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Don Daniel Abalos Garcia con D.N.I./N.I.F.: 72472035R, en nombre y representacion de
la entidad mercantil "HARRI HEGOALDE 2 S.A.U.", domiciliada en Bilbao, Calle Ercilla n°
24, 22 planta, C.P. 48011, a efecto de notificaciones y con C.I.F.: A-86005626, formula, la
presente proposicion juridico-econémica para el desarrollo del Programa de Actuacion
Integrada de la Unidad de Ejecucion n°18 de Suelo Urbano del Plan General de
Ordenacion Urbana de Benicarld, presentado a iniciativa de la propia mercantil junto
con el Plan de Reforma Interior de la misma Unidad, para el desarrollo mediante la
modalidad de gestion por propietario, y con sujecion a las determinaciones siguientes.

] El Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell de aprobacion del Texto
FIRMAT PER Refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje de la Comunidad
Valenciana, (en adelante TRLOTUP), establece en el articulo 117.1 que todo programa
de actuacion integrada comprende dos documentos: alternativa técnica y proposicion
juridico-econémica, y en el punto 4 concreta que la proposicion juridico-econémica se
formalizara: 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 gestién por
los propietarios. Regulara 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 la presente ley y en la legislacion del Estado, y
contendra:
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a) Una estimacion de cada uno de los conceptos econémicos constitutivos de las
cargas de la actuacion y su coste maximo total, segun los conceptos enunciados
en el articulo 150 de esta ley, desglosando para cada uno de ellos: los costes por
fases y partidas; las cargas globales maximas; y las cargas unitarias repercutidas
por metro cuadrado de terreno originario y por unidad de aprovechamiento.

b) La forma de retribucién al 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 realizaran las obligaciones y
compromisos establecidos en el mismo y el plazo total de ejecucion de la
actuacion. Este ultimo plazo sera susceptible de prdorrogas expresas, por causa
justificada, otorgadas antes de la fecha prevista de caducidad, y cumpliendo las
limitaciones establecidas en el articulo 115.5 de esta ley.

d) Memoria de viabilidad econdmicay de sostenibilidad econdmica, en los términos
establecidos por la legislacion del Estado sobre el suelo y sobre rehabilitacion,
regeneracion y renovacion urbanas.

1. ANTECEDENTES, OBJETO Y PROMOTOR.

Que la mercantil HARRI HEGOALDE 2 S.A.U. al amparo de lo dispuesto en los articulos
120 y 124 del Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell de aprobacion del
Texto Refundido de la Ley de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la
Comunitat Valenciana, solicito el inicio de la tramitacion del Programa de Actuacion
Integrada de la Unidad de Ejecucion n°18 de suelo urbano del Plan General de
Ordenacion Urbana de Benicarl6 mediante el régimen de gestion por los propietarios.
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Tras los tramites oportunos, por Decreto de la Alcaldia de fecha 11 de marzo de 2020,
se admiti6 a tramite la iniciativa de Plan de Reforma Interior y de Programa de
Actuacion Integrada de la Unidad de Ejecucion n°18 de suelo urbano del Plan General
de Ordenacion Urbana de Benicarld, formulada por la sociedad mercantil HARRI
HEGOALDE 2 S.A.U. para el desarrollo mediante la modalidad de gestion por propietario.
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Registrat el 4/7/2024 a les 14:1

Superada la fase ambiental, habiéndose resuelto favorablemente la Evaluacion
Ambiental y Territorial Estratégica (EATE) por el procedimiento simplificado, en virtud de
acuerdo de Junta de Gobierno Local de fecha 3 de mayo de 2021, procede la sociedad
mercantil HARRI HEGOALDE 2 S.A.U. a presentar las correspondientes Alternativa Técnica
y Proposicién Juridico-Econdmica.

Conforme a lo establecido en el articulo 117.1 del TRLOTUP todo Programa de
Actuacion Integrada comprende dos documentos: alternativa técnica y proposicion
juridico-econémica. El presente documento constituye la PROPOSICION JURIDICO-
ECONOMICA del Programa de Actuacion Integrada de la Unidad de Ejecucién n°18 de
suelo urbano del Plan General de Ordenacion Urbana de Benicarl6, formulandose en el
seno del expediente de programacion de la referida Unidad de Ejecucion. El presente
Programa de Actuacién Integrada tiene como objeto, por tanto, el desarrollo de las
determinaciones contenidas en los instrumentos urbanisticos aprobados y el Plan de
Reforma Interior que se estd tramitando en la actualidad. Es promotor de este
documento la mercantil denominada HARRI HEGOALDE 2 S.A.U., cuyos datos figuran en
el encabezamiento de esta proposicion.
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2. CONTENIDO FORMAL DE LA PROPOSICION JURIDICO-ECONOMICA.

Segun el articulo 117.4 del TRLOTUP ya citado mas arriba la Proposicion Juridico-
Econdmica se formalizara: 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 los propietarios.

Regulara 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 la presente ley y en la legislacion del Estado, y contendra los parametros
que definimos al principio de este documento letras a) a d).

Sobre esta base, se redactara la Proposicion Juridico-Econémica para el desarrollo de
la programacion objeto del presente Programa de Actuacion Integrada, que al regirse
por el sistema de gestion por los propietarios incluira una memoria y una propuesta de
convenio urbanistico, regulando las obligaciones y derechos del urbanizador, de los
propietarios adheridos al programa de actuacion integrada y de la administracion.

El costo de urbanizacion y gestidon del Sector se repercutird sobre la propiedad del
suelo afectado por la Actuaciéon Integrada. En este sentido, en este documento se
refleja el presupuesto de las cargas de urbanizaciéon dimanantes del Proyecto de
Urbanizacién de este Sector, al que debe incorporarse como complemento los demas
gastos previstos en el articulo 150 del TRLOTUP como cargas de urbanizacion.

De conformidad con lo expuesto, podemos concluir que el presente Programa tiene
como objeto la urbanizacién de la Unidad de Ejecucién 18, consolidando asi el fin
primordial del Programa que es el de generar solares para su edificacion futura,
desarrollando las previsiones contenidas en el Planeamiento, mediante la tramitaciéon y
aprobacion de los oportunos Proyecto de Urbanizaciéon y Proyecto de Reparcelacion.
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Asi pues, y previas las consideraciones expuestas en este apartado, procedemos a
desarrollar el contenido esencial de la Proposiciéon Juridico-Econémica.

3. DETERMINACIONES DE LA PROPOSICION JURIDICO-ECONOMICA.
3.1. CONSIDERACIONES PREVIAS.

El articulo 120 del TRLOTUP, establece la posibilidad de que los propietarios del suelo
del ambito de una actuacion puedan gestionar el Programa de Actuacion Integrada
para su desarrollo. Asi, viene a establecer que la administracion actuante podr& asignar
la condiciéon de urbanizador, en régimen de gestién urbanistica por propietarios, a 10s
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 ambito del programa de actuacion integrada.

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 mas 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.

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, ademas, obtengan la aceptacién de los
titulares de mas del 40 por cien de las parcelas registrales privadas de dicho
ambito.

