc
29
[CR=]
o8
cQ
S ®
EQ
3T
S &
o
TE
— =
T =
T w
08
[=
Q_GJ
Eg
=1
(5]
58
Sy
EE
58
1]
o8
=N
Eo
gw
SE
o £
*‘7‘7%:
ws

K=
Q
5

3
3

=]

©
>

2
1]
o
5
g
[=
&

]

<
<

L
f=
S
=
o

Q
@
@

k=l
54

2

=
(%]

g

=
-

g
[=
&

L
<

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE ALICANTE

INGENIERIA Y ASISTENCIA TECNICA ALICANTINAS.L.,
C/ San Fernande, 52 - Entresuelo, 03001 - Alicante, 966 937 498 info@ingenyas.com




DOCUMENTO
FICHERO ANEXADO

GRGANO
URBANISMO

REFERENCIA
E2020028014

Cadigo Seguro de Verificacion: f246559b-3353-4a17-a34e-e455f1ef3f3e
Origen: Administracion

Identificador documento original: ES_L01030149_2020_9845190

Fecha de impresion: 23/09/2020 09:48:31

Pégina 15 de 32

FIRMAS
Ninguna firma aplicada

Siendo:

Siendo:

Vv
VRS =—-Vc
K

VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros por metro cuadrado de suelo.

E, = Edificabilidad correspondiente a cada uno de los usos considerados, en metros cuadrados
edificables por metro cuadrado de suelo. (Obtenida para cada término municipal en el apartado 4.4)

VRS; = Valor de repercusion del suelo de cada uno de los usos considerados, en euros por metro
cuadrado edificable.

2. Los valores de repercusion del suelo de cada uno de los usos considerados a los que hace
referencia el apartado anterior, se determinardn por el método residual estdtico de acuerdo con la
siguiente expresion:

VRS = Valor de repercusién del suelo en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado.

Vv = Vaalor en venta del metro cuadrado de edificacion del uso considerado del producto inmobiliario
acabado, calculado sobre la base de un estudio de mercado estadisticamente significativo, en euros
por metro cuadrado edificable.

K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de financiacion,
gestion y premacion, asi como el beneficio empresarial normal de la actividad de promacicn
inmobiliaria necesaria para la materializacion de la edificabilidad.

Dicho coeficiente K, que tendrd con cardcter general un valor de 1,40, podrd ser reducido o
aumentado de acuerdo con los siguientes criterios:

a) Podrd reducirse hasta un minimo de 1,20 en el caso de terrenos en situacion de
urbanizado destinados a la construccion de viviendas unifamiliares en municipios con escasa
dinamica inmobiliaria, viviendas sujetas a un régimen de proteccion que fije valores
maximos de venta que se aparten de manera sustancial de los valores medios del mercado
residencial, naves industriales u otras edificaciones vinculadas a explotaciones econémicas,
en razon de factores objetivos que justifiguen la reduccion del componente de gastos
generales como son la calidad y la tipologia edificatoria, asi come una menor dinamica del
mercado inmobiliario en la zona.

b) Podrd aumentarse hasta un mdximo de 1,50 en el caso de terrenos en situacion de
urbanizado destinados a promociones que en razon de factores objetivos como puedan ser,
la extraordinaria localizacion, la fuerte dinamica inmobiliaria, la alta calidad de la tipologia
edificatoria, el plazo previsto de comercializacion, el riesgo previsible, u otras caracteristicas
de la promocion, justifiquen la aplicacion de un mayor componente de gastos generales.

[}
o
N o
{3}
=%
sL
> >
@<
53
S
gs
c
£6
83
o2
gu.l
23
]
=%
S
R
S8
58
[}
>c
[NT)
TE
o3
23
30
Co
EU
25
2:0
83
T
22
=g
=
£3
oC
68
gs
o3
R
5T
oc
29
[CR=]
o8
cQ
S ®
EQ
3T
S &
o
TE
— =
T =
T w
08
[=
Q_GJ
Eg
=1
(5]
58
Sy
EE
58
1]
o8
=N
Eo
gw
SE
o £
*‘7‘7%:
ws

K=
Q
5

3
3

=]

©
>

2
1]
o
5
g
[=
&

]

<
<

L
f=
S
=
o

Q
@
@

k=l
54

2

=
(%]

g

=
-

g
[=
&

L
<

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE ALICANTE

INGENIERIA Y ASISTENCIA TECNICA ALICANTINAS.L.,
C/ San Fernande, 52 - Entresuelo, 03001 - Alicante, 966 937 498 info@ingenyas.com




DOCUMENTO
FICHERO ANEXADO

GRGANO
URBANISMO

REFERENCIA
E2020028014

Cadigo Seguro de Verificacion: f246559b-3353-4a17-a34e-e455f1ef3f3e

Origen: Administracion

Identificador documento original: ES_L01030149_2020_9845190

Fecha de impresion: 23/09/2020 09:48:31
Péagina 16 de 32

FIRMAS
Ninguna firma aplicada

Ve = Valor de la construccion en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado. Sera el
resultado de sumar los costes de ejecucion material de la obra, los gastos generales y el beneficio
industrial del constructor, el importe de los tributos que gravan la construccion, los honorarios
profesionales por proyectos y direccién de las obras y otros gastos necesarios para la construccion
del inmueble,

Todos los valores deberdn estar referidos a la fecha que corresponda segun el objeto de la
valoracion en los términos establecidos en el apartado 2 def articulo 21 del texto refundido de la Ley
de Suelo.

1.6.7.3.-DEL SUELO OBTENIDO POR EL METODO RESIDUAL ESTATICO.

Vv = Valor en venta del metro cuadrado de edificacion del uso considerado del producto
inmobiliario acabado, calculado sobre la base de un estudio de mercado estadisticamente
significativo, en euros por metro cuadrado edificable.

