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|.- MEMORIA.

1.- Intfroduccién General.

1.1 Cambio Normativo.

Se redacta la presente Memoria con el fin de sintetizar los antecedentes mas
importantes producidos en el ambito del suelo que abarca, clarificar y justificar las decisiones
que se adoptan para cumplir los objetivos fijados en el Capitulo Il (“Ejecucién del Programa
para el desarrollo de la actuacion integrada”), Seccion 4° (“Reparcelacion”), segin los

articulos 169 a 180 de la Ley Urbanistica Valenciana.

De otra parte el presente proyecto da cumplimiento a las determinaciones
establecidas en el Titulo V (“Ejecucion del Planeamiento”), del Capitulo IX (“Reparcelacion”),
segun los articulos 394 a 428 del Decreto 67/2006, de 12 de mayo, del Consell, Reglamento
de Ordenacion y Gestion Territorial y Urbanistica, asi como del Decreto 36/2007, de 13 de
abril, del Consell, por el que se modifica dicho Reglamento de Ordenacién y Gestion
Territorial y Urbanistica.

El reciente cambio de legislacion, que sustituye la Ley Reguladora de la Actividad
Urbanistica por la Ley Urbanistica Valenciana, afecta a los procedimientos urbanisticos
iniciados con anterioridad a la aprobacion de la misma. Segin la Disposicion Transitoria
Primera, punto 1, de la LUV: “Los procedimientos urbanisticos, sea cual sea su denominacion
0 naluraleza, iniciados antes de la entrada en vigor de la presente ley, se regiran por la
legislacion anterior siempre que hubiera concluido el trémite de informacion ptblica, cuando

tal tramite fuera preceptivo”,
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En el mismo sentido se declara la Disposicion Transitoria Tercera del Decreto
67/2006, de 12 de mayo, del Consell, Reglamento de Ordenacion y Gestion Territorial y
Urbanistica, cuando especifica en la letra e), que si no se ha tramitado el Proyecto de
Reparcelacion formando parte de la Alternativa Técnica, su contenido, tramitacion vy
aprobacion se regira por la Ley Urbanistica Valenciana.

Por lo tanto, en aplicacion de este régimen transitorio, el Proyecto de Reparcelacion
estara sujeto a la nueva legislacion, puesto que aln no se ha producido el tramite de
informacion puablica preceptivo, ni dicho Proyecto de Reparcelacion formé parte de la
Alternativa Técnica del Sector APD/21.

1.2, Antecedentes. Previsiones urbanisticas del Planeamiento vigente.

El suelo incluido en el sector objeto de este Proyecto de Reparcelacion esta
clasificado por el Plan General de Ordenacion Urbana de Alicante como Suelo Urbano, en
concreto el ambito denominado como APD/21 “Area de Transportes” por lo que su ordenacion
pormenorizada se efectudé mediante Plan de Reforma Interior.

La propuesta de Plan de Reforma Interior se redacté a instancias del encargo
promovido por la mercanti MERCACOMBUSTIBLE, S.L.

El 1 de septiembre de 1.998, la mercantii MERCACOMBUSTIBLE, S.L., presentd un
Programa de Actuacion Integrada del Sector APD/21, incluyendo un Anteproyecto de
Urbanizacion y un Plan Especial de Reforma Interior.

Con fecha 3 de septiembre de 1.998, la Concejalia de Urbanismo dicté el Decreto por
el que resuelve someter a informacion publica el P.R.I. del Sector APD/21 del P.G.O.U. de
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N

PEREZGUERAAS
- UABANISTAS

T.R, PROYECTO DE REPARCELACION
APD21-PGMO ALICANTE
MERCACOMBUSTIBLE, S.L

Alicante, promovido por la mercantil MERCACOMBUSTIBLE, S.L. Todo ello al amparo de lo
previsto en los articulos 44 al 52 de la Ley 6/1.994 Reguladora de la Actividad Urbanistica.

Como consecuencia de la informacion puablica se presentaron alegaciones de las
Entidades y Organismos con intereses y competencias concurrentes en dicho Sector, todo
ello junto con los informes técnicos municipales.

El 29 de octubre de 1.998 el arquitecto municipal emitid informe referente a la
documentacion y alegaciones presentadas.

El 29 de octubre de 2.000, la mercantii MERCACOMBUSTIBLE, S.L., presentd ante
el Ayuntamiento de Alicante la documentacion modificada de conformidad con los informes
anteriormente sefalados, compuesta de: Programa de Actuacion Integrada, Plan de Reforma
Interior, Homologacion, Anteproyecto de Urbanizacion y Proposicion Juridico-Economica.

Se abrié un segundo periodo de informacion pablica durante el plazo de un mes,
mediante la publicacion de un Edicto en el periodico Informacion de fecha 2 de abril de 2.001,
en el Diario Oficial de la Generalitat Valenciana n® 3993, del dia 7 de mayo de 2.001 y en el
Boletin Oficial de la Provincia de Alicante n® 288, de 18 de diciembre de 2.001, practicandose
igualmente una notificacion individualizada, dando cuenta de este tramite a los interesados en
el procedimiento.

El 4 de febrero de 2002, Mercacombustible, S.L., presenté nuevamente Programa de
Actuacion Integrada, Plan de Reforma Interior, documento de Homologacion, Anteproyecto de
Urbanizacion, Proposicion Juridico-Econémica y Estudio Geotécnico.

DOCUMENTO I.- “MEMORIA" "



PEREZGUERRAAS
- URBANISTAS

T.R PROYECTO DE REPARCELACION
APD/21-PGNO ALICANTE
MERCACOMBUSTIBLE, S.L

Durante el arriba mencionado periodo de informacion publica se presentaron diversas
alegaciones por parte de particulares, e informes de Organismos con intereses y
competencias concurrentes en dicho Sector.

Finalmente se establecieron rectificaciones y condicionantes, siguiendo el criterio
expresado en informes de 26 de febrero de 2002 y 4 de marzo del mismo afio, que fueron

recogidos en el Acuerdo Plenario de Aprobacion Provisional, de fecha 15 de marzo de 2002,

Durante la tramitacion del expediente se formularon consultas o formalizaron acuerdos,
en particular con las administraciones cuyas competencias y bienes demaniales pudieran
resultar afectados, constando en el expediente los siguientes Informes:

- Unidad de Carreteras del Ministerio de Fomento, de fecha 3 de febrero de 2003, de
caracter favorable, de acuerdo con la documentacién aportada y las modificaciones en ella
introducidas y con las consideraciones recogidas en el citado informe.

- Direccién General de Comercio. Conselleria de Industria, Energia y Comercio, solicitado el
25 de octubre de 2002, de caracter favorable.

- Confederacion Hidrografica del Jucar. Ministerio de Medio Ambiente, informe de fecha 12
de marzo de 2001 de caracter genérico.

- Oficina de Plan de Carreteras de la Conselleria de Obras Publicas, Urbanismo y
Transportes, solicitado el 21 de octubre de 2002 por el Ayuntamiento y reiterado por el
Servicio Territorial e Urbanismo el 28 de enero de 2003, no existe inconveniente para su

aprobacion.
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Divisién de Recursos Hidraulicos. Direccion General de Obras Publicas Conselleria de
Obras Pablicas, Urbanismo y Transportes, solicitado el 28 de enero de 2003, por parte del
Servicio Territorial de Urbanismo.

Del Servicio de Planificacion Territorial de Alicante dependiente de la Direccion General de
Urbanismo y Ordenacion Territorial, de fecha 28 de enero de 2003 en el sentido siguiente:

“En el PATEMAE se recoge la prevision de un cambio en el trazado ferroviario de la linea
Alicante-Elche. La modificacion consiste en un desvio del actual a la altura de Torrellano
para dar servicio al Aeropuerto y, conlinuando hacia Alicante por el interior hasta la
Estacion Central de Alicante. La prevision es que este nuevo trazado sea utilizado por el
AVE para realizar la conexion Alicante-Elche-Murcia.

El sector APD/21 se encuentra afectado por este nuevo recorrido, en concreto el sector al
Qeste de Mercalicante denominado M.1 que, en caso de consolidarse, impediria el paso
de la linea prevista.”