El procedimiento de programacién en régimen de gestién por los propietarios viene
regulado en el articulo 124 del TRLOTUP:

1. Los propietarios de los terrenos del ambito 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 tramitaran conforme al procedimiento previsto en el capitulo Il o en el capitulo
lIl, del titulo Il del libro I. Cuando no incorporen ningun instrumento de
planeamiento, y éste haya sido sometido a evaluacién ambiental y territorial
estratégica conforme a la legislacion estatal y a la presente ley, se tramitaran
conforme al procedimiento del articulo 61 de esta ley, sin que deban efectuarse
las actuaciones de evaluacién ambiental estratégicas previstas en los articulos 52
y 53. Asimismo, regira en estos supuestos lo previsto en el articulo 163 de esta ley
respecto de la seleccién del empresario constructor en los supuestos de gestion
indirecta.

3. En concreto, para estos programas los propietarios iniciaran la tramitacién del
procedimiento segun lo previsto en el articulo 127 de esta ley. Solo serad de
aplicacion lo previsto en el articulo 127, apartado 4, ultimo parrafo, en caso de
gue sea necesario un instrumento de planeamiento, a los efectos de la
realizacion de actuaciones de evaluacién ambiental estratégica previstas en los
articulos 52 y 53 de esta ley.
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a) Requerira al aspirante a agente urbanizador para que en el plazo maximo
de tres meses presente la documentacion completa de la alternativa
técnica del programa de actuaciéon integrada y proposicién juridico-
econoémica.

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

De conformidad con ello la mercantil HARRI HEGOALDE 2 S.A.U. solicité el inicio del
3 procedimiento de programacion de la Unidad de Ejecucién n°18 de suelo urbano del
FIRMAT PER Plan General de Ordenacion Urbana de Benicarl6 mediante el régimen de gestidon por
los propietarios, y por Decreto de la Alcaldia de fecha 11 de marzo de 2020, se admitié a
tramite dicha iniciativa de Plan de Reforma Interior y de Programa de Actuacion
Integrada de la Unidad de Ejecucion n°18 de suelo urbano del Plan General de
Ordenacioén Urbana de Benicarl6, formulada por la sociedad mercantil HARRI HEGOALDE
2 S.A.U. para el desarrollo mediante la modalidad de gestidon por propietario.

La mercantil HARRI HEGOALDE 2 S.A.U. es titular de una superficie de 4.851,81 m2
(segun levantamiento topografico) de suelo neto aportado dentro del ambito de la
unidad, que supone el 64% de la superficie total de la misma, y que se corresponde con
las siguientes fincas registrales:
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REF. REGISTRAL SUPERFICIE DISPONIBILIDAD
4.342 3.217,02 m? En propiedad 100%
8.513 341,57 m? En propiedad 100%
7.424 373,96 m? En proindiviso 50%
7.370 1.572,83 m?2 En proindiviso 50%
2.345 1.850,29 m? En proindiviso 50%
7.700 519,36 m? En proindiviso 50%

Se adjuntan notas simples de las fincas que la proponente tiene en propiedad

Por lo tanto, se dan las condiciones expuestas en el articulo 120 del TRLOTUP para
poder adjudicar a la mercantil HARRI HEGOALDE 2 S.A.U. la condicién de agente
urbanizador.

Taly como establece el articulo 120.3 del TRLOTUP en el régimen de gestion urbanistica
por los propietarios, 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.

La presente proposicion juridico-econémica, conforme establece el articulo 117.4 del
TRLOTUP, regula las obligacionesy 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 Rehabilitacion
Urbana.
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3.2. OBLIGACIONES Y DERECHOS DEL URBANIZADOR.

El agente urbanizador es el sujeto responsable de ejecutar una actuacion urbanistica
sujeta a Programa de Actuacion Integrada, viniendo sus funciones contempladas en el
articulo 118.2 del TRLOTUP, y son las siguientes:
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a) Promover, gestionar y financiar la actuacion programada, a su riesgo y ventura.
b) Promover la redaccién 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 esta ley,
: gestionando su ejecuciéon en calidad de promotor de las mismas y respondiendo
FIRMAT PER de su pago y demas obligaciones que legal o contractualmente haya asumido
ante el contratista.

[¢]
G

4/7/2024

d) Elaborar e impulsar la reparcelacion.

NIF 19848774

e) Soportar el coste de urbanizaciéon correspondiente a los terrenos de su propiedad
0 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 adquisicién 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 adjudiguen 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 este.

Por otra parte, el agente urbanizador tendra derecho a obtener las retribuciones
correspondientes a la ejecucion del programa de actuacion de los propietarios adheridos
al mismo en el modo establecido en el articulo 156 del TRLOTUP.

3.3. ESTIMACION DE LAS CARGAS DE URBANIZACION DEL PROGRAMA DE ACTUACION
INTEGRADA.

Conforme a lo establecido en el articulo 117.4.a) TRLOTUP la proposiciéon juridico
econdmica debe contener: “Una estimacion de cada uno de los conceptos econdmicos
constitutivos de las cargas de la actuacion y su coste maximo total, segun los conceptos
enunciados en el articulo 150 de esta ley, desglosando para cada uno de ellos; los costes
por fases y partidas; las cargas globales maximas; y las cargas unitarias repercutidas por
metro cuadrado de terreno originario y por unidad de aprovechamiento”.

Para determinar las cargas de urbanizacidon para el desarrollo de la Unidad de
Ejecucion 18, el presente Programa de Actuacion Integrada va a fijar las magnitudes
econdémicas con un presupuesto global del programa de 1.098.170,05 2€ (IVA excluido).

Por tanto, se incluyen como cargas fijas de urbanizacién y de acuerdo con el articulo
150 de la TRLOTUP, los costes de las obras de urbanizacién, honorarios por coste de
redaccion y direccion de proyectos, gastos de gestion, beneficio del urbanizador y
honorarios profesionales por informes externos.
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Las cargas de urbanizacion unitarias repercutidas por metro cuadrado de terreno
originario (7.577,13m2) serian: 144,93 euros/m?2s.

Las cargas de urbanizacion unitarias repercutidas por unidad de aprovechamiento
serian: 58,90 €/m2t. (m2t: 19627,01 m2, ua: 18.645,66 m2)

En el presente apartado se indica el importe de cada uno de los conceptos
econdémicos constitutivos de las cargas de actuacion.

3.3.1. Cargas fijas.

Establece el articulo 150.1 del TRLOTUP que tienen la consideracién de cargas fijas de
urbanizacion las siguientes:

a) Las obras programadas necesarias para la consecucion de los objetivos legales
del programa de actuacion integrada enunciados en el articulo 116 de esta ley.

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

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

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 urbanizador, para controlar la ejecuciéon y recepcién 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
hasta el diez por cien, del valor de los conceptos referidos en los apartados
anteriores.

En la presente Proposicion Juridico-econémica se fija el beneficio empresarial del
urbanizador en el 10% de los conceptos definidos en el articulo 150 del TRLOTUP, y
detallados més arriba.

a) Obras programadas.

Las cargas de urbanizacion para el desarrollo de la Unidad de Ejecucion 18 del
presente Programa de Actuacion Integrada se estiman en 703.258,13 € de
ejecucion material, y un presupuesto de ejecuciéon por contrata de 836.877,18 €,
segun el siguiente desglose:

- Obras de urbanizacion de los espacios verdes: PEM de 249.674,45 €, resultado
de multiplicar la superficie de los espacios verdes (1.618,74m2), por el precio de
urbanizacion del mismo por m2. (154,24€/m2).