En base a las determinaciones del planeamiento vigente el uso de los suelos edificable es el de
residencial plurifamiliar y terciario, sin perjuicio del aprovechamiento para garaje.

Por tanto, definen el segmento de mercado inmobiliario comparable los productos inmobiliarios
siguientes: Viviendas plurifamiliares en el entorno proximo.

Viviendas plurifamiliares

superficie urbaniz | antiglie Unitario
Situacion mé dorm | garaje | acion dad |estado |oferta |Precio €|€/m2t
Av Jarales 2-6° 114 4|si no 23|B APl |122.000{ 1.070
C/ Virgen de Puig 18 -2° 112 3|si Si 26|B APl 1120.000f 1.071
C/ Virgen del Rocio 2 133 3|si si 14|B APl [150.000] 1.128
¢/ Vigen de las Virtudes 3-3° 120 4|si si 37|B APl |140.000{ 1.167
C/ Virgen del Rocio 2-3° 121 3|si si 14|B APl |145.000{ 1.198
C/ Virgen del Rocio 2-4° 107 3|si si 14|B API 135.000 1.262
C/ Jaime | 75 2|si si 22|18 APl |136.000{ 1.813
C/ Virgen de Puig 18 -3° 99 3|si si 26|B APl |140.000f 1.414
C/ Virgen de Puig 14 -2° 105 3|si si 26|R API 122.000 1.162
C/ Penaguila 4 112 3|si si 18|B APl |130.000{ 1.161
C/ Virgen de Puig 19 -4° 110 3fsi si 26|B APl [153.000] 1.391

Notas: En dichos valores esta incluida, si procede, el garaje aparcamiento en la finca.
Urbanizacién- Se refiere a la ejecucion interna de la parcela y los servicios con los que se dota a los propietarios.

El coeficiente en relacion a la oferta, se aplica porque al proceder los datos de APIs conileva una reduccion del
5% que son los honorarios del profesional.
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Respecto al estudio de mercado de locales comerciales, se ha obtenido:

—— Locales

= Unitario
= Situacion superficie m? | Precio € | €/m2t
% C/ Cerda 120 98.000 817
% c/Penaguila 60 50.000 833
% Av Jaime | 47 48.000 1.021
E ¢/ Virgen de la Salud 100 120.000 1.200
i Av Novelda 100 128.000 1.280
% ¢/ Virgen de la Luz 76 45.000 592

A partir de dicho estudio se han realizado las homogeneizaciones correspondientes, obteniendo:

viviendas homogeneizacidn
superficie Unitario antiglieda unitario

Situacion m? Precio € £/m2t oferta |d Urbanizacion | homog €/m2t

Av Jarales 2-62 114 122.000 1.070| 0,95 1,30 1 1.320,35 €

C/ Virgen de Puig 18

-2¢ 112 120.000 1.071| 095 1,35 0,85 1.169,16 €

C/ Virgen del Rocio 2 133 150.000 1.128| 0,95 1,16 0,85 1.058,97 €

¢/ Virgen de las

Virtudes 3-32 120 140.000 1.167| 0,95 1,59 0,85 1.495,37 €

C/ Virgen del Rocio

2-39 121 145.000 1.198| 0,95 1,16 0,85 1.125,19 €

C/ Virgen del Rocio

2-42 107 135.000 1.262| 0,95 1,16 0,85 1.184,66 €

C/ Jaime | 75 136.000 1.813| 0,95 1,28 0,85 1.877,26 €

C/ Virgen de Puig 18

-39 99 140.000 1.414| 0,95 1,35 0,85 1.543,13 €

C/ Virgen de Puig 14

-2¢ 105 122.000 1.162| 0,95 1,35 0,85 1.267,89 €

C/ Pendguila 4 112 130.000 1.161| 0,95 1,22 0,85 1.143,02 €

C/ Virgen de Puig 19

-49 110 153.000 1.391| 0,95 1,35 0,85 1.517,78 €
14.702,79 €

media 1.336,62 €

Como se ha dicho se aplica un coeficiente del 0’95 sobre el precio de la oferta al excluirse los
honorarios del API.

En la antigliedad y teniendo en consideracion la vida til de 100 afios de la edificacion se multiplica por
el coeficiente que resulta de dividir 1 por el nimero de afios de antigliedad.

Estos precios son similares a los informes de tasacion que se adjunta a esta documentacion de las
fincas de uno de los licitadores y que establece un valor medio de 1.330,43 €/m’.

Este hecho contesta la veracidad de la valoracion y que no es necesario homogeneizar o diferenciar en
usos residenciales teniendo en consideracion los valores resultantes.
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% Locales

% superficie Unitario unitario homog
= Situacién m? Precio € | €/m2t oferta situacion €/m2t

= ¢/ Cerda 120| 98.000 817 09| 15 1.164
E ¢/Penaguila 60| 50.000 833 0,95 1,2 950
— Av Jaime | 47| 48.000 1.021 0,95 1 970
% ¢/ Virgen de la

= Salud 100 | 120.000 1.200 0,95 1,2 1.368
= Av Novelda 100 | 128.000 1.280 095 11 1338
—— ¢/ Virgen de la

— Luz 76| 45.000 592 0,95 1,5 844
= 5,743 6.633
— media 957,23 1.105,55 €

El coeficiente 0'95 de oferta es para deducir los honorarios del API.
El coeficiente de situacion se establece por la diferencia entre las calles donde se ubican los locales del estudio,
siendo 1, el de ubicacion mds similar.

De los datos de mercado homogeneizados citados se obtiene un valor de mercado de 1.336°62€/m’
para viviendas (incluido aparcamiento) y de 1.105’55 €/m’t para locales comerciales

Las superficies construidas sobre el inmueble estimadas para cada uso son de 6.367,64 m’t
residenciales, 1.600 m’t para comercial y 2.300 m*t para sétano aparcamiento.