Direccion General de Transportes. Conselleria de Obras Publicas, Urbanismo vy

Transportes, de fecha 31 de enero de 2003, del siguiente tenor literal:

“...que su ambito se encuentra afectado por el frazado de la linea de alta
velocidad Madrid-Castilla La Mancha-Comunidad Valenciana-Region de
Murcia, cuyo tramo Alicante-Elche discurre en el entorno del sector APD/21 al

este de la autovia de circunvalacion de Alicante.

Por ello se considera que el documento que se tramita debera reflejar la
prevision del futuro trazado, cuyo estudio informativo se encuentra actualmente
en redaccion, recogiendo las correspondientes zonas de limitacion de uso

Serroviarias, asi como la realizacion del correspondiente cerramiento y elementos
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de proteccion acustica y visual, sin perjuicio de lo que al respecto disponga el
Ministerio de Fomento —GIF- al que debera solicitarse informe en relacion con la

afeccion indicada.”

- Direccion General de Infraestructuras. Secretaria de Estado de Infraestructuras. Ministerio
de Fomento, solicitado el 20 de marzo de 2003 por la Gerencia de Urbanismo del

Ayuntamiento, no existe inconveniente para su aprobacion.

El Pleno del Ayuntamiento, en la sesion celebrada el 15 de marzo de 2002, aprohé
provisionalmente el Documento de Homologacion Modificativa del Plan General y el Plan de
Reforma Interior del Sector APD/21 “Area de Transportes', aprobd el Programa de Actuacion

Integrada del citado Sector y adjudicé su ejecucion a la mercantil “Mercacombustible, S.L.".

Por Resolucién del Hble. Sr. Conseller de Obras Pablicas, Urbanismo y Transportes,
de fecha 29 de abril de 2003, se aprobo definitivamente el Expediente de Homologacion del
Sector APD 21 “Area de Transportes”.

El Pleno del Ayuntamiento, en la sesion celebrada el 13 de mayo de 2003, ratifict |a
aceptacion de rectificaciones en el expediente de Homologacion, y aprobé definitivamente el
Plan de Reforma Interior del Sector APD/21 “Area de Transportes”.

El Proyecto de Urbanizacion fue sometido ha exposicion ptiblica mediante Decreto
con fecha 14 de abril de 2004, publicandose el 12 de mayo de ese mismo afio.

Por parte de los técnicos municipales del Servicio de Planeamiento, con fechas 28 de
julio y 5 de octubre de 2004, fue informada la documentacion remitida. Se concluia en ambos
informes que era necesaria la redaccion de un nuevo proyecto de urbanizacion en el que se

incluyeran las observaciones y criterios técnicos expuestos en los mismos.
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Con fecha 19 de julio de 2005 la mercantil "Mercacombustible, S.L." en calidad de
urbanizadora del sector de referencia presentéd para su tramitacion y aprobacion, la siguiente
documentacion técnica relativa a la urbanizacion del sector APD/21:

1. Proyecto de urbanizacion del sector APD/21 del PGMO 2. Proyecto eléctrico

3. Proyecto de acceso a la N-330, tramo autovia de Levante-Pza. de la Luna.

4. Proyecto de construccion de puente sobre el barranco de las Ovejas para accesos
al sector APD/21 del PGOU de Alicante.

5. Informe de subsanaciones de las deficiencias emitidas por capitulos.

El dia 7 de octubre de 2005 se emitio, por parte del Servicio de Obras y Proyectos de
la Gerencia Municipal de Urbanismo del Excmo. Ayuntamiento de Alicante, el Informe Técnico
sobre las deficiencias observadas en el Proyecto presentado con fecha 19 de julio de 2005.

Se procedié a subsanar dichas deficiencias de manera consensuada con los técnicos
municipales de los distintos Negociados con el fin de redactar Proyecto de Urbanizacion
Refundido acorde con el contenido de los informes municipales. Asi y de acuerdo a los
Informes de referencia, se presentd de nuevo, TEXTO REFUNDIDO DE PROYECTO DE
URBANIZACION DEL SECTOR APD/21, el 1 de marzo de 2006.

La Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de Alicante, en sesion celebrada el dia
11 de agosto de 2006, acordd “aprobar el Proyecto Refundido de Urbanizacion del Plan de
Reforma Interior Sector APD/21 del P.G.M.O. de Alicante, presentado por la mercantil
‘MERCACOMBUSTIBLE S.L.", en su calidad de Agente Urbanizador, siendo publicado dicho
acuerdo en el Boletin Oficial de la Provincia de Alicante, de 18 de noviembre de 2006.
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1.3. Exposicién Pablica. Alegaciones e informes municipales.

1.3.1. Exposicion Pablica.

Con fecha 25 de julio de 2007, n° de registro de entrada E2007010309, la
mercantii MERCACOMBUSTIBLE, S.L., presenté el Proyecto de Reparcelacion del
Programa de Actuacion Integrada del Sector APD/21 “Area de Transportes” del PGMO

de Alicante.

Por acta otorgada el dia 26 de julio de 2007, ante el Notario D. Delfin Martinez
Pérez, con el nimero 2.212 de protocolo, la mercantil “MERCACOMBUSTIBLE, S.L.”
procedio a la exposicion publica del Proyecto de Reparcelacién Forzosa del Sector
APDI21, “Area de Transportes” del PGMO de Alicante.

El dia 30 de agosto de 2007 se publica el anuncio de exposicion al publico del
Proyecto de Reparcelacion, en el Diario Oficial de la Comunitat Valenciana, nimero 5.588,
pagina 34.098. A partir de esta fecha comenzd a contar el plazo de un mes en el cual los

interesados podian presentar alegaciones.

De conformidad con el articulo 416 del Reglamento de Ordenacion y Gestidn
Territorial y Urbanistica, el dia 26 de octubre, se presentd el “ACTA DE PROTOCOLIZACION
Y EHIBICION DE DOCUMENTOS PARA LA EXPOSICION PUBLICA DEL PROYECTO DE
REPARCELACION FORZOSA DEL SECTOR APD/21 “AREA DE TRANSPORTES® DEL
PLAN GENERAL DE ORDENACION DE ALICANTE", protocolizada ante el Notario de
Alicante D. Delfin Martinez Pérez, y con nimero de protocolo 2.212.
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1.3.2. Alegaciones.

Dado que los articulos 134.3 de la Ley 16/2.005, de 30 de diciembre, de la
Generalitat Valenciana, y el articulo 295 del Decreto 67/2.006, de 19 de mayo, del Consell de
la Generalitat Valenciana, permiten que las alegaciones se puedan presentar, indistintamente,
en la Notaria o en el Ayuntamiento, los interesados hicieron uso indistintamente de dicha
prerrogativa, presentando dos de las alegaciones ante el Registro de la Gerencia de
Urbanismo del Ayuntamiento de Alicante y una en la Notaria.

A.- CONTESTACION AGENTE URBANIZADOR.
En fecha 16 de noviembre de 2007, MERCACOMBUSTIBLE, S.L. presentd un escrito
CONTESTACION A LAS ALEGACIONES, en los términos que se sefialan a continuacion,

sin perjuicio de manifestar la extemporaneidad de las alegaciones presentadas por D. LINO
PINA VICENT vy por la UNIDAD DE CARRETERAS DE ALICANTE del Ministerio de Fomento.

Primera.- ALEGACION DE “ACEITUNAS CAZORLA, S.L.”

D. Eleuterio Abad Sapena, en nombre y representacion de “Aceitunas Segundo

Cazorla, S.L.” con registro de entrada nimero E-2007013118 presentada el 27 de
septiembre en el Ayuntamiento de Alicante.

RESUMEN ALEGACION: El alegante solicita:
1°.- En primer lugar, que se valore la existencia de la instalacion

industrial y comercial que se extingue al estar incluida, dicha porcion de
terreno, dentro de la delimitacion de la APD21 y también la repercusion en la
actividad industrial de la empresa al verse reducida la superficie de las
instalaciones industriales.

2°- En segundo lugar, solicita que se efectlie una nueva valoracién
de la valla de cerramiento con la que no esta de acuerdo, puesto que él la
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valora en mas del doble de lo contemplado en la ficha n® 11 del Proyecto de
Reparcelacion.