- Obras de urbanizacién de viarios: PEM de 453.583,68 € resultado de multiplicar
la superficie del viario (1.765,78m?2), por el precio de urbanizacién del mismo
por m2 (256,87 €/m2), que incluye coste de los derribos, asi como ejecucion del
Centro de Transformacién y Legalizaciones.
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b) Redaccidén de proyectos técnicos y direccién de obra.

Los honorarios por la intervencion de profesionales liberales a lo largo del programa
que ascienden a 43.450,00 €, segun el siguiente desglose:

- PAl, Proyecto de Urbanizacién y PR Reparcelacion: 33.450,00 €
- Direccién de Obra de Urbanizacion: 10.000,00 £.

c) Gastos de gestion.

Conforme al articulo 150.1.c) del TRLOTUP, los gastos de gestion del urbanizador se
cuantifican como un porcentaje de la suma de los dos conceptos anteriores, y
suponen los gastos generales y financieros, relativos a: a) el mantenimiento y
conservacion de la urbanizacion durante el periodo que corresponda hasta su
recepcion por la administracion; b) Los gastos, aranceles, tasas y honorarios
correspondientes a la tramitacion de las actuaciones que ha de gestionar e
impulsar; c) 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 la actuacién.

Estos gastos de gestidn ascienden a la cantidad de 104.927,08 € (un 11,92% de los
gastos de las obras programadas mas honorarios técnicos), conforme al siguiente
desglose:

- Gastos, aranceles, tasas y honorarios de tramitacién: (Se estima un 8% de los
gastos de las obras mas los honorarios técnicos), 70.426,17 €

- Controles de calidad y peritajes. (Se estima un 2% de los gastos de las obras mas
los honorarios técnicos), 17.606,54 €.

- Mantenimiento obras de urbanizacién hasta recepcién municipal: 16.894,37€.
(impieza calles 2.565,72€, gestion de residuos 8841,12€ y mantenimiento de
jardineria 5487,53€)

d) Beneficio empresarial del urbanizador.

El beneficio empresarial del urbanizador, que se calcula codmo un porcentaje (10%)
del valor de la suma de todos los conceptos anteriores: obras programadas
(836.877,18€), honorarios (43.450,00€) y gastos de gestidon (104.927,08€). Esta suma
asciende a 985.254,26 € y por lo tanto el beneficio empresarial sera 98.525,43 € (10%
de la suma anterior)

El total de las cargas fijas asciende a 1.083.779,69 €. En el presente Programa de
Actuacion Integrada se determina que la cantidad 103.876,17 €, sera repercutidas
a los propietarios mediante la exaccidon de una “Cuota 07, correspondiendo a los
siguientes conceptos:

a. La cantidad de 33.450,00 € correspondientes a gastos de proyectos
técnicos.

b. La cantidad de 70.426,17€ correspondiente a los gastos acreditados ya
satisfechos.
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3.3.2. Cargas variables de urbanizacion.
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Junto a las cargas de urbanizacion anteriormente expuestas, hay que considerar que
el apartado 2 del articulo 150 del TRLOTUP establece que tendran la consideracion de
cargas variables de urbanizacion las siguientes:

a. Elcoste 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, resolucién de arrendamientos y extincion de
servidumbres prediales.

b. Las indemnizaciones a propietarios por obras de urbanizacién que ya hayan

FIRMAT PER 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
administracion o el reintegro que proceda a favor de otras actuaciones conforme
al articulo 152 de esta ley.

Debe tenerse en cuenta que el importe total de las cargas de urbanizacion variables

se repercutira entre todos los propietarios en régimen de equidistribucidn, asignando a

cada propietario o titular de derecho indemnizable el importe que le corresponda

percibir por los conceptos indicados en los apartados anteriores.

La persona interessada
[0]
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Asimismo, estos conceptos se consideraran gastos variables ajenos al precio cierto del
programa de actuacion integrada (articulo 150.3 TRLOTUP).

En el presente Programa de Actuacion Integrada se determinan unos gastos variables
de 397.004,99€ correspondientes a indemnizaciones a cuenta de construcciones,
instalaciones, plantaciones y sembrados que, en ejecucion del programa, se han de
derribar, arrancar o construir, segun el siguiente desglose:

Herederos Machordom 14.390,36€

En relacion a la vivienda existente an Av. Febrer Soriano n° 53, se adopta el criterio
manifestado por el Ayuntamiento en su informe de fecha 24/01/2023, que literalmente
dice:
“...en opinién de esta técnica no es objeto de indemnizacioén, pues la edificacion
se sitlia sobre suelo con destino privado. Ni ocupa suelo que haya de ser dominio
publico objeto de cesién, ni es radicalmente incompatible con las obras de
urbanizacion programadas.”

Asimismo se aplicard el criterio municipal para la Casa Ganzenmiuiller, que no sera objeto
de indemnizacion y si de permuta a cambio del 5% de aprovechamiento a ceder por la
Unidad.

Para el calculo del valor de permuta, siguiendo el criterio de la técnica municipal, sélo se
tendr& en cuenta la edificacién principal, sin considerar las edificaciones auxiliares de uso
almacén, aparcamiento o deportivo.
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3.3.3. Importe de las cargas totales de urbanizacién.

El total de las cargas de urbanizacion asciende a la cantidad de 1.098.170.05 €
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Adjuntamos el siguiente cuadro donde podemos observar resumidas y sintetizadas las
cargas fijas y variables de urbanizacioén previstas para este Programa.

CARGAS FIJAS:

- Obras Programadas: 836.877,18 €
- Redaccién de Pr. Técnicos y Direccion 43.450,00 €
- Gastos de Gestion: 104.927,08 €
- Beneficio empresarial del urbanizador 98.525,43 €
CARGAS VARIABLES: 14.390,36 €

FIRMAT PER
[eRC]

4/7/2024

3.3.4. Retasacion de cargas y modificacién del Programa.

NIF 19848774

El importe global del presupuesto de gastos de urbanizacién, en que consiste la
propuesta econémica efectuada por el Urbanizador, no podra ser superado, ya que la
oferta se hace a riesgo y ventura del concursante, sin perjuicio de la posibilidad de
retasacion en caso previsto en el articulo 153 del TRLOTUP de circunstancias que alteren
el precio de las obras y que objetivamente no fuesen previsibles en el momento de la
adjudicacién. Asi, viene a establecer el referido precepto:

La persona interessada

VICENTE SEGUI MOREN

1. Laretasacion de cargas presupuestadas en el programa de actuacion integrada
solo procede por causas imprevisibles y ho 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 tramitaciéon de la retasacién de cargas podréa iniciarse de oficio o a instancia
del urbanizador, exige audiencia de los afectados, por el plazo de un mes, y
aprobacion por el 6rgano que aprob6 el programa de actuacion integrada en
el plazo de tres meses desde su inicio. No se podra solicitar la retasacion de cargas
una vez entregadas las obras a la administracién y suscrita el acta de recepciéon
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, segun el importe del programa de
actuacioén integrada aprobado. Si o supera, excediendo lo repercutible a los
propietarios, el urbanizador podra 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, pagaran
la retasacion de cargas en metalico, 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 administracién en interés publico tras la
aprobacion del programa de actuaciéon integrada seran de cargo de la
administracion ordenante. Los incrementos de coste imputables a un tercero,
como compafias suministradoras, solo justifican la retasacion si el urbanizador,
con la diligencia empresarial que le es exigible, ni los puede evitar, ni los puede
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presupuestar con mayor certeza en el programa de actuacion integrada, a falta
de referencias obijetivas, publicas y tasadas.

