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OBIJETIVOS DE PROGRAMA DE ACUTACION INTEGRADA

Se actUa sobre una manzana situada en el borde urbano oeste de la poblacidn, a partir de la Avda.
Corts Valencianes, cuya clasificacion urbanistica es la de suelo urbano residencial Ensanche,
segun el vigente PGOU de Canals.

Dispone de una urbanizacion parcial de los viarios que la conforman, y esta ocupada también
parcialmente por naves industriales o almacenes hoy en dia en su mayoria sin uso. El progresivo
abandono de la industria y lo inacabado de la urbanizacidon otorgan al espacid un aspecto
degradado inadecuado. Correctamente armonizados en el espacio pueden convivir los usos
residenciales existentes o que se puedan implantar, con las actividades comerciales pretendidas.

A través del Programa se pretende urbanizar la Unidad ejecutando las previsiones del PGOU, a
los efectos de poder instalar los usos residenciales y comerciales compatibles. Se ha redactado a
estos efectos la Proposicién Juridico Econdmica y una Proposicién Técnica con un Proyecto de

Urbanizacion y un Estudio de Detalle (en adelante ED) a los efectos de:

e Definiry remodelar los volumenes y alineaciones,

e definir geométricamente los viarios perimetrales que se mantienen, y crear un viario y
una rotonda nuevos que mejoren la movilidad,

e v establecer medidas de integracion paisajistica que faciliten la convivencia armdnica
entre los usos pretendidos, y el suelo rural colindante.

Al edificio residencial existente, ya consolidado y colindante con el caso urbano, se le dotaria de
un viario trasero, manteniendo la situaciéon de luces y vistas que actualmente disfruta, y
quedando excluido de la delimitacién de la UE, por su estado de consolidacién al haber
materializado su derecho a edificar y contar con todos los servicios urbanisticos, no teniendo
obligacién de contribuir en las cargas de urbanizacién, aunque los viarios circundantes mejoren
su estado actual.

Los objetivos del Programa seran:

- Delimitar una Unidad de Ejecucién dentro del suelo urbano, que permita la urbanizacién

completa de la manzana, otorgando la condicién de solar edificable a la totalidad de las
parcelas de la misma.

- Dotarla de una conexion a la Avda. Corts valencianes que permita, con plena seguridad

vial, una entrada eficiente tanto para los vehiculos particulares como para los camiones
de proveedores de los usos a implantar, sin perder calidad urbana y la accesibilidad
propia de los entornos residenciales actuales.

- Delimitar con exactitud las dimensiones vy georreferenciar los viales circundantes de la

manzana, determinando y posteriormente ejecutando los viales con los servicios

necesarios para completar de forma integra la urbanizacién, plenamente acorde con los

criterios de calidad paisajistica, accesibilidad y perspectiva de género.

- Se tramitard un Estudio de Detalle, a los efectos de fijar con exactitud los voliumenes,

superficies y usos permitidos en cada zona, asi como los viarios circundantes y la conexién
de la manzana con el casco urbano.
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No se altera el régimen de usos, ni densidades edificatorias, no se afectan a dotaciones
de la red primaria. Simplemente se delimitan con exactitud los viarios, la forma del
conexodn al casco urbano, y se delimitan los volUmenes edificatorios para conseguir una
mas armonica coexistencia de los usos previstos entre si y del borde urbano con el suelo
no urbanizable.

-Se aprobard y ejecutara el Proyecto de Urbanizacién que compafia a este documento

que definird las unidades de obra exactas a ejecutar para completar la urbanizacién y
dotarla de servicio, que junto con el ET constituird la Proposicién Técnica del PAI

-Se acompafia igualmente Proposicién Juridico-Econdmica que establecerd el régimen

juridico de la actuacion, los costes de la urbanizacién, la forma de distribuir y satisfacer
estos costes, regulando los derechos y obligaciones de los propietarios, la administracion
y el agente urbanizador. Todo ello tras su aprobacién, se plasmara a su vez en un
Convenio Urbanistico.

-Se redactarad y aprobara un Proyecto de Reparcelacién en la que se definiran con

exactitud los solares que se adjudican a cada propietario, con los derechos edificatorios
de los mismos vy las cargas de urbanizacién que se obligan a soportar. Asi como las
dotaciones que quedan en propiedad del Ayuntamiento.

La urbanizacion se ejecutara efectivamente, hasta la entrega de los suelos dotacionales creados
al Ayuntamiento. Se permitird la solicitud de licencias de obra y actividad simultdneas a la
urbanizacion, de forma que, a la finalizacién de la misma, sea inmediata la apertura de
establecimientos.

1.1

CONTENIDO Y BASE LEGAL DE LA PROGRAMACION

OBIJETO

Se regula en el Titulo Il del Libro Il del Texto Refundido de la ley de ordenacién del territorio

Urbanismo vy Paisaje (En adelante TRLOTUP) del que se extraen las normas bdsicas que se

reproducen seguidamente.

Articulo 114. Objeto del programa de actuacion.
Los programas de actuacion tendrdn por objeto:
a) Ordenar el proceso de gestion urbanistica

b) Regular las relaciones entre personas propietarias, agente urbanizador y
administracidn.

c) Determinar los derechos y obligaciones de las personas afectadas, delimitando su
contenido econdmico.

d) Planificar la cronologia y etapas para el desarrollo de las obras y actuaciones
reparcelatorias.
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e) Delimitar o redelimitar unidades de ejecucion.

f) Concretar reservas de terrenos para viviendas sujetas a algun régimen de proteccion
publica.

g) En su caso, programar la edificacion de solares o la rehabilitacion de edificios.
Articulo 115. Tipos y dmbito territorial y temporal de los programas de actuacion.
1. Los programas de actuacion podrdn tener por objeto una actuacion integrada o aislada.

2. El programa de actuacion integrada comprenderd una o varias unidades de ejecucion,
planificando su urbanizacion y gestion, pudiendo delimitar su dmbito o redelimitar el
dmbito anteriormente previsto en otros planes para asequrar la correcta integracion de
la actuacion en su entorno.

5. El plazo inicial para la ejecucion de un programa de actuacion no serd superior a cinco
afios, salvo cuando concurran circunstancias excepcionales que justifiquen su prorroga.
Las prorrogas no podrdn otorgarse por un plazo total adicional superior a cinco afios.

El articulo 116 de la vigente TRLOTUP regula Los Objetivos legales del programa de actuacién
integrada.

Los programas de actuacion integrada tendrdn los siguientes objetivos legales:
a) Gestionar la transformacion fisica y juridica de las fincas afectadas.

b) Urbanizar completamente las unidades de ejecucion o parcelas que comprenda,
realizando como minimo las siguientes obras:

1.2 Pavimentacion de calzadas, aparcamientos, aceras, red peatonal,
tratamiento de espacios libres, mobiliario urbano y sefializacion.

2.9 Redes de distribucion de agua potable, de riego y de hidrantes contra
incendios.

3.9 Sistema de saneamiento y depuracion de aguas residuales, y sistema de
evacuacion de aguas pluviales, mediante redes separativas. La depuracion de
aguas residuales se hard mediante la conexion al sistema publico existente o,
excepcionalmente, mediante la construccion de un sistema propio.

4.9 Red de distribucion de energia eléctrica, gasificacion y comunicaciones.
5.9 Red de alumbrado publico.
6.2 Jardineria, arbolado y ornamentacion en el sistema de espacios libres.

c) Ejecutar las obras de conexion e integracion adecuada de la urbanizacion con la red
viaria y de movilidad, y con las redes de infraestructuras, de energia, de comunicaciones
y de servicios publicos existentes.
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d) Suplementar las infraestructuras y espacios putblicos o reservas dotacionales en lo
necesario para mantener equilibradamente o mejorar los niveles de calidad, cantidad o
capacidad de servicio existentes y exigibles.

e) Obtener gratuitamente, a favor de la administracion: 1.2 Los suelos dotacionales
publicos del dmbito de la actuacion, o adscritos a la misma por el planeamiento. 2.2 Las
parcelas que legalmente correspondan, con destino al patrimonio publico de suelo. La
adscripcion de cesiones externas deberd cumplir las reglas de equidistribucion del
planeamiento.

f) Ordenar el reparto equitativo de las cargas y beneficios.

g) Realizar obras determinadas de rehabilitacion o edificacion, de uso publico o privado,
en los supuestos previstos en esta ley.

h) Para garantizar el derecho al realojo de las personas residentes afectadas por una
actuacion, .../...

En el presente caso se va a Programar la Actuacion Integrada de la Unidad de Ejecucion definida
en el Estudio de Detalle a los efectos de:

- Completar su urbanizacién (pavimentos, ajardinamientos y servicios urbanisticos) y
se dotara de una correcta conexion con el resto del suelo urbano.

- Establecer los plazos de ejecucion

- Fijar los costes de la urbanizacién y repartirlos entre los propietarios en funcion del
suelo del que dispongan y los solares finalmente adjudicados.

- Determinar la forma de pago de estos costes definiendo los derechos y obligaciones
de los propietarios, administracién y agente urbanizador.

- Nombrar al Agente Urbanizador.

- Determinar las garantias a prestar por el urbanizadory los propietarios.