El coste de construccion por contrata de la tipologia que se corresponde con el producto
inmobiliario para a desarrollar en el solar para viviendas plurifamiliares es de 600 €/m’t, para
locales comerciales de 300 €/m’t y para garaje aparcamiento de 300 €/m’t.

Las tasas y licencias en un 4% sobre coste de construccion: 199.623,36 €

Vs=(10.969.981'89/1,4)-(4.990.584+359.322+199.623)= 2.286.171'94 €

coste valor Valor
nivel calidad superficie | contruccion mercado a mercado a
demanda | ubicacion m2t €m2t Coste € nuevo €/m2t | nuevo €

Viviendas (1%

residencia) medio media 6.367 .64 600 3.820.584 1.336,62| 8.511.098,48
Comercial escaso media 1.600.00 300 480.000 | 1105,552128| 1.Y68.883,40
Aparcamiento escaso media 2.300,00 300 690.000 300 690.000,00
Total sfrasante 7.967,64 4.300.584 10.279.981 89
Total s-b rasante 10.267,64 4.990.584 10.969.981,89

Los honorarios profesionales los estimamos en 7,2% sobre coste de construccion: 359.322,05 €
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En caso de parcelas que no se encuentren completamente urbanizadas o que tengan pendiente el
levantamiento de cargas o el cumplimiento de deberes para poder realizar la edificabilidad prevista,
se descontaran del valor del suefo determinado segun el apartado 1 anterior la totalidad de los
costes y gastos pendientes, asi como el beneficio empresarial derivado de la promocidn, de acuerdo
con la siguiente expresion:

VS0=VS-G.(1+TLR +PR)
Siendo:
VSo = Valor del suelo descontados los deberes y cargas pendientes, en euros.

VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros.

G = Costes de urbanizacion pendientes de materializacién y otros deberes y cargas pendientes, en
euros.

TLR = Tasa libre de riesgo en tanto por uno: 0,00196
PR = Prima de riesgo en tanto por uno: 0.08.{anexo IV Reglamento Valoraciones Ley de Suelo)

La tasa libre de riesgo, a los efectos de determinar el beneficio de la promecién en este Reglamento,
serd la ultima referencia publicada por el Banco de Espafia del rendimiento interno en el mercado
secundario de la deuda publica de plazo entre dos y seis afios. En cuanto a la prima de riesgo, a los
efectos de determinar el beneficio de la promocion en este Reglamento, se fijard en funcion de los
usos y tipologfas correspondientes atribuidos por la ordenacién urbanistica, tomando como
referencia los porcentajes establecidos en el cuadro del Anexo IV de este Reglamento en funcion del
tipo de inmueble sin que pueda ser superior al porcentaje que se determine para el coeficiente
corrector K establecido en el apartado 2 anterior, incluida la propia prima de riesgo como sumando
de la totalidad de los gastos generales.

En el caso que nos ocupa aplicamos Cargas de Urbanizacién conforme a la legislacién urbanistica de

aplicacion

Vso=(2.286.171'94-660355,2)*1,08196= 1.759.068,68¢

1.6.7.4.- COEFICIENTE DE CANIE.

El articulo 111.4 b) LOTUP establece que en la Proposicidon Juridico Econdmica, se incluird el
coeficiente de canje, y el articulo 143 determina que: La correlacion entre el coste dinerario de las
cargas y el valor del suelo se determina en el programa de actuacion integrada mediante el
coeficiente de canje, salvo otro acuerdo entre los interesados.

Para el caso que nos ocupa el Coeficiente de Canje sera:
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Coeficiente de canje con valor del suelo por el método residual estatico:
Valor del Suelo Urbanizado: 2.286.171,94 €

A los propietarios les corresponde el 95% Vs: 2.171.863,34€

Cargas de Urbanizacion: 660.355,12 €

A los propietarios les corresponde el 100% de cargas

Coeficiente de Canje: 660.355,12/ 2.171.863,34: 0,3041

Estos datos conllevan el siguiente resumen de valores de la operacion urbanistica:

HOJA RESUMEN DE DATOS ECONOMICOS

Valor del Suelo y Cargas de Urbanizacidn (sin IVA)

Valor Total del Suelo Urbanizado sin indemnizaciones 2.286.171,94
Cargas Totales de Urbanizacion (sin indemnizaciones) 660.355,12
Valor Total del Suelo Bruto Sin Urbanizar 1.759.068,68
Carga de Urbanizacion por m’t (€{m2t] 82,88
Valor unitario del suelo bruto 'Efmzsb 153,88
Valor unitario suelo urbanizado por m*neto (€/m?sn) 561,44
Valor unitario suelo urbanizado por m’t (€/m’t) 286,93
Valor unitario del suelo no urbanizado €/m’t 220,78

Coeficiente de Retribucion del Urbanizador

Coeficiente de Canje

| 0,3041

Indemnizaciones.- De los estudios previos realizados no se deduce la existencia de indemnizacion alguna dentro del
ambito de la Unidad de Ejecucion Num. 4
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2. PROPUESTA DE CONVENIO URBANISTICO PARA LA GESTION
DE LA UNIDAD DE EJECUCION NUM. 4 DEL APD 2 DEL PERI
CERAMICA DE SANTO TOMAS DE ALICANTE ENTRE EL
AYUNTAMIENTO DE ALICANTE Y LAS MERCANTILES
INURBAN SAU Y MEDING TECNICA Y GESTION S.A.

En Alicante, a _de de20_ .

PREAMBULO

El presente Convenio se formaliza en cumplimiento de lo previsto en el articulo 111.4 de la
Ley5/2014, de 25 de julio, de la Generalitat, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje, y
de lo acordado en aplicacion de la misma, por Acuerdo de del Ayuntamiento de Alicante,
adoptado en sesion de fecha__ de de 201_, aprobatorio del Programa de actuacion
integrada para el desarrollo de la Unidad de Ejecucién N24 del PERI CERAMICA DE SANTO TOMAS
de Alicante. En dicho acuerdo el Ayuntamiento resolvio la gestion del Programa al propietario que
luego se dira y otorgd su conformidad al presente texto de convenio, que se incorpora al
referido Programa como parte integrante de su documentacion.