7. La revisibn de precios sera de aplicacién en los términos regulados en la
legislacion de contratos del sector publico.

3.4. LICITACION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION.

Respecto a la contrataciéon de las obras de urbanizaciéon, hay que estar al régimen
general que resulta de los articulos 124.2 y 163 TRLOTUP. Sin embargo, el coste previsto de
transformacion del presente programa es 1.098,170,05 euros (IVA excluido)- esta por
debajo del umbral que establece el articulo 163.2 TRLOTUP (4.845.000 euros). De ahi que
no sean de aplicacion las reglas propias de la legislacién de contratos del sector publico
(concurrencia, calificacion del contratista, etc.) en el presente programa.

3.5. DESARROLLO DE LAS RELACIONES ENTRE EL URBANIZADOR Y LOS PROPIETARIOS
Modalidad o modalidades de retribuciéon al Urbanizador

Con el resto de propietarios, las relaciones entre éste y el urbanizador se regiran por
los articulos 144 a 156 del TRLOTUP.

Se sujetara, en un todo, a lo dispuesto en los articulos 85 a 102 del TRLOTUP en cuanto
a la Reparcelacion que, en su caso, se tramite y apruebe, asi como del convenio
urbanistico para el desarrollo y ejecucion en régimen de gestion por propietario del
programa de actuacion integrada de la U.E. n.° 18 de suelo urbano del PGOU de
Benicarld que se suscriba entre la mercantil HARRI HEGOALDE 2 S.A.U. y el Excmo.
Ayuntamiento de BENICARLO.

El articulo 146 del TRLOTUP prevé que los propietarios afectados por el programa de
actuacion integrada pueden elegir entre adherirse al mismo de forma expresa o no
adherirse.

En caso de no adherirse al programa de actuacién integrada, la reparcelacion se
limitara a prever, a favor del propietario, la indemnizacién econémica correspondiente
alinmueble, de acuerdo con la valoraciéon calculada de conformidad con la legislacién
del Estado sobre valoraciones, sin reconocerle la facultad de participar en la actuacion
ni los derechos que de ello se derivan.

La adhesidn al programa de actuacion integrada implica ejercer la facultad de
participar en la actuacion en régimen de equitativa distribuciéon de beneficios y cargas,
de conformidad con lo regulado en el TRLOTUP y en la legislaciéon estatal de suelo. Los
propietarios que se adhieren al programa de actuacion integrada estan 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 adjudicados en la reparcelacion y compensando las indemnizaciones
que se les adeuden en su cuenta de liguidacion.

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.
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De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 145.2 del TRLOTUP los propietarios afectados
por la actuacion, si optan por adherirse al programa de actuacion, tienen los deberes
legales de:
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a. Ceder, equidistribuir y sufragar la urbanizacion, retribuyendo al urbanizador por su
tarea.

b. Proporcionar informacion sobre su propiedad, conforme al articulo 93 del
TRLOTUP.

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

Los propietarios afectados pueden cooperar con el Urbanizador mediante la
FIRMAT PER compensacion de las cargas de la urbanizacion en alguna de las siguientes modalidades,
segun el articulo 149 del TRLOTUP, y en el modo y forma establecidos en el articulo 156:

[¢]
G

4/7/2024

Los propietarios retribuyen al urbanizador en metalico o en terrenos, o en la modalidad
de retribucidon mixta, segun manifiesten en su escrito de adhesién al programa de
actuacion integrada, los gastos presupuestados en el mismo como maximo, conforme al
articulo 150 del TRLOTUP, sin perjuicio de la retasacién de cargas. La correlaciéon 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. La retribucion sera en metalico cuando la consolidacion del ambito impida
materialmente la retribucion en terrenos.

La persona interessada
NIF 19848774
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La retribucion en terrenos puede ser establecida con caracter forzoso cuando los
terrenos que asi sean adquiridos por un urbanizador publico correspondan a la reserva
legal destinada a viviendas de protecciéon publica y se valoren conforme al precio
maximo que se siga de esa vinculacién. Las cargas variables surgidas con posterioridad
a la aprobacion del proyecto de reparcelacion se retribuiran en metalico.

3.6. RELACIONES CON LA ADMINISTRACION ACTUANTE.
3.6.1. Plazos para la ejecucion del Programa de Actuacioén Integrada.

Conforme establece el articulo 115.5 del TRLOTUP el plazo inicial para la ejecucion de
un programa de actuacion no sera superior a cinco afios, salvo cuando concurran
circunstancias que justifiquen su prérroga, que no podra otorgarse por un plazo total
adicional a superior a cinco afos.

Por parte de la mercantil HARRI HEGOALDE 2 S.A.U. se proponen, en desarrollo de su
propuesta, los siguientes plazos:

- Fase administrativa previa:

1. En el plazo maximo de SEIS MESES desde la firma del presente convenio, el
agente urbanizador presentara el Proyecto de Urbanizacion corregido y
refundido (en el caso de que asi se haya previsto en el acuerdo de aprobacion
y adjudicacién del P.Al), y la acreditacion de la suscripcién de los
correspondientes convenios con las diferentes compafias suministradoras de
servicios.

2. En el plazo maximo de UN MES Y MEDIO desde la firma del presente convenio,
el agente urbanizador aportara la documentacion necesaria para que el
Ayuntamiento realice el emplazamiento a los propietarios afectados, en la
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forma regulada en los articulos 147 y 148 TRLOTUP, a efectos de que decidan
sobre su participaciéon en el programa de actuacion integrada. Los
propietarios dispondran de un plazo de dos meses desde que reciban la
notificaciéon para:
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«  Manifestar expresamente su voluntad de adhesién o no al programa.

« En caso de adhesiéon, deberan asimismo optar por el pago en terrenos o
en metalico, y en este Ultimo caso, prestar la correspondiente garantia
de retribucién prevista en el articulo 160 TRLOTUP.

Dentro del primer mes de plazo, el propietario podra solicitar ampliacion
de documentacién o informacion adicional, formular queja sobre la
recibida o pedir prérroga. Si asi lo hiciera, el plazo se entendera
prorrogado por un tercer mes adicional, y el agente urbanizador debera
comunicar, antes de que empiece la prorroga, la informacion o
aclaracion suplementaria que proceda.

FIRMAT PER
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A efectos de realizar el emplazamiento, se entendera inhabil el mes de
agosto.

La persona interessada
NIF 19848774
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La adhesidn se otorgara por cada propietario en documento publico
administrativo ante el Secretario de la corporacién, en el dia o dias que
se fijen a tal fin, o bien por otorgamiento ante Notario/a, quien remitira de
forma conjunta las adhesiones realizadas al finalizar el plazo.

3. En el plazo maximo de SEIS MESES, a contar desde el dia siguiente a que finalice el
plazo concedido a los propietarios para manifestar su adhesién o no al Programa,
el agente urbanizador debera alternativamente:

= presentar proyecto de reparcelacion voluntaria, instando su tramitacion y
aprobacion en los términos del art. 100 TRLOTUP

= presentar proyecto de reparcelacion para su tramitacion y aprobacion de
acuerdo con lo previsto en el art. 98 TRLOTUP. Al efecto, deber& acreditar
de manera fehaciente, las negociaciones realizadas para alcanzar
reparcelacion voluntaria, y las razones de su imposibilidad.