CONTESTACION: Se propone la DESESTIMACION de las alegaciones en base a
los siguientes motivos:
1°.- Que no se aprecian circunstancias insalvables que impidan el
mantenimiento de la actividad en la nave existente en el resto de la finca, no
afectada por el planeamiento que se gestiona. Por lo tanto, no procede
indemnizacion por cese o fraslado de negocio ya que no se impide la
continuacion de la actividad. Ademas, tampoco justifica el alegante qué
perjuicio o dafio concreto provoca la nueva situacion urbanistica, no justifica
su pretensién indemnizatoria, ni respecto al perjuicio que se les causa, ni en
relacion con el quantum indemnizatorio.
2°- Que el alegante no aporta ninguna valoracion alternativa
realizada por técnico competente, ni mediciones, ni precios contradictorios al
establecido en la valoracion de la indemnizacion de la valla objeto de la
alegacion. No obstante, aclarar que se ha tenido en cuenta a la hora de la
valoracion la diferencia de esta valla de cerramiento con bloque de hormigén
con las otras vallas metélicas que se han de indemnizar en el Sector, y que
se han valorado casi en la mitad, frente a los 65 €/m lineal de la valla
propiedad del alegante.

Sequnda.- ALEGACION DE D. LINO PINA VICENT.

D. Lino Pina Vicent, actuando en nombre propio y como copropietario de la finca
50.374, con registro de entrada niimero E-2007013329 presentada el 2 de octubre en el
Ayuntamiento de Alicante.
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RESUMEN ALEGACION:

1°.- No consta informe de la Confederacion Hidrografica del Jucar

sobre el limite que debe asignarse a la unidad reparceable.

2°.- Disconformidad con la superficie asignada a la parcela afectada

por la reparcelacion.

3°- Necesidad de proceder al deslinde entre el dominio publico
hidraulico y la unidad de ejecucion para evitar la existencia de una franja de
terreno propiedad privada entre la unidad reparcelable y el cauce del

harranco.

CONTESTACION: Se propone la DESESTIMACION de las alegaciones en base a

los siguientes motivos:

1°- No existe precepto legal alguno que exija como requisito del
Proyecto de Reparcelacion la presentacion de informe de la Confederacion
Hidrografica del Jucar sobre el limite que debe asignarse a la unidad
reparceable.

No obstante, debemos destacar que la delimitacion del area
reparcelable coincide con la delimitacion del sector contenida en el Plan
General de Ordenacion Urbana y en el Plan de Reforma Interior ya
aprobados y que cuentan con todos los informes que legalmente les son
exigibles.

Por otra parte, y a la vista de las manifestaciones del alegante que

parecen que vayan encaminadas a cuestionar la delimitacion del sector,
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indicar que la delimitacién del sector es una cuestién ajena al Proyecto de
Reparcelacion y, por lo tanto, toda alegacion o disconformidad referente a la
misma debe considerarse como extemporénea, dado que en su caso se
debian haberse puesto de manifiesto con la aprobacion del PGOU o con la
aprobacion del PRI.

2°- De conformidad con lo dispuesto en el articulo 172 de la Ley
Ubanistica Valenciana, las superficies reflejadas en el Proyecto de
Reparcelacion son las que resultan de la realidad fisica de las parcelas, la
cual no necesariamente debe coincidir con la superficie catastral o con la
reflejada en los titulos de propiedad.

Examinada la documentacion aportada por el alegante, se aprecia
que no existe ninguna disconformidad en la superficie reflejada en el
Proyecto de Reparcelacion como incluida en el area reparcelable y la
reflejada en la medicion aportada por el alegante, asi consta que la
superficie de la parcela de la que es copropietario el alegante grafiada en el
Proyecto de Reparcelacion como incluida en el area reparcelable es de
117.532 m? la cual coincide con la reflejada en la medicion topogréafica
aportada por el alegante.

Igualmente destacar que la superficie reflejada en el Proyecto de
Reparcelacion como incluida y afectada por |a reparcelacion también coincide
con la declarada y reflejada en el titulo de propiedad. Asi, en el titulo de
propiedad que nos ha sido aportado se indica literalmente:

‘Parcela o zona A, calificada como suelo urbano, ocupa una
superficie de 117.532 metros cuadrados y sus linderos: Norte,

Barranco de la Ovejas; Sur, Autovia de Madrid Alicante...”
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Acompaiamos al presente copia de la descripcion de la parcela que
se contienen en la escritura de compraventa autorizada el 6 de noviembre de
2.000 por el Notario de Alicante Don Augusto Perez-Coca Crespo con
nimero 3.304 de protocolo, como ANEXO |,

3°- No obslante si el alegante considera que existe alguna
discordancia entre el limite de su parcela y el barranco es él el que debera
solicitar su deslinde a la administracion correspondiente, si bien debemos
tener en cuenta que el resultado del mismo en nada incidira en el resultado
de la presente reparcelacion al afectar a unos terrenos externos al &mbito del
sector y al area reparcelable.

Tercera.- ALEGACION DEL MINISTERIO DE FOMENTO.

D. Emilio Peiré Miret, Ingeniero Jefe de la Unidad de Carreteras de Alicante, en
nombre y representacion del Ministerio de Fomento, Demarcacion de Carreteras del
Estado en la Comunidad Valenciana, con registro de salida 5.076 de 5 de octubre de

2007 y presentada en la notaria de D. Delfin Martinez Pérez

RESUMEN ALEGACION:

Plantea alegacion respecto de las dos parcelas de titularidad estatal
comprendidas dentro del ambito del sector de la APD21 (la resefiada como
parcela “C" y la resefiada como parcela “I') a las cuales el Proyecto de
Reparcelacion les adjudicaba un aprovechamiento que no les corresponde
debido a su naturaleza de dominio puablico sin que con caracter previo se
someta a un proceso de desafectacion. Formula dos propuestas:
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o En primer lugar propone que se mantenga la referencia a las
parcelas “C" e “I" en la documentacion del proyecto, aunque figuren
con otra denominacion y con la superficie realmente afectada por la
U.E (906 m2).

o En segundo lugar propone, que dichas parcelas formen parte de las
zonas de proteccion de reserva viaria y de reserva ferroviaria pero
deben quedar al margen del proceso de redistribucién de bienes y
cargas entre propietarios.

CONTESTACION: Se ESTIMA la alegacion.

Estas dos parcelas quedaran al margen del proceso de
equidistribucion de bienes y cargas, debido a su caracter de bien de dominio
plblico, y puesto que existe la posibilidad real de que ambas parcelas formen
parte de las zonas de reserva viaria y reserva ferroviaria sin que esta
solucion sea incompatible con el instrumento de planeamiento aprobado
definitivamente.

Las parcela iniciales “C" e “I' del Proyecto de Reparcelacion

quedaran fuera del area reparcelable y por lo tanto, no generaran
aprovechamiento urbanistico en el Sector.

Se introduce como ANEXO N° 7, fotocopia de las alegaciones mencionadas.

B.- Contestacion alegaciones INFORMES TECNICOS MUNICIPALES.

Primera.- ALEGACION DE “ACEITUNAS CAZORLA, S.L."
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En el informe técnico de fecha 27 de diciembre de 2007, se dan las siguientes
consideraciones que se transcriben literalmente a continuacion;

“...En apinion del arquitecto firmante y de acuerdo con los criterios de valoracién legalmente aplicables,
recogidos en el articulo 173 de la LUV y 403 del ROG, el urbanizador debe indemnizar la instalacion afectada y
valorar la repercusion sobre la aclividad industrial que se viene desarrollando por la merma de superficie que
supone para la instalacion. No obstante, que el Departamento Juridico-Administralivo la estudie juridicamente.

En cuanlo a la valoracién de la valla, se estima que los propietarios tienen derecho a que se les
indemnice el valor de las plantaciones, instalaciones y construcciones que sean incompalibles con la Actuacion,
referidas al momento en que se someta a informacion publica el correspondiente Proyeclo de Reparcelacion, y

no el valor de reposicién del nuevo vallado como se solicita en la alegacion. Sin embargo se realiza una nueva

valoracion delallada:

Excavacién realizada a maquina 0,50x050x180€m3 =  45€ml
Cimentacion hormigén 0,50mx0,50mx 20 &m3 = 5€ml
Bloque de hormigén 0,60m x 50 €&m2= 30 €ml
Valla metélica + parte proporcional postes 19 €ml
TOTAL 99 €/mi

Del coste lineal logrado de 99 €, por la medicion de 139 ml nos da un valor de 13.761 €, que
multiplicado por los coeficientes de anligiiedad y conservacion de 0,8 y 1, respectivamente, se obliene una
indemnizacion por la valla de cerranmiento de 11.008,80 €.