Este Convenio tiene por objeto regular las relaciones y obligaciones reciprocos que contraen las
partes que lo suscriben, para el desarrollo de la mencionada Actuacion Integrada, los
compromisos, plazos, garantias y penalizaciones que regularan la adjudicacion, actuando cada
una de ellas en la respectiva condicion legal que se hace constar a continuacién.

COMPARECEN

De una parte,

D. Luis Barcala Sierra, en su condicion de Alcalde del Ayuntamiento de Alicante, en cuyo nombre

y representacion actia conforme a lo dispuesto en el articulo 21.1 b) de la Ley Reguladora de las
Bases de Régimen Local.

Y Don , en su condicion de Secretario General del Ayuntamiento de Alicante.

De otra parte,

Doiia Saray Muiioz Rico, mayor de edad, en representacion de la mercantil INURBAN, S.A.U., con
C.LF. numero A-30135875, vy domicilio a efectos de notificaciones, en Ctra. Yecla-Villena km. 1 de
Yecla, codigo postal 30510 (Murcia).
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Y Don Rafael Regalado Pareja, mayor de edad, en representacion de la mercantil MEDING
TECNICA Y GESTION, S.A., con C.ILF. nimero A-53315982, y domicilio en la Avda. Eusebio
Sempere, 3, Escalera 4, Bajo, 03003 Alicante.

INTERVIENEN
Don Luis Barcala Sierra, en su calidad de Alcalde del Ayuntamiento de Alicante.

Dofia Saray Mufioz Rico, en calidad de Apoderada de la mercantil INURBAN S.A.U.

Don Rafael Regalado Pareja, en calidad de Apoderado de la mercantil MEDING TECNICA Y
GESTION, S.A.

Don , en su condicion de Vicesecretario General del Ayuntamiento de
Alicante, vy a los efectos de dar fe del acto, a tenor de lo establecido en el articulo 2.h) del Real
Decreto 1174/1987, de 18 de septiembre, por el que se regula el Régimen lJuridico de los
funcionarios de Administracion local con habilitacion de caracter nacional.

MANIFIESTAN

l.- Que el Ayuntamiento, por medio de su , en sesidn celebrada el dia de
de 20 adoptg, entre otros acuerdos, |a aprobacién del Programa de Actuacion Integrada de la
Unidad de Ejecucion n24 del PERI CERAMICA DE SANTO TOMAS de Alicante, debiendo
formalizarse un Convenio Urbanistico con el contenido que preceptua el articulo 111 de la
Ley5/2014, de 25 de julio, de la Generalitat, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje. En
el mismo acuerdo se aprobo el Proyecto de Urbanizacidn de la mencionada Unidad de Ejecucion.

II.- Las mercantiles INURBAN S.A.U. Y MEDING TECNICA Y GESTION, S.A., son los titulares de mas
del 60% del dmbito de |a citada Unidad de Ejecucién, conforme se ha acreditado en el expediente.

lIl.- En cumplimiento de la mencionada adjudicacién se formaliza el presente Convenio con
arreglo a las siguientes:

ESTIPULACIONES
PRIMERA- GESTION DE LA ACTUACION.

Por acuerdo del Ayuntamiento, en sesion de fecha , se acordd
aprobar el Programa de actuacion integrada para el desarrollo de la Unidad de Ejecucion n24del
PERI CERAMICA DE SANTO TOMAS de Alicante, junto con el Proyecto de Urbanizacion. Asimismo,
se aprobd la gestion del mismo por los propietarios, en este caso Las mercantiles INURBAN S.A.U.
Y MEDING TECNICA Y GESTION, S.A., que asumen la gestion urbanistica en
régimen de propietarios del citado ambito adquiriendo la condicion de Urbanizador.
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SEGUNDA. - COMPROMISOS DEL URBANIZADOR.

1.- Segin lo dispuesto en el articulo 112 de la LOTUP y el Programa de Actuacion
Integrada aprobado, el Urbanizador llevara a «cabo las siguientes funciones:

a) Promover, gestionar y financiar la actuacién programada, a su riesgo y ventura.

b) Promover la redaccidn de los proyectos técnicos necesarios para ello.

c) Contratar las obras publicas que comprenda dicha actuacién de acuerdo con lo
previsto en la ley, gestionando su ejecucion en calidad de promotor de estas y
respondiendo de su pago y demas obligaciones que legal o contractualmente haya
asumido ante el contratista.

d) Elaborar e impulsar la Reparcelacion

e) Soportar el coste de urbanizacion correspondiente a los terrenos de su propiedad
o que le sean adjudicados en concepto de retribucion y obtener las retribuciones
correspondientes a la ejecucidn del programa de actuacion de los propietarios adheridos
al mismo.

f)  Asumir la adquisicion de los terrenos que le sean transmitidos a cambio de su
actividad urbanizadora y, cuando corresponda, también la de los terrenos de los
propietarios que se abstengan de participar en la reparcelacion.

g) Promover las edificaciones y actividades privadas sobre las parcelas o inmuebles
que se le adjudiquen como consecuencia del desarrollo del programa de actuacion
integrada, en los casos en gue asi se haya convenido por su interés social o necesidades
funcionales de este.

2.- Al Urbanizador le corresponde, como se ha indicado en sus funciones, la
elaboracion y promacion de los siguientes proyectos y documentos técnicos:

a) El Proyecto de Urbanizaciéon y cualesquiera modificaciones técnicas que fueran
necesarias para su adecuado desarrollo.

b) El Proyecto de Reparcelacion de las fincas afectadas en el ambito de desarrollo, y
cualesquiera modificaciones que sean necesarias para su inscripcién en el Registro
de la Propiedad.