4. Una vez firme en via administrativa el acto administrativo de aprobacién de la
reparcelaciéon, en el plazo méximo de CUATRO MESES, el agente urbanizador
deberd acreditar ante el Ayuntamiento el abono o acuerdo de pago de las
indemnizaciones correspondientes, en su caso, la constitucion de las garantias de
conversién en solar de los propietarios que retribuyen en especie y el pago de
saldos a acreedores netos. Transcurrido dicho plazo, y en el plazo maximo de TRES
MESES mas, se presentarda ante el Ayuntamiento el borrador del titulo para
presentar ante el Registro de la Propiedad, a efectos de la inscripcidn registral.

5. En el plazo maximo de UN MES desde la firma del titulo por parte del secretario de
la corporacion y su traslado al Urbanizador, el agente urbanizador lo presentara
ante el Registro de la Propiedad de Benicarlo.

6. En el plazo de UN MES desde la fecha de notificacion de la inscripcién de la
reparcelacion en el Registro de la propiedad, se presentara ante el Ayuntamiento
el documento acreditativo de dicha inscripcion.
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Con caracter general, el agente urbanizador deber& atender cualquier requerimiento
que efectue el Ayuntamiento en el plazo previsto en el mismo de conformidad con la
legislacion aplicable.

- Fase de ejecucion de la urbanizacion:

1. Elinicio de las obras de urbanizacion debera producirse en el plazo maximo de
NUEVE MESES desde la firmeza en via administrativa del proyecto de
reparcelacion aprobado, acreditAndose mediante acta de replanteo suscrita
por la direccion de las obras y, al menos por un/a técnico/a municipal. Con
caracter previo, el agente urbanizador debera haber acreditado el pago a los
acreedores netos de la cuenta de liquidacién o bien la consignacion de dicha
cantidad en la Tesoreria municipal, si fuera necesario.

2. El plazo de ejecucion de las obras de urbanizacion sera de 24 meses, a contar
desde el inicio. La finalizacion de las obras se acreditard mediante el
correspondiente certificado final de obras expedido por la direccion
facultativa.

3. En el plazo maximo de NUEVE MESES a contar desde la fecha de recepcién de
las obras, el agente urbanizador presentara la cuenta de liquidacion definitiva,
y la documentacién acreditativa de los gastos realizados, para su tramitacion
y aprobacion. Finalizadas las obras y transcurrido el plazo de garantia, se
aprobarad a instancia del agente urbanizador la cuenta de liquidacion
definitiva del P.A.l., siendo requisito necesario para la devolucion de la garantia
definitiva.

- Prérroga

Los plazos previstos anteriormente Unicamente seran susceptibles de prérrogas
expresas, por causa justificada, solicitadas y otorgadas antes de la fecha prevista
de caducidad y, cumpliendo las limitaciones establecidas en el articulo 115.5 del
TRLOTUP y de conformidad con lo dispuesto en la legislacion de contratos de las
administraciones publicas.

- Suspension

Previo pronunciamiento favorable de la administracién, el cdémputo de los plazos
previstos podra suspenderse cuando por causa de fuerza mayor, caso fortuito u
otras causas ajenas e insuperables a la voluntad del urbanizador, sea
temporalmente imposible la iniciacién, prosecucidén o conclusion de las
actuaciones juridicas o materiales programadas. Se entienden expresamente
comprendidas entre las causas mencionadas: las resoluciones administrativas o
judiciales que ordenen la paralizacion de obras o la paralizacién o suspension de
actuaciones administrativas; las catastrofes naturales, las huelgas laborales que
afecten al sector de la construccion en la provincia de Castellén, las inundaciones
y otras circunstancias analogas.

Asi mismo, sera causa de suspension del computo de los plazos cualquier dilaciéon
de la que sea responsable el ayuntamiento o cualquier otro érgano administrativo
en la incoacion, tramite o resolucion de los procedimientos administrativos que les
corresponda instruir, necesarios para el desarrollo de la actuacion.
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- Plazo maximo de edificacion de solares

9
No d'entrada 13683 / 2024

—
¥
—

)
Q
©
<«

N
o
I
~
N

=

F

o
=

©
4
=]

R

o
Q
o

Los solares se edificaran en el plazo maximo permitido en el articulo 188 LOTUP, esto
es, 6 afos.

El plazo total de ejecucion de la actuacion, sin incluir el de la posible correccién del
Proyecto de Urbanizacion, es de 58,5 meses.
3.6.2. Régimen de garantias.

La sociedad mercantil HARRI HEGOALDE 2 S.A.U. depositara en la tesoreria municipal
una garantia consistente en Aval Bancario, por importe de 22.255,22 €, equivalente al 2%
del valor de las cargas de urbanizacién previstas en el programa de actuacion integrada.
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Tras la aprobacion del proyecto de reparcelacion, el Ayuntamiento de Benicarld
requerira al agente urbanizador para que en el plazo maximo de un mes habiles
complete la garantia definitiva hasta la cantidad de 55.638,05 €, equivalente al 5 % del
valor de las cargas de urbanizaciéon previstas en el programa de actuacion integrada,
.LV.A. excluido. Esta garantia se constituye por tiempo indefinido y responde de las
obligaciones generales asumidas por el agente urbanizador en virtud del presente
convenio ante la administracion y es independiente y adicional respecto a las previstas
por esta ley en desarrollo del programa de actuacion integrada que regulan los articulos
159 y siguientes del TRLOTUP.

La garantia definitva prestada por el agente urbanizador se ampliara
proporcionalmente en el supuesto de que se autorice la retasacion de cargas.

[0]
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La devolucién de la garantia definitiva prestada por el urbanizador se efectuara
cumplidas todas las obligaciones derivadas de la adjudicacion del Programa en los
términos descritos en el acuerdo de aprobacién, una vez transcurrido el plazo de un afio
desde la fecha de recepcién de las obras de urbanizacién, siempre que esté aprobada
con caracter firme la cuenta de liquidacion definitiva de la reparcelacion.

En caso de resolucion del P.A.l. s6lo procedera la devolucion de la garantia si el
incumplimiento no es culpable. En caso de concurso, la incautacion de las garantias sera
procedente, aunque éste resulte fortuito, siempre que haya perjuicios para la
administracion o terceros.

3.6.3. Modificacion del Programa de Actuacion Integrada.

Respecto a la posibiidad de modificar el Programa de Actuacion Integrada debe
estarse a lo establecido en el articulo 141 del TRLOTUP, a cuyo tenor:

1. Los programas de actuacion integrada solo podran ser modificados, por razones
de interés publico, cuando asi se haya previsto en las bases de programacion. En
estos casos, las bases deberan detallar de forma clara, precisa e inequivoca las
condiciones en que podra hacerse uso de la posibilidad de modificacién, asicomo
el alcance y limites de las que pueden acordarse, con expresa indicacion del
porcentaje méximo del coste del programa de actuacién integrada al que
puedan afectar, y el procedimiento que haya de seguirse para ello. Los supuestos
en que podra tener lugar la modificacion deberan definirse con total concrecion
por referencia a circunstancias cuya concurrencia pueda verificarse de forma
objetiva.
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2. No obstante, lo dispuesto en el apartado anterior, podran efectuarse
modificaciones no previstas en las bases de programacién 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 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
geolégico, hidrico, arqueoldégico, medioambiental o similares, puestas de
manifiesto con posterioridad a la adjudicacién del programa de actuaciéon 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 urbanizacion.