Se eslima parcialmente la alegacion...”

En el Informe Juridico el Técnico firmante afadia:

“Con independencia de las anteriores consideraciones que este Técnico hace suyas, dado lo escueto
de las alegaciones vertidas, en la consideracion de definir los derechos reclamados por el alegante, se
considera que el Urbanizador debera acreditar haber remitido comunicacion fehaciente al alegante, la mercantil
Aceilunas Segundo Cazorla, requiriéndoles al efecto aporte valoracion alternativa, en cuyo caso se deberd

valorar fa misma.
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Después de dichos Informes, se ha valorado la valla de acuerdo al Informe técnico,
ademas de haber valorado el traslado, acondicionamiento y el nuevo sistema de

almacenaje para las bombonas de aceitunas de los terrenos afectados.

Segunda.- ALEGACION DE D. LINO PINA VICENT,

El informe Técnico de Gestion considera en cuanto a la primera alegacion lo siguiente:

“...El arquitecto firmante opina que la prueba topografica aportada en la alegacion se considera muda
al carecer de referencias topograficas, imposibilitando el estudio del linde con la finca con el Barranco de las
Ovejas. El plano de las lincas iniciales aportado por el urbanizador se ha realizado sobre base topogréfica, y
como en caso de discordia entre la realidad fisica y los titulos prevalece la primera, aunque respecto a esta finca
coincide con la registral y tinicamente difiera de la Catastral, se puede considerar correcta la superficie asignada
por el Proyecto de reparcelacién. Consideracion aparte, tienen los terrenos externos al sector e incluidos dentro
de la unidad de ejecucion, y que el proyecto de reparcelacion habra de justificar su obtencién previa a la
ejecucion de las obras de conexion del sector, pudiendo, en su defecto, incluirlos en el drea reparcelable segtin
el articulo 169 de la LUV y 396 del ROG. Parte de los terrenos de la conexion prevista en el extremo noreste,
puente que cruza el Barranco de las Ovejas, podrian ser propiedad del alegante, incertidumbre que quedaria

resuelta con el deslinde del dominio ptiblico, que al no adjuntarse, impasibilita saberlo con precision.

Se estima parcialmente la alegacion...."

El Informe Juridico de Gestion, se expresa en los siguientes términos:

“A la vista de todo lo expuesto sobre la referida parcela, se llega a la conclusion que la misma, al
coincidir en sus dimensiones con lo determinado en el presente proyecto con lo transcrito en el Registro de la
Propiedad, se entiende a todas luces que al devenir el presente Proyecto de un Plan de Reforma Interior ya
aprobado y por ello firme, y no siendo objeto del Presente proyecto la delimitacion o modificacion del area
reparcelable, asi como que, a mayor abundamiento, dentro de las acluaciones precedentes constan, a efectos

de seguridad juridica, las pertinentes comunicaciones con ofras administraciones.”
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A la vista de las consideraciones de los técnicos municipales, se ha seguido
manteniendo el area reparcelable del Proyecto del Plan de Reforma Interior ya
aprobado, resolviendo la obtencién de los terrenos de la conexion del sector mediante
Proyecto de Expropiacion por tasacion conjunta, tal y como se especifica en el punto 2
de la contastecion al Informe Técnico de Gestion.

Tercera.- ALEGACION DEL MINISTERIO DE FOMENTO.

Tanto el Informe Técnico, como el Informe Juridico, resuelven estimar la

alegacion en los mismos términos que el Agente Urbanizador.

1.3.3. Informes Municipales.

A.- Primer Informe Departamento Técnico de Gestién.- 19 de noviembre de 2007.

El 19 de noviembre de 2007, el Departamento Técnico de Gestion emitid Informe,
solicitando se aportase la documentacién grafica sobre base topografica, con el fin de poder

comenzar a informar el Proyecto de Reparcelacion presentado.

El 30 de noviembre, con n° de registro de entrada E2007016335, la mercantil ‘PEREZ
GUERRAS E INGENIEROS Y ARQUITECTOS ASOCIADOS, S.L.", en calidad de equipo
redactor del Proyecto, presenta de nuevo la documentacion grafica del Proyecto de
Reparcelacion, insertando la base topografica realizada sobre el terreno en enero de 2002
para el Proyecto de Urbanizacion, completado dicha base con parte de la base topografica de
la cartografia municipal, en los terrenos colindantes al Sector ADP/21 y consolidados por las
edificaciones de MERCALICANTE.
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B.- Segundo Informe del Departamento Técnico de Gestién.- 27 de diciembre de 2007

El 27 de diciembre de 2007, el Departamento Técnico de Gestion emite informe
sobre el Proyecto de Reparcelacion del Sector APD/21 “Area de Transportes” del
PGMO de Alicante. Dicho Informe es entregado mediante Acta de Comparencia en la

Gerencia Municipal de Urbanismo de Alicante, el dia 22 de febrero de 2008.

El Arquitecto que suscribe el Informe, propone una serie de correcciones en el
Proyecto, que vamos a analizar y contestar a continuacion, siguiendo el mismo orden
que en el informe y especificando en cada caso como se ha subsanado el Proyecto de
Reparcelacion que se expuso publicamente y del que este documento es TEXTO
REFUNDIDO.

o Punto 1. “Area reparcelable:

Texto del Informe

El planeamiento aprobado delimit el area reparcelable al sur y al oeste por la red viaria primaria, autovia
de acceso al puerto y carretera vieja de Orihuela, respeclivamente. El area reparcelable incluida en el
documento aportado no coincide con el ambito del proyecto de expropiacién de la “Autovia de acceso al
puerto de Alicante, N-330". Los citados lindes deben quedar fijados por los limites con el dominio publico,
con el fin de que no queden restos de parcelas. La definicion del &rea reparcelable por el propio proyecto
de reparcelacion, se recoge en el articulo 169 de la LUV y los articulos 394 y 396 del ROG”.

Subsanacion.-

Efectivamente, el area reparcelable del Proyecto no estaba ajustada al Proyecto de
Expropiacion realizado con motivo de las obras del Proyecto 7-A-4530 y 45-A-2490, para la
construccion de dos ramales provisionales de conexion Autovia Madrid- Alicante y Murcia
CN-330 de Zaragoza a Alicante y Murcia, enlace de las Atalayas.
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Se solicitd en el Ministerio de Fomento los planos que afectaban al ambito del Sector
APD/21, ajustando los lindes sur y oeste del area reparcelable al dominio plblico, resultado
una superficie total de 341.250 m2,

Esta adaptacion del Area Reparcelable se justifica en el punto 1.5. “Descripcion de la
Unidad Reparcelable. Adaptacion al Proyecto de Expropiacion de la Autovia.”, de la
presente Memoria de la siguiente forma:

*(...) Dicho ambito se encuentra practicamente bordeado por ejes viarios propios de la red

primaria, estando delimitado por los siguientes limites:

- Al norte, por el suelo urbano correspondiente a las instalaciones de Mercalicante y el
margen derecho del barranco de las Ovejas.

- Alsur, porla Autovia de acceso al puerto que conecta con la A-7.

- Aleste, porla carretera vieja de Orihuela.

- Aloeste, por la Autovia A-7, Murcia-Valencia.

Sin embargo, y después del Informe Técnico del Arquitecto Municipal, adaptamos el limite ESTE
y SUR del Area Reparcelable al PROYECTO DE EXPROPIACION realizado con motivo de las obras del
Proyecto 7-A-4530 y 45-A-2490, para la construccion de dos ramales provisionales de conexion Autovia
Madrid- Alicante y Murcia CN-330 de Zaragoza a Alicante y Murcia, enlace de las Atalayas, puesto que
dicho limite es el que deslindaria el suelo piblico afecto a su destino del suelo afectado por la
reparcelacion.

También se ha adaptado el linde OESTE a los EXPEDIENTES DE REVERSION DE
TERRENOS, que han sido facilitados por los propios propietarios y que figuran como ANEXO N° 8, y se
han excluido del Area Reparcelable los terrenos pertenecientes al Ministerio de Fomento (fincas “C" e “I"
del anterior Proyecto de Reparcelacion expuesto al piblico), estimando, por lo tanto, la alegacion
presentada en su momento.