.2 FORMA DE GESTION ELEGIDA

La gestion del programa puede ser asumida por la propia administracién, por los propietarios del
suelo o por un Agente Urbanizador ajeno a la unidad de acuerdo con el articulo 119

Articulo 119. Modalidades de la gestion urbanistica.

1. La condicidn de urbanizador prioritariamente deberd asumirla en ejercicio directo de sus
competencias, la propia administracion o sus organismos, entidades o empresas de capital
integramente publico, en régimen de gestion directa del programa de actuacion integrada.

2. Cuando la administracidon, por razones de insuficiencia de medios personales o materiales

u otras circunstancias que habrdn de quedar justificadas en el expediente, decida no

hacerse cargo de la gestion directa de la funcion urbanizadora, podrd adoptar acuerdo
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motivado de asignacion de la gestion urbanistica del programa de actuacion integrada a
los propietarios del suelo del dmbito de la actuacion.

3. En ausencia de gestion directa por la administracidn y de gestion por los propietarios, la
condicion de urbanizador podra atribuirse, siempre que se apreciase la viabilidad de la
actuacion, en régimen de gestion indirecta, a un particular o empresa mixta mediante
procedimiento de publica concurrencia.

En el presente caso, se va a gestionar por parte de los propietarios de suelo, ante la escasez de
medios técnicos del Ayuntamiento para conseguir una gestion agil.

.3 REGIMEN JURIDICO DEL AGENTE URBANIZADOR

El Agente Urbanizador aun siendo propietario de la mayoria del suelo afectado, es un
concesionario publico de la administracion actuante, en este caso el Ayuntamiento que siempre

va a mantener sus funciones de tutela del cumplimiento de la legalidad y de los proyectos por él
aprobados. Ejercera sin posible delegacion las funciones de autoridad de acuerdo con el articulo
122 del Texto Refundido.

Articulo 122. Cardcter indelegable de las funciones de autoridad.

1. Las funciones de autoridad que corresponden a la administracion actuante son
indelegables. Si el agente urbanizador es una empresa o entidad publica sin potestad
expropiatoria, dichas funciones corresponderdn a su administracion tutelar.

2. El agente urbanizador solo puede requerir a la persona propietaria el pago o entrega
de bienes previa resolucion administrativa correspondiente. Para compeler al
cumplimiento forzoso de drdenes, es necesaria la mediacion, intervencion o presencia de
los drganos publicos o personas funcionarias competentes y las garantias previstas en
derecho, ello sin perjuicio de las relaciones voluntarias de derecho privado entre las partes
afectadas.

3. Las notificaciones del agente urbanizador, para emplazar al cumplimiento o ejercicio
de deberes y acciones de derecho publico, han de consignar el texto literal de la resolucion
administrativa que las ampara, con su fundamento legal, motivacion, parte dispositiva y
expresion de recursos.

El AU, es por lo tanto un “gestor” que tiene la obligacidon de cumplir las obligaciones legales, los
mandatos del Ayuntamiento a los efectos de ejecutar los objetivos y contenidos del programa.
Las obligaciones las concreta el articulo 118 del TRLOTUP.

Articulo 118. El agente urbanizador: concepto y funciones.

1. El agente urbanizador es responsable de ejecutar una actuacion urbanistica suje-ta a
programa de actuacion integrada. Todo programa de actuacion integrada ha de designar
a su agente urbanizador y regular sus compromisos, obligaciones y derechos.
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2. Son funciones del agente urbanizador:
a) Promover, gestionar y financiar la actuacion programada, a su riesgo y ventura.
b) Promover la redaccion de los proyectos técnicos necesarios para ello.

c) Contratar las obras publicas que comprenda dicha actuacion de acuerdo con la
legislacion de contratos del sector publico en los supuestos previstos en este texto
refundido, gestionando su ejecucion en calidad de parte promotora de ellas y
respondiendo de su pago y demds 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 adheridas.

f) Asumir la adquisicidn de los terrenos que le sean transmitidos a cambio de su actividad
urbanizadora y, cuando corresponda, también la de los terrenos de las personas
propietarias 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 que asi se haya convenido por su interés social o por sus necesidades
funcionales.

Todas estas funciones, cuando se asumen la condicién de AU por persona distinta de la
administracién, se hacen bajo su riesgo y ventura operacional de acuerdo con lo estipulado en el
articulo 119.5.

5. En todo caso, la adquisicion, por el procedimiento y en las condiciones previstas en el
presente texto refundido, de la condicion de urbanizadora por persona distinta de la
propia administracion urbanistica o sus entidades instrumentales, serd siempre a riesgo y
ventura del agente urbanizador y comportard la transferencia del riesgo operacional
inherente a la realizacidn del conjunto de actuaciones que incorpore la adjudicacion.

De acuerdo con el articulo 120 del TRLOTUP, los Requisitos para la asignacion de la condicion de
urbanizador en régimen de gestion urbanistica por los propietarios es la siguiente:

“1. La administracion actuante podrd asignar la condicion de urbanizador, en régimen de
gestion urbanistica por propietarios, a los titulares de suelo que se encuentren en alguna
de las siguientes circunstancias:

a) El propietario unico o los propietarios de la totalidad de los terrenos de titularidad
privada del dmbito del programa de actuacion integrada.
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b) Los propietarios de terrenos, a la agrupacion de interés urbanistico o a las entidades
mercantiles u otras personas juridicas siempre que formulen y asuman la ejecucion del
programa de actuacion integrada que dispongan de mds del 60 por cien de la superficie
de los terrenos del dmbito de la actuacion descontados los suelos que ya sean de uso y
dominio publico.

c) Los propietarios de terrenos, a la agrupacion de interés urbanistico o a las entidades
mercantiles u otras personas juridicas siempre que dispongan del 50 por cien de la
superficie de los terrenos de la actuacion descontados los suelos que ya sean de uso y
dominio publico y, ademds, obtengan la aceptacion de los titulares de mds del 40 por cien
de las parcelas registrales privadas de dicho dmbito.

MEDCAP VALUE ADD DEVELOPMENT S.L., dispone de legitimacion subjetiva de acuerdo con el
articulo 120.1.b a los efectos de optar a la autogestion del programa por los propietarios al
disponer de 16.893,74 m?, del total de la superficie del &mbito que es 25.376,25 m?, descontada
la superficie aproximada de caminos, adscritos al uso (3.188,34 m?), tal y como establece
el articulo 120.1.b), un porcentaje del 76,14%, con las siguientes parcelas catastrales:

Super. Super. afectada % Super.

Ne Ref. Catastral Catastro (m?) |PROGRAMA (m?) |PROGRAMA
1(9054108YJ0195S 259 259,35 1,17%
219054109YJ0195S 774 774,4 3,49%
319054110YJ0195S 1065 707,14 3,19%
419054113YJ0195S 1151 1150,74 5,19%
519054115YJ0195S 2053 1748,32 7,88%
6|9054116YJ0195S 2666 2665,97 12,02%
719054117YJ0195S 2900 2691,36 12,13%
819054121YJ0195S 831 830,94 3,75%
919054122YJ0195S 2155 2155,28 9,71%
10|9054123YJ0195S 1508 1508,35 6,80%
11|9054124YJ0195S 1508 1508,22 6,80%
12 |9054125YJ0195S 243 243,19 1,10%
13|9054126YJ0195S 483 482,74 2,18%
1419054127YJ0195S 168 167,74 0,76%
Totales.....cooveeeeeiieec 16.893,74 76,14%

Por ello procede aplicar el articulo 120.3 TRLOTUP cuando indica:

3. En los supuestos anteriormente indicados, la designacion del urbanizador se acuerda
por la administracion al aprobar el programa de actuacion integrada en régimen de
excepcion licitatoria y segun los términos del mismo expresados en su correspondiente
convenio urbanistico.

No es necesaria por lo tanto licitacion publica para la designacién al actual promotor, la condicién
de Agente urbanizador.
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.4 PROCEDIMIENTO DE APROBACION DEL PROGRAMA

El procedimiento a seguir para la tramitacion y aprobacion del programa viene determinado por
el articulo 124 de la misma ley:

“Articulo 124. Procedimiento de programacion en régimen de gestion por los propietarios.

1. Los propietarios de los terrenos del dmbito del programa de actuacion integrada, en los
términos establecidos en esta ley, pueden promover dichos programas, asi como los
instrumentos para su desarrollo y ejecucion.

2. Los programas de actuacion integrada en régimen de gestion por los propietarios se
tramitardn conforme al procedimiento previsto en el capitulo Il o en el capitulo Ill, del
titulo Il del libro I. Cuando no incorporen ningtin instrumento de planeamiento, y éste
haya sido sometido a evaluacion ambiental y territorial estratégica conforme a la
legislacion estatal y a la presente ley, se tramitardn conforme al procedimiento del
articulo 57 de esta ley, sin que deban efectuarse las actuaciones de evaluacion ambiental
estratégicas previstas en los articulos 52 y 53. Asimismo, regird en estos supuestos lo
previsto en el articulo 163 de esta ley respecto de la seleccion del empresario constructor
en los supuestos de gestion indirecta.