El Urbanizador sera responsable de los dafios causados a los propietarios o a otras personas como
consecuencia de su actividad, salvo cuando aquéllos tuvieran su origen en una orden directa de la
Administracion actuante o en el cumplimiento de una condicién impuesta por ella (art 132 de la
LOTUP).

No se consideran dafios a terceros las actuaciones de demolicion, ocupacion de terrenos y
ejecucion de obras previstas en el Proyecto de Urbanizacion y debidamente contempladas, a
efectos de indemnizacion, en el Proyecto de Reparcelacion.

TERCERA. - COMPROMISOS DEL AYUNTAMIENTO COMO ADMINISTRACION ACTUANTE.

Las funciones de autoridad de la administracion son indelegables. El Excmo. Ayuntamiento de
Alicante actuara en su condicion de administracion actuante, con arreglo a lo dispuesto por el
articulo 115 de la LOTUP, habiendo elegido en primer lugar, de forma razonada, la modalidad de
gestion por los propietarios.
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En dicha condicion el Excmo. Ayuntamiento de Alicante tiene la facultad y compromiso de
tramitacion y aprobacion de todos los documentos técnicos que se hagan necesarios para la
ejecucion del Programa, con la diligencia necesaria para obtener su buen fin. Asimismo, finalizada la
obra de urbanizacion procedera a su recepcidn tras el ofrecimiento formal del Urbanizador y la
comprobacién por parte de los técnicos municipales, en los términos del articulo 160 de la LOTUP.

CUARTA. — DERECHOS Y DEBERES DE LOS PROPIETARIOS.

Los propietarios de suelo y titulares de derechos sobre bienes inmuebles afectados por la
ordenacién urbanistica tienen las facultades y los deberes previstos por la legislacién autonémica
y por la legislacion estatal en materia de suelo, urbanismo y ordenacidn del territorio. En este
caso se trata de un ambito donde los urbanizadores son propietarios de un porcentaje superior al
60% del ambito, teniendo ademas relacion con otros propietarios que suponen casi la totalidad
de este.

En cualquier caso, todos los propietarios de suelo y titulares de derechos sobre bienes inmuebles
afectados por |la ordenacidn urbanistica tienen las facultades y deberes previstos por la legislacion
autonomica y por la legislacion estatal en materia de suelo, urbanismo y ordenacioén del territorio.

En cualquier caso, los propietarios incluidos en el &mbito, conforme al art. 85 de la LOTUP tendran
derecho a acordar la forma de pago o adjudicacién, teniendo derecho a incluirse en un
proindiviso siempre que alcance un 5% de |a parcela adjudicadle de menor aprovechamiento,
aunque después sera de aplicacion lo previsto en el art. 86.2 de la LOTUP.

En relacidn con lo anterior y en virtud del articulo 139 de la LOTUP:
1. El propietario tiene derechao:

a) A que el urbanizador cumpla sus compromisos con diligencia empresarial.

b) A obtener del urbanizador y de la administracion, sin dilacion indebida, informacion veridica y
concreta sobre cualesquiera aspectos relativos a la ejecucion del programa de actuacion integrada.
c) A participar en la actuacion, en los términos de la presente |ley, obteniendo el aprovechamiento
correspondiente, en justa distribucién de beneficios y cargas, o a abstenerse de participar,
exigiendo la expropiacion de su propiedad, en los términos establecido en esta ley y en la legislacion
estatal en materia de suelo y expropiacion forzosa.

2. Los propietarios afectados por la actuacion, si optan por adherirse al programa de actuacion,
tienen los deberes legales de:

a) Ceder, equidistribuir y sufragar la urbanizacion, retribuyendo al urbanizador por su tarea,
asumiendo para ello, las cargas fijas, variables e individuales que con arreglo a la Ley y al presente
Programa queden fijadas.

b) Proporcionar informacion sobre su propiedad, conforme al articulo 87 de esta ley.

c) Facilitar la ocupacién de sus fincas cuando sea necesaria para ejecutar el programa de actuacion.

Los incrementos de cargas derivados de las mejoras y cambios de proyectos ordenados
unilateralmente por la administracién en interés pulblico, tras la aprobacién del programa de
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actuacion integrada, seran de cargo de la administracién ordenante. Los incrementos de coste
imputables a un tercero, como compafiias suministradoras, solo justifican la retasacion si el
urbanizador, con la diligencia empresarial que le es exigible, ni los puede evitar, ni los puede
presupuestar con mayor certeza en el programa de actuacion integrada, a falta de referencias
objetivas, publicas y tasadas. La revisién de precios se aplicard en los términos regulados en la
legislacion de contratos del sector publico vigente y aplicable en el momento de la firma del
presente convenio.

Los propietarios que retribuyan en suelo, después de haberlo aportado, pagaran la retasacion de
cargas en metalico, salvo acuerdo con el urbanizador para su pago en suelo.

QUINTA. — RELACIONES ENTRE EL URBANIZADOR Y LOS PROPIETARIOS AFECTADOS.

Tal y como establece el articulo 138 de la LOTUP, las relaciones de los propietarios afectados por el
PAI se regiran por “los pactos licitos que libremente convengan”.

5.1.- Cargas de Urbanizacion y Retribucion Urbanizador. En virtud de lo que se establece en el
articulo 144, 1 de la LOTUP, son cargas de urbanizacion en la categoria de cargas fijas: a) Las obras
programadas necesarias para la consecucion de los objetivos legales del programa de actuacion
integrada. b) La redaccion de los proyectos técnicos y la direccién de obra necesarios con el fin
antes indicado. ¢) Los gastos de gestidn del urbanizador, que incluyen sus gastos generales y
financieros, relativos a: (i) El mantenimiento y conservacidn de la urbanizacién durante el periodo
que corresponda hasta su recepcion por la administracidn; (ii) Los gastos, aranceles, tasas y
honorarios correspondientes a la tramitacion de las actuaciones que ha de gestionar e impulsar; y
(ifi) Los controles de calidad y peritajes presupuestados en el programa de actuacion integrada, a
cuenta de empresas o profesionales independientes del urbanizador, para controlar la ejecucion y
recepcion de las obras o el cumplimiento de las obligaciones y la mayor objetividad de las
actuaciones. d) El beneficio empresarial del urbanizador, calculado como un porcentaje, de 0%, del
valor de los conceptos referidos en los apartados anteriores.