En este sentido, se expresa el articulo 171 de la Ley Urbanistica Valenciana y el articulo 396 del
Reglamento de Ordenacion y Gestion Territorial y Urbanistica que la desarrolla.

DOCUMENTO I.- “MEMORIA” 27




PEREZGUERRAAS
- URABANISTAS

T.R PROYECTO DE REPARCELACION
APD/21-PGMO ALICANTE
MERCACOMBUSTIBLE, S.1

Asi pues, se solicitd en el Ministerio de Fomento los planos que afectaban al ambito del Sector
APD/21, ajustando los lindes sur, este y oeste del area reparcelable al dominio pablico, resultado una
superficie total de 341.250 m2.

La anterior descripcion literal se recoge graficamente en todos los planos del presente proyecto,
diferenciando entre el limite del Sector, el limite del Area Reparcelable y el limite de la actuacion,”

o Punto 2.- “Conexiones del Sector”:

Texto del Informe

El area reparcelable es coincidente con el sector, pero no abarca la totalidad de terrenos incluidos en la
unidad de ejecucion. El proyecto presentado no precisa el sistema de obtencién de los terrenos necesarios
para la ejecucion de las conexiones viarias del sector con la carretera de Ocafia y con la unidad de
actuacion 2, ya urbanizada. Se debera recoger por escrito en el proyecto de reparcelacion del sector
APD/21 el mecanismo de obtencion de los suelos necesarios para su conexion”,

Subsanacion.-
De la Homologacion Sectorial Modificativa del Sector APD/ 21 del PGOU de Alicante, y mas
concretamente de la FICHA DE GESTION, se derivan las siguientes condiciones:

{...) "B.» Condiciones de integracion y conexion del Sector. Las condiciones objetivas que han de
cumplirse para que sea posible el desarrollo de la Unidad de Ejecucién Unitaria prevista en el Plan de
Reforma Interior son;
s Debera ejecutarse la conexion de la red viaria interna con la rotonda que prevé el Plan General
de Alicante en la Carretera Nacional CN-330 a la altura del Barranco de las Ovejas.
= |gualmente deberéa ejecutarse el acceso al sector por medio de puente que cruza el Barranco de
la Ovejas.” (...).

En el mismo documento, se describe la Unidad de Ejecucién como:

“UNIDAD DE EJECUCION = SECTOR APD/21 “AREA DEL TRANSPORTE" Y LOS TERRENOS NO
INCLUIDOS EN EL MISMO PERO NECESARIOS PARA SU URBANIZACION"
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Sin embargo, tal y como recogemos en el punto anterior, la Unidad Reparcelable
correspondera a los terrenos comprendidos en el Sector APD/21, ajustada a los limites del
Proyecto de Expropiacion de la Autovia, y quedando fuera de ella los terrenos titularidad del

Ministerio de Fomento afectos a su destino. Al fratarse de un suelo urbano, no existe excedente

de aprovechamiento, y por lo tanto no hay propietarios externos al sector que tengan derecho a

materializar su aprovechamiento dentro de este Seclor, asi lo contempla el Plan General, la posterior

Homologacién Sectorial Modificativa del Sector APD/ 21 del PGOU de Alicante, y el Programa
de Reforma Interior que lo desarrolla.

Al no coincidir la Unidad de Ejecucion, el limite del Sector y el Area Reparcelable,
desde el primer momento del desarrollo del Sector se han dado soluciones distintas para
las conexiones que se establecen en la Homologacion aprobada definitivamente el 29 de abril
de 2003:

1.- La conexion de la red viaria interna del Sector APD/21 con la rotonda que prevé el

Plan General de Alicante en la Carretera Nacional CN-330 a la altura del Barranco de las
Ovejas, se soluciona mediante acuerdo de Reparcelacién Voluntaria entre “COLEBEGA,
S.Ay “AUTO-DESGUACES OTONIEL, S.L.", tal y como se le comunica al Ayuntamiento de
Alicante en el escrito registrado en dia 14 de diciembre de 2001, con nimero de registro de
entrada 058950 (ANEXO N° 9).

2.- En cuanto a la conexion a través de un Puente que cruza el Barranco de las

Ovejas con la Unidad de Actuacion 2, los terrenos se obtendran mediante un Proyecto de
Expropiacién por tasacion conjunta a cargo del Sector, de acuerdo al articulo 432.1 a) del
Reglamento de Ordenacion y Gestion Territorial y Urbanistica, y fundamentando la
declaracion de utilidad pablica y del interés social en el articulo 109 de la Ley Urbanistica
Valenciana.

El valor total de los terrenos afectados por el Proyecto de Expropiacion, sera
repercutido a los propietarios de terrenos en el Sector APD/21, en la Cuenta de
Liquidacion Definitiva.
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El plazo para iniciar este Proyecto de Expropiacion ante el Ayuntamiento de Alicante
sera de cuatro meses a partir de la inscripcion del presente Proyecto de Reparcelacion
en el Registro de la Propiedad nimero 7 de Alicante.

Estas conexiones, asi como la superficie afectada y la indicacion del documento para
la obtencion de los terrenos, se grafia en el nuevo plano n° 10 “Conexiones del Sector
APD/21: Obtencién de terrenos”.

e Punto 3.- “Titularidad de los terrenos”:

Texto del Informe

Seglin el proyecto de reparcelacion presentado, toda la superficie del area reparcelable es de litularidad
privada, a excepcion de dos pequefias parcelas asignadas al Ministerio de Fomento. Sin embargo, las
descripciones de parcelas de las certificaciones registrales incluidas en el documento VIl ANEXOS,
recogen que muchas de ellas lindan con caminos. Deberan aparecer como parcela inicial todos los caminos
y demas bienes de titularidad publica incluidos dentro de la presente area de reparto.

Ademas, el proyecto de expropiacion de la “Autovia de circunvalacion de Alicante”, incluia un ramal
provisional de conexion con la carretera de Ocafia. Posleriormente, al ejecutarse la Autovia de acceso al
puerto de Alicante, dicha conexion quedé en desuso y se informé favorablemente el derecho de reversion
de los terrenos expropiados a sus anliguos propietarios. El proyecto de reparcelacion no presenta las actas
de pago de reversidn, por lo que no queda justificada la propiedad de los terrenos inicialmente
expropiados”.

Subsanacion.-

En cuanto al primer punto, los caminos de fitularidad pablica y los caminos de

titularidad privada, se les ha dado el siguiente tratamiento:

1.- Caminos privados que dan acceso a las fincas: La superficie del camino se
ha incluido en la de la finca a la que da servicio cuando se trata de la misma finca

registral. En el caso de que el camino pertenezca a varias fincas registrales, se ha
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distribuido su superficie segun el porcentaje de propiedad de cada una de ellas, o segln
el frente de la parcela recayente al camino.

2.- Caminos publicos: Se han grafiado como Parcela Iniciales “C" e “I" dos
caminos cuya fitularidad se entendera de propiedad municipal, ya que aparecian asi
representados desde los parcelarios de los afios 50, y ademas las descripciones
registrales especifican el linde de todas las fincas con “camino”.

Sin embargo, estos terrenos se incluyen dentro de lo que el art. 171 de la LUV
define como “hienes de dominio puablico no adquiridos onerosamente” y para los cuales
establece el régimen de sustitucion directa por los nuevos suelos de dominio publico
resultantes en la reparcelacion, siempre que aglutinasen una superficie superior a la
superficie anterior a la redaccion de la reparcelacion, no generando aprovechamiento ni
indemnizacion sustitutoria.

Por lo tanto, para calcular el aprovechamiento tipo del Sector, se excluiran las
superficies de estos caminos publicos de la superficie computable del Area de Reparto,
en virtud del articulo 56.7 de la LUV.

Se han incluido, tanto en la documentacion escrita como en la grafica, estos dos
caminos de titularidad pablica como FINCAS INICIALES de la siguiente manera:

o FINCA “C".- Camino que cruza el Area Reparcelable de Oeste a Este,
siendo el linde de la mayoria de las fincas por las que atraviesa, yendo
paralelo al Barranco de la Ovejas hasta enlazar con el camino que
atraviesa la finca registral n® 50.374 (Finca Inicial P.1), con una
superficie de 1.984 m?

o FINCA “I”.- Camino que discurre de Sur a Norte del Area Reparcelable,
atravesando la finca registral n® 50.374 (Finca Inicial P.1), hasta enlazar
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en el limite del Sector con el “Camino de las Ovejas”, con una
superficie de 951 m2

En cuanto al segundo punto, nos remitimos a lo contestado en la subsanacion
primera. Solo afiadir que las fotocopias de las Actas de Reversion de los propietarios se
aportan como ANEXO N° 8.

e Punto 4.- “Fincas iniciales M.5, O, L.1y L..2";

Texto del Informe

En el cuadro de fincas registrales del plano PR.3 FINCAS REGISTRALES aparece que las fincas M5y O
se corresponden con las registrales 26.203 y 24.498, respeclivamente, mientras en el ‘Cuadro de
correspondencia de fincas (topograficalregistra/catastral) del Documento Il “Relacién de propietarios e
interesados. Fincas aportadas”, las antericres fincas se correspanden con las registrales 50.352 y 50.350,
respectivamente Ademas, en el mismo plano aparecen intercambiadas las fincas L.1 y L.2 en la parte
gréfica, Se deberan corregir ambos errores.

Subsanacién.-

Se han corregido los errores en la numeracion de las parcelas iniciales, asi como el
cambio del nimero de finca registral de las Fincas “M.5" y "O" al pasar del Registro n° 2 de
Alicante, al N°7. El nimero registral actual de esas fincas es el siguiente:

o M.5: 50352
o 0:50.350

o Punto 5.- “Edificabilidad.”:

Texto del Informe
El indice de edificabilidad neta (IEN) aprobado en el Plan de Reforma Interior es de 1,60 m#/ m?. en el
“cuadro resumen propuesta de adjudicacion de las parcelas de carécter privativo” y en las “fichas fincas
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resultantes” aparecen unas edificabilidades que no se han obtenido a partir de la superficie neta de la
parcela por el IEN, por lo que se estan adjudicando unas edificabilidades que no se podran materializar”,

Subsanacion.-

La edificabilidad o aprovechamiento objetivo total del sector, tal y como quedd
establecido en la Homologacion Sectorial Modificativa del Sector APD/ 21 del PGOU de
Alicante y en el PRI que la desarrolla, es de 338.420 mt..

De conformidad con lo dispuesto en el art 172.1 de la L.U.V., el derecho de los
propietarios sera proporcional al aprovechamiento subjetivo que corresponda a la superficie
de sus respectivas fincas que queden incluidas dentro del area reparcelable.

De conformidad con el art. 21.2 de la L.U.V. en el suelo urbano, como es este supuesto,
son coincidentes los aprovechamientos subjetivo y objetivo. El aprovechamiento se reparte
entre las fincas afectadas con arreglo a sus respectivos porcentajes de participacion.

Sin embargo, el indice de edificabilidad neta en parcela segin las Normas Urbanisticas
del Programa de Reforma Interior aprobado es de 1,60 m?t/m?s, lo que supondria una merma
en los derechos de los propietarios que no podrian materializar nunca todo el
aprovechamiento. Por eso se ha optado por una adjudicacion de aprovechamientos totales,
en prevision de una futura modificacion de planeamiento consistente en el cambio de un
parametro de la ordenacién pormenorizada como es el Indice de edificabilidad neta, con el fin
de poder materializar todos los derechos en las fincas de resultado.

Con la finalidad de que no haya errores al respecto, en todas las fichas de Fincas
Adjudicadas se ha introducido una observacion del siguiente tenor literal:

“El aprovechamiento materializable en parcela neta sera el resultante de mulliplicar la superficie de
ésta por el Indice de edificabilidad neta establecido en el documento de planeamiento vigente en el
momento de solicitar la correspondiente licencia”.
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e Punto 6.- “Centros de Transformacion”;

Texto del Informe

Se ha indemnizado las parcelas sobre las que se han situado cenlros de transformacion, valorando la
pérdida de aprovechamiento que conlleva la ubicacidn de estas instalaciones en cada parcela.
Contrariamente a lo dicho, la situacién de los centros de transformacion dentro de las zonas de retranqueo
obligado de la parcela no disminuye edificabilidad, ni ocupacion, al no computar a efectos de aplicacion de
los parametros urbanisticos. Por tanto, los centros de transformacion se han de considerar servidumbres, y
como tales deberan figurar en las fichas de parcelas adjudicadas. Si se estimase oportuno indemnizarlas,

se cuantificara la indemnizacion por el molivo anteriormente mencionado”.

Subsanacion.-

Se han indemnizado los Centros de Transformacion como servidumbres. Para la
valoracién de estas servidumbres se ha establecido la mitad del valor del suelo, en
concordancia con lo dispuesto en el articulo 68 del Real Decreto 1346/1976 (Texto Refundido
de la Ley del Suelo de 1976).

Se ha cambiado al efecto el Cuadro Resumen “Compensacion monetaria por situacion
Centros de Transformacion en parcela”, que se encuentra ubicado en el DOCUMENTO IV
‘TASACION DE LOS DERECHOS, EDIFICACIONES, CONSTRUCCIONES O
PLANTACIONES QUE DEBAN EXTINGUIRSE O DERRUIRSE POR LA EJECUCION DEL
PLAN’, por el Cuadro Resumen “Indemnizacion por constitucion de servidumbres para

Centros de Transformacion”

También se ha establecido la servidumbre en cada una de las fichas de Fincas
Resultantes afectadas, para su inscripcion en el Registro.

DOCUMENTO I.- “MEMORIA” 34




PEREZGUERRAS
- URBANISTAS

T.R PROYECTO DE REPARCELACION
APD/21-PGMO ALICANTE
MERCACOMBUSTIBLE, S.L

e Punto 7.- “Parcela adjudicada P.1":

Texto del Informe

En el capitulo 4.1 Solucion de adjudicacién parcela P.1, pag. 75 del Documento | “Indice y Memoria”, se
afirma y argumenta que no siguen estando vigentes ninguno de los dos objetivos o motivos por los que la
parcela discontinua P.1 (a y b) quedd en su forma actual. Primero, porque los ferrenos de
MERCALICANTE, S.A. fueron objeto de contrato de compraventa con permuta a favor de “Paulino Marco e
Hijos, S.L." y Hermanos Guillén Marco. Y, segundo, porque la reserva ferroviaria ya no esta afectada por el
paso del AVE.

Al carecer de relacion las anteriores afirmaciones con el objetivo de la reparcelacion en curso, ambas
deberfan excluirse, pues esta reparcelacion pretende la nueva division de las fincas comprendidas en el
sector APD/21 ajustada a la ordenacion del Plan de Reforma Interior aprobado, con adjudicacion de las
parcelas resultantes a los propietarios iniciales en proporcion a sus respectivos derechos.

EI PRI del sector APD/21 ampli6 y regularizé una manzana para uso de Servicio Urbano de Mercado (clave
SIM) en la parte oeste del sector, para uso de Mercalicante, de tal forma que se permitiera la independencia
del mismo con el resto de las parcelas resultantes de la ordenacion. Debido a estas caracteristicas
especiales, e independientemente de a quién corresponda la adjudicacién de estas dos superficies de
suelo de 1.668 m? y 6.729 m?, calificadas por el planeamiento aprobado como servicio de mercado (clave
SIM), al resultar no edificable por si solas, al carecer de fachada a via publica de 16 metros de longilud, y
tener una de ellas una superficie menor de 2.000 m? ambas (nicamente podran materializar su
aprovechamiento agrupandose a las acluales instalaciones de Mercalicante.

Ademas, en el “Esludio informativo del proyecto de remodelacion de la red arterial ferroviaria de Alicante”
de 24 de julio de 2003, el trazado del ramal Alicante término-Torrellano discurre por el suelo del sector
APD/21 calificado por el Plan de Reforma Interior aprobado como reserva ferroviaria (clave P/IRF). No
conociendo este Servicio de Planeamiento y Gestion ningln proyecto que modifique o revise el trazado
propuesto, se considera que los citados terrenos contintan estando afectados al fin especifico en el Plan
correspondiente”.

Subsanacion.-

Se suprime el contenido del punto 4.1. de la Memoria del Proyecto de Reparcelacion,
aunque se mantiene la adjudicacion de la parcela P.1 en proindiviso a todos los propietarios
en aras de una justa equidistribucion de cargas y beneficios.

DOCUMENTO |.- "MEMORIA" 35




PEREZGUERRAS
- URBANISTAS

T R. PROYECTO DE REPARCELACION
APD/21-PGMO ALICANTE
MERCACOMBUSTIBLE, S.L

e Punto 8.- “Coeficientes correctores”:

Texto del Informe

Dentro del &rea de reparto, la ordenacion urbanistica previo usos diferenciados que dan lugar a
rendimientos econdmicos muy desiguales entre los suelos calificados como zona area industrial (clave Al) y
los calificados como servicio urbano de mercado (clave SIM). a fin de homogeneizar los diferentes
aprovechamientos, se considera necesario que el proyecto de reparcelacion ulilice coeficientes correctores
que ponderen los distintos valores de las adjudicaciones, seglin los usos tipelogicamente diferenciados
presentes en la misma area reparcelable, tal como indican los articulos 174 de la LUV y 407 del ROG."

Subsanacion.-

Las parcelas a adjudicar a los propietarios tienen las mismas circunstancias, excepto la
Parcela M-1, que no tiene el mismo uso, ni situacion y grado de urbanizacion, por lo que se le
hubiese podido aplicar un indice corrector o de ponderacion al que se refiere el articulo 174
de la LUV y 407 del ROGTU, pero al optar por la adjudicacién en proindiviso de dicha parcela
entre todos los propietarios, de acuerdo al porcentaje de derechos de cada uno, se ha
descartado dicha correccion.

Ademas los propietarios estan de acuerdo en la situacion y adjudicacion de fincas, tal y
como se aporta en el ANEXO N° 6 con los Planos firmados por los propietarios.

e Punto 9.- “Superposicion fincas iniciales y parcelas adjudicadas”:

Texto del Informe

“La parcela P-1 se ha adjudicado en proindiviso a todos los propietarios de suelo del area reparcelable, no
siguiendo los criterios de localizacion de las adjudicaciones reparcelatorias contenidos en la legislacion
vigente, articulo 174 de la LUV y 406 del ROG. Deberia aportarse un documento que acredite el acuerdo de

la totalidad de los propietarios afectados con los criterios empleados en la adjudicacion.”

Subsanacion.-

Se acredita el documento reseiiado como ANEXO N° 6.
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e Punto 10.- “Parcelas adjudicadas P.4.3 y P.2.3":

Texto del Informe

“En el capitulo 4.2 Adjudicacion proindiviso de la parcela P.4.3, pagina 77 del Documento 1, se nombra la
parcela P.4.3 que no aparece en plano PR.7 FINCAS RESULTANTES y que se corresponde con la parcela
P.2.3. Se rectificara la enumeracion de las parcelas para que sea uniforme y univoca en todo el proyecto,

tal como recoge el articulo 176 de la LUV."

Subsanacion.-

Se ha rectificado el error en la enumeracion.

» Punto 11.- “Legislacién aplicable”:

Texto del Informe

“El proyecto de reparcelacion del sector APD/21 tuvo enlrada en el registro el 25 de julio del 2007. En el
capitulo 1.3 FUNDAMENTOS LEGALES, apartado 1.3.2 Legislacién Estatal, pagina 18, no se cita la Ley
8/2007, de suelo, que entré en vigor el 1 de julio de 2007, y que, por tanto, es aplicable.”

Subsanacion.-

Al presente Proyecto de Reparcelacion le es aplicable la Ley del suelo 8/2007, en
cuanto a valoraciones de acuerdo a su Disposicion transitoria tercera, que en su punto 1
establece que “las reglas de valoracion contenidas en esta Ley seran aplicables en todos los
expedientes incluidos en su ambito material de aplicacion que se inicien a partir de su entrada
en vigor.”

No obstante, habra que tener en cuenta que la presente Reparcelacion proviene de
un expediente, el Programa de Actuacion Integrada de la Unidad de Ejecucion del Plan de
Reforma Interior del Sector APD/21 “Area de Transportes', tramitado y aprobado con arreglo
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a la hoy derogada Ley 6/94, Reguladora de la Actividad Urbanistica y la Ley 6/1998, de 13 de
abril, de Régimen del Suelo y Valoraciones, con las particularidades que ello conlleve.

C.- Informe del Departamento Juridico de Gestion.- 21 de julio de 2008

El 21 de julio de 2008, el Jefe del Departamento de Gestion emite informe sobre
el Proyecto de Reparcelacién del Sector APD/21 “Area de Transportes” del PGMO de
Alicante, Dicho Informe es comunicado a “MERCACOMBUSTIBLE, S.L.” el 5 de agosto
de 2008, con registro de salida del dia 31 de julio de 2008 y N° S2008008097.

El Técnico Juridico que suscribe el Informe, ademas de hacer suyas las
consideraciones del Informe técnico anterior, elabora una serie de consideraciones
que se analizan a continuacion, siguiendo el mismo orden que en el informe y
especificando en cada caso como se ha subsanado el Proyecto de Reparcelacion que
se expuso plblicamente y del que este documento es TEXTO REFUNDIDO.

3. a.- Legislacion aplicable:

En cuanto a la legislacion valenciana aplicable, especificar que todo el Proyecto de
Reparcelacion esta redactado y ha seguido los tramites que establece la Ley Urbanistica
Valenciana (LUV), el Reglamento de Ordenacion y Gestion Territorial y Urbanistica (ROGTU)
y sus posteriores modificaciones.

No obstante, y debido a que tanto la Homologacion Sectorial Modificativa, el
Programa de Reforma Interior del Sector APD/21 y el Proyecto de Urbanizacion fueron
aprobados con la legislacion anterior, las referencias a la Ley Reguladora de la Actividad
Urbanistica (LRAU) y del Reglamento de Planeamiento son ademas de inevitables, correctas.
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Por lo que concierne a la aplicacion de la Ley de Suelo 8/2007, ya esté rectificado de acuerdo
a la contestacion al Informe Técnico, punto 11 y al cual nos iremos remitiendo con la finalidad
de no resultar repetitivos.

Con el fin de que estas referencias a la legislacion anterior queden identificadas, se introduce
un pie de pagina aclaratorio al efecto.

3. b.-Deber de comunicacion a los propietarios y otros interesados.

En cumplimiento del articulo 416.1.a) del Reglamento de Ordenacion y Gestion Territorial y
Urbanistica que hace referencia al articulo 177 de la Ley Urbanistica Valenciana, se puso en
conocimiento la exposicion publica del Proyecto de Reparcelacion forzosa e imposicion de
cuotas de urbanizacion relativo al ambito de la unidad de ejecucion (nica del Sector APD/21
del PGOU de Alicante, a todos y cada de los propietarios y otros interesados que vienen
relacionados en el “Documento Il.- RELACION DE PROPIETARIOS E INTERESADOS Y
SITUACIONES DE LAS FINCAS APORTADAS".

Estas comunicaciones fueron realizadas por el Notario de Alicante D. Delfin Martinez
Pérez con todas las garantias exigidas, e incluso se realizaron comunicaciones mediante
Acta de Requerimiento Notarial, segiin consta en el “ACTA DE PROTOCOLIZACION Y
EHIBICION DE DOCUMENTOS PARA LA EXPOSICION PUBLICA DEL PROYECTO DE
REPARCELACION FORZOSA DEL SECTOR APD/21 “AREA DE TRANSPORTES" DEL
PLAN GENERAL DE ORDENACION DE ALICANTE", y con nimero de protocolo 2.212,
aportada por MERCACOMBUSTIBLE, S.L al Ayuntamiento de Alicante el 26 de octubre de
2007 (n° de registro de entrada E-2007014512).
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El resto de los extremos revisados o corregidos por el Urbanizador en este Proyecto,

siguiendo las instrucciones del técnico municipal, son:

D. Otoniel Martinez Castillo y D? Isabel Fuentes Arena, fueron notificados por el
Agente Urbanizador, tal y como afirman en el escrito presentado por
comparecencia ante el Servicio de Gestion del Ayuntamiento de Alicante en
junio de 2008. Ademas, confirman y reconocen como su representante su hija a
D? Clemencia Martinez Fuentes. Se adjunta fotocopia del documento como
ANEXO N° 10.

En cuanto a la finca 29.695, y la necesidad de evitar la confusion de su
titularidad, se aporta como ANEXO N° 11, fotocopia de la Escritura Plblica de
Elevacion a Publicos de Acuerdos Sociales, otorgada por “Aceitunas Cazorla,
S.L" ante la Notario de San Juan de Alicante D?* Isabel Maria Mayordomo
Fuentes en fecha 11 de febrero de 1998, y con niimero de protocolo 192, En
esta escritura interviene D. Antonio Beresaluce Diez, en calidad de
Administrador Unico, para denominar "ACEITUNAS SEGUNDO CAZORLA,
S.L." en adelante como “ACEITUNAS CAZORLA, S.L."

Efectivamente, no constan notificados los titulares de la finca 128 en su
condicion de predio dominante y sirviente de la servidumbre que pesa sobre las
fincas 3088 y 127, segln el Certificado del Registro de la Propiedad n°® 7. Sin
embargo, esta finca n® 128, se segrego en las fincas registrales n® 3.090 y 3092,
cuya Certificacion Literal se adjunta como ANEXO N° 12,

De estas certificaciones literales y de las copias de las escrituras aportadas por
los propietarios, sabemos que la titularidad de la finca n® 3.090 es la misma que
la 3.088, o sea pertenece a D. Antonio Gémez Cano y D* Mariana Martinez
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Montesinos ambos notificados por el Urbanizador con objeto de la exposicion
publica de este Proyecto.

En cuanto al fitular de la finca n® 3.092 y referencia catastral
03900A0410003600000A, Poligono 41 Parcela 36 es D. Manuel Anton Sanchez
y D Rafaela Sanchez Segui, con domicilio en C/ dels Mariners, 1 -4 - 3, de El
Campello, Alicante, segun los datos manejados por el Ayuntamiento de Alicante
y facilitados a este equipo redactor.

Seran notificados convenientemente de la apertura de la audiencia pablica de
15 dias para poder consultar este Texto Refundido del Proyecto de
Reparcelacion del sector APD/21 del PGOM de Alicante.

3 .c.- Cargas y Gravamenes:
En el punto de la Memoria 2.4.2. “Criterios especificos de valoracion’, en el

subapartado d) “Servidumbres y cargas’, se describen las servidumbres de paso
incompatibles con la ordenacion, no obstante no queda clara la explicacion del porqué de su
extincion, ni tampoco porqué no se valoran, asi que este punto se amplia con dichas

explicaciones.

En cuanto a la reversion a favor de D. Vicente Marco Ruiz, el Urbanizador solicita al
Ayuntamiento de Alicante que acredite la extincion de la misma, puesto que se darian las
condiciones de dicha reversion “en caso de no construirse una unidad alimentaria en el plazo

de b afios a contar desde la licencia municipal de obras”.

En cuanto a la deuda de 500 Escudos a un Convento de la finca n® 47.449 y 47.451,
dicha carga no es incompatible con la ordenacion y por lo tanto se ha trasladado a la finca de

resultado P.4.1 por provenir de dichas fincas iniciales.
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3. d.- Cumplimiento de la legislacion hipotecaria:
El Proyecto recoge la descripcion individualizada de cada una de las fincas aportadas

y adjudicadas con los datos requeridos en los preceptos aplicables, tanto de la legislacion
autondmica como de la estatal.

Se ha afiadido a las fichas de las fincas de resultado un apartado relativo al
aprovechamiento homogenizado de la parcela medido en unidades de aprovechamiento
(udas), aunque al no haber establecido coeficientes de ponderacién, 1 uda es igual a 1 m2t,
coincidiendo la edificabilidad con el aprovechamiento homogenizado.

3. f.- Condiciones Objetivas:

Este punto ya ha sido analizado y esta rectificado de acuerdo a la contestacion al

Informe Técnico, punto 2 y al cual nos remitimos.

3. g.- Ultimas consideraciones:

o Se debe perfeccionar Documento I, Memoria, punto 4 una “Adjudicacién de parcelas

en proindiviso”.

Se suprime el contenido del punto 4.1. de la Memoria del Proyecto de Reparcelacion,
aunque se mantiene la adjudicacion de la parcela P.1 en proindiviso a todos los
propietarios en aras de una justa equidistribucion de cargas y beneficios. También se
corrige el punto 4.2. adecuandolo a la parcela P.5.3 que sera que se adjudicara en
proindiviso a “ACEITUNAS CAZORLA, S.L." y a D. Antonio Gémez Cano y D* Mariana

Martinez Montesinos.

o Edificabilidad.
Este punto ya ha sido analizado y esta rectificado de acuerdo a la contestacion al

Informe Técnico, punto 5 y al cual nos remitimos.
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Los centros de Transformacion.
Este punto ya ha sido analizado y esta rectificado de acuerdo a la contestacién al
Informe Técnico, punto 6 y al cual nos remitimos.

Justificacion de la cesion de los terrenos necesarios para su urbanizacion no
incluidos en el sector APD/21 “Area del Transporte”.
Este punto ya ha sido analizado y esta rectificado de acuerdo a la contestacion al
Informe Técnico, punto 2 y al cual nos remitimos.

Correccion en el Proyecto de errores mecanograficos.

Se han corregido.

El apartado 2.4.3, letra b) del Documento | (Pagina 57), se debera adecuar a las
alegaciones existentes.

No hay alegaciones en cuanto a las indemnizaciones por diferencias de adjudicacion.

Puente del barranco de las Ovejas y ejecucion del Vial de conexion del sector con la
Carretera Nacional CN-330 de Madrid a Alicante y con la unidad de Ejecucion 2.
La forma de obtencion de los terrenos afectados por ambas conexiones ya han sido
analizadas y establecidas en el punto 2 de la contestacion al Informe Técnico y por lo
tanto a este nos remitimos.

Derecho de vuelo a solicitar a la Confederacion Hidrografica del Jicar.
La mercanti MERCACOMBUSTIBLE S. L., en calidad de Agente Urbanizador, y
conforme al Informe sobre expediente de Homologacion y Plan de Reforma Interior del
Sector "APD/21 Area de Transportes’ en el T.M. de Alicante (emitido con fecha de 7 de
marzo de 2001 y N/R: 2001-AM-0039), solicitd a la Confederacion Hidrografica del
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Jucar, autorizacion para las obras de infraestructura a realizar (puentes, colectores y
demas) sobre el cauce que atraviesa dicho sector, asi como de los puntos de vertido de
aguas pluviales a dicho cauce. Después de una serie de Informes de subsanaciones, y
requerimientos para completar la documentacion presentada al respecto del expediente
del Sector APD/21, en estos momentos, existen estas autorizaciones y expedientes
abiertos en dicha Confederacion:
e 2003-AZ-0353: Autorizacion para la construccion de un puente sobre el cauce del
Barranco de las Ovejas.
o 2003-AZ-0303: Expediente de solicitud de autorizacién para vertido de pluviales
al Barranco de las Ovejas.
» 2004-AP-0086: Autorizacion para las obras de construccion de puente sobre el
cauce del Barranco de las Ovejas.
o 2005-AP-0623: Solicitud de autorizacion para cruce subterraneo de cauce
publico (Barranco de las Ovejas) mediante conduccion de agua para
abastecimiento de poblacion.

e Sin num. de registro: Solicitud para un sexto vertido de pluviales, seg(n Informe

Técnico del Ayuntamiento de Alicante.

Ademas, “Mercacombustible, S.L." como Agente Urbanizador del Sector APD/21 paga
unos canones de ocupacion desde el momento en el que le otorgaron dichas
autorizaciones por parte de la Confederacion Hidrografica del Jicar, de acuerdo al
articulo 112 del Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley de Aguas, referido al canon de utilizacion de los bienes
publicos hidraulicos

Asimismo se adjuntan como ANEXO N° 13, fotocopias de los documentos emitidos por
la Administracion autorizando tales obras asi como las tasas devengadas, segln la
siguiente relacion:
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e Documento 1: N/R 2003-AZ-0353.- Autorizacion para la construccién de un
puente sobre el cauce del Barranco de las Ovejas.

e Documento 2: N/R 2004-AP-0086.- Autorizacion para las obras de construccion
de puente sobre el cauce del Barranco de las Ovejas.