3. En concreto, para estos programas los propietarios iniciardn la tramitacion del
procedimiento segun lo previsto en el articulo 127 de esta ley. Solo serd de aplicacion lo
previsto en el articulo 127, apartado 4, ultimo pdrrafo, en caso de que sea necesario un
instrumento de planeamiento, a los efectos de la realizacion de actuaciones de evaluacion
ambiental estratégica previstas en los articulos 52 y 53 de esta ley.

4. Admitida a tramite la iniciativa o recibido el documento ambiental en el supuesto de
que la propuesta incorpore un documento de planeamiento, el alcalde efectuard las
siguientes actuaciones:

a) Requerird al aspirante a agente urbanizador para que en el plazo mdximo de
tres meses presente la documentacion completa de la alternativa técnica del
programa de actuacion integrada y proposicion juridico-econémica.

b) Establecerd el importe de la garantia provisional en aquellos supuestos en los
que resulte exigible”.

En el presente caso, el promotor ya presentd la solicitud exigida por el 127 del Texto Refundido,
se acompaiod posteriormente el Documento Inicial Estratégico para la evaluacidon ambiental del
Estudio de Detalle, asi como el borrador del mismo, con lo que el pasado dia 2 de diciembre de
2022 se emitid por el Ayuntamiento el Informe Ambiental y Territorial Estratégico, que se ha
notificado a esta parte con el mandato de que en tres meses, aportemos la documentacion
completa de la alternativa técnica y la proposicién juridico econémica, para su aprobacion
municipal previo informe de los técnicos municipales y exposiciéon publica.

El ayuntamiento deberd tramitar de acuerdo con lo previsto en los articulos 61 y 183 del Texto
refundido
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Articulo 61. Tramitacion de los planes que no estén sujetos al procedimiento ordinario de
evaluacién ambiental y territorial estratégica.

1. Cuando un plan no esté sujeto al procedimiento ordinario de evaluacion ambiental y
territorial estratégica, una vez realizadas las actuaciones previstas en los articulos 52 y 53
de este texto refundido, se sequirdn los siguientes trdmites:

a) Informacidn publica durante un periodo minimo de cuarenta y cinco dias, asequrando,

cuanto menos, las medidas minimas de publicidad exigidas por el articulo 55.2 de este
texto refundido. El plazo minimo serd de veinte dias cuando se trate de estudios de detalle.

b) Durante el mismo plazo de informacion publica se consultard a los organismos

afectados, con peticion de los informes exigibles de acuerdo con la legislacion sectorial,

asi como a las entidades suministradoras de los servicios publicos urbanos gue puedan

resultar afectadas. La falta de emision de los informes mencionados en el plazo

establecido permitird sequir la tramitacion de las actuaciones en los términos establecidos

en el articulo 55.4. Cuando los informes a que hace referencia el presente titulo hayan de

ser evacuados por la Administracion General del Estado, se someterdn a lo dispuesto en
la legislacion estatal que sea aplicable.

c) Si, como consecuencia de informes y alegaciones, se pretende introducir cambios

sustanciales en la propuesta de plan, antes de adoptarlos se comunicard a las partes

interesadas y, mediante resolucion de la alcaldia, se someterdn a informacion publica por

el plazo de veinte dias, acompafiados de los informes y alegaciones que sustenten la

modificacion propuesta. La publicacion y notificacion a las partes interesadas se hardn
conforme al articulo 55.6 de este texto refundido. Durante ese periodo se admitirdn, para
su examen y consideracion, nuevas alegaciones referidas a los cambios propuestos;
podrdn inadmitirse las que reiteren argumentos y redunden en aspectos previamente
informados. En este caso de introduccidn de cambios sustanciales en la propuesta de un
plan que hubiera sido objeto de un procedimiento simplificado de evaluacion ambiental y
territorial estratégica por ausencia de efectos significativos sobre el medio ambiente y el
territorio, serd necesario requerir del organo ambiental un informe que determine si las
modificaciones que se pretende introducir no tendrdn efectos significativos sobre el medio
ambiente y el territorio o si requieren la tramitacion del procedimiento ordinario de
evaluacion ambiental y territorial estratégica, por ser previsible que se produzcan efectos
significativos sobre el medio ambiente y el territorio.

d) Una vez concluidas las anteriores actuaciones, el plan serd sometido a aprobacién por
el Pleno del Ayuntamiento u érgano que corresponda. Cuando se modifique la ordenacion
estructural, la aprobacion definitiva corresponderd a la conselleria competente en
urbanismo. Los planes que tengan por objeto una diferente zonificacion o uso urbanistico
de zonas verdes previstas requerirdn dictamen previo del Consell Juridic Consultiu de la
Comunitat Valenciana.

2. El acuerdo de aprobacion definitiva, junto con sus normas urbanisticas, se publicardn
para su entrada en vigor en el boletin oficial de la provincia. Cuando la aprobacion
definitiva sea municipal, antes de su publicacion, se remitird una copia digital del plan a
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la conselleria competente en materia de ordenacion del territorio y urbanismo para su
inscripcion en el Registro Autondmico de Instrumentos de Planeamiento Urbanistico

Articulo 183. Documentacion y tramitacion de los proyectos de urbanizacion.
1. Los proyectos de urbanizacion comprenderdn los siguientes documentos:
a) Memoria descriptiva de las caracteristicas de las obras.

b) Planos de informacidn, de situacion en relacion con el conjunto urbano, de
proyecto y de detalle.

¢) Pliego de condiciones técnicas.
d) Mediciones.

e) Plan de etapas o fases de la obra de urbanizacion, estableciendo las condiciones
necesarias para, cuando sea posible, recibir parcialmente cada fase.

f) Los informes ambientales y contramedidas propuestas sobre la incidencia
ambiental, en su entorno, de las actuaciones propiamente dichas y de las que se
tengan que tomar durante el periodo de obras, todo ello conforme con el principio
de prevencion de riesgos naturales y accidentes graves.

g) Cuadros de precios descompuestos.
h) Presupuesto de ejecucion material, con detalle de las unidades de obra.

Los proyectos de urbanizacion que formen parte de la alternativa técnica de un
programa de actuacion no incluirdn los documentos referidos en los pdrrafos g) y
h), debiendo ser incluidos en la proposicion juridico-economica del programa.

2. Los proyectos de urbanizacion que se formulen independientemente de un programa
se tramitardn de acuerdo con el procedimiento establecido para los estudios de detalle en
los términos que recoge el articulo 61 del presente texto refundido, sin que estén
sometidos a evaluacion ambiental y territorial estratégica.

En el presente caso, tanto el Estudio de Detalle como el Proyecto de Urbanizacidon se tramitan
junto con el resto de las determinaciones del Programa, por lo tanto serd necesaria una
exposicion publica de 45 dias, durante los cuales ademds se requerird informe a las
administraciones y departamentos del Ayuntamiento, con competencias afectadas y se notificara
a los propietarios afectados, a los efectos de salvaguardar sus derechos sin duda alguna.

Las alegaciones deberan ser contestadas, y de acuerdo con las que sean estimadas y a la vista de
los informes se elaborara la version definitiva del programa, el cual deberd ser aprobado por el
pleno municipal.
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[1l.  ALTERNATIVA TECNICA, ESTUDIO DE DETALLE Y PROYECTO DE
URBANIZACION.

El contenido documental de la Alternativa Técnica viene fijado en el articulo 117 del TRLOTUP, en
el presente caso la conforman el Estudio de Detalle y el Proyecto de Urbanizacion, ambos
documentos se acompafian como ANEXO | y Il del presente programa. Ambos documentos
justifican el cumplimiento estricto de lo exigido por el precepto que se reproduce.

Articulo 117. Contenido documental del programa de actuacion integrada. Alternativa
técnica y proposicion juridico-econémica.

1. Todo programa de actuacion integrada comprende dos documentos: alternativa
técnica y proposicion juridico-economica.

2. La alternativa técnica incluye, al menos:

a) Plano de ordenacion del dmbito de actuacion, que refleje la ordenacion

pormenorizada previamente aprobada que desarrolle.

b) Memoria justificativa del cumplimiento de las condiciones de integracion con

el entorno.

¢) Proyecto de las obras programadas, con:

1.2 Una memoria en la que se describa el objeto de las obras, que
recogerd los antecedentes y situacion previa a las mismas, las
necesidades a satisfacer y la justificacion de la solucion adoptada,
detalldndose los factores de todo orden a tener en cuenta.

2.9 os planos de conjunto y de detalle necesarios para que la obra quede
perfectamente definida, asi como los que delimiten la ocupacion de
terrenos y la restitucion de servidumbres y demds derechos reales, en su
caso, y servicios afectados por su ejecucion.

3.9 £l pliego de prescripciones técnicas particulares, donde se hard la
descripcion de las obras y se requlard su ejecucion, con expresion de la
forma en que esta se llevard a cabo, las obligaciones de orden técnico que
correspondan a la empresa contratista, y la manera en que se llevard a
cabo la medicidn de las unidades ejecutadas y el control de calidad de los
materiales empleados y del proceso de ejecucion.

4.9 Las referencias de todo tipo en que se fundamentard el replanteo de
la obra.

5.9 El estudio de seguridad y salud o, en su caso, el estudio bdsico de
sequridad y salud, en los términos previstos en las normas de sequridad y
salud en las obras.
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V.