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

d) Necesidad de ajustar la prestacibn a especificaciones técnicas,
medioambientales, urbanisticas, de seguridad o de accesibiidad aprobadas
con posterioridad a la adjudicacién del programa de actuacién integrada.

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

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

3. La modificacion del programa no podra 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 licitacién 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 adjudicacién del contrato en los
siguientes casos:

1.° Cuando la modificacion varie sustancialmente la funcion y caracteristicas
esenciales del programa de actuacion integrada aprobado.

2.° Cuando la modificacion altere la relacion entre la actuacion urbanistica y el
precio, tal y como esa relacion queddé definida por las condiciones de la
programacion.

3.2 Cuando las modificaciones del programa de actuacién integrada igualen o
excedan, en mas o en menos, el diez por cien del precio de adjudicacioén; en el
caso de modificaciones sucesivas, el conjunto de ellas no podra superar este
limite.

4.° Cuando la alteracién exceda del veinte por cien del uso del terreno o del
aprovechamiento de la actuacion.
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5.2 En cualesquiera otros casos en que pueda presumirse que, de haber sido
conocida previamente la modificacién, hubiesen concurrido al procedimiento
de adjudicacioén otros interesados, o que los licitadores que tomaron parte en el
mismo hubieran presentado alternativas técnicas o proposiciones juridico-
economicas sustancialmente diferentes a las formuladas.
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4. Las modificaciones acordadas por la administracién seran 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, deber& 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.
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4. FORMULA DE CALCULO DEL COEFICIENTE DE CANJE (EN REFERENCIA AL ARTICULO 117.4.B
DEL TRLOTUP).

Para el calculo del coeficiente de canje, se ha tomado como cifra correspondiente a
las cargas de urbanizacion, la suma total de las partidas referidas en el apartado 1,
incluyendo las indemnizaciones,

NIF 19848774

VICENTE SEGUI MOREN

El célculo del coeficiente de canje se ha realizado conforme a la siguiente formula
matematica:

Ks= Cs / (Vs + Cs)

Ks= Coeficiente de canje

Cs= Costes de urbanizacién por metro cuadrado de suelo de origen.
1.098.170,05 / 7.577,13= 144,93 €/m2.

Vs= Valor del metro cuadrado de suelo de origen. Segun la valoracion
aportada, el valor total del suelo del ambito son 2.250,000,00m2/ 7.577,13 =
296,95 €/m2.

Ks=144,93/ (296,95 + 144,93) = 0,3280

El agente urbanizador se adjudicara el 32,80 % del suelo de los propietarios que elijan
como retribucion el pago en terrenos, quedando el restante 67,20 % en propiedad del
propietario, a falta de ajustes en la reparcelacion.

4.1. PRECIO DEL SUELO BRUTO A EFECTO DE CANJE (EXPRESADA EN METRO CUADRADO).

El precio de suelo bruto se ha establecido en 296,95 €/m?, segun la valoracion aportada.
El valor de repercusion del suelo bruto es 134,53 € por unidad de aprovechamiento.
(2.250.000 € / 16.724,35 UA)
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4.2 PRECIO DEL SUELO Y VALOR DE REPERCUSION.NETO
El precio del suelo neto se ha establecido en 3.345.900,00 € segun valoracion aportada.

El valor de repercusion del suelo neto se ha establecido en 200,06 € por unidad de
aprovechamiento, resultado de dividir el valor del suelo transformado, de 3.345.900,00 €
entre las unidades de aprovechamiento resultantes (16.724,35 m?)

ALOR DEL PRODUCTO INMOBILIARIO

L3
LOR LE € valor venta M2 s-uso €/m2t s-uso COEF noues m2th wiy-Liers

VPO 5.018.981,09 € 4.498,20 1.115,78 € 0,85174 | 3.831,28 |
LIBRE 13.749.491,12 € 10.495,79 1,310,00 € 1 [ 1049579 1
PK VPO 1.104.173,20 € 131947 | 836,83 € 1

PK LIBRE 602.356,91 € 2.555,50 235,71 €
: 3.140.433,62 € 3.651,67 860,00 € 0,65649 | 2,397,28 |
» TOTALES 23.615.435,94 € 22.520,63 1.048,61 €
» [/ALOR SUELO HOMOG € VENTA M2t epecane | €lm2th vivuere o UA

" 23.615.435,94 € 18.645,66 1.412,04

4.3 POSIBILIDAD DE OPTAR POR LA MODALIDAD DE RETRIBUCION EN DINERO Y MODO,
CONDICIONES Y PLAZO PURA EL EJERCICIO DE ESA OPCION DE RETRIBUCION.

De acuerdo con lo dispuesto en los articulos 146, 147 y 148 del TRLOTUP, los propietarios
afectados por el programa de actuacion integrada pueden elegir entre adherirse al
mismo de forma expresa o no adherirse. A tal efecto antes de la aprobacion de la
reparcelacion, se les remitira a los propietarios afectados notificacion del emplazamiento
para su participacion en el programa de actuacion integrada, con los contenidos e
informacion sefialada en el articulo 147 TRLOTUP. Los propietarios interesados en participar
en la actuacion urbanistica deberan manifestar expresamente su voluntad de adhesién
y de asumir las consiguientes obligaciones y cargas urbanisticas, asi como los correlativos
derechos. A tal fin, dispondran del plazo minimo de dos meses para hacerlo desde que
el urbanizador les notifique la aprobaciéon del programa de actuacién integrada y sus
caracteristicas economicas, en la forma y modo establecido en el articulo 148 TRLOTUP.

La adhesion se otorgard en documento publico administrativo ante el secretario del
Ayuntamiento, o bien por otorgamiento ante notario, quien lo notificara a la
administracion y debera contener todos los requisitos que sefiala el articulo 148 TRLOTUP,
entre otros deberd acompafar la garantia, real o financiera, bastante, que asegure el
desembolso de la retribucion.

4.4 PROCEDIMIENTO DE COBRO Y EJECUCION DE LAS CUOTAS DE URBANIZACION.

El articulo 156 del TRLOTUP establece la forma y modo de pago al urbanizador de la
siguiente manera:

1. Cuando el propietario opte por la retribucién al urbanizador en suelo, el pago se
realiza en el proyecto de reparcelacion.
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2. Cuando el propietario opte por la retribucién al urbanizador en metalico, el pago
se materializa mediante el ingreso del importe correspondiente en el patrimonio
del urbanizador, segin la cuenta de liquidacién y el plan de pagos establecido en
la reparcelacién, o aprobados posteriormente. Para el cobro de los pagos se
giraran cuotas de urbanizacidbn por el urbanizador, previa autorizacion
administrativa de cobro.

Esta se instara acompafiando las certificaciones o facturas justificativas y debe ser
resuelta en el plazo de un mes. La falta de resolucién expresa determinara las
responsabilidades que procedan para mantener la indemnidad del urbanizador.