Y en la categoria de cargas variables encontramos, dentro del mismo articulo:

a) El coste de indemnizacion a cuenta de construcciones, instalaciones, plantaciones y sembrados
que, en ejecucidn del programa de actuacidn integrada se hayan de derribar, arrancar o destruir, o
ceder a la administracién; y las indemnizaciones por traslado o cese de actividades, resolucion de
arrendamientos y extincion de servidumbres prediales.

b) Las indemnizaciones a propietarios por obras de urbanizacion que ya hayan sufragado y sean
utiles a la actuacion.

c) Los gastos por realojo y retorno de ocupantes a los que estos tengan derecho conforme a la
legislacion vigente.

d) En su caso, el importe del canon de urbanizacion devengado a favor de la administracién o el
reintegro que proceda a favor de otras actuaciones conforme al articulo 146 de esta ley. El importe
total de las cargas de urbanizacién variables se repercutird entre todos los propietarios en régimen
de equidistribucién. Posteriormente, se asignard a cada propietario o titular de derecho
indemnizable el importe que le corresponda percibir por los conceptos indicados en los apartados
anteriores.
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siguientes:

CARGAS DE LA ACTUACION.

Ademas, de estos costes, son cargas de la actuacién gue seran a cuenta de la propiedad de cada
finca, sin ser imputables al programa:

a) Los costes de descontaminacidn y limpieza de suelo, en los términos previstos por la legislacion
ambiental aplicable.

b) Los costes de extincion de derechos reales y levantamiento de cargas incompatibles con el
planeamiento, excepto las servidumbres prediales.

c) Los costes por rescision de cualesquiera derechos, contratos u obligaciones vinculadas a sus
fincas que disminuyan su valor en venta.

d} Los costes de servicios de mediacion, peritaje o arbitraje previstos en el programa de actuacion
integrada devengados a instancia de un propietario individual, salvo que correspondan al
urbanizador o al programa de actuacidn integrada.

De conformidad con lo anterior y atendiendo a lo previsto en el Programa de Actuacion Integrada y
la propuesta presentada los CONCEPTOS ECONOMICOS que afectan a esta actuacion son los

CARGAS DE URBANIZACION

Euros (€) Euros (€)
Obras de Urbanizacion 455,354 .89
Honorarios Técnicos 95.400,00
Cartografia y levantamientos 3.200,00
Estudios geotécnicos 3.950,00
Alternativa técnica y Proposicion 16.000,00
Proyecto de Urbanizacion 24.500,00
Proyecto de seguridad y salud 1.500,00
Proyecto de reparcelacion 20.000,00
Direccitn de obras 23.750,00
Coordinacion seguridad y salud 2.500,00
Gastos de Gestidn 55.075.49
_Subtota1 1 605.830,38 .
Beneficio del Urbanizador 54524 73
Subtotal 2 660.355,12
21% IVA 138.674,57
Total 799.029,69

Programa.

RETRIBUCION DEL URBANIZADOR.

Retribucion al Urbanizador. En el presente Programa de gestidn de los propietarios que representan
mas del 60% de la propiedad y aunque de conformidad con la legislacion se podra pagar en
terrenos, pero se establece como modalidad de retribucion la RETRIBUCION EN METALICO.
Asimismo, la retribucion se hard efectiva mediante la Reparcelacion que se tramita como parte del
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COEFICIENTE DE CANIE.

VALORACION DEL SUELQ.

alternativa técnica.

SEXTA. — GARANTIAS.

SEPTIMA. — PLAZOS DE EJECUCION DEL PAL.

Se establecen un coeficiente de canje conforme a la legislacién de aplicacion del 0,3041 a saber,
cargas de urbanizacidn: 660.355,12.- €, valor del suelo urbanizado 2.286.171,94 €

El cdlculo del coeficiente de retribucidn se ha establecido a partir de un precio estimado del suelo
b
urbanizado de 153,88€/m sb (286,93 €/m’t).

5.2.- Causas de retasacion de cargas y revision de precios. Sclo procedera la retasacion de cargas,
en cumplimiento del articulo 147 de la LOTUP “por causas imprevisibles y no imputables al
urbanizador, como son la fuerza mayor y los cambios por variacion sobrevenida en la
reglamentacion técnica aplicable”. En cualquier caso, dicha retasacion no podra implicar aumento
del importe total correspondiente al beneficio del urbanizador. Procedera su declaracién, que podra
iniciarse de oficio o a instancia del propio urbanizador, mediante su tramitacién que conllevara
audiencia de los afectados por plazo de un mes. La aprobacion se debera resolver por el érgano que
ha aprobado el presente Programa en el plazo maximo de tres meses desde su inicio.

En lo que se refiere al importe a repercutir tendra un limite en el 20% de las cargas fijas totales
aprobadas y previstas en el presente Convenio; si bien superado dicho limite el Urbanizador tendra
la facultad de renunciar a su condicion o bien renunciar a percibir dicho exceso.

El urbanizador asegurara sus compromisos con una garantia definitiva del cinco por cien del valor
de las cargas de urbanizacion previstas en el programa de actuacion integrada. Esta fianza responde
de sus obligaciones generales ante la administracidon y es independiente y adicional respecto a las
previstas por esta ley en desarrollo del programa de actuacion integrada que regulan los articulos
siguientes. Esta garantia se constituira antes de |la aprobacion del proyecto de reparcelacion, y
podra adoptar cualquiera de las formas previstas a estos efectos en la legislacién vigente.

