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1.- ANTECEDENTES Y JUSTIFICACION

1.1.- PLANEAMIENTO VIGENTE

En 1991 se suscribi® un Convenio entre la Conselleria competente en materia de
urbanismo y el Ayuntamiento de Alicante para la gestion en dreas de suelo urbano y
urbanizable, dentro de los cauces autorizados por el articulo 57 de la Ley Reguladora
de las Bases de Régimen Local. El apartado relativo al objeto del convenio
comprende, por una parte, el desarrollo del planeamiento y gestion de la zona del
Barrio de Rabasa, APD/4, a ejecutar por el sistema de expropiacion; y por otra, la
posibiidad de designar beneficiario al Instituto Valenciano de Vivienda S.A.,
refrendada posteriormente en la Disposicion Adicional Tercera de la Ley 6/1993, de
Presupuestos de la Generalitat Valenciana, y en los articulos 2° y 3° de la Ley 12/1994,
de 28 de diciembre, de Medidas Administrativas y de Modificacion del Texto
Articulado de la Ley de Bases de Tasas de la Generalitat.

El Plan Especial de Reforma Interior del Sector APD/4 “Barrio de Rabasa” fue aprobado
definitivamente por acuerdo plenario del Ayuntamiento de Alicante de fecha 8 de
julio de 1994, y establecié como sistema de actuacion el de expropiacion.

El Pleno del Excmo. Ayuntamiento de Alicante, en la sesion celebrada el dia 3 de
marzo de 1995, aprobd la relacién de bienes y derechos comprendidos en el Plan
Especial de Reforma Interior del Sector APD/4, Rabasa, el cual fue dividido a efectos
de gestidn en dos fases. En la misma sesidn plenaria, el Excmo. Ayuntamiento de
Alicante, entidad titular de la potestad expropiatoria, acordd designar como
beneficiario de la expropiacion de los bienes y derechos comprendidos en el dmbito
del PERI de Rabasa, APD/4, al Instituto Valenciano de Vivienda, S.A. En su virtud, el
IVVSA promovié Proyecto de Expropiacion de la 19 Fase, expropiacidn que se
encuentra actualmente concluida.

Asimismo, a fin de materializar la gestién urbanistica y al amparo de lo dispuesto en el
art. 174 del en su dia vigente Texto Refundido de la Ley del Suelo los propietarios que
poseyeran parcelas de terreno con edificaciones que no tuvieran la calificacién de
“fuera de ordenacion”, por ser compatibles con la ordenacién propuesta en el PERI
podrian solicitar la liberacion de la expropiacion. A tal efecto, se fiirmd el 28 de
noviembre de 1994 un convenio genérico de liberacién de la expropiaciéon suscrito
entre el IVVSA, la Asociacién de vecinos del Barrio de Rabasa y la Asociacion de
afectados por el PERI del Barrio de Rabasa, contando con la aprobacion del
Ayuntamiento de Alicante el 3 de marzo de 1995.
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Por otro lado, habiendo surgido la necesidad de acomodar la ordenacién del sector a
nuevas necesidades detectadas, y a fin de dar respuesta a nuevas solicitudes
planteadas desde la Asociacién de Vecinos del Barrio, se hizo necesario plantear una
modificacion del Plan Especial de Reforma Interior aprobado. De esta forma, por parte
del IVVSA, en su condicién legal de beneficiario de la expropiacion, se formuld una
modificacion puntual del PERI del Sector APD/4 que fue aprobada definitivamente por
acuerdo plenario del Ayuntamiento en fecha 21 de diciembre de 2005, y que entre
otras cuestiones acordd que la 2° Fase del Proyecto de Expropiacion se gestionaria por
el procedimiento de tasacién conjunta.

En definitiva, se trata de una actuacidon que se enmarca en el dmbito de actuacion
de la Administracién de la Generalitat Valenciana, y que queda absolutamente al
margen del proceso de intervencién de los agentes privados en el mercado
inmobiliario, guiados por la busqueda de un licito beneficio que en la presente
actuacién queda absolutamente descartado.

1.2.- JUSTIFICACION DEL PROYECTO DE REPARCELACION

El Instituto Valenciano de Vivienda, SA, empresa puUblica dependiente de la
Generalitat Valenciana, de conformidad con el Convenio urbanistico de fecha 21 de
julio de 1991, y en su condicién de beneficiario de la expropiacién, segun acuerdo del
Ayuntamiento de Alicante en sesién celebrada el dia 3 de marzo de 1995, promovid, a
través del procedimiento de EXPROPIACION, Proyecto de Expropiacién por tasacién
conjunta del Sector APD/4 Rabasa, Fase Il, de Alicante, asi como Proyecto de
Urbanizacion del referido dmbito.

Por Decreto del Ayuntamiento de Alicante de fecha 8 de febrero de 2006 se acordd
someter a exposicidén publica el citado Proyecto de Expropiacién de la 2° Fase y fue
aprobado definitivamente por el Ayuntamiento de Alicante, en su condicién de
Administracion expropiante, por Acuerdo de fecha 19 de Mayo de 2008. La gestion
por expropiacion de la segunda Fase se encuentra, actualmente, concluida.

Igualmente, se encuentran ejecutadas las obras de urbanizacién del dmbito de
actuacién que fueron recibidas por el Ayuntamiento de Alicante en fecha 21 de enero
de 2011.

No obstante, al objeto de regularizar urbanisticamente la configuracién de fincas vy
adjudicar a la administracién los terrenos dotacionales, el IVVSA considerd
conveniente gestionar el dmbito mediante el sistema de reparcelacion. A tal efecto,
se propuso la division del dmbito de actuacion en dos dreas reparcelables.
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De esta forma, el IVVSA promovid Proyecto de Reparcelacién Voluntaria del dmbito
PERI APD/4, Fase II-A, quedando la siguiente fase para una posterior gestiéon que se
promoveria a través de una reparcelacién forzosa. El Proyecto de Reparcelacion
Voluntaria de la Fase II-A fue aprobado definitivamente por el Ayuntamiento de
Alicante, en su condicion de Administracién actuante, por Acuerdo de la Junta de
Gobierno Local de fecha 16 de agosto de 2011.

De la misma forma, el IVVSA en cuanto urbanizador legal de los terrenos estaba
legitimado para la formulacién del presente Proyecto de Reparcelacién, que tiene la
naturaleza de Reparcelacién Forzosa, de conformidad con lo dispuesto en el articulo
169.2 vy 5 de la Ley 16/2005, de 30 de diciembre, de la Generalitat, Urbanistica
Valenciana. A tal efecto, presentd ante el Ayuntamiento de Alicante, como
administracién actuante, el Proyecto de Reparcelacidn para su sometimiento a
informacion publica, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 177 de la citada
Ley Urbanistica Valenciana.

A través del presente Proyecto de Reparcelacién Forzosa se pretende llevar a cabo la
regularizacién urbanistica de la configuracién de fincas y la adjudicacién a la
administraciéon de terrenos, tanto dotacionales como edificables que legalmente le
correspondan, del dmbito del PERI APD/4, Fase II-B.

En cuanto al Instituto Valenciano de Vivienda, S.A., conviene senalar que se ha
infegrado en la Entidad de Infraestructuras de la Generalitat, Entidad constituida como
Ente Gestor por orden de la Ley 16/2003 de 17 de Diciembre de Medidas Fiscales, de
Gestion Administrativa y Financiera, y de Organizacion de la Generadlitat. Dicha
constitucion se llevd a cabo por Decreto 199/2004, de 1 de Octubre del Consell de la
Generalitat, bajo la denominacién “ENTE GESTOR DE LA RED DE TRANSPORTE DE LA
GENERALITAT VALENCIANA", en el que también fue aprobado el Estatuto por el que se
rige.

En el Capitulo Xl de la Ley 12/2004 de 27 de Diciembre de Medidas Fiscales, de
Gestion Administrativa y Financiera y de Organizacién de la Generalitat se cambid su
denominacion por la de “ENTE GESTOR DE LA RED DE TRANSPORTES Y DE PUERTOS DE LA
GENERALITAT". Y en el Capitulo XIX del Decreto ley 7/2012 de 19 de Octubre de
Conselleria de Economia, Industria y Comercio, sobre medidas de Reestructuraciéon y
Racionalizacién del Sector PUblico Empresarial y Fundacional de la Generalitat,
cambid su denominaciéon a la actual de Entidad de Infraestructuras de la Generalitat.

En cumplimiento y de conformidad con lo previsto en el articulo 27 del Decreto Ley
7/2012, de 19 de octubre, del Consell de Medidas de Reestructuracién vy
Racionalizacién del Sector PUblico Empresarial y Fundacional de la Generalitat, y que
consta integramente reproducido en el articulo 27 de la Ley 1/2013, de 21 de mayo,
de la Generalitat, de Medidas de Reestructuracion y Racionalizacién del Sector
PUblico Empresarial y Fundacional de la Generalitat, se ha producido la extincion sin
liguidacién del INSTITUTO VALENCIANO DE VIVIENDA, S.A., mediante la cesién global de
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activos y pasivos a favor de su socio Unico, la ENTIDAD DE INFRAESTRUCTURAS DE LA
GENERALITAT, que adquiere, por sucesidon universal, los derechos y obligaciones de la
sociedad cedente. Dicha cesidn fue elevada a Escritura PUblica en fecha 13 de
septiembre de 2013, ante el Notario de Valencia D. Alfonso Maldonado Rubio.
Teniendo en cuenta lo dispuesto en el articulo 27 apartado 3 del Decreto Ley 7/2012,
de 19 de octubre, del Consell, de Medidas de Reestructuracidon y Racionalizacion del
Sector PUblico Empresarial y Fundacional de la Generalitat, y que consta integramente
reproducido en el articulo 27 de la Ley 1/2013, de 21 de mayo, de la Generalitat, de
Medidas de Reestructuracidén y Racionalizacién del Sector Publico Empresarial y
Fundacional de la Generdlitat, que establece que “efectuada la extincién de la
mercantil Instituto Valenciano de Vivienda, S.A., toda mencién a la misma que figure
en el ordenamiento juridico, planes y programas deberd entenderse realizada a la
Entidad de Infraestructuras de la Generalitat”.