3. Las cuotas de urbanizacién se devengaran 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 solo tratandose de gastos previamente comprometidos y a
ejecutar antes de seis meses y siempre que se haya inscrito la reparcelaciéon en el
registro de la propiedad. En todo caso, antes del inicio de las obras y después de
la aprobacion de la reparcelacion, podran girarse cuotas a cuenta del coste de
los proyectos y de las indemnizaciones, segun 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 podra 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, estableceran los plazos y revestiran las garantias legales exigibles para
los actos de recaudacion tributaria en periodo voluntario. La falta de pago en
periodo voluntario determinara su cobro en via ejecutiva; a tal efecto, la
autorizacion para ejecutar garantias puede ser instada por el urbanizador a la
administracion, quien la acordara si procede.

6. Las cuotas impagadas en periodo voluntario se cobraran ejecutando la garantia
presentada para garantizar la retribucién en metalico.

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

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

4.5 PROCEDIMIENTO DE APROBACION E IMPOSICION DE LAS CUOTAS DE URBANIZACION.

De acuerdo con lo previsto en los articulos 150 y 96 del TRLOTUP en el Proyecto de
Reparcelacion se detallaran las cantidades a satisfacer por cada propietario que deba
realizar el pago en metalico.
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4.6 ESTIMACION PRELIMINAR DE LA REPERCUSION UNITARIA POR METRO CUADRADO DE LOS
GASTOS VARIABLES Y DE LA INDEMNIZACION INDIVIDUALIZADA QUE CORRESPONDA A LOS
INTERESADOS POR CONSTRUCCIONES Y PLANTACIONES QUE DEBAN DESAPARECER O POR
OTROS CONCEPTOS.

Total indemnizaciones: 14.390,36 €.
-REPERCUSION INDEMNIZACIONES por suelo aportado: 1,90 €/m2,
-REPERCUSION INDEMNIZACIONES por unidad de aprovechamiento: 0,77 €/mz2.

Se manifiesta en la presente Proposicion, que los importes seran revisados cuando
sean determinados los importes definitivos correspondientes a los gastos variables.
Igualmente se hace constar la estimacion preliminar de la repercusion unitaria de dichos
gastos variables y de la indemnizacion individualizada que corresponda al interesado por
construcciones y plantaciones invitando al propietario a que formule las alegaciones
documentadas que tenga por conveniente.

5. MAGNITUDES URBANISTICAS RELEVANTES

* PARAMETROS ORDENACION ACTUAL PLAN GENERAL
- SUPERFICIE AMBITO 7.410,00 m?
- SUPERFICIE ZONA A MODIFICAR 7.410,00 m?
- SUPERFICIE SUELO DOTACIONAL 0 m?
- SUPERFICIE SUELO EDIFICABLE 4.660,00 m?
- M2TECHO EDIFICABLE AMBITO 19.781,74 m?
- ESPACIOS VERDES 1.500 m?
- VIARIO: 1.250 m?
- INDICE EDIFICABILIDAD 2.6696 m2t/m?2s

* PARAMETROS ORDENACION PROPUESTA
- SUPERFICIE AMBITO 7.577,13 m2
- SUPERFICIE ZONA A MODIFICAR 7.577,13 m?
- SUPERFICIE SUELO DOTACIONAL 348,75 m?
- SUPERFICIE SUELO EDIFICABLE 3.843,86 m?
- M2TECHO EDIFICABLE LUCRATIVO 19.627,01 m?
- M2TECHO EDIFICADO DOTACIONAL 557,00 m?
- ESPACIOS VERDES 1618,74 m?
- VIARIO: 1.765,78 m?
- INDICE EDIFICABIL1DAD 2,6638 m?t/m?s

» RELACION SUELO CESION/EDIFICABILIDAD
- P.G. VIGENTE Y ORDENACION PROPUESTA
- 0,1390 M2S/M2T < 0,1679 M2S/M T

Parcela minima:
La parcela minima es de 250 m2, como se indica en las ordenanzas del PRI de la UA 18.

VICENTE SEGUI MORENO. ARQUITECTO COLEGIADO COACYV N° 4791
Avda. Blasco Ibafiez 57, 52 — Valencia 46021 - Tfno: 679.97.27.86 - e-mail: v.segui@svarq.es

Codi Segur de Verificacié: HEAA AHZX 73T2 WEHK 7WEJ

* La comprovacié de l'autenticitat d'aquest document i la resta d'informacio esta disponible en https://benicarlo.sedipualba.es/ Pag. 20 de 25


https://benicarlo.sedipualba.es/firma/infocsv.aspx?csv=HEAAAHZX73T2WEHK7WEJ
https://benicarlo.sedipualba.es/firma/infofirmante.aspx?idFirmante=23016869&csv=HEAAAHZX73T2WEHK7WEJ
https://benicarlo.sedipualba.es/firma/infofirmante.aspx?idFirmante=23016895&csv=HEAAAHZX73T2WEHK7WEJ

U

Aprovechamiento subijetivo:

El aprovechamiento subjetivo es el aprovechamiento susceptible de apropiacion por las
personas propietarias, que resulta de restar el aprovechamiento tipo el porcentaje de
aprovechamiento que corresponde a la administracion, en este caso el 5%.

9
No d'entrada 13683 / 2024

—
¥
—
)
Q
©
<«
N
o
I
~
N
=
F
o
o
©
4
=]
R
o
Q
o

El aprovechamiento tipo es 2,6638m2t/m32s. (19627,01 m2t/7.577,13 m2s)
El aprovechamiento subjetivo es 2,4608m2t/m32s. (18645,66 m2t/7.577,13 m2s)

Superficie minima de terreno para resultar adjudicatario de parcela resultante o de cuota
indivisa.

: La superficie minima de terreno para obtener una parcela resultante minima sera de
FIRMAT PER 492,80m2 de suelo bruto, de tal manera que se pueda obtener una parcela resultante de
al menos 250m2. (7577,13/3843,86 x 250).

[0]
NIF 19848774G
4/7/2024

6.MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.

El articulo 22 del Real Decreto legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se
aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana (en adelante
TRLSRU) establece la necesidad de que los instrumentos de ordenacion de las
actuaciones de transformacion urbanistica incluyan un informe o memoria de
sostenibilidad econémica en el que se analice la disponibiidad econdémica de la
Administracién actuante en relacion con su participacion en el proceso de construccion
y, sobre todo, en el posterior mantenimiento y conservacion del nuevo espacio urbano.

La persona interessada

VICENTE SEGUI MOREN

Asi viene a establecer su apartado cuarto:

4. La documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de
transformacion urbanistica debera incluir un informe o memoria de sostenibilidad
economica, en el que se ponderard, en particular, el impacto de la actuacion en
las Haciendas Publicas afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las
infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los servicios
resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos
productivos.

Por su parte, el TRLOTUP, viene a exigir la Memoria de Sostenibilidad Econémica como
documento integrante de la Proposicion Juridico-econémica.