Los plazos de los trabajos a desarrollar, sin computar los correspondientes a la tramitacidn de los
documentos, son los siguientes:

1. Presentacion de la documentacion de los textos refundidos correspondientes a la documentacion
técnica corregida conforme a los informes municipales que se emitan a los presentes efectos y las

alegaciones que se presenten. Plazo: 30 dias

2. Firma de Convenio Urbanistico: Plazo: 15 dias desde la de la aprobacion municipal de la
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3. Presentacion de Proyecto de Reparcelacidn. Plazo: Dos meses desde la notificacion de la
aprobacién municipal del PAl y adjudicacion de la condicion de Agente Urbanizador.

4. Elevacion a escritura publica del Proyecto de Reparcelacion. Plazo: 1 mes desde la aprobacion
municipal del Proyecto

5. Cuenta de Liguidacion Definitiva comprensiva de: Redaccion de la cuenta de liguidacion definitiva
Plazo: 2 meses desde la finalizacion de la obra de urbanizacion.

No obstante lo anterior, dichos plazos seran susceptibles de prérrogas justificadas, procediendo a
su solicitud de manera anterior a la fecha de finalizacion de cada uno de ellos. Sera igualmente
posible la anticipacién de dichos plazos o llevar a cabo de manera simultdnea algunos de ellos,
cuando esta opcidn resulte factible.

Obras de urbanizacion.

En el plazo maximo de treinta dias desde la aprobacion del Proyecto de Reparcelacion, se
firmara el acta de replanteo de las obras de urbanizacion del espacio publico, con un plazo de
ejecucion de cuatro meses.

Edificacidn.

Tal y como indica el articulo 125.6 de la LUV, se prevé |a edificacion de los solares resultante en
un afio contado a partir de la recepcion municipal de las obras de urbanizacion.

OCTAVA. - EJECUCION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION. FINANCIACION.

En virtud de lo que se dispone en el articulo 156.2 de la LOTUP, “ Cuando el presupuesto del
programa de actuacion aprobado sea igual o superior a 4.845.000 euros, o la cuantia que la
legislacion de contratos del sector publico establezca respecto de los contratos de obras publicas o
de concesion de obra publica sujetos a regulacion armonizada...” (En este caso la Ley 9/2017,
establece en su revisidn actualizada 5.350.000€), serd necesario la seleccion de un empresario
constructor en publica licitacion y convocando mediante procedimiento de contratacion acorde
con la legislacion de contratos del sector publico. En el presente caso la contratacion de las obras
de urbanizacion no esta sujeta a publica licitacion por no superar el importe del presupuesto de
ejecucion de las obras de urbanizacién el umbral referido. El coste de la obra sera soportado
integramente por el Urbanizador quien lo repercutira a los propietarios en la forma se indica en el
presente convenio.

NOVENA. — MODIFICACIONES DEL PROGRAMA POR DECISION DE LA ADMINISTRACION.
Los Programas de Actuacion Integrada solo podran ser modificados, por razones de interées

publico. En todo caso cuando se justifique suficientemente la concurrencia de alguna de las
siguientes circunstancias:
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FIRMAS
Ninguna firma aplicada

urbanizacion.

11.3. Conservacion de

DECIMA. — CUENTA DE LIQUIDACION DEFINITIVA.

UNDECIMA. - FINALIZACION NORMAL DEL PROGRAMA.

la urbanizacion La conservacién de
responsabilidad del Ayuntamiento desde su recepcién, siendo antes del urbanizador, salvo la
reparacion de vicios constructivos. Carecera de validez todo pacto o disposicion que pretenda
trasladar esa competencia a personas privadas, propietarios o asociaciones de propietarios, sin
colaboracion y control publico o sin condiciones o por tiempo indeterminado.

a) Inadecuacion de la prestacion contratada para satisfacer los objetivos de la programacion,
debido a errores u omisiones padecidos en la redaccion de los documentos técnicos, ocasionados
por una deficiente o insuficiente informacion facilitada por las administraciones publicas o
empresas de servicios.
b) Inadecuacion del programa de actuacion integrada por causas objetivas que determinen su
falta de idoneidad, consistentes en circunstancias de tipo geoldgico, hidrico, arqueoldgico,
medioambiental o similares, puestas de manifiesto con posterioridad a la adjudicacion del
programa de actuacion y que no fuesen previsibles con anterioridad aplicando toda la diligencia
requerida de acuerdo con una buena practica profesional en la elaboracion del proyecto de

c) Fuerza mayor o caso fortuito, que hiciesen imposible la ejecucion del programa de actuacion en
los términos inicialmente definidos.
d) Necesidad de ajustar la prestacién a especificaciones técnicas, medioambientales, urbanisticas,
de seguridad o de accesibilidad aprobadas con posterioridad a la adjudicacion del programa de
actuacion integrada.

e) Cambio de planeamiento o suspension de licencias por causa justificada de interés publico.

f) Conveniencia de la divisién en fases de la obra de urbanizacién para facilitar la recepcién y
entrada en servicio anticipada de una parte de las mismas.

Recibidas las obras de urbanizacién del programa de actuacién integrada, el ayuntamiento
aprobard la cuenta de liquidacion definitiva. La cuenta de liguidacion definitiva y los cambios o
suplementos en la liquidacion provisional requieren audiencia de los afectados antes de su
aprobacion administrativa.

11.1. Finalizacién normal del Programa El programa de actuacién integrada concluye con la
recepcion o puesta en servicio de las obras de urbanizacién.