6.2 Si el programa conlleva compromiso de edificacion o rehabilitacion,
bastard el proyecto bdsico respecto de las obras de edificacion o
rehabilitacion.

d) Inventario preliminar de construcciones y plantaciones que se puedan ver

afectadas.

3. En ausencia de ordenacion pormenorizada, o cuando esta o la ordenacion estructural

pretenda modificarse, el programa de actuacion inteqrada se acompafiard de un plan

parcial, plan de reforma interior, estudio de detalle o modificacion del plan de ordenacion

PROPOSICION JURIDICO ECONOMICA

IV.1 CONSIDERACIONES PREVIAS

Conforme se establece en el articulo 117.4 del TRLOTUP, la proposicion juridico econdmica regula
las obligaciones y derechos del urbanizador, de los propietarios adheridos al Programa de
Actuacion Integrada y de la Administracion, de conformidad con lo establecido en el TRLOTUP,
asi como en el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana.

4. La proposicién juridico-econémica se formalizard: en una memoria y unas normas de
actuacion, para la gestion directa; o en una memoria y un convenio urbanistico, para la

gestion indirecta y para la gestion por las personas propietarias. Regulard las obligaciones

y derechos del agente urbanizador, de las personas propietarias adheridas al programa
de actuacion integrada y de la administracion, de conformidad con lo establecido en el
presente texto refundido y en la legislacidn del Estado, y contendrd:

a) Una estimacion de cada uno de los conceptos econdmicos constitutivos de las cargas

de la actuacion y su coste mdximo total, sequn los conceptos enunciados en el articulo

150 de este texto refundido, desglosando para cada uno de ellos: los costes por fases y

partidas; las cargas globales mdximas; y las cargas unitarias repercutidas por metro
cuadrado de terreno originario y por unidad de aprovechamiento.

b) La forma de retribucidon al agente urbanizador, incluyendo el coeficiente de canje y la

correlativa valoracion del suelo a efectos de la retribucion en terreno.

c) Los plazos que se proponen para la ejecucion del programa de actuacion integrada,

determinando las fases en que se realizardn las obligaciones y compromisos establecidos

en ély el plazo total de ejecucidn de la actuacidn. Este ultimo plazo serd susceptible de

prorrogas expresas, por causa justificada, otorgadas antes de la fecha prevista de
caducidad, y cumpliendo las limitaciones establecidas en el articulo 115.5 de este texto
refundido.
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d) Memoria de viabilidad economica y de sostenibilidad econdmica, en los términos

establecidos por la legislacion del Estado sobre el suelo y sobre rehabilitacion,
regeneracion y renovacion urbanas.

Conforme se establece en los articulos 148 y 149 del TRLOTUP, los propietarios pueden participar
con la actuacion, optando por la retribucién de su cuota de urbanizacion en metalico o en especie,
o solicitar la indemnizacién de su inmueble por no ser de su interés participar en la gestion del
suelo.

En la presente proposicion juridico-econémica se desarrolla el régimen propuesto para las
relaciones entre Urbanizador y Ayuntamiento en esta materia. En el desarrollo posterior del
documento se establece el régimen propuesto en esta materia.

Es necesario en primera instancia concretar el importe de las cargas de urbanizacion para asi
poder establecer el coeficiente de canje para el caso de que el propietario opte por retribuir las
cargas de urbanizacién en especie, previa valoracion del suelo conforme a la normativa vigente.

Dado el alto porcentaje sobre la propiedad de los terrenos de los proponentes, se facilita la
gestion y las determinaciones econdmicas del Programa

V.2 COMPROMISOS, OBLIGACIONES Y DERECHOS DEL URBANIZADOR.

El art 118 de la TRLOTUP establece los compromisos, obligaciones y derechos del urbanizador:

1. El urbanizador es el responsable de ejecutar una actuacion urbanistica sujeta a
programa de actuacion integrada. Todo programa de actuacion integrada ha de designar
a su urbanizador y reqular sus compromisos, obligaciones y derechos.

2. Son funciones del urbanizador:
a) Promover, gestionary financiar la actuacion programada, a su riesgo y ventura.
b) Promover la redaccion de los proyectos técnicos necesarios para ello.

c) Contratar las obras publicas que comprenda dicha actuacion de acuerdo con la
legislacidn de contratos del sector publico en los supuestos previstos en esta ley,
gestionando su ejecucion en calidad de promotor de las mismas y respondiendo
de su pago y demds 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 ejecucion del programa de actuacion de los
propietarios adheridos al mismo.
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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 que asi se haya convenido por su interés
social o necesidades funcionales de éste.

El urbanizador tendra derecho, a obtener las retribuciones correspondientes a la ejecucion del
programa de actuacién de los propietarios adheridos al mismo en el modo establecido en el
articulo 149 del TRLOTUP.

IV.3 ESTIMACION DE LOS COSTES Y CARGAS DE URBANIZACIO (Art. 117-4-a 150
TRLOTUP)

Vienen determinadas en el articulo 150 del TRLOTUP, que diferencia entre las cargas fijas (que se
satisfaran por igual a todos los propietarios en proporcién a sus derechos determinados por la
edificabilidad finalmente recibida) y cargas variables (que dependeran de la situacién concreta de
cada propietario.

IV.3.1 CARGAS FIJAS

Articulo 150. Cargas de urbanizacion del programa de actuacion integrada.
1. Son cargas de urbanizacion, en la categoria de cargas fijas, a los efectos de esta ley:

a) Las obras programadas necesarias para la consecucion de los objetivos legales del

programa de actuacion integrada enunciados en el articulo 110 de esta ley.

b) La redaccion de los proyectos técnicos y la direccion de obra necesarios con el fin antes
indicado.

¢) Los gastos de gestion del urbanizador, cuantificados como un porcentaje de la suma de

los dos conceptos anteriores, tal como figuren en el programa de actuacion integrada,
que incluyen sus gastos generales y financieros, relativos a:

1.2 El mantenimiento y conservacion de la urbanizacion durante el periodo que
corresponda hasta su recepcion por la administracion.

2.9 los gastos, aranceles, tasas y honorarios correspondientes a la tramitacion de
las actuaciones que ha de gestionar e impulsar.

3.9 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.
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d) El beneficio empresarial del urbanizador, calculado como un porcentaje, de hasta el

diez por cien, del valor de los conceptos referidos en los apartados anteriores.

IV.3.1.1 OBRAS PROGRAMADAS

La definicion de las infraestructuras y servicios de la urbanizacion y sus calidades, asi como las

caracteristicas de la totalidad de las redes de servicio y viaria, vienen definidos en el Proyecto de

Urbanizacion. Las cargas de urbanizacidn previstas en el presente documento son consecuencia

de los datos establecidos en la Alternativa Técnica de programa. Dicha Alternativa, incluye el

proyecto de urbanizacién completo con su correspondiente presupuesto.

CAPITULO PEM
DEMOLICIONES 156.257,16
ACONDICIONAMIENTO DEL TERRENO 203.546,73
ESTRUCTURAS 19.872,60
FIRMES Y PAVIMENTOS URBANOS 363.430,87
INSTALACIONES 371.022,25
JARDINERIA 2.808,30
EQUIPAMIENTO URBANO 1.316,84
GESTION DE RESIDUOS 24.192,24
SEGURIDAD Y SALUD 11.345,00
CONTROL DE CALIDAD Y ENSAYOS 11.424,47

TOTAL PEM 1.165.216,46
13% GASTOS GENERALES 151.478,14
6% BENEFICIO INDUSTRIAL 69.912,99
TOTAL PRESUPUESTO DE EJECUCION POR CONTRATA 1.386.607,59
A DEDUCIR COSTES DESCONTAMINACION DEMOLICIONES 53.363,02
TOTAL PRESUPUESTO DE EJECUCION POR CONTRATA 1.333.244,57

IV.3.1.2 REDACCION DE PROYECTOS Y DIRECCION DE OBRA NECESARIOS

En este apartado se contemplan los honorarios técnicos y juridicos, ademdas de otros
complementarios de otros profesionales como topdgrafos, notarios, etc. Los honorarios por la
intervencion de profesionales liberales, a lo largo del Programa son los siguientes:
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LEVANTAMIENTOS TOPOGRAFICOS Y REPLANTEOS

REDACCION ESTUDIO DE DETALLE

REDACCION ESTUDIO DE INUNDABILIDAD

REDACCION ALTERNATIVA TECNICA

REDACCION PROYECTO DE REPARCELACION

REDACCION PROYECTOS DE URBANBIZACION T ESTUDIOS DE SEGURIDAD
DIRECCION DE LAS OBRAS Y COORDINACION DE SEGURIDAD

ASESORIA JURIDICA, NOTARIA Y OTROS

TOTAL COSTES PROYECTOS

IV.3.1.3 GASTOS DE GESTION

5.000,00
7.000,00
3.100,00
5.000,00
5.000,00
25.000,00
25.000,00

18.000,00

93.100,00

Conforme al articulo 150.1.c de la TRLOTUP, estos gastos de gestién se cuantifican en un

porcentaje del importe del presupuesto de ejecucion por contrata y de los gastos de proyectos y

direcciéon de obra. Incluida en esta partida la tasa municipal de gestion de Programas, segun

ordenanza fiscal vigente, en cumplimiento del precepto indicado:

1.2 El mantenimiento y conservacion de la urbanizacion durante el periodo que

corresponda hasta su recepcion por la administracion.

2.2 Los gastos, aranceles, tasas y honorarios correspondientes a la tramitacion de las

actuaciones que ha de gestionar e impulsar.

3.2 Los controles de calidad y peritajes presupuestados en el programa de actuacion
integrada, a cuenta de empresas o profesionales independientes del agente urbanizador,
para controlar la ejecucion y recepcion de las obras o el cumplimiento de las obligaciones

y la mayor objetividad de las actuaciones.

Se considera un porcentaje bajo el 5%,, dado que el tiempo de ejecucidn de obra no sera larga ni

la gestion de especial complejidad. Ascendiendo a la cantidad de 71.317,23 € (5% s/

(1.333.244,57+93.100)).
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IV.3.1.4 BENEFICIO EMPRESARIAL DEL URBANIZADOR

Conforme al articulo 150.1.d del TRLOTUP, se prevé una partida que contempla el beneficio
empresarial del urbanizador del 6% del valor de los conceptos descritos en los apartados
anteriores.

Ascendiendo a la cantidad de 89.859,71 € (6% s/ (1.333.244,57+93.100+71.317,23)).

IV.3.2 CARGAS VARIABLES DE URBANIZACION

El art 150.2 del TRLOTUP establece las cargas fijas de urbanizacion del programa de actuacion
integrada:

Articulo 150. Cargas de urbanizacion del programa de actuacion integrada.
it
2. Son cargas de urbanizacion, en la categoria de cargas variables, las siguientes:

a) El coste de indemnizacion a cuenta de construcciones, instalaciones, plantaciones y

sembrados que, en ejecucion del programa de actuacion integrada se hayan de derribar,
arrancar o destruir, o ceder a la administracion; 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.

¢) 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
administracion o el reintegro que proceda a favor de otras actuaciones conforme al
articulo 146 de esta ley.

El importe total de las cargas de urbanizacion variables se repercutird entre todos los
propietarios en régimen de equidistribucion. 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.

Los Unicos costes variable previstos en la actuacién, seran los correspondientes a la letras a)
demoliciones de construcciones preexistentes. La cuantia se determinard en el Proyecto de
reparcelacion, dado que las edificaciones que finalmente sean incompatibles con la ordenacién,
va a depender entre otras cosas de la delimitacion final de los solares resultantes en dicha
reparcelacion, y de que los mismos puedan albergar las construcciones preexistentes. Dado que
su configuracion es compatible con los usos previstos por el Plan.
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IV.3.3 IMPORTE TOTAL DE LAS CARGAS DE URBANIZACION

A continuacion, se incluye un cuadro resumen con la estimacién de las cargas totales del presente

PAI, que auna las cantidades correspondientes a los conceptos detallados en los apartados

anteriores.
a PRESUPUESTO DE LA OBRA DE URBANIZACION.

CAPITULO

DEMOLICIONES
ACONDICIONAMIENTO DEL TERRENO
ESTRUCTURAS

FIRMES Y PAVIMENTOS URBANOS
INSTALACIONES

JARDINERIA

EQUIPAMIENTO URBANO
GESTION DE RESIDUOS
SEGURIDAD Y SALUD

CONTROL DE CALIDAD Y ENSAYOS
TOTAL PEM

13% GASTOS GENERALES

6% BENEFICIO INDUSTRIAL

TOTAL PRESUPUESTO DE EJECUCION POR CONTRATA
DEDUCCION COSTES DESCONTAMINACION DEMOLICIONES
TOTAL PRESUPUESTO DE EJECUCION POR CONTRATA

b COSTES DE PROYECTOS

PEM
156.257,16
203.546,73

19.872,60
363.430,87
371.022,25

2.808,30
1.316,84

24.192,24

11.345,00

11.424,47,00
1.165.216,46
151.478,14
69.912,99

1.386.607,59
53.363,02
1.333.244,57

LEVANTAMIENTOS TOPOGRAFICOS Y REPLANTEOS 5.000,00
REDACCION ESTUDIO DE DETALLE 7.000,00
REDACCION ESTUDIO DE DETALLE 3.100,00
REDACCION ALTERNATIVA TECNICA 5.000,00
REDACCION PROYECTO DE REPARCELACION 5.000,00
REDACCION PROYECTOS DE URBANBIZACION T ESTUDIOS DE SEGURIDAD 25.000,00
DIRECCION DE LAS OBRAS Y COORDINACION DE SEGURIDAD 25.000,00
ASESORIA JURIDICA, NOTARIA Y OTROS 18.000,00
TOTAL COSTES PROYECTOS 93.100,00
SUBTOTAL 1 1.426.344,57
¢ GASTOS DE GESTION

5% S/ EJECUCION POR CONTRATA Y GASTOS DE PROYECTO 71.317,23
SUBTOTAL 2 1.497.661,80
d BENEFICIO DEL URBANIZADOR

6% S/ EJECUCION POR CONTRATA, GASTOS DE PROYECTO Y GESTION 89.859,71
TOTAL CARGAS DE URBANIZACION SIN IVA 1.587.521,51
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IV.3.4 RETASACION DE CARGAS Y MADIFICACION DEL PROGRAMA

El Importe total de las cargas de urbanizacién recogido en el apartado anterior, no podra ser
superado, ya que la oferta se hace a riesgo y ventura del urbanizador, sin perjuicio de lo
establecido en el articulo 147 del TRLOTUP que estable establece la retasacion de cargas y
revision de precios:

1. La retasacion de cargas presupuestadas en el programa de actuacion integrada sélo
procede por causas imprevisibles y no imputables al urbanizador, como son la fuerza
mayor y los cambios por variacion sobrevenida en la reglamentacion técnica aplicable.

2. La retasacion de cargas no puede implicar aumento del importe total correspondiente
al beneficio del urbanizador.

3. La tramitacion de la retasacion de cargas podrd iniciarse de oficio o a instancia del
urbanizador, exige audiencia de los afectados, por el plazo de un mes, y aprobacion por el
organo que aprobd el programa de actuacion integrada en el plazo de tres meses desde
su inicio. No se podrd solicitar la retasacion de cargas una vez entregadas las obras a la
administracion y suscrita el acta de recepcion de obras por la administracion, salvo
resolucion judicial firme.

4. La retasacion de cargas, salvo fuerza mayor, tiene un limite del veinte por cien del valor
de las cargas ciertas totales, sequn el importe del programa de actuacion integrada
aprobado. Si lo supera, excediendo lo repercutible a los propietarios, el urbanizador podrad
renunciar a su encomienda, salvo renuncia a percibir el exceso sobre dicho veinte por cien.

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

6. Los incrementos de cargas derivados de las mejoras y cambios de proyectos ordenados
unilateralmente por la administracion en interés publico tras la aprobacion del programa
de actuacion integrada, serdn de cargo de la administracion ordenante.

Los incrementos de coste imputables a un tercero, como compafiias suministradoras, sélo
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.

7. La revision de precios serd de aplicacion en los términos regulados en la legislacion de
contratos del sector publico.

Respecto a la Modificacion del Programa, el art 141 del TRLOTUP establece la Modificacidn de los
programas de actuacion integrada:

1. Los programas de actuacion integrada solo podrdn ser modificados, por razones de
interés publico, cuando asi se haya previsto en las bases de programacion. En estos casos,
las bases deberdn detallar de forma clara, precisa e inequivoca las condiciones en que
podrd hacerse uso de la posibilidad de modificacidn, asi como el alcance y limites de las
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que pueden acordarse, con expresa indicacion del porcentaje mdximo del coste del
programa de actuacion integrada al que puedan afectar, y el procedimiento que haya de
sequirse para ello. Los supuestos en que podrd tener lugar la modificacion deberdn
definirse con total concrecion por referencia a circunstancias cuya concurrencia pueda
verificarse de forma objetiva.

2. No obstante, lo dispuesto en el apartado anterior, podrdn efectuarse modificaciones no
previstas en las bases de programacion cuando se justifique suficientemente la
concurrencia de alguna de las siguientes circunstancias:

a) Inadecuacion de la prestacion contratada para satisfacer los objetivos de la
programacion, debido a errores u omisiones padecidos en la redacciéon 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 prdctica profesional en la elaboracidn del proyecto de
urbanizacion.

¢) Fuerza mayor o caso fortuito, que hiciesen imposible la ejecucidn del programa
de actuacion en los términos inicialmente definidos.

d) Necesidad de ajustar la prestacion 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 division en fases de la obra de urbanizacidn para facilitar la
recepcion y entrada en servicio anticipada de una parte de las mismas.

3. La modificacion del programa no podrd realizarse, en ningun caso, con el fin de:

a) Ampliar el objeto del programa de actuacion integrada a fin de que pueda
cumplir finalidades nuevas no contempladas en la documentacion preparatoria
del mismo.

b) Alterar las condiciones esenciales de la licitacion y adjudicacion, limitandose a
introducir las variaciones estrictamente indispensables para responder a la causa
objetiva que la haga necesaria. Se entenderd que se alteran las condiciones
esenciales de licitacion y adjudicacion del contrato en los siguientes casos:

1.2 Cuando la modificacion varie sustancialmente la funcion y caracteristicas
esenciales del programa de actuacion integrada aprobado.
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2. 92 Cuando la modificacion altere la relacion entre la actuacion urbanistica y el
precio, tal y como esa relacion quedd definida por las condiciones de la
programacion.