2.- EL AMBITO REPARCELABLE

2.1.- DESCRIPCION Y DELIMITACION

El drea reparcelable objeto de la presente propuesta de reparcelacion estd incluida
en el dmbito del sector de suelo urbano residencial “APD/4" Rabasa Fase Il segun
delimitacién prevista en el Plan de Reforma Interior del referido Sector aprobado
definitivamente en fecha 21 de diciembre de 2005.

El drea reparcelable se ubica al Noroeste del término municipal de Alicante. Limita por
el Norte con la Fase | del PERI; por el Sur, con la Avenida Jaime |; por el Este, con la
Avenida de la Universidad y por el Oeste con el drea reparcelable Sector APD/4,
Rabasa, Fase lI-A. La superficie total del drea es la de 47.381,18 m?2, segun medicién
topogrdfica reciente.

Quedan excluidas del dmbito reparcelable algunas parcelas que no precisan de
ninguna regularizacion, situacién que queda reflejada en la documentacion grdfica
de este Proyecto de Reparcelacion.

2.2.- ORDENACION URBANISTICA. EDIFICABILIDADES

El régimen urbanistico que corresponde al suelo integrante del PERI APD/4 Barrio
Rabasa es el correspondiente al suelo urbano cuya ordenacidén pormenorizada se
establece en la Modificacion Puntual del Plan Especial. Dicho dmbito se corresponde
con una Unica zona, dentro de la cual se prevé un uso caracteristico, el residencial. El
uso residencial se desarrolla, en funcidén de sus usos, en diferentes tipologias, es decrr,
existe una zona destinada a albergar la tipologia de edificacion antigua ya existente
completando las manzanas ya edificadas en parte (V.A.), una zona destinada a
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albergar pequenos bloques de edificaciéon abierta (V.E.A.), y una zona destinada a
albergar viviendas adosadas (V.A.D.).

3.- FINCAS INICIALES. BIENES Y DERECHOS APORTADOS

3.1.- ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD. AMBITO DEL PROYECTO DE REPARCELACION Y AREA
DE REPARTO

La superficie del drea reparcelable (47.381,19 m2) estd constituida por 46 parcelas
iniciales, las cuales estdn indicadas en el Plano n° 5.- Fincas Aportadas de este
Proyecto de Reparcelacion.

Cada una de las parcelas iniciales se identifica con una finca registral, excepto la
parcela 46 que se corresponde con los viales publicos que no han tenido acceso al
Registro de la Propiedad y que se incluyen en una parcela denominada viario publico.

Dentro del dmbito de actuacion, la propiedad del suelo puede estructurarse en cuatro
grupos:

1.- La Entidad de Infraestructuras de la Generalitat es propietaria de parte de los
terrenos, los cuales han sido adquiridos a través del procedimiento de EXPROPIACION,
en virtud del Proyecto de Expropiacién por tasacidon conjunta del Sector APD/4
Rabasa, Fase ll, de Alicante, procedimiento que establecié el Plan Especial de
Reforma Interior del Sector APD/4 “Barrio de Rabasa” aprobado definitivamente por
acuerdo plenario del Ayuntamiento de Alicante de fecha 8 de julio de 1994. De esta
forma, EIGE aporta un total de 11 fincas iniciales (parcelas n° 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21,
22, 23, 24 y 25).

2.- Como consecuencia de la gestidon del dmbito por el sistema de expropiacién en el
Sector APD/4, Rabasa, Fase I, se incluyen en este Proyecto de Reparcelacién
determinadas parcelas de ftitularidad privada que fueron expropiadas sélo
parcialmente por el IVVSA (parcelas n° 26, 27, 28, 29 y 30). La parte no expropiada de
estas parcelas, aunque edificable, quedd con una configuracién iregular que impide
su edificacién, por lo que se regularizardn mediante esta reparcelacion. Las parcelas
26, 28 y 29 modificardn su forma pero no su superficie, mientras que la parcela 27 se
ampliard ligeramente para que todas las fincas resultantes de ella cumplan parcela
minima, y la 30, para adquirir la condicién de solar, deberd ampliarse con terreno
inedificable por si mismo entre ella y el viario publico.

3.- Por ofra parte, como los propietarios del dmbito del PERI APD/4 Rabasa que poseian
parcelas de terreno con edificaciones que no tuvieran la calificacién de “fuera de
ordenacion” por ser compatibles con la ordenacion propuesta en el PERI, podian
solicitar la liberacidon de la expropiacion, se identifican en el presente Proyecto de
Reparcelaciéon, como parcelas iniciales, determinadas parcelas cuyos propietarios
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suscribieron con el IVVSA, Convenio de Liberacién de la Expropiacion (de conformidad
con el convenio genérico de liberacion de la expropiacion suscrito entre el IVVSA, la
Asociacion de vecinos del Barrio de Rabasa y la Asociacion de afectados por el PERI
del Barrio de Rabasa de fecha 28 de noviembre de 1994 que contd con la aprobacion
del Ayuntamiento de Alicante el 3 de marzo de 1995).

De conformidad con el planeamiento aprobado, dichas parcelas carecen de la
condicion de solar y precisan, en consecuencia, de una regularizacién urbanistica
mediante la adquisicién, a través de esta reparcelacion, de los terrenos inedificables
por si mismos que quedan entre estas parcelas y el viario publico. En esta situacion, se
encuentran 13 parcelas pertenecientes a diversos propietarios privados (n° 31, 32, 33,
34, 35, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42 y 43).

Ello de acuerdo con el arficulo 11.B.3 de las ordenanzas de la Modificacién del
Modificacién puntual del P.ER.. del sector APD/4 del P.G.M.O.U. de Alicante, que
dice:
“Las parcelas resultantes de nuevas parcelaciones o segregaciones no podrdn
dejar parcela colindante vacante no edificable por razén de su superficie,
salvo que ésta a su vez linde con ofra parcela vacante con la que pueda
agruparse y formar parcela igual o mayor que la minima.”

4.- Por Ultimo, como viales de titularidad municipal se aportan tres parcelas iniciales
(parcelas n° 44, 45 y 44), destacando que en la parcela 46 se integran aquellos bienes,
los viales publicos, que tienen naturaleza de bienes de dominio y uso publico, pero que
no han tenido acceso al Registro de la Propiedad, solicitdndose, por consiguiente, su
inmatriculacion en el Registro a favor del Ayuntamiento de Alicante. Los viales
resultantes de esta reparcelacion superan en superficie a los aportados por el
Ayuntamiento.

Hay que indicar que todas las parcelas enumeradas, de la 15 a la 46, requieren de
regulacién urbanistica, por lo que todas, de forma integra, forman parte del dmbito
del Proyecto de Reparcelacion del Sector APD/4 Rabasa, Fase Il (Plano 5.- Fincas
aportadas).

Ahora bien, en lo que se refiere al Area de Reparto, hay que indicar que se debe
excluir de ésta a todas las fincas o parte de las mismas que fueron liberadas del
procedimiento de planeamiento y gestidn por expropiacion del sector, inmuebles en
gran parte ya consolidados por la edificacion (Plano é.- Area de Reparto).
Evidentemente se considera la edificabilidad correspondiente al suelo liberado
propiedad de sus actuales propietarios, no siendo objeto de reparto en este
procedimiento. No obstante lo expuesto, todas las parcelas, al ver regularizada su
situacion urbanistica mediante esta reparcelacién, participardn en los costes
administrativos que dicha regularizacion requiere, tal y como la Cuenta de Liquidacién
de este Proyecto expresa.
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3.2.- DESCRIPCION DE LAS FINCAS APORTADAS

En el ANEXO | (Fichas de las parcelas incluidas en el Area Reparcelable) se identifican
tfodas las parcelas iniciales aportadas con todos los requisitos necesarios para su
identificacion.

En cada una de las Fichas incorporadas al Anexo de Fincas aportadas se recoge el
numero de finca, titularidad, titulo, descripcién registral e inscripcidn, incluyendo las
operaciones registrales que deben ser previas a la frascendencia del Proyecto de
Reparcelacién al Registro de la Propiedad. En definitiva, las rectificaciones de linderos,
los excesos o ajustes de cabida comprobada sobre la titulada y las segregaciones, se
incluyen en la finca, con descripcion de la finca segregada, asi como el resto de finca
maitriz.

Debe incidirse especialmente, que en caso de discrepancia entre los titulos aportados
y la realidad fisica de las fincas de entrada segin medicion topogrdfica efectuada de
las mismas con motivo de esta actuacidn, prevalecerd ésta Ultima de conformidad
con lo previsto en los articulos 5 de la Ley 6/1998, y articulo 172.1 de la Ley 16/2005,
Urbanistica Valenciana, cuyo tenor literal se transcribe “El derecho de los propietarios
serd proporcional al aprovechamiento subjetivo que corresponda a la superficie de sus
respectivas fincas que quedan incluidas dentro del drea reparcelable. En caso de
discordancia entre los titulos y la realidad fisica prevalecerd ésta sobre aquéllos en el
expediente de reparcelacion...”.

En particular, destacar que existe una discrepancia respecto de la extensidn superficial
de las parcelas 1-19, 1-27, 1-29, 1-30, en las que debe prevalecer la medicién
topogrdfica respecto de la titulada, solicitdndose asi la rectificacién registral con
cardcter previo a las operaciones reparcelatorias.