11.2. Recepcidn de la obra de urbanizacion Las obras de urbanizacion publicas seran recibidas por
acto expreso de la administracién en el plazo de tres meses desde su ofrecimiento formal. No
obstante, transcurridos tres meses desde el ofrecimiento sin que medie resolucién expresa de la
administracién, las obras se entenderdn recibidas. También se entenderdn recibidas desde que
queden abiertas al uso publico. Desde la recepcion expresa o desde que gueden abiertas al uso
publico, quedaran en periodo de garantia durante doce meses, en los que el urbanizador
respondera de los defectos constructivos que se manifiesten. Sera posible la recepcién parcial de
las obras de urbanizacion por fases de funcionalidad autonoma.

las obras de urbanizacion es
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11.4. Cancelacion de garantias En todo caso, la garantia definitiva serd devuelta una vez
recepcionadas las obras de urbanizacién correspondientes por parte del Ayuntamiento y
transcurrido el periodo de garantia, seglin los plazos que se indican en el articulo 161.1 de la
LOTUP.

DUODECIMA. — FINALIZACION ANORMAL DEL PROGRAMA.

12.1. Caducidad del programa La administracion acordara la finalizacion del programa de
actuacion integrada cuando se produzca la caducidad de su término. La caducidad dara lugar,
segun los casos, a las consecuencias previstas respecto de la renuncia o la remocién del programa
de actuacién integrada.

12.2. Remocion del Urbanizador La administracion acordara la resolucion del Programa de
Actuacién Integrada por:

a) Remocion del urbanizador en sus funciones, sin sustituto autorizado.

b) Renuncia de la administracién a la programacion o de comun acuerdo con el urbanizador.
Ambos casos se adoptaran previendo las compensaciones econémicas que, en su caso, procedan
a favor del urbanizador o de los propietarios.

Serd revocada su encomienda al urbanizador cuando incurra en:

a) Infracciones urbanisticas o medioambientales graves o muy graves, en relacion con el ambito
programado.

b) Obstaculizacion del ejercicio de los derechos y deberes urbanisticos de los afectados por la
programacion o realizacion de practicas manifiestamente restrictivas de la competencia en el
mercado inmaobiliario relacionadas con el programa de actuacion.

c) Incumplimiento grave de sus compromisos, falta de prestacion de garantias u otra infraccion de
los deberes del urbanizador directamente impuestos por la ley o estipulados con caracter esencial
en el convenio de programacion.

d) Inactividad injustificada del urbanizador durante un periodo de seis meses consecutivos o
nueve alternos, salvo prorroga expresa vy justificada.

e) Renuncia injustificada.

f) Incapacidad legal sobrevenida del urbanizador para el desempefio de su tarea, de acuerdo con
la legislacion de contratos del sector publico.

El acuerdo de revocacion comportara, previa ponderacién de las circunstancias de cada caso,
alguno o varios de los siguientes efectos:

a) La incautacion de las garantias.

b) La imposicion de penalidades.

c) La indemnizacion de los dafios y perjuicios irrogados a la administracién o a los afectados.

12.3. Causas de resolucidn Asimismo, la administracién podrd acordar la resolucién del Programa
de Actuacion Integrada por causa de fuerza mayor o de cambio legitimo en los criterios de
planeamiento o programacion, de acuerdo con lo establecido en esta ley.

La renuncia, unilateral de la administracion o por mutuo acuerdo, mediando causa justificada,
dara lugar, en la medida procedente, a la devolucion de garantias y, en su caso, a la compensacion
al urbanizador.
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El acuerdo que cancele o resuelva el programa de actuacidn integrada se publicarad en el Diari
Oficial de la Comunitat Valenciana, previa comunicacion al Registro de Programas de Actuacion.

El plazo para resolver el procedimiento de resolucién de la adjudicacion de los Programas de
Actuacion Integrada sera de ocho meses.

El incumplimiento por parte del Urbanizador del plazo de ejecucion del Programa, determinara,
salvo prorroga justificada en causa de interés publico, la caducidad de la Adjudicacion, lo que
comportara las compensaciones economicas que procedan, con cargo, en primer término, a las
garantias constituidas por el Urbanizador.

En caso de incumplimiento de plazos parciales, o si a pesar del incumplimiento del plazo total, se
concede prorroga justificada del plazo total, la Corporacion podra optar por imponer las
penalidades establecidas en la Ley de Contratos del Sector Plblico. Las demas incidencias se
regiran por lo dispuesto en la LOTUP.

DECIMO TERCERA. - REGIMEN JURIDICO Y JURISDICCION COMPETENTE.

El presente convenio urbanistico se atendra a lo dispuesto en la LOTUP y demas normativa de
derecho publico y privado que, en su caso, resulte de aplicacion. Todo conflicto o litigio resultante
de la ejecucion, validez, existencia, alcance, contenido, suspension, resolucion o interpretacion de
este convenio urbanistico, se sometera a los Juzgados y Tribunales de la ciudad de Valencia, con
renuncia expresa a su propio fuero, si otro les correspondiere.

Ambas partes suscriben el presente convenio, obligandose a su cumplimiento, siendo redactado
en duplicado ejemplar en el lugar y fecha del encabezamiento.

En consecuencia, con lo anterior se suscribe esta Proposicién Juridico Econémica y su Propuesta
de Convenio, asi como el resto de documentos anexos por los representante legales de las
mercantiles que pretenden la adjudicacidon como Agente Urbanizador de la UE-4 del PERI Santo

Tomas
/ -
> 1 A0~ e
SR | 1  —
Fdo. SARAY MUNOZ RICO A#db. RAFAEL REGALADO PAREJA
En Rep. de INURBAN, S.A.U. En Rep. de MEDING TECNICA Y GESTION, S.A.
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3. MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA.

En anexo a este documento se adjunta la Memoria de Viabilidad Econémica, cuya conclusién
es clara, y no es otra que la viabilidad de la actuacién propuesta, desde el punto de vista
econdmico, teniendo en consideracidon la moderacion de los costes del suelo bruto y de la
urbanizacién, sin tener en consideracion la voluntad del mercado inmobiliario.
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