3. 2 Cuando las modificaciones del programa de actuacion integrada igualen o
excedan, en mds o en menos, el diez por cien del precio de adjudicacion; en el caso
de modificaciones sucesivas, el conjunto de ellas no podrd superar este limite.

4. 2 Cuando la alteracion exceda del veinte por cien del uso del terreno o del
aprovechamiento de la actuacion.

5. 2 En cualesquiera otros casos en que pueda presumirse que, de haber sido
conocida previamente la modificacion, hubiesen concurrido al procedimiento de
adjudicacion otros interesados, o que los licitadores que tomaron parte en el
mismo hubieran presentado alternativas técnicas o proposiciones juridico-
econdmicas sustancialmente diferentes a las formuladas.

4. Las modificaciones acordadas por la administracion serdn obligatorias para el
urbanizador.

5. En cualesquiera otros supuestos a los previstos en este articulo, si fuese necesario que
la actuacion urbanistica se ejecutase en forma distinta a la programada inicialmente,
deberd procederse a la resolucion del programa de actuacion en vigor y a la tramitacion
de otro bajo las condiciones pertinentes, de acuerdo con esta ley.

IV.3.5 LICITACION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION

De conformidad con el articulo 163.2 del TRLOTUP: al no superar el presupuesto del programa
de actuacion la cantidad de 4.845.000 € o la cuantia que la legislacién de contratos del sector
publico establezca respecto de los contratos de obras publicas o de concesién de obra publica
sujetos a regulaciéon armonizada, No sera necesario la licitacién de las obras de urbanizacién, lo
que se justifica a efectos de lo dispuesto en el articulo 124.2 del TRLOTUP.

IV.4 RELACION ENTRE EL URBANIZADOR Y LOS PROPIETARIOS

IV.4.1 REGULACION LEGAL

Determinada por los articulos 144 y siguientes del TRLOTUP que se reproducen para facilitar su
consulta. El articulo 144 establece el principio de libertad de pactos:

Las relaciones entre los propietarios y el urbanizador se regirdn por los pactos licitos que
libremente convengan. En defecto de acuerdo voluntario, regirdn las reglas establecidas
en esta ley. En todo caso, la administracion actuante tutelard con imparcialidad la
efectividad de los derechos y deberes que, conforme a la ley, el programa de actuacion
integrada establezca para las personas afectadas por él.
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El art 145 de TRLOTUP establece los derechos y deberes bdsicos del propietario:

1. El propietario tiene derecho:
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 distribucion 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.

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

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

El art 146 del TRLOTUP establece las posiciones basicas del propietario ante el programa de

actuacion integrada y sus efectos:

1. Los propietarios afectados por el programa de actuacion integrada pueden elegir entre
adherirse al mismo de forma expresa o no adherirse.

2. En caso de no adherirse al programa de actuacion integrada, la reparcelacion se
limitard a prever, a favor del propietario, la indemnizacion econdmica correspondiente al
inmueble, de acuerdo con la valoracion calculada de conformidad con la legislacion del
Estado sobre valoraciones, sin reconocerle la facultad de participar en la actuacion ni los
derechos que de ello se derivan.

3. La adhesion al programa de actuacion integrada implica ejercer la facultad de
participar en la actuacion en régimen de equitativa distribucion de beneficios y cargas, de
conformidad con lo regulado en esta ley y en la legislacion estatal de suelo. Los
propietarios que se adhieren al programa de actuacion integrada estdn obligados a
asumir las cargas y obligaciones establecidas en el mismo, con el alcance necesario para
cumplir los objetivos y previsiones del programa de actuacion integrada; en concreto, las
siguientes:

a) Retribuir al urbanizador por el coste de las obras, proyectos y gestiones necesarias para
realizar el programa de actuacion integrada, en justa proporcion al valor de los solares
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adjudicados en la reparcelacion y compensando las indemnizaciones que se les adeuden
en su cuenta de liquidacion.

b) Ceder gratuitamente a la administracion, en régimen de equidistribucion, los suelos de
destino dotacional publico o con destino al patrimonio municipal de suelo legalmente
exigibles.

4. La adhesion al programa de actuacion integrada no limita al propietario su facultad de
ejercer acciones fundadas en derecho para depurar la legalidad del programa de
actuacion integrada, del instrumento de planeamiento que lo acompafia o de sus actos
de ejecucion. Ello no exonera del cumplimiento de las obligaciones derivadas del
programa de actuacion integrada.

El art 149 del TRLOTUP establece las modalidades de retribucion al urbanizador:

1. Los propietarios retribuyen al urbanizador en metdlico o en terrenos, o en la modalidad
de retribucion mixta, segun manifiesten en su escrito de adhesion al programa de
actuacion integrada, los gastos presupuestados en el mismo como madximo, conforme al
articulo 144 de esta ley, sin perjuicio de la retasacion de cargas. 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.

2. La retribucion serd en metdlico cuando la consolidacion del dmbito impida
materialmente la retribucion en terrenos.

3. La retribucion en terrenos puede ser establecida con cardcter forzoso cuando los
terrenos que asi sean adquiridos por un urbanizador publico correspondan a la reserva
legal destinada a viviendas de proteccion publica y se valoren conforme al precio mdximo
que se siga de esa vinculacion.

4. En gestion directa, la administracion actuante determinard en la aprobacion del
programa de actuacion si los propietarios y titulares de derechos afectados por la
actuacion urbanizadora abonan los gastos de urbanizacion en metdlico o en terrenos.

5. En gestion indirecta y en gestion por propietarios, se presume escogida la retribucion
en terrenos a falta de constitucion de garantia por la totalidad del importe del pago en
metdlico, en forma y plazo, en la parte no garantizada. Esta circunstancia deberd
notificarse por el urbanizador a la administracion y al propietario.

6. Las cargas variables surgidas con posterioridad a la aprobacion del proyecto de
reparcelacion se retribuiran en metdlico.

El art 156 del TRLOTUP establece el pago de la retribucién al urbanizador:

1. Cuando el propietario opte por la retribucion al urbanizador en suelo, el pago se realiza
en el proyecto de reparcelacion.

2. Cuando el propietario opte por la retribucion al urbanizador en metdlico, el pago se
materializa mediante el ingreso del importe correspondiente en el patrimonio del
urbanizador, sequn la cuenta de liquidacion y el plan de pagos establecido en la
reparcelacion, o aprobados posteriormente. Para el cobro de los pagos se girardn cuotas
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V.4.2

de urbanizacion por el urbanizador, previa autorizaciéon administrativa de cobro. Esta se
instard acompafiando las certificaciones o facturas justificativas y debe ser resuelta en el
plazo de un mes. La falta de resolucion expresa determinard las responsabilidades que
procedan para mantener la indemnidad del urbanizador.

3. Las cuotas de urbanizacion se devengardn a medida que el urbanizador presente ante
la administracion las correlativas certificaciones de obra o facturas justificativas. El cobro
anticipado de inversiones futuras es posible en caso de gestion directa, pero sdlo
tratdndose de gastos previamente comprometidos y a ejecutar antes de seis meses y
siempre que se haya inscrito la reparcelacion en el registro de la propiedad. En todo caso,
antes del inicio de las obras y después de la aprobacion de la reparcelacion, podrdn girarse
cuotas a cuenta del coste de los proyectos y de las indemnizaciones, segtin los documentos
de programacion aprobados.

4. Los cambios o suplementos en la liquidacion provisional requieren audiencia a los
afectados antes de su aprobacion administrativa. En el supuesto de retasacion de cargas
o cambios en el programa, el urbanizador podrd solicitar que se practique una nueva
afeccion en la cuantia que apruebe la administracion actuante, hasta cubrir el incremento
del importe total debido por cuenta de cada finca resultante.

5. Los requerimientos de pago de las cuotas de urbanizacién, del urbanizador al
propietario, establecerdn los plazos y revestiran las garantias legales exigibles para los
actos de recaudacion tributaria en periodo voluntario. La falta de pago en periodo
voluntario determinard su cobro en via ejecutiva; a tal efecto, la autorizacion para
ejecutar garantias puede ser instada por el urbanizador a la administracion, quien la
acordard si procede.

6. Las cuotas impagadas en periodo voluntario se cobrardn ejecutando la garantia
presentada para garantizar la retribucion en metdlico.

7. La administracion, tan pronto advierta un exceso en el cobro de cuotas de urbanizacion,
procederd a suspenderlo, requiriendo justificacion al urbanizador.

8. En lo no previsto en este articulo respecto del pago de las cuotas de urbanizacion, regird
lo establecido en la legislacion en materia de tributos respecto del pago y las actuaciones
y procedimientos de recaudacion de las deudas tributarias.

DETERMINACION DE LOS DERECHOS INICIALES CONFORME AL REGIMEN
URBANISTICO APLICABLE A LOS PROPIETARIOS AFECTADOS POR EL PROGRAMA

usos SUPERFICIE EDIIFICABILIDAD
m? m?2t/m?
LUCRATIVO M 1.1 (EIU) 1.030,38 3.091,14
M 1.2 (ENS) 15.769,96 33.567,52
VIALES Y ESPACIOS LIBRES 8.576,29 --
TOTAL 25.376,25 36.658,66
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Descontando las cargas por descontaminacion de las edificaciones que se van a demoler

Total cargas de urbanizacion: 1.587.521,52.-€
Cargas de urbanizacién sobre m? suelo bruto

(descontando suelo adscrito a su uso 3.188,34): 71,55.- €/m?
Cargas de urbanizacion sobre m? techo: 43,31.-€/m?t

IV.4.3 MODALIDADES DE RETRIBUCION

Conforme al articulo 149.1 del TRLOTUP los propietarios afectados por una Actuacién Integrada

pueden participar en ella, aportando su suelo sin urbanizar y recibiendo parcelas edificables

urbanizadas, estableciéndose tres modalidades posibles de cooperacion:

ALTERNATIVA DE PAGO EN METALICO
ALTERNATIVA DE PAGO EN SUELO

ALTERNATIVA DE PAGO EN SUELO O MIXTA

En gestion por propietarios, se presume escogida la retribucién en terrenos a falta de constitucion

de garantia por la totalidad del importe del pago en metalico, en forma y plazo, en la parte no

garantizada. Esta circunstancia deberd notificarse por el urbanizador a la administracién y al

propietario.

Sin embargo, en el presente caso, va a resultar muy complicada la retribucién en terreno, dado

que los propietarios privados al margen del agente urbanizador disponen de parcelas muy

pequefias y edificadas, con lo que la eleccién de este modo de retribucién equivaldria a la

adjudicacion de una parcela inferior a la minima.

A. ALTERNATIVA DE PAGO EN TERRENO

Conforme al articulo 117 del TRLOTUP, La proposicién juridico-econémica con-tendra la
forma de retribucion al urbanizador, incluyendo el coeficiente de canje y la correlativa
valoracién del suelo a efectos de la retribucidn en terreno.

El coeficiente de Canje establece la correlacién entre el coste dinerario de las cargas y el
valor del suelo, salvo otro acuerdo entre los interesados.

1. VALOR DEL SUELO

Para la valoracion del suelo inicial, se acompafia al presente documento como ANEXO IV:
TASACION.

De la tasacion aportada, el valor unitario del suelo sin urbanizar seria: 24,58 €/m?

2. COEFICIENTE DE CANJE

Los propietarios que opten por contribuir con las cargas de urbanizacién mediante pago
en suelo se les aplicara el coeficiente de canje conforme al célculo:
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DETERMINACION DEL COEFICIENTE DE CANJE

Valor del area reparcelable de la U.E. sin urbanizar (1): 22.187,97 x24,58= 545.480,86 €
Importe de las Cargas de Urbanizacion (2) ...1.587.521,52 €

Valor del suelo del Sector urbanizado (2+1=3)...2.133.002,37 €

Coeficiente de canje (2) / (3) ...0,7443

B) ALTERNATIVA DE PAGO EN METALICO

La Alternativa de pago en metdlico es la modalidad de retribucion en la que los
propietarios podran contribuir a sufragar las cargas de urbanizacién, incluidos los gastos
del Programa, en metalico, de forma proporcional, en los porcentajes y cuotas que se
sefialaran, para cada finca resultante, en el Proyecto de Reparcelacion, asi como en la
Cuenta de Liquidacién Provisional, estableciéndose de forma subsidiaria el pago en
especie. Esta deuda se garantizara de conformidad con las disposiciones del articulo 149
del TRLOTUP.

Articulo 156. Pago de la retribucion al agente urbanizador.

1. Cuando la persona propietaria opte por la retribucion al agente urbanizador en

suelo, el pago se realiza en el proyecto de reparcelacion.

2. Cuando la persona propietaria opte por la retribucion al agente urbanizador en

metdlico, el pago se materializa mediante el ingreso del importe correspondiente

en el patrimonio del agente urbanizador, sequn la cuenta de liquidacion y el plan

de pagos establecido en la reparcelacion, o aprobados posteriormente. Para el

cobro de los pagos se girardn cuotas de urbanizacion por el agente urbanizador,
previa autorizacion administrativa de cobro. Esta se instard acompafiando las
certificaciones o facturas justificativas y debe ser resuelta en el plazo de un mes.
La falta de resolucion expresa determinard las responsabilidades que procedan
para mantener la indemnidad del agente urbanizador.

3. Las cuotas de urbanizacion se devengardn a medida que el agente urbanizador

presente ante la administracion las correlativas certificaciones de obra o facturas

justificativas. El cobro anticipado de inversiones futuras es posible en caso de
gestion directa, pero solo tratdndose de gastos previamente comprometidos y a
ejecutar antes de seis meses y siempre que se haya inscrito la reparcelacion en el
registro de la propiedad. En todo caso, antes del inicio de las obras y después de
la aprobacion de la reparcelacion, podrdn girarse cuotas a cuenta del coste de los
proyectos y de las indemnizaciones, segtn los documentos de programacion
aprobados.

4. Los cambios o suplementos en la liquidacion provisional requieren audiencia a

las partes afectadas antes de su aprobacion administrativa. En el supuesto de

retasacion de cargas o cambios en el programa, el agente urbanizador podrd
solicitar que se practique una nueva afeccion en la cuantia que apruebe la
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administracion actuante, hasta cubrir el incremento del importe total debido por
cuenta de cada finca resultante.

5. Los requerimientos de pago de las cuotas de urbanizacion, del agente

urbanizador a la persona propietaria, establecerdn los plazos y revestirdn las

garantias legales exigibles para los actos de recaudacion tributaria en periodo

voluntario. La falta de pago en periodo voluntario determinard su cobro en via

ejecutiva; a tal efecto, la autorizacion para ejecutar garantias puede ser instada

por el agente urbanizador a la administracion, quien la acordard si procede.

6. Las cuotas impagadas en periodo voluntario se cobrardn ejecutando la garantia

presentada para garantizar la retribucion en metdlico.

7. La administracion, tan pronto advierta un exceso en el cobro de cuotas de

urbanizacion, procederd a suspenderlo, requiriendo justificacion al agente

urbanizador.

8. En lo no previsto en este articulo respecto del pago de las cuotas de
urbanizacién, regird lo establecido en la legislacion en materia de tributos
respecto del pago y las actuaciones y procedimientos de recaudacion de las
deudas tributarias.

C) ALTERNATIVA DE PAGO MIXTA

El art 149 del TRLOTUP establece las modalidades de retribucién al urbanizador,
permitiendo la mixta que dependeria de la eleccion de los propietarios:

1. Los propietarios retribuyen al urbanizador en metdlico o en terrenos, o en la
modalidad de retribucion mixta, segun manifiesten en su escrito de adhesion al
programa de actuacion integrada, los gastos presupuestados en el mismo como
mdximo, con-forme al articulo 144 de esta ley, sin perjuicio de la retasacion de
cargas. 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.

Como se ha indicado anteriormente va a resultar muy complicado el pago en terrenos o
mixta, debido a la estructura de propiedad de la Unidad de Ejecucion, ello no obstante, en
la Proposicién juridico Econdmica debemos reproducir la posibilidad que la ley contempla.

IV.5 RELACIONES CON LA ADMINISTRACION ACTUANTE.

IV.5.1 PLAZOS PARA LA EJECUCION DEL PROGRAMA

La regulacién de la entrada en vigor y vigencia de los programas estd regulado en los art 133.3
del TRLOTUP establece:

3. Los programas desplegardn sus efectos a los quince dias de la publicacidn en el boletin
oficial de la provincia del texto integro del convenio de programacion o normas de
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actuacion. En esta publicacion, se deberd expresar el nimero de registro y la fecha de
inscripcion en el Registro de Programas de Actuacion.

De acuerdo con lo dispuesto, una vez aprobado y asignado el PAl en sede municipal, el plazo para
la firma del convenio de programacién sera de quince dias habiles a contar desde la publicacién
de la resoluciéon aprobatoria y del convenio de programacién en el “Diari Oficial de la Generalitat
Valenciana” tal y como se establece en el articulo 133.1.c) del TRLOTUP.

El Urbanizador contara con un plazo de cuatro meses desde el dia de la suscripciéon del convenio,
para presentar, en sede municipal, la Cuenta de liquidacién Provisional del PAl para su
tramitacion.

Tras la aprobacion por el Ayuntamiento de Canals de la Cuenta de liquidacion Provisional del PAI,
se establecen tres meses de plazo desde la citada aprobacion para levantar el acta de replanteo
de las obras de urbanizacion.

Para la realizacion de las obras de urbanizacién del PAI, se establece un plazo maximo de 18 meses
desde la firma del acta de replanteo.

Los plazos establecidos con anterioridad serdn susceptibles de ser prorrogados conforme a lo
establecido en el articulo 115.5 del TRLOTUP:

5. El plazo inicial para la ejecucion de un programa de actuacion no serd superior a cinco
afios, salvo cuando concurran circunstancias excepcionales que justifiquen su prorroga.
Las prorrogas no podrdn otorgarse por un plazo total adicional superior a cinco afos.

IV.5.2 CESION DE EXCEDENTE DE APROVECHAMIENTO AYUNTAMIENTO

La existencia, porcentaje y cesion a la administracion actuante de excedente de aprovechamiento
estd Regulado en el articulo 82 del TRLOTUP que seguidamente se reproduce, de acuerdo con el
mismo:

- En suelo urbanizable el excedente de urbanizacién es del 10% y puede incrementarse
hasta el 20% de acuerdo con el informe de Viabilidad econdémica que acredite la
existencia de una rentabilidad excepcional del del sector, por su posicién cercana a la
costa o a espacios que los haga especialmente interesantes.

- En suelo urbano se considerarad un 5% en unidades de ejecucién en estado inicial rural,
sin edificaciones previas y delimitadas por el planeamiento general a los efectos de su
urbanizacion.

- Los suelos urbanos no integrados en unidades de ejecucién, que pueden ser ejecutados
a través de actuaciones aisladas, el aprovechamiento subjetivo, coincide con el objetivo,
teniendo la obligacion los propietarios que completar la urbanizacién y ceder los
dotacionales necesarios para otorgar la condicién de solar a las parcelas donde se
materializa el aprovechamiento subjetivo.

Entendemos que ésta es la situacion en que se encuentra el suelo objeto de esta gestion
urbanistica porque se encuentran parcialmente urbanizados incluso edificados. Por otra parte el
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planeamiento no preveia para los mismos ninguna unidad de ejecucion, considerando
patrimonializados los derechos edificatorios de los mismos, pudiéndose edificar a través de
actuaciones aisladas, sin mas obligaciones que el completar la urbanizacion existente, de esa
forma se han otorgado ya las licencias de obra y actividad de los edificios preexistentes. La
delimitacion de la Unidad de Ejecuciéon mediante este programa se efectla a los meros efectos
de facilitar la equidistribucién de beneficios y cargas, y facilitar la integracion de usos terciarios y
residenciales a través del Estudio de Detalle acompafiado a la alternativa técnica. Esta
delimitacion meramente instrumental de la unidad para facilitar la urbanizacion no implica una
disminucion de los derechos edificatorios ya previamente patrimonializados, y que en ningun
caso se incrementan o modifican en sus usos con el cambio de planeamiento propuesto.

Articulo 82. Aprovechamiento que corresponde a la administracion y compensacion de
excedentes de aprovechamiento. Modalidades.

1. El aprovechamiento resultante que le corresponde al ayuntamiento en cumplimiento
del deber de participacion publica en las plusvalias generadas por el planeamiento, se
materializard en terrenos cedidos a estas, libres de cargas de urbanizacion y cuantificado
de la forma siguiente:

a) En sectores de suelo urbanizable, con cardcter general, serd el 10 % del
aprovechamiento tipo del drea de reparto a la que pertenezcan. No obstante,
excepcionalmente, este porcentaje se podrd incrementar hasta el 20 % del
aprovechamiento tipo del drea de reparto si la rentabilidad resultante de la memoria de
viabilidad econdmica correspondiente a cada uno de los sectores con relacion a las
rentabilidades resultantes del resto de ellos que dispongan del mismo uso global es
sensiblemente superior.

b) En parcelas de suelo urbano incluidas en unidades de ejecucion delimitadas con destino
a su renovacion global, asi como también en dmbitos delimitados para llevar a cabo
operaciones de reforma interior y en parcelas individuales sometidas al régimen de
actuaciones aisladas que tengan atribuido un incremento de aprovechamiento con
respecto del otorgado por el planeamiento anterior, serd de aplicacion, con cardcter
general, el 10 % de dicho incremento que, excepcionalmente, podrd reducirse para el caso
de actuaciones de rehabilitacion y de regeneracion y renovacion urbanas de rentabilidad
econdmica sensiblemente inferior hasta un 5 %, o incrementarse hasta el 20 % si la
rentabilidad resultante de la memoria de viabilidad econémica correspondiente a cada
una de estas actuaciones con relacion a las rentabilidades resultantes de otras
actuaciones de la misma drea urbana homogénea es sensiblemente superior.

Para el caso de parcelas sometidas al régimen de actuaciones aisladas con atribucion de
incremento de aprovechamiento, el porcentaje de aprovechamiento publico podrd
sustituirse por la cesion de superficie edificada de valor econémico equivalente integrada
en complejo inmobiliario constituido en la propia edificacion en régimen de propiedad
horizontal, o mediante compensacion econémica de igual valor, cuando sea imposible la
atribucion del aprovechamiento publico en el propio dmbito de la actuacion.

c) En el suelo urbano, no urbanizado, incluido en unidades de ejecucion para su
transformacion urbanistica, sin que exista incremento de aprovechamiento respecto de la
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ordenacion vigente, el porcentaje de aprovechamiento que corresponde a la
Administracion es del 5 % del aprovechamiento tipo.

Excepcionalmente, en las actuaciones de renovacion urbana que afecten a dreas
preferentes o dmbitos considerados como vulnerables, podrdn ser exoneradas de la
participacion por parte de la administracion actuante en el aprovechamiento urbanistico
resultante, en cumplimiento del deber de participacion publica en las plusvalias generadas
por el planeamiento o empleadas en la mejora de la reurbanizacion del espacio publico o
de la infraestructura verde urbana de ese dmbito u otro inmediato.

IV.5.3 REGIMEN DE GARANTIAS

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 158.2 del TRLOTUP, la PROMOTORA asegurara sus
compromisos con una garantia definitiva del cinco por cien (5%) del valor de las cargas de
urbanizacion previstas en el programa de actuacién integrada.

Esta fianza responde de sus obligaciones generales ante la administracion y es independiente y
adicional respecto a las previstas por el TRLOTUP en desarrollo del programa de actuacion
integrada (de aportacién a favor del propietario, simultaneidad de obras de urbanizaciéon y
edificacion y otras Conforme a lo establecido en el presente documento, las cargas de
urbanizacion previstas en el programa de actuacién integrada se fijan en 1.587.521,51 € por lo
gue el 5% asciende a la cantidad de 79.376,08 €.

Articulo 160. Garantia de retribucion al urbanizador.

1. Al optar un propietario por la retribucion en metdlico al urbanizador, los terrenos de su

propiedad incluidos en el dmbito de la actuacion, y los adscritos a ella, estdn afectados,
con cardcter de garantia real, al cumplimiento de los deberes urbanisticos, de
conformidad con lo establecido en la legislacion estatal de suelo. La afeccion real podrd
sustituirse por garantia financiera o garantia hipotecaria, de acuerdo con el articulo 150
de esta ley y en los términos de la legislacion estatal de suelo respecto de las obligaciones
derivadas de la cuenta de liquidacion provisional. No obstante, deberd mantenerse la
afeccion real o, en su caso, la garantia financiera o hipotecaria que se establezca por el
urbanizadory apruebe por la administracion, respecto de la diferencia entre la liquidacion
provisional y la definitiva.

2. La afeccion real de la propiedad de quienes retribuyan en terrenos desaparecerd tras la
aprobacion de la reparcelacion.

3. Una vez aprobada la cuenta de liquidacion definitiva, podrd cancelarse la afeccion real
a instancia del titular del dominio o cualquier otro derecho real sobre la finca,
acompafiando a la solicitud certificacion del organo actuante expresiva de haber sido
garantizado mediante fianza la cuenta de liquidacion definitiva referente a la finca de que
se trate. Igualmente, y salvo tercero protegido por el articulo 34 de la Ley hipotecaria,
podrd practicarse la nota de afeccion real en sustitucion de la fianza anteriormente
constituida.
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En el momento en que se apruebe la Cuenta de Liquidacién de la programacion, se efectuara real
de las fincas. Si los propietarios lo prefieren esta afeccidn real puede ser sustituida por la garantia
hipotecaria.

V. MEMORIAS DE VIABILIDAD Y SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.

En documento a parte obran estas memorias, cuyo contenido viene fijado en el ANEXO XllIl de la
TRLOTUP

1. Memoria de viabilidad econémica. La memoria de viabilidad economica tendrd el
siguiente contenido:

a) Mediante la aplicacion del método residual estdtico realizard un andlisis comparado
entre los valores de repercusion de suelo en situacion de origen y en la propuesta final,
justificado en un estudio de mercado actualizado y acreditado por una sociedad de
tasacion homologada por el Banco de Espafia o por un perito tasador especializado de
reconocido prestigio en valoraciones urbanisticas.

2. Informe de sostenibilidad econdémica. El informe de sostenibilidad econdmica
ponderard el impacto de las actuaciones urbanizadoras en las haciendas publicas
afectadas mediante un andlisis comparado entre los costes ocasionados por la
implantacion y el mantenimiento de los suelos dotacionales publicos, las infraestructuras
necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los servicios resultantes con relacion
a los ingresos publicos derivados de la ejecucion urbanizadora y edificatoria que las
actuaciones proporcionan, asi como la suficiencia y adecuacion de suelo destinado a usos
productivos.

Se acompafian como ANEXO Iy Il a la presente memoria estos dos documentos que justifican la
rentabilidad econémica de la actuacion para los propietarios, y la viabilidad para el Ayuntamiento
del mantenimiento de las dotaciones publicas a crear.
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