Por otfro lado, con relacién a los bienes de titularidad publica, parcelas iniciales 1-44, 1-
46, se ha presumido que los bienes afectos a su destino, como son los viales pUblicos,
tienen la naturaleza de bienes de dominio publico obtenidos de forma gratuita, de
conformidad con el articulo 399.2 del Reglamento de Ordenacion y Gestidn Territorial y
Urbanistica aprobado mediante Decreto 67/2006, de 12 de mayo, del Consell y
modificado por el Decreto 36/2007 (ROGTU): “Corresponde a la Administracién la
carga de prueba del cardcter oneroso o gratuito de la obtencidon de los bienes de
dominio publico. La acreditacién de la onerosidad se deberd verificar durante el
periodo de informacién publica del Proyecto de Reparcelacién. Se probard la
adquisicion onerosa mediante certificacion literal del Registro de la Propiedad o acto
administrativo que lo acredite. A falta de prueba se presumird que la obtencidén ha
sido gratuita”.
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Igualmente, en este sentido, el articulo 399.1 del ROGTU, dispone que “los bienes de
dominio publico adquiridos gratuitamente no generardn aprovechamiento a favor de
la Administraciéon en el caso en que su superficie fuera igual o inferior a la que resulte
de la ejecucion del plan”.

Este precepto plasma el principio de subrogacion real o sustitucion establecida en el
articulo 47.3 del Reglamento de Gestidon Urbanistica, aprobado por Real Decreto
3.288/1978, de 25 de agosto (RGU), precepto estatal vigente, pero con cardcter
supletorio en el dmbito de la Comunidad Valenciana.

De este modo, dado que los bienes de dominio publico de cesidn obligatoria
resultantes del Proyecto de Reparcelacién, alcanzan mayor superficie que los
aportados y adquiridos de forma gratuita por el Ayuntamiento de Alicante, no se
procede a atribuir aprovechamiento por ellos.

Por Ultimo, y respecto de los bienes de titularidad publica, parcela inicial 1-45, sefalar
lo dispuesto en el articulo 171.1 de la LUV, que establece que “los bienes patrimoniales
de las Administraciones Publicas, asi como los bienes de dominio publico adquiridos
onerosamente, dardn lugar a la correspondiente adjudicacion de aprovechamiento
subjetivo a favor de las administraciones titulares de tales bienes”.

Las fincas iniciales se describen grdficamente en el Plano 5.- Fincas Aportadas.

Se transcribe a continuacién la relacién de parcelas iniciales existentes en el Area
Reparcelable.
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PROYECTO DE REPARCELACION FORZOSA DEL SECTOR APD/4 FASE II-B DE RABASA

DATOS FINCAS INICIALES REPARCELACION RABASA FASE II-B

1-20
1-21
1-22
1-23
1-24
1-25 resto
Fase Il A
1-26
1-27
1-28
1-29

1-30

1-32

1-33

1-34

1-35

1-36

1-37

1-38

1-39

1-40

1-41

1-42

1-43

1-44

1-45

1-46 Resto
viales

86.802

88.246

81.779

81.763

32.135

87.050

32.958

87.498

62.082

54.817

83.212

78.439

54.203

32.135

56.145

32.958

6.410

1.776

65.449

57.094

57.096

30.933

30.931

12.087

43.740

37.794

37.943

38.952

5.588

38.438

50.147

3.503

EIGE
EIGE
EIGE
EIGE
EIGE
EIGE
EIGE
EIGE
EIGE
EIGE
EIGE
Alicia Palmira y Enrique Garcia Ripoll
Hector F., M? Concepcion y M? Yolanda Quereda
Ribes
Anamian S.L.
Pilar Aurora, Ana M? y Luis Manuel Herrero Fabiani.

Rosa M? Ginestar Gomez y Eva Herrero Ginestar

Gabriel Fernandez Agliero

Alonso Martinez Tebar y Virginia M? Isabel Ruiz Tovar.

Ovidio Lamo Blazquez y Rosa M? Ruiz Tovar
Miguel Garcia Cantos y Asuncion Candela Torres
RC Lorenzo Hidalgo S.L.

Manuel Canaveras Mofino y Carmen Montoya Ruiz
Rosario Garcia Moya y Antonio Alonso Garcia Moya.
Ginés Moya Alcazar y Micalea Jiménez Buitraga
Manuel Fajardo Garcia y Maria Ibarra Martinez
Camila Garcia Garcia e hijos, Alfredo Garcia Ruiz y
Ascension Lazaro Cano
Camila Garcia Garcia e hijos
Francisco Garcia Pérez y Milagros Garcia Pérez
Juan Antonio Ruiz Pérez y Barbara Rodrigo Arenas
Miguel Abellan Garcia y Nieves Paterna Martinez
Bienvenido Cebrian Sanchez y M? Francisca Cruzado
Séanchez
Andrés Garrido Torres y Sebastiana Lopez Lozano.
Andrés Garrido Lépez y Angeles Garrido Lopez
Ayuntamiento de Alicante

Ayuntamiento de Alicante

Ayuntamiento de Alicante (*)

(*) incluye resto Ventura de la Vega y resto Vasco de Gama
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28,00
3.090,91
47,29
574,91
7.224,68
1.703,63
561,48
1.291,00
7.128,90
4.939,75
20,80
2.268,48
770,93
784,35
1.339,37
1.044,21
242,68
700,80
848,38
157,50
157,50
157,50
184,50
170,28
164,00
140,00
169,00
128,00
176,00
1.411,87
370,02

9.384,47

28,00
3.090,91
47,29
574,91
6.893,45
1.703,63
561,48
1.291,00
7.128,90
4.939,75
20,80
4.941,96
665,09
784,35
1.011,22
979,52
242,68
700,80
848,38
157,50
157,50
157,50
184,50
170,28
164,00
140,00
169,00
128,00
176,00
1.411,87

370,02

0,059
6,523
0,100
1,213
15,248
3,596
1,185
2,725
15,046
10,426
0,044
4,788
1,627
1,655
2,827
2,204
0,512
1,479
1,791
0,332
0,332
0,332
0,389
0,359
0,346
0,295
0,357
0,270
0,371
2,980
0,781

19,806
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PROYECTO DE REPARCELACION FORZOSA DEL SECTOR APD/4 FASE II-B DE RABASA

3.3.- RELACION Y VALORACION DE LOS DERECHOS REALES Y/0 PERSONALES
CONSTITUIDOS SOBRE LAS FINCAS APORTADAS

En este Proyecto se ha considerado que los derechos y cargas sobre las fincas
aportadas que sean compatibles con el planeamiento urbanistico se declarardn asi
por el Proyecto de Reparcelacidn Forzosa y en consecuencia, sus fitulares se
subrogardn vy serdn adjudicatarios en el mismo concepto en que lo fueron
anteriormente.

Son compatibles con el planeamiento, y por tanto serdn objeto de traslado a las fincas
de resultado o cuotas indivisas en aplicacién del principio de subrogacién real, los
siguientes derechos reales y personales con trascendencia registral:

a) Los embargos, anotaciones preventivas y ofras medidas cautelares que
pudieran pesar sobre las fincas aportadas.

b) Las hipotecas, condiciones resolutorias de compraventa y otros derechos reales
de garantia.

c) Los usufructos vitalicios.

Los derechos o cargas incompatibles con el planeamiento se declarardn como tales
en el Proyecto de Reparcelacién Forzosa, con la consecuencia de su extincion vy
estableciéndose la indemnizacién pertinente.

De la informacién registral obrante en el expediente reparcelatorio, se ha considerado
qgue son incompatibles con el planeamiento las situaciones juridicas que a
continuacién se describen:

1) Cargas y derechos cuya cancelacion se solicita del Registro de la Propiedad por
resultar incompatibles con el planeamiento urbanistico que se desarrolla

a) “Por razén de su procedencia: RESERVA, a favor de Juan Bautista Lafora de albrir
pOzos y minas para el alumbramiento de aguas por los puntos que tenga conveniente
de las tierras que enajend, sin que pueda el adquirente ni los que le sucedan en el
dominio de las tierras oponerse bajo ningun pretexto a la realizacion de dichos trabajos
cuya reserva hace extensiva el senor Lafora a sus sucesores y a la Sociedad
explotadora de agua fitulada Minas de Nuestra Senora de los Remedios, pues con el
objeto dicho de alumbrar aguas adquirié el precitado seior Labora las tierras que
enajend y condicidn expresa de que si éste necesita construir alguna casa o casas en
la direccién de los pozos para las que habiten guardas o personas que custodien las
bocas de los pozos o de la mina del sefior Rico la cederd o venderd al mismo precio
de la venta de los terrenos o tierra que el senor Lafora o dicha sociedad Nuestra
Sefiora de los Remedios necesiten para el expresado objeto, viniendo también
obligado el sefor Rico y sus causahabiente a permitir la entrada y paso por los terrenos
gue fuere necesario para la limpieza y conservacién de los trabajos que se practiquen.
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PROYECTO DE REPARCELACION FORZOSA DEL SECTOR APD/4 FASE II-B DE RABASA

Resulta de la compraventa otorgada en Alicante, por don Juan Baustista Lafora
Catarla y don Miguel Juan Rico, el 27 de enero de 1894, ante su notario don José Luis
Izquierdo. Resulta entre otras de la inscripcion 2° de la finca 13359, folio 85 del libro 248
del Archivo de Alicante.”.

b) “Por razdén de su procedencia: SERVIDUMBRE de acueducto constituida por don
José Luis Enriqgue de Navarra y Galiano a favor de la Sociedad titulada Nuestra Sra. de
los Remedios establecida en Alicante, en escritura otorgada en Almansa, el 5 de
marzo de 1867, ante su notario don Pascual Cuenca Asencio, con objeto de explotar
las aguas nacientes en la Partida Hondo de Piqueres y Liano de la Cueva de este
término, conceder el permiso para que obre y construya el acueducto que baste a
dar paso a las aguas destinadas al riego de terrenos, cuya servidumbre establece en
las tierras de la Hacienda descrita, debiendo dicha sociedad indemnizarle por los
terrenos que ocupe, hacer las obras y dirigir las aguas en los términos y segin el
tfrazado y plan formado de antemano.

Resulta de la inscripcion 2¢ de la finca 3617, folio 190 del libro 55 del Archivo de
Alicante”.

La valoracién de cada uno de estos derechos se ha fijado en consideracion a las
circunstancias que concurren respecto de la antigiedad, desuso, desaparicion de su
objeto y finalidad, en la cantidad de 6,00 € para cada parcela gravada, cantidad
depositada en la Caja General de Depdsitos y que se abonard a quien acredite ser
fitular.

Las cargas arriba descritas gravan la finca inicial 21, finca registral 32.958.

c) Servidumbre, consistente en un camino de dos metros cincuenta decimetros de
ancho que da acceso indefinido y gratuito a favor de la finca registral 38.438, finca
inicial 43. Sus titulares registrales son Andrés Garrido Torres y Sebastiana Lépez Garrido.

La carga arriba descrita grava la finca inicial 41, finca registral 38.952.

La valoracién de este derecho se ha fijado en consideracién a las circunstancias que
concurren respecto de su desuso y desaparicién de su objeto y finalidad, en la
cantidad de 6,00 € para cada parcela gravada, que habrd de abonarse a sus
fitulares.

La indemnizacién por la extincidon de estos derechos incompatibles con la actuacién
se considera gastos de urbanizacidn que afectan de forma individualizada a cada
uno de los propietarios, tal y como dispone el articulo 168.2 b) de la LUV vy el articulo
426.7 del ROGTU.
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2) Con relacion al derecho de reversion que grava aquellas fincas que fueron
expropiadas total o parcialmente por el IVVSA, hoy EIGE, y que ahora forman parte del
Proyecto de Reparcelacion, como fincas iniciales, procede la cancelaciéon de dicho
derecho de reversion al haberse llevado a cabo la gestidn y ejecucién de las obras de
urbanizacion que motivaron la expropiacion dentro del dmbito de actuacién Sector
APD/4 Rabasa, Fase Il

3.4.- RELACION Y VALORACION DE LAS EDIFICACIONES QUE DEBAN DERRUIRSE O
DEMOLERSE

Las edificaciones o construcciones que se recogen en las fichas de Finas Iniciales no
son objeto de valoracion porque no procede su derribo o demolicién, Unicamente se
solicita al Registrador de la Propiedad su traslado a las Fincas de Resultado.

4.- PARCELAS RESULTANTES

4.1.- TIPOLOGIAS DE LAS SUPERFICIES ADJUDICADAS

En el sector estdn previstos diversos usos residenciales de acuerdo con los documentos
de planeamiento y gestion vigentes: edificabilidad residencial vinculada al régimen
general de proteccién publica y edificabilidad residencial libre, situdndose ademds
esas viviendas en tipologias edificatorias diferentes. Es por ello por o que existirdn en el
dmbito diversos valores de repercusidn de suelo.

Las tipologias residenciales concretas y su correspondencia con las parcelas de
resultado en esta reparcelacién se relacionan a continuacion:

e VEA - Vivienda Edificaciéon Abierta: Protegida. Parcelas R-1, R-2 y R-3.
Adjudicadas a la Entidad de Infraestructuras de la Generalitat (EIGE).

e VAD - Vivienda Adosada: Protegida. Parcelas R-10/11 y R-14. Adjudicadas a la
Entidad de Infraestructuras de la Generalitat (EIGE).

¢ VA - Vivienda Anfigua: Libre. Parcelas en manzana cerrada. Las resultantes R-
19 y R-20 se han adjudicado a EIGE, mientras que el resto de terrenos de esta
tipologia se ha adjudicado a particulares que, en unos casos, regularizan
urbanisticamente las fincas iniciales que fueron expropiadas parcialmente -
parcelas R-21.1, R-21.2, R-22.1, R-22.2, R-23.1, R-23.2, R-24 y R-26- o, en otros
muchos casos, completan una parcela inicial —en su dia liberada de la
expropiacién- con restos de fincas no edificables por si mismas. Este es el caso
de las parcelas de resultado R-25, R-27, R-28, R-29, R-30, R-31, R-32, R-33, R-34, R-
35, R-36, R-37 y R-38.
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El hecho de que la edificabilidad residencial de las tipologias VEA y VAD se destine a
Vivienda Protegida, deriva de los siguientes documentos:

1.- Convenio entre la Conselleria de Obras PuUblicas, Urbanismo y Transportes de la
Generalitat Valenciana y el Excmo. Ayuntamiento de Alicante, de fecha 2 de julio de
1991, en el que ambas partes declaran:

“La aprobacion definitiva del Plan General de Ordenacion Urbana de Alicante
proporciona el marco legal y urbanistico para acometer un conjunto de operaciones
encaminadas a la promocién de suelo destinado a la construccidon de viviendas
protegidas”.

"“El convenio comprende el conjunto de acciones necesarias para que por parte de la
Administracion sea posible ofertar parcelas urbanizadas a precio tasado, destinadas a
la construccién por la iniciativa privada, cooperativas de viviendas, Entidades o
Empresas Publicas, de edificaciones protegidas, mayoritariamente, en las Areas
citadas”.

2.- Plan de Reforma Interior APD/4 Rabasa. Se indica, en el Estudio Econdmico
Financiero de este documento, en su apartado 3, Coste de la Expropiacion:

"A. Las zonas V.A., V.A.D., y C.R. tienen como uso Y tipologia el que consideramos
caracteristico de la zona: vivienda unifamiliar en edificacion adosada, ... Estas zonas se
destinardn bdsicamente a albergar viviendas de proteccién oficial de régimen
general (VPO) y de precio tasado (VPT).

B. La zona VEA cuyo uso y tipologia es el de vivienda colectiva en edificacién abierta
se destina preferentemente a albergar viviendas de protecciéon oficial de régimen
especial.

A partir de las prescripciones del referido Convenio, del planeamiento aprobado, y de
la clasificacién de vivienda protegida recogida en la legislacién vigente cuando se
aprobd el proyecto de Expropiacién PRI APD/4 de Rabasa Fase I, se optd por distribuir
la Vivienda Protegida en dicho Proyecto segun se expresa en el siguiente plano:
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Como se puede observar, las viviendas protegidas que contemplaba el Proyecto de
Expropiacion eran de tres tipos, todos ellos recogidos en la normativa de Vivienda
Protegida vigente en el momento de aprobacién de dicho Proyecto: Vivienda
Protegida de Precio Concertado, Vivienda Protegida de Acceso Concertado y
Vivienda Protegida de Precio General.

En la actualidad ya no existe recogida en la legislacién vigente la Vivienda Protegida
de Acceso Concertado, por lo que Unicamente quedardn en el dmbito de este
proyecto dos tipos de Vivienda Protegida: las parcelas R-1, R-2 y R-3 (VEA) que se
destinarian a Régimen General y el resto, parcelas R-10/11 y R-14, que podrian
destinarse a Régimen General o a Régimen Concertado siempre que las condiciones
actuales de mercado permitan este Ultimo.

4.2.- CRITERIOS DE VALORACION DE LAS SUPERFICIES ADJUDICADAS

La normativa de aplicacion en esta reparcelacion, al ser por una parte la que regula
la valoracién del suelo sometido a operaciones de reparto de beneficios y cargas, vy
por ofra, la que regula las condiciones y valoracion del suelo destinado a albergar
vivienda protegida, es la siguiente:
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- Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley del Suelo.

- Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el
Reglamento de valoraciones de la Ley del Suelo.

- Real Decreto 1020/1993, de 25 de junio, por el que se aprueban las Normas
Técnicas de Valoracion y el cuadro marco de valores del suelo y de las
construcciones para determinar el valor catastral de los bienes inmuebles
de naturaleza urbana.

- Real Decreto 233/2013, de 5 de abril, por el que se regula el Plan Estatal de
fomento del alquiler de viviendas, la rehabilitacidon edificatoria, y la
regeneracioén y renovacion urbanas, 2013-2016.

- Real Decreto 2066/2008, de 12 de diciembre, por el que se regula el Plan
Estatal de Vivienda y Rehabilitacion 2009-2012.

- Decreto 66/2009, de 15 de mayo, del Consell, por el que se aprueba el Plan
Autondmico de vivienda de la Comunidad Valenciana 2009-2012.

- Decreto 90/2009, de 26 de junio, del Consell, por el que se aprueba el
Reglamento de Viviendas de Proteccion Publica.

- Resolucién de 13 de febrero de 2012, de la Secretaria de Estado de
Planificacion e Infraestructuras, por la que se publica el Acuerdo del
Consejo de Ministros de 27 de enero de 2012, por el que se establece la
cuantia del Médulo Bdsico Estatal para 2012 (Plan Estatal de vivienda vy
Rehabilitacién 2009-2012).

- Orden VIV/1952/2009, de 2 de julio, por la que se declaran los dmbitos
territoriales de precio mdaximo superior para el ano 2009, a los efectos del
Real Decreto 2066/2008, de 12 de diciembre, por el que se regula en Plan
Estatal de Vivienda y Rehabilitacion 2009-2012.

Las prescripciones que concretamente afectan al valor de las parcelas destinadas a
albergar vivienda protegida son:

e La Disposicidn Adicional Segunda del Decreto 66/2009 establece, como
método de valoracién, el residual estdtico, siempre que el valor obtenido
guede por debajo del limite méximo establecido para la tipologia de Vivienda
Protegida de que se trate.

“A los efectos de la valoracién de los terrenos donde se vayan a promover
viviendas protegidas, se aplicard el valor de repercusion del suelo determinado
por el método del valor residual estdtico, incluyendo, en su caso, el que
corresponda a la urbanizacién.

Con cardcter general para todas las viviendas con protecciéon publica, dicho
valor no excederd del 15 por ciento de los precios mdximos de venta
equivalentes de las viviendas, locales, garajes y trasteros. No obstante, para
régimen general y concertado, en los Ambitos Territoriales de Precio Mdximo
Superior “A”, el limite serd del 25 por ciento, y en el caso de Ambitos Territoriales
de Precio Mdaximo Superior “B” y “C”", el limite serd del 20 por ciento.
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El valor del coeficiente a aplicar a viviendas libres y locales, en relacién con el
método de comprobacidn establecido en el Reglamento de Proteccidn Publica
ala Vivienda, serd de 1,2."

De acuerdo con el articulo 1 de la Orden VIV/1952/2009, Alicante se
declara Ambito Territorial de Precio Mdximo Superior del grupo A.

e Resolucidn de 13 de febrero de 2012, de la Secretariac de Estado de
Planificaciéon e Infraestructuras, por la que se publica el Acuerdo del Consejo
de Ministros de 27 de enero de 2012, por el que se establece la cuantia del
Médulo Bdsico Estatal para 2012 (Plan Estatal de Vivienda y Rehabilitacion
2009-2012).

Médulo Bdasico Nacional 2012 (MBE): 758,00 €/m2u

Valor a partir del cual se puede obtener el precio méximo de venta de los
inmuebles con proteccidén publica.

e Disposicién adicional tercera. Vivienda Protegida, del Real Decreto 233/2013,
que establece:

“A partir de la fecha de entrada en vigor de este real decreto... se entenderd
por vivienda protegida, a los efectos de lo establecido en la normativa estatal,
toda aquella que cuente con la calificacion correspondiente... por cumplir los
requisitos de uso, destino, calidad, precio maximo establecido (tanto para venta
como para alquiler) y, en su caso, superficie y disefo, asi como cualesquiera
ofros establecidos en la normativa correspondiente.

En todo caso habran de cumplir como minimo con los requisitos siguientes:

- La vivienda protegida deberd destinarse a residencia habitual y
permanente del propietario o del inquilino.

- Deberdn contar con un precio mdximo de venta de la vivienda
protegida en venta o un alquiler méximo de referencia de la vivienda
protegida en alquiler.

- Disponer de una superficie Util maxima de 90 m2, sin incluir, en su caso,
una superficie Util mdxima adicional de 8 m? para trasteros anejos y de
ofros 25 m? destinados a una plaza de garagje o a los anejos destinados
a almacenamiento de Ufiles necesarios para el desarrollo de
actividades productivas en el medio rural.”

e El arficulo 10.2 del Real Decreto 2066/2008, establece el precio mdximo de
dichas construcciones (se considera vigente al no estar regulado lo expuesto a

continuacién en el Real Decreto 233/2013):

El precio mdximo del metro cuadrado de superficie Util computable serd del 60%
del correspondiente al metro cuadrado Ufil de la vivienda, en el caso de los
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garajes o anejos o aparcamientos de motocicletas, en sdtano o cerrados en
superficie, asi como para los trasteros; o del 50% en los demds supuestos. Dichos
precios maximos serdn asimismo aplicables a los restantes garajes, anejos,
aparcamientos de motocicletas y trasteros, aunque no estén vinculados en
proyecto niregistralmente a la vivienda.

e Arficulo 7.1 del Decreto 66/2009, que establece los precios mdaximos con
relacion al articulo anterior, mediante coeficientes a aplicar al mddulo MBE,
segun la tipologia de Vivienda Protegida. (art. vigente en tanto no se apruebe
el Plan de Vivienda de la Comunidad Valenciana 2013-2016).

“En relacién a los articulos 10 y 11 del Real Decreto 2066/2008, de 12 de
diciembre, por el que se regula el Plan Estatal de Vivienda y rehabilitacién 2009-
2012, los precios mdaximos por metro cuadrado Util para las viviendas acogidas al
Plan de Vivienda 2009-2012 en la Comunidad Valenciana se determinardn
multiplicando el Médulo Bdsico Estatal por los coeficientes que es establecen en
la tabla siguiente:

VPRE VPRG VPRC VU
Zona K K K K
ATPMS A: Valencia 2,25 2,40 3,06 3,04
ATPMS A: Castelldn y Alicante 2,10 2,24 2,88 2,88
ATPMS B 1.95 2,08 2,52 2,52
ATPMS C-1 1.72 1,84 2,25 2,08
ATPMS C-2 1.72 1,84 2,16 2,00
Zona A 1,50 1,60 1,80 1,60

e El articulo 9 del Decreto 90/2009 establece la relacién entre superficie Util y
construida que se debe considerar en los inmuebles protegidos a efectos de su
valoracion:

“1. El valor de los terrenos donde se vayan a promover viviendas de proteccion
publica, anadido al importe total del presupuesto de las obras de urbanizacion
no podrd exceder del porcentaje que establezcan al efecto, en su caso, los
planes de vivienda y suelo aplicables. A efectos de cdlculo de valoraciones, el
coeficiente entre la superficie Util y la construida sera del 0,75.”

e A fin de calcular el valor de repercusidon por el método residual estdtico vy
poderlo comparar con el valor limite en el caso de las viviendas protegidas, se
ha aplicado la legislacién estatal vigente, Ley del Suelo y Reglamento de
Valoraciones de la Ley del Suelo, concretamente el método de valoracion
establecido en los articulos 22 y 27 de este Reglamento (RD 1492/2011, de 24
de octubre), que establece:

VRS= (Vv/k)-Vc
Donde:
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Vv= Valor en venta unitario del producto inmobiliario acabado, en
euros/m?2.

K= Coeficiente que pondera los gastos de la actividad de promocién
inmobiliaria, incluyendo el beneficio empresarial.

Vc= Valor de la construccion en euros/m2.

Los gastos de la promocién inmobiliaria se han estimado comparando datos de
promociones similares del Instituto Valenciano de Vivienda SA. Se desglosan en
las fichas de valoracion adjuntas para cada una de las tipologias. Se ha
considerado un beneficio de la promocién del 15%, porcentaje inferior al
establecido en la Orden ECO, pero que se enfiende adecuado para la
promociéon de vivienda protegida y que ademds se puede corresponder con la
situaciéon actual del mercado inmobiliario. En el caso de vivienda libre se
mantiene el porcentaje del 18% de beneficio de la promocién establecido en
la Orden ECO.

El cdiculo del valor de la construccion es el resultado de la suma de los costes
de ejecucion material, los honorarios profesionales de los proyectos, los gastos
generales, el beneficio empresarial del constructor y el importe de |as licencias
y ofros tributos necesarios. Todos estos costes se calculan como un porcentaje
sobre el PEM que se detalla en las fichas de valoracion adjuntas para cada una
de las tipologias.

El PEM correspondiente a las viviendas se ha obtenido a partir del Mddulo
Bdsico de Edificacion publicado por el Instituto Valenciano de Edificacion (IVE),
ponderado por los coeficientes correspondientes a cada tipologia de acuerdo
con los criterios del IVE.

El PEM correspondiente a los garajes se ha obtenido por aplicacién de los
coeficientes de la Norma 20 del RD 1020/1993 al PEM de las viviendas.

El cdlculo detallado del valor de repercusion de las tres tipologias residenciales
se recoge en las fichas adjuntas, expresdndose a continuacion el resultado
obtenido.

Valor de Repercusion Parcelas VEA:
(EDIFICACION ABIERTA Vivienda Protegida Régimen General)

Vr (limite): 378,05 €/m?
Vr (residual): 133,48 €/m?

Por lo que de acuerdo con la Disposicion Adicional Segunda del Decreto
66/2009, se adopta el menor de ambos como valor de repercusidn para valorar

cada una de las parcelas VEA.

Vr residual (VEA): 133,48 €/m?
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El producto de dicho valor por la edificabilidad sobre rasante de cada parcela
dard como resultado el valor de éstas, tal y como se recoge en las fichas de las
parcelas de resultado de este proyecto.

Valor de Repercusién Parcelas VAD:
(VIVIENDA ADOSADA Vivienda Protegidal)

Vr (limite): 299,26 €/m?
Vr (residual): 186,01 €/m?

La divergencia de valores entre las tipologias VAD y VEA, ambas protegidas, es
debida al distinto tipo edificatorio al que corresponden que, ademds, conlleva
la consideraciéon del garaje en sétano o planta baja, lo que se documenta en
las fichas de valoracién adjuntas.

De acuerdo con la Disposicidon Adicional Segunda del Decreto 66/2009, se
adopta el menor de ambos como valor de repercusidén para valorar cada una
de las parcelas VEA.

Vr residual (VAD): 186,01 €/m?

El producto de dicho valor por la edificabilidad sobre rasante de cada parcela
dard como resultado el valor de éstas, tal y como se recoge en las fichas de las
parcelas de resultado de este proyecto.

Valor de Repercusion Parcelas VA:
(VIVIENDA ADOSADA Vivienda Libre)

Vr residual (VA): 164,89 €/m2

El producto de dicho valor por la edificabilidad sobre rasante de cada parcela
dard como resultado el valor de éstas, tal y como se recoge en las fichas de las
parcelas de resultado de este proyecto.

Como se puede observar, el valor de repercusidn de las parcelas VA, libres, es
algo inferior al de las parcelas VAD protegidas, ambas en tipologia adosada.
Esto se debe, bdsicamente, en que el porcentaje de beneficio del promotor
considerado es diferente en una y otra tipologia. Para las parcelas destinadas a
Vivienda Libre, el beneficio del promotor adoptado es el establecido en la
Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo, sobre Normas de valoraciéon de bienes
inmuebles y de determinados derechos para ciertas finalidades financieras, y
que se corresponde con el 18%, mientras que el beneficio considerado para las
Viviendas Protegidas, por el tipo de promocién, es del 15%. Esta minoracién se
ha hecho en aplicaciéon del articulo 22 del Real Decreto 1492/2011, de 24 de
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octubre, por el que se aprueba el Reglamento de Valoraciones de la Ley del
Suelo.

El Valor en venta de los adosados libres asi como de los aparcamientos se ha
obtenido tras la realizacion de un estudio de mercado en la zona, comparando
productos inmobiliarios similares al que es objeto de esta valoracién. Se adjunta
a esta memoria dicho estudio de mercado.

Valor de Repercusion Parcelas VA (restos inedificables temporalmente):
(VIVIENDA ANTIGUA Vivienda Libre)

Para valorar los restos de parcela que deberdn, necesariamente, adquirir las
actuales parcelas liberadas del drea reparcelable, se parte del valor calculado
para la Vivienda Adosada Vivienda Libre ya calculado: Vr residual (VA): 164,89
€/m2,

Habida cuenta de que se trata de valorar restos indedificables por si mismos, se
considera de aplicacién la Norma 10 del Real Decreto 1020/1993 de 25 de junio
por el que se aprueban las Normas técnicas de valoraciéon y el cuadro marco
de valores del suelo y de las consfrucciones para determinar el valor catastral
de los vienes inmuebles de naturaleza urbana.

Para ello se aplicard el coeficiente F, correspondiente a la inedificabilidad
temporal, y que prescribe: “En caso de parcelas o subparcelas no edificadas
que por circunstancias urbanisticas o legales, debidamente justificadas,
resulten total o parcialmente inedificables y mientras subsista esta condicidn, se
aplicard a la parte afectada el coeficiente 0,60, salvo que dichas
circunstancias hayan sido tenidas en cuenta en la ponencia de valores
correspondiente.”

En aplicacion de dicho coeficiente, se obtiene el valor de repercusion de los
restos inedificables que se agrupardn a parcelas ya existentes en este
procedimiento reparcelatorio:

Vrresidual (VA) (restos): 98,93 €/m?2

Ademds, para valorar los restos que se agregan a parcelas que ya tienen
materializadas construcciones que limitan con dichos terrenos, se les ha
atribuido una edificabilidad inferior a la que las ordenanzas permiten.

Por Ultimo, aunque las ordenanzas permiten la construccion de sétanos para
todas las tipologias, se han adoptado los criterios que a continuaciéon se
describen habida cuenta de que las caracteristicas de dureza del terreno en el
dmbito del Sector APD/4 de Rabasa no son adecuados para la ejecuciéon de
soétanos. Para las tipologias unifamiliares -VAD y VA-, se estima que el
aparcamiento de la parcela se situa en planta baja. Ademds, al tratarse de
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viviendas unifamiliares con una plaza por vivienda y sin calles comunes, en la
aplicacion del método residual estdtico se ha considerado una superficie Util
para garajes y trasteros que no llega al limite de 25 m2u, estimando razonable
una superficie de 14 m2u. En lo que respecta a la tipologia de Edificacion
Abierta, plurifamiliar, pese a las dificultades de hacer sétanos, el producto
inmobiliario es mds rentable si se construyen éstos, ya que ubicar los
aparcamientos en planta baja, con circulaciones comunitarias y superficie Ufil
de 25 m2 por plaza, eliminaria toda una planta de viviendas con la consiguiente
pérdida de valor del inmueble.
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4.3.- PROPUESTA DE ADJUDICACION DE LAS PARCELAS RESULTANTES

Uno de los principales cometidos de este Proyecto de Reparcelacién Forzosa, ademds
de llevar a cabo la adjudicacion a la Administracion de los terrenos tanto dotacionales
como edificables que legalmente le correspondan, es la regularizacién urbanistica de
la configuraciéon de fincas.

Y es que, como se ha puesto de manifiesto en el apartado 3 de esta Memoria relativo
a las Fincas Iniciales, y en particular, en el apartado referente a la estructura de la
propiedad del suelo, se pretende llevar a cabo la regularizacion urbanistica de las
siguientes propiedades:

A) Por un lado, de aquellas parcelas de titularidad privada que fueron expropiadas
parcialmente por el IVVSA (hoy EIGE), y cuya configuracion irregular, tras la
expropiacioén, requiere de una regularizacién urbanistica entre fincas. Es el caso de las
parcelas de resultfado R-21.1, R-21.2, R-22.1, R-22.2, R-23.1, R-23.2, R-24, R-26 que se
corresponden con las parcelas iniciales 1-26, 1-27, 1-30, 1-28, 1-29, respectivamente.

B) Y por otfro lado, se precisa llevar a cabo la regularizacién urbanistica de aquellas
Fincas Iniciales, de titularidad privada, que habiendo suscrito convenio de Liberacion
de la Expropiacion con el IVVSA (hoy EIGE), no cumplen la condicién de solar, por
carecer de conexidn en la totalidad o parte de sus frentes con viario publico,
guedando entre éste y la parcela existente terrenos -en ocasiones inedificables por si
mismos- que deberdn agregarse a la parcela inicial.

De conformidad con el articulo 11.1 de la LUV son solares, y se transcribe textualmente,
“las parcelas legalmente divididas o conformadas que, teniendo caracteristicas
adecuadas para servir de soporte al aprovechamiento que les asigne la ordenacion
urbanistica estén, ademds, urbanizadas con arreglo a las alineaciones, rasantes y
normas técnicas establecidas por el planeamiento.

Igualmente, el citado articulo 11 de la LUV establece en su apartado 2 las condiciones
para que las parcelas tengan la condicién de solar, esto es:

a) Acceso rodado hasta ellas por via pavimentadas, debiendo estar abiertas al
uso publico, en condiciones adecuadas, todas las vias a las que den frente.

b) Suministro de agua potable y energia eléctrica con caudales y potencia
suficientes para la edificacion prevista.

c) Evacuaciéon de aguas residuales a la red de alcantarillado.

d) Acceso peatonal, encintado de aceras y alumbrado publico, en al menos, una
de las vias a que dé frente la parcela.

Partiendo de estas premisas, conviene destacar la configuracion de la manzana
donde se integran, por un lado, las Fincas Iniciales 1-32, I-33, 1-34, I-35, 1-36, las cuales
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carecen de acceso rodado y peatonal a la calle Vasco de Gama, lindando ahora por
su frente con una porcién de terreno inedificable. Y la parcela inicial 1-31, que si bien
tiene acceso rodado a via publica, calle Ventura de la Vega, carece de acceso por
una de las vias a las que da frente la parcela, calle 3 del Proyecto de Reparcelacion,
lindando ahora, con una porcién de terreno no edificable por si mismo, la parcela
inicial 1-25, propiedad de EIGE. A todas estas parcelas se les adjudica, para cumplir
con la condicién de solar, un mayor aprovechamiento, de forma que la nueva
configuracion de fincas de resultado en la manzana serian las parcelas R-28, R-29, R-
30, R-31, R-32 y R-27, correlativamente con las fincas iniciales de referencia.

Ocurre algo similar en la manzana donde se integran, por un lado, las Fincas Iniciales I-
37, 1-38, 1-39, 1-40, que dan frente a la calle Bolivia, pero carecen de acceso peatonal
por una de las vias a las que da frente la parcela, lindando ahora con una porcién de
terreno de la finca inicial I-16 propiedad de EIGE. Por otro lado, las Fincas Iniciales |-41,
I-42, que dan frente a la calle Ventura de la Vega, carecen igualmente de acceso
peatonal por una de las vias a las que da frente la parcela, dando frente a la finca
inicial I-16 propiedad de EIGE. A dichas parcelas, se les adjudica también un mayor
aprovechamiento que deberdn adquirir a EIGE, resultando la nueva configuracion de
fincas de la siguiente forma, parcelas de resultado R-33, R-34, R-35, R-36, R37, R-38,
correlativamente con las parcelas iniciales citadas.

Lo mismo sucede respecto de la Finca Inicial I-43, la cual carece de acceso rodado y
peatonal a la calle Saavedra, lindando también con una porcién de terreno de la
finca inicial I-16 propiedad de EIGE, resultando, tras las operaciones de reparcelacion,
la parcela de resultado R-25.

Finalmente, destacar también la configuracién de la Finca Inicial 1-30, a la cual ya
hemos hecho referencia —grupo A de fincas de titularidad privada, expropiadas
parcialmente-. Esta finca se caracteriza, ademds, por carecer de acceso rodado vy
peatonal a via publica, calle Ventura de la Vega, lindando ahora por su frente con
una porcidn de terreno inedificable. Dicha parcela inicial se corresponde ahora con la
parcela de resultado R-23.2.

Todo este grupo de fincas iniciales, carentes de la condicién de solar, precisan de una
regularizacién urbanistica mediante la adjudicacion de aprovechamiento para lograr,
de esta forma, dicha condiciéon de solar. Cada parcela deberd abonar
proporcionalmente al aumento de edificabilidad que le permite la nueva superficie
adquirida, segun las ordenanzas del planeamiento.

La edificabilidad de las parcelas resultantes viene regulada por del PERI del Sector
APD/4 del Plan General de Ordenacion de Alicante y sus ordenanzas edificatorias. Los
valores de edificabilidad de la tipologia VA corresponden a la edificabilidad permitida
por las ordenanzas del PERI siguiendo una hipdtesis de parcelacion.
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DATOS PARCELAS RESULTANTES REPARCELACION RABASA FASE II_B

R-1 EIGE 1.002,22 V.EA. 21 2.520,00 8,32 0,00 336.369,60
R-2 EIGE 887,04 V.EA. 18 2.160,00 7,13 0,00 288.316,80
R-3 EIGE 2.451,92 V.EA. 30 3.600,00 11,89 0,00 480.528,00
R-10/11 EIGE 3.601,18 V.AD. 27 3.240,00 10,70 0,00 602.672,40
R-14  EIGE 2.125,96 V.AD. 16 1.920,00 6,34 0,00 357.139,20
R-19 EIGE 208,11 V.A. 2 324,35 1,07 0,00 53.481,25
R-20 EIGE 471,70 V.A. 3 774,06 2,56 0,00 127.634,75
R-21.1  Alicia Palmira y Enrique Garcia Ripoll 1.138,04 V.A. 9 1.781,51 5,88 0,00 293.753,18
R-21.2  Alicia Palmira y Enrique Garcia Ripoll 1.130,44 V.A. 8 1.769,62 5,84 0,00 291.792,64
Hector F., M Concepcién y M? Yolanda Quereda
R-22.1 Ribes 102,81 V.A. 3 171,98 0,57 0,00 28.357,78
Hector F., M? Concepcion y M? Yolanda Quereda
R-22.2 Ribes 677,49 V.A. 3 1.055,53 3,49 0,00 174.045,52
R-23.1  Gabriel Fernandez Agliero 124,36 V.A. 1 1.576,81 5,21 140,44 31.194,19
R-23.2  Gabriel Fernandez Agliero 997,87 V.A. 7 189,18 0,62 0,00 259.999,54
R-24  Anamian S.L. 784,35 V.A. 5 1.193,19 3,94 0,00 196.744,66
Andrés Garrido Torres y Sebastiana Lopez Lozano.
R-25 Andrés Garrido Lépez y Angeles Garrido Lépez 208,00 V.A. 2 333,40 1,10 41,60 54.974,33
Pilar Aurora, Ana M? y Luis Manuel Herrero Fabiani.
R-26 Rosa M? Ginestar Gomez y Eva Herrero Ginestar 1.339,37 V.A. 10 2.061,21 6,81 0,00 339.872,92
Alonso Martinez Tebar y Virginia M? Isabel Ruiz Tovar.
R-27  Ovidio Lamo Blazquez y Rosa M? Ruiz Tovar 263,48 V.A. 2 413,86 1,37 27,04 68.242,03
R-28  Miguel Garcia Cantos y Asuncion Candela Torres 906,64 V.A. 5 1.441,31 4,76 370,51 237.657,94
R-29 RC Lorenzo Hidalgo S.L. 200 20 928,94 V.A. 5 1.413,11 4,67 104,74 233.007,87
R-30  Manuel Cafiaveras Mofiino y Carmen Montoya Ruiz 171,65 V.A. 1 259,03 0,86 18,40 41.503,80
Rosario Garcia Moya y Antonio Alonso Garcia Moya
R-31 Ginés Moya Alcazar y Micaela Jiménez Buitraga 166,02 V.A. 1 251,71 0,83 11,08 42.710,63
R-32 Manuel Fajardo Garcia y Maria Ibarra Martinez 160,38 V.A. 1 244,37 0,81 3,74 40.294,83
Camila Garcia Garcia e hijos, Alfredo Garcia Ruiz y
R-33 Ascension Lazaro Cano 190,50 V.A. 1 273,73 0,90 7,80 45.135,34
R-34 Camila Garcia Garcia e hijos 189,50 V.A. 1 306,49 1,01 24,99 50.537,14
R-35 Francisco Garcia Pérez y Milagros Garcia Pérez 174,00 V.A. 1 247,00 0,82 13,00 40.727,83
R-36 Juan Antonio Ruiz Pérez y Barbara Rodrigo Arenas 151,50 V.A. 1 211,95 0,70 14,95 34.948,44
R-37 Miguel Abellan Garcia y Nieves Paterna Mtnez. 204,50 V.A. 1 302,79 1,00 46,15 49.927,04
Bienvenido Cebrian Sanchez y M? Francisca Cruzado
R-38 Sanchez. 163,00 V.A. 1 246,50 0,81 45,50 40.645,39
R-39 Ayuntamiento de Alicante 5.309,37 Zona verde 0 0,00 0,00 0,00 0,00
R-40 Ayuntamiento de Alicante 920,79 Zona verde 0 0,00 0,00 0,00 0,00
R-41 Ayuntamiento de Alicante 1.956,23  Zona verde 0 0,00 0,00 0,00 0,00
R-42  Ayuntamiento de Alicante 18.273,82  Red Viaria 0 0,00 0,00 0,00 0,00

")

V.E.AA.  VIVIENDA EDIFICACION ABIERTA.Viviendas y
edificabilidad segun art. 13 ordenanzas MP PEPRI
sector APD/4 Rabasa PGOU Alicante

V.A.D.

VIVIENDA ADOSADA .Viviendas y edificabilidad segin
MP PEPRI sector APD/4 Rabasa PGOU Alicante

V.A.  VIVIENDA ANTIGUA. Viviendas y edificabilidad
estimados segun art. 11 ordenanzas MP PEPRI sector
APD/4 Rabasa PGOU Alicante.

**) Incremento de edificabilidad calculado en aplicacion de
las ordenanzas V.A.
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4.4 - FICHAS DESCRIPTIVAS DE LAS PARCELAS RESULTANTES

Se describen en el ANEXO Il las fincas de resultado, formadas en virfud del presente
proyecto de equidistrioucion:

e Por sustitucion de las fincas originarias o aportadas y su adjudicacién.

e Por cesidn gratuita al Ayuntamiento de Alicante de los terrenos calificados por
el PERI del Sector APD/4 Rabasa como dotacionales, que tienen su origen
exclusivamente en las fincas aportadas a la presente Reparcelacién por la
Entidad de Infraestructuras de la Generalitat (EIGE).

En el ANEXO Il de Fincas de Resultado, se incluye una Ficha de Datos de cada una de
las parcelas adjudicadas en dos modelos diferentes, segin se trate de parcelas de uso
privado o de uso dotacional publico.

La ficha de datos de la parcela adjudicada contiene: descripcion grdfica de la
parcela; condiciones urbanisticas referidas a la ordenacién y ftipologia, usos,
pardmetros urbanisticos y ofras condiciones; descripcién literal y lindes; adjudicatario;
titulo de adquisicion y cargas que la gravan; saldo resultante de la cuenta de
liquidacién y un apartado de observaciones generales para el caso que fuera preciso.

La ficha de datos de la parcela resultante de dotacional publico contiene: descripcion
gréfica de la parcela; descripcidon literal y lindes; titular; cargas que la gravan vy
observaciones generales cuando sean necesarias.

Las parcelas resultantes estdn indicadas en el Plano n° 7.- Fincas Resultantes del este
Proyecto de Reparcelacion.

La superposicion entre fincas iniciales y parcelas resultantes se transcribe en el Plano n°
8.- Superposicion, de este Proyecto.

En los dos cuadros que se muestran a continuacion, se expresa la relacidén entre las
fincas iniciales y las parcelas de resultado y viceversa.
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CORRESPONDENCIA PARCELAS INICIALES-RESULTADO REPARCELACION RABASA FASE Il B

I-15 EIGE 28,00 0,15% R-42 28,00
3,15% R-33 6,00
10,14% R-34 19,22
5,75% R-35 10,00
7,59% R-36 11,50
17,36% R-37 35,50
1-16 EIGE 3.090,91
21,47% R-38 35,00
15,38% R-25 32,00
100,00% R-40 920,79
100,00% R-41 1.956,23
0,35% R-42 64,67
117 EIGE 47,29 0,26% R-42 47,29
1-18 EIGE 574,91 3,15% R-42 574,91
8,20% R-42 1.497,54
1-19 EIGE 7.224,68 100,00% R-14 2.125,96
100,00% R-10/11 3.601,18
6,74% R-42 1.231,93
1-20 EIGE 1.703,63
100,00% R-20 471,70
1-21 EIGE 561,48 3,07% R-42 561,48
1-22 EIGE 1.291,00 7,06% R-42 1.291,00
12,04% R-42 2.200,62
29,93% R-39 1.589,32
1-23 EIGE 7.128,90
100,00% R-2 887,04
100,00% R-3 2.451,92
70,07% R-39 3.720,05
1-24 EIGE 4.939,75 100,00% R-19 208,11
100,00% R-1 1.002,22
1-25 EIGE 20,80 7,89% R-27 20,80
100,00% R-21.1 1.138,04
1-26 Alicia Palmira y Enrique Garcia Ripoll 2.268,48
100,00% R-21.2 1.130,44
Hector F., M® Concepcion y M? Yolanda Quereda 100,00% R-22.1 102,81
1-27 Rib 770,93
lbes 100,00% R-22.2 677,49
1-28 Anamian S.L. 784,35 100,00% R-24 784,35
Pilar Aurora, Ana M? y Luis Manuel Herrero Fabiani.
129 Rosa M? Ginestar Gomez y Eva Herrero Ginestar 1.339,37 100.00% R-26 1.339.37
100,00% R-23.1 124,36
1-30 Gabriel Fernandez Agliero 1.044,21
92,18% R-23.2 919,85
Alonso Martinez Tebar y Virginia M? Isabel Ruiz Tovar. PR
131 Ovidio Lamo Blazquez y Rosa M? Ruiz Tovar 242,68 92,11% R-27 242,68
1-32 Miguel Garcia Cantos y Asuncién Candela Torres 700,80 77,30% R-28 700,80
1-33 RC Lorenzo Hidalgo S.L. 848,38 91,33% R-29 848,38
1-34 Manuel Cafaveras Moiino y Carmen Montoya Ruiz 157,50 91,76% R-30 157,50
135 Rosario Garcia Moya y Antonio Alonso Garcia Moya. 157,50 94.87% R-31 157,50

Ginés Moya Alcazar y Micalea Jiménez Buitraga
1-36 Manuel Fajardo Garcia y Maria Ibarra Martinez 157,50 98,20% R-32 157,50
Camila Garcia Garcia e hijos, Alfredo Garcia Ruiz y

1-37 Ascension Lazaro Cano 184,50 96,85% R-33 184,50
1-38 Camila Garcia Garcia e hijos 170,28 89,86% R-34 170,28
1-39 Francisco Garcia Pérez y Milagros Garcia Pérez 164,00 94,25% R-35 164,00
1-40 Juan Antonio Ruiz Pérez y Barbara Rodrigo Arenas 140,00 92,41% R-36 140,00
I-41 Miguel Abellan Garcia y Nieves Paterna Martinez 169,00 82,64% R-37 169,00
142 Bienvenido Cebrian Ségéc:;eﬁeyZM“ Francisca Cruzado 128,00 78.53% R-38 128,00
1-44 Ayuntamiento de Alicante 1.411,87 7,73% R-42 1.411,87
1-45 Ayuntamiento de Alicante 370,02 2,02% R-42 370,02
62,74% R-23.2 78,02
22,70% R-28 205,84
8,67% R-29 80,56
1-46 Ayuntamiento de Alicante (*) 9.384,47 8,24% R-30 14,15
513% R-31 8,62
1,80% R-32 2,88
49,22% R-42 8.994,49
(*) incluye resto Ventura de la Vega y resto Vasco de Gama
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CORRESPONDENCIA PARCELAS RESULTADO-INICIALES REPARCELACION RABASA FASE Il B

R-1
R-2
R-3
R-10/111
R-14
R-19
R-20
R-21.1
R-21.2
R-22.1
R-22.1

R-23.1

R-23.2

R-24

R-25

R-26

R-27

R-28

R-29

R-30

R-31

R-33

R-34

R-35

R-36

R-37

R-38

R-39

R-40
R-41

R-42

EIGE
EIGE
EIGE
EIGE
EIGE
EIGE
EIGE

Alicia Palmira y Enrique Garcia Ripoll

Hector F., M Concepcion y M? Yolanda Quereda Ribes

Gabriel Fernandez Agiiero

Anamian S.L.

Andrés Garrido Torres y Sebastiana Lépez Lozano.
Andrés Garrido Lopez y Angeles Garrido Lopez

Pilar Aurora, Ana M? y Luis Manuel Herrero Fabiani.
Rosa M? Ginestar Gomez y Eva Herrero Ginestar

Alonso Martinez Tebar y Virginia M? Isabel Ruiz Tovar.
Ovidio Lamo Blazquez y Rosa M? Ruiz Tovar

Miguel Garcia Cantos y Asuncion Candela Torres

RC Lorenzo Hidalgo S.L. 200 20

Manuel Cafiaveras Mofiino y Carmen Montoya Ruiz

Rosario Garcia Moya y Antonio Alonso Garcia Moya
Ginés Moya Alcazar y Micaela Jiménez Buitraga

Manuel Fajardo Garcia y Maria Ibarra Martinez

Camila Garcia Garcia e hijos, Alfredo Garcia Ruiz y
Ascension Lazaro Cano

Camila Garcia Garcia e hijos

Francisco Garcia Pérez y Milagros Garcia Pérez

Juan Antonio Ruiz Pérez y Barbara Rodrigo Arenas

Miguel Abellan Garcia y Nieves Paterna Mtnez.

Bienvenido Cebrian Sanchez y M? Francisca Cruzado
Séanchez.

Ayuntamiento de Alicante

Ayuntamiento de Alicante

Ayuntamiento de Alicante

Ayuntamiento de Alicante

1.002,22
887,04
2.451,92
3.601,18
2.125,96
208,11
471,70
1.138,04
1.130,44
102,81
677,49

124,36

997,87

784,35

208,00

1.339,37

263,48

906,64

928,94

171,65

166,02

160,38

190,50

189,50

174,00

151,50

204,50

163,00

5.309,37

920,79

1.956,23

18.273,82

20,29% 1-24
12,44% 1-23
34,39% 1-23
49,85% 1-19
29,43% 119
4,40% 1-24
27,69% 1-20
50,17% 1-26
49,83% 1-26
13,34% 1-27
86,66% 1-27
11,91% 1-30
0,83% 1-46
88,09% 1-30
100,00% 1-28
1,04% 1-16

100,00% 1-43

100,00% 1-29

100,00% 1-25
100,00% 1-31
2,19% 1-46
100,00% 1-32
0,86% 1-46
100,00% 1-33
0,15% 1-46
100,00% 1-34
0,09% 1-46
100,00% 1-35
0,03% 1-46
100,00% 1-36
0,19% 1-16
100,00% 1-37
0,62% 1-16
100,00% 1-38
0,32% 116
100,00% 1-39
0,37% 1-16
100,00% 1-40
1,15% 1-16
100,00% 1-41
1,13% 1-16
100,00% 1-42
22,29% 1-23
75,31% 1-24
29,79% 116
63,29% 1-16
100,00% 115
2,09% 1-16
100,00% 117
100,00% 1-18
20,73% 1-19
72,31% 1-20
100,00% 1-21
100,00% 1-22
30,87% 1-23
100,00% 1-44
100,00% 1-45

95,84% 1-46
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217,48
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80,56
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14,15
157,50
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2,88
157,50
6,00

184,50

19,22
170,28

10,00
164,00

11,50
140,00

35,50
169,00

35,00
128,00

1.589,32
3.720,05
920,79
1.956,23

28,00

64,67

47,29
574,91

1.497,54
1.231,93
561,48
1.291,00
2.200,62
1.411,87
370,02

8.994,49
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5.- CUENTA DE LIQUIDACION DEFINITIVA

El Instituto Valenciano de Vivienda, hoy EIGE, en su condicién de beneficiario de la
expropiacién y también en su condicidén de Agente Urbanizador, asumid integramente
el coste de las obras de urbanizacién a que se refiere el articulo 168.1 a) de la Ley
16/2005, de 30 de diciembre, de la Generalitat, Urbanistica Valenciana. Dichas cargas
no serdn repercutibles a los propietarios de suelo afectados por la presente propuesta
de reparcelacién por tratarse de un dmbito que ha sido previamente gestionado por
expropiacién. Se hace constar que las obras de urbanizacién han sido totalmente
ejecutadas por el Instituto Valenciano de Vivienda y recibidas por el Ayuntamiento de
Alicante.

No obstante, de entre las cargas de urbanizacidon a que se refiere el articulo 168 de la
LUV, los propietarios deberdn Unicamente retribuir en comin a la Entidad de
Infraestructuras de la Generalitat, en su condicidén de promotor del presente Proyecto
de Reparcelacion, el coste de redaccién y direccidn del Proyecto, asi como los gastos
derivados de la tramitacion o inscripcidn del proyecto en los Registros
correspondientes. Dichos gastos se han repercutido en funcion de la superficie de las
fincas iniciales incluida en el drea reparcelable (excluyendo los viales aportados por el
Ayuntamiento de Alicante).

Las cargas de urbanizacion se distribuyen entre los adjudicatarios de parcelas
residenciales con arreglo al porcentaje de superficie aportada al Area Reparcelable,
excluidos viales.

Las diferencias de adjudicacién, por exceso o por defecto, determinardn partidas
deudoras o acreedoras en la cuenta de liquidacion.

De esta forma, el presente Proyecto de Reparcelacion contiene en el Anexo n° lll una
Cuenta de Liquidacion respecto de cada propietario.

Las partidas que comprende la cuenta de liguidacidn para cada interesado
guedardn compensadas cuando fueren de distinto signo, siendo exigibles Unicamente
los saldos resultantes de la reparcelacién.

Se entenderd que los saldos de la reparcelacion son deudas liquidas y exigibles que
median enfre cada uno de los interesados y el Agente Urbanizador.

Habida cuenta, por un lado, que las obras de urbanizacion ya han sido ejecutadas y
por otro, que el Urbanizador, asumié integramente el coste de las obras de
urbanizacion a que se refiere el articulo 168.1 a) de la Ley 16/2005, de 30 de diciembre,
de la Generalitat, Urbanistica Valenciana, no siendo repercutibles a los propietarios de
suelo afectados por la presente propuesta de reparcelacion, los saldos de la cuenta
de liguidacidn que se contienen en el presente Proyecto de Reparcelacion se
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considerardn definitivos. La aprobacién del Proyecto de Reparcelacién implicard
también la aprobacion de la Cuenta de Liguidacién Definitiva que forma parte del
Proyecto de Reparcelacion.

La Entidad de Infraestructuras de la Generalitat formalizard con los interesados Actas
de pago de la cuenta de liguidacién. La demora en la pago de las cantidades
adeudadas devengardn el interés legal del dinero desde el dia siguiente al
vencimiento de la deuda y hasta la fecha de su ingreso, asi como los gastos bancarios
que originen la devolucion de los recibos domiciliados.

El impago de las cuotas dard lugar a la ejecucion forzosa de su liquidacion, a través de
la administracién actuante y en beneficio del urbanizador, mediante apremio sobre la
finca aportada.

6.- EXENCION TRIBUTARIA

De conformidad con lo dispuesto en los articulos 45.1 B) 7 del Real Decreto Legislativo
1/1993, de 24 de septiembre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del
Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados y 18.7 del
Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de diciembre, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley del Suelo, en relacién con lo establecido en el articulo 180.2 de la
Ley 16/2005, de 30 de diciembre, de la Generdlitat, Urbanistica Valenciana, las
adjudicaciones de terrenos a que dé lugar la reparcelacion, cuando se efectien a
favor de los propietarios comprendidos en la correspondiente unidad de ejecucién y
en proporcion a sus respectivos derechos, estardn exentas, con cardcter permanente,
si cumplen todos los requisitos urbanisticos, del Impuesto sobre Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, y no tendrdn la consideracién de
fransmisiones de dominio a los efectos de la exaccién del Impuesto sobre el
Incremento del Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana. Cuando el valor de los
solares adjudicados a un propietario exceda del que proporcionalmente corresponda
a los terrenos aportados por el mismo, se girardn las liquidaciones procedentes en
cuanto al exceso.

Es decir, en la adjudicacion de terrenos, cuando la adjudicacién es proporcional
respecto de los terrenos aportados, dada la subrogacién real de las parcelas antiguas
con las nuevas, esta operacidén de entrega de las parcelas urbanizadas, no estard
sujeta al Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados;
ni tampoco en el caso de que la adjudicacién se produzca por defecto, ya que en él
la entrega de parcelas es proporcionalmente inferior a la de los terrenos aportados. En
cambio, cuando la adjudicacidon es por exceso, puesto que el valor de los terrenos
adjudicados es superior al de los aportados, nos encontraremos con una transmisién
por el exceso, sujetdndose al pago del referido Impuesto por el exceso Unicamente.
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7.- EQUIPO REDACTOR EIGE

Julia Navajas Martinez. Abogado. Responsable Departamento Gestidon Urbanistica.
Ana Ros Pastor. Arquitecto. Responsable Departamento Ordenacién Urbanistica.
Montserrat Garcia Manas. Abogado.
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