El contenido de los Informes de Sostenibilidad Econdmica viene establecido en el Real
Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de
valoraciones de la Ley de Suelo desarrolla en su articulo 3.1, que establece:

1. De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 15.4 del texto refundido de la Ley de
Suelo, la documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de
urbanizacion debe incluir un informe o memoria de sostenibilidad econémica, en
el que se ponderara en particular el impacto de la actuacion en las Haciendas
Publicas afectadas por la implantaciéon y el mantenimiento de las infraestructuras
necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los servicios resultantes, asi
como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos.
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Especificamente y en relacion con el impacto econdémico para la Hacienda local,
se cuantificaran los costes de mantenimiento por la puesta en marcha y la
prestacion de los servicios publicos necesarios para atender el crecimiento urbano
previsto en el instrumento de ordenacion, y se estimara el importe de los ingresos
municipales derivados de los principales tributos locales, en funcion de la
edificacidon y poblacién potencial previstas, evaluados en funcién de los
escenarios socio-econdmicos previsibles hasta que se encuentren terminadas las
edificaciones que la actuacidon comporta.

Dando cumplimiento al contenido de los preceptos resefiados se acomparfa a la
presente Proposicion Juridico-Econdmica, Memoria de Sostenibilidad Econdmica dentro
de la documentacién del PRI de la UA18 en la que se procede a evaluar el impacto que
sobre la Hacienda Publica, de las diferentes administraciones, puede tener la actuacion
a desarrollar.

7.MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA.

El articulo 22 del citado TRLRSRU establece la necesidad de que los instrumentos de
ordenacioén de las actuaciones sobre el medio urbano incorporen una memoria que
asegure su viabilidad econémica, en términos de rentabilidad. Asi viene a establecer su
apartado quinto:

5. La ordenacioén y ejecucion de las actuaciones sobre el medio urbano sean o no
de transformacion urbanistica, requerirad la elaboracién de una memoria que
asegure su viabilidad econdmica, en términos de rentabilidad, de adecuacion a
los limites del deber legal de conservacion y de un adecuado equilibrio entre los
beneficios y las cargas derivados de la misma, para los propietarios incluidos en su
ambito de actuacion, y contendra, al menos, los siguientes elementos:

a. Un estudio comparado de los parametros urbanisticos existentes y, en su
caso, de los propuestos, con identificacibn de las determinaciones
urbanisticas basicas referidas a edificabilidad, usos y tipologias edificatorias
y redes publicas que habria que modificar. La memoria analizara, en
concreto, las modificaciones sobre incremento de edificabiidad o
densidad, o introduccidén de nuevos usos, asi como la posible utilizacion del
suelo, vuelo y subsuelo de forma diferenciada, para lograr un mayor
acercamiento al equilibrio econdmico, a la rentabilidad de la operacion y
a la no superacion de los limites del deber legal de conservacion.

b. Las determinaciones econdmicas basicas relativas a los valores de
repercusion de cada uso urbanistico propuesto, estimacién del importe de
la inversidn, incluyendo, tanto las ayudas publicas, directas e indirectas,
como las indemnizaciones correspondientes, asi como la identificacion del
sujeto o sujetos responsables del deber de costear las redes publicas.

c. Elanalisis de la inversion que pueda atraer la actuacion y la justificacion de
que la misma es capaz de generar ingresos suficientes para financiar la
mayor parte del coste de la transformacion fisica propuesta, garantizando
el menor impacto posible en el patrimonio personal de los particulares,
medido, en cualquier caso, dentro de los limites del deber legal de
conservacion.
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El andlisis referido en el parrafo anterior hard constar, en su caso, la posible
participacion de empresas de rehabilitaciéon o prestadoras de servicios
energéticos, de abastecimiento de agua, o de telecomunicaciones,
cuando asuman el compromiso de integrarse en la gestion, mediante la
financiacion de parte de la misma, o de la red de infraestructuras que les
competa, asi como la financiacién de la operacién por medio de ahorros
amortizables en el tiempo.
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d. El horizonte temporal que, en su caso, sea preciso para garantizar la
amortizacion de las inversiones y la financiacion de la operacion.

e. La evaluacion de la capacidad publica necesaria para asegurar la
financiacion y el mantenimiento de las redes publicas que deban ser
financiadas por la Administracion, asi como su impacto en las
correspondientes Haciendas Publicas.
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Por su parte, el TRLOTUP, viene a exigir la Memoria de Viabilidad Econédmica como
documento integrante de la Proposicidon Juridico-econdmica.

VICENTE SEGUI MOREN

Dando cumplimiento al contenido de los preceptos resefiados se acompafia a la
presente Proposicion Juridico-Econdmica, formando parte integrante de la misma,
Informe de Viabiidad Econdmica de la propuesta que permita garantizar,
razonablemente, la generacidén de ingresos suficientes para financiar el coste de la
transformacion fisica y deméas cargas de urbanizacion.

8. PROPUESTA DE CONVENIO DE PROGRAMACION.

De conformidad con lo establecido en el articulo 117.5 del TRLOTUP se acomparia a
la presente proposicion juridico-econdmica, formando parte integrante de la misma, la
propuesta de convenio de programacion del Programa de Actuacion Integrada de la
Unidad de Ejecucion 18 de Benicarlo.

La calificacibn de dotacional incluida en el PRI, no es una obligacién derivada del
planeamiento general (que solo exige cesidn de viales, zona verde, y 5% del
aprovechamiento), si no que responde al interés manifestado por el ayuntamiento para
que el edjificio histérico, pase a formar parte del patrimonio municipal. La concrecién de
su valor, establecida por tasaciéon independiente, su relacibn con el valor del
aprovechamiento de cesion, y las concesiones que deberan adoptarse al respecto, para
hacer realidad la obtencién de dicha dotacion publica quedaran formalizados en el
Convenio
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Como referencia, para considerar en el Convenio Urbanistico, se indica el valor de la
Casa Ganzenmullller (calculado por el método de reposicién), sin contar el valor de las
construcciones auxiliares, asi como el valor del 5% de aprovechamiento de cesion
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obligatoria:
- Valor de la Casa Ganzenmiiller: 319.487,56 €
- 5% aprovechamiento de cesion obligatoria
16.724,35 UA
s Vr/UA = 200,06 €

FIRMAT PER

500y 16.724,35 UA X 0,05 X 200,06 = 1 167.293,67 €

TE 9.CONCLUSION.

EE El presente documento tiene como objeto dar cobertura formal y material a la

s

PROPOSICION JURIDICO-ECONOMICA del Programa de Actuacion Integrada de la
Unidad de Ejecucién n°18 de suelo urbano del Plan General de Ordenaciéon Urbana de
Benicarld, formulada por la sociedad mercantil HARRI HEGOALDE 2 S.A.U.
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A tal efecto, quienes lo suscriben estiman que se adapta a las exigencias formales y
materiales contempladas en el TRLOTUP, dando cumplimiento a las observaciones y
recomendaciones puestas de manifiesto por el Ayuntamiento de Benicarl, sin perjuicio
de los ajustes y adaptaciones que fuera necesario introducir merced a las modificaciones
que el Ayuntamiento introduzca conforme al articulo 127.3 TRLOTUP.
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Asimismo, a tenor de la valoracion de la Unidad aportada por GESVALT SOCIEDAD DE
TASACION S.A.,(Anexo n°l a la memoria del Plan de Reforma Interior) se puede concluir
que la propuesta presentada en el presente PROGRAMA DE ACTUACION INTEGRADA
permite garantizar, razonablemente, la generacién de ingresos suficientes para financiar
el coste de la actuacion.
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En Benicarl6, marzo de 2024.

NIF 19848774

VICENTE SEGUI MOREN

Vicente Segui Moreno

Arquitecto COACYV n° 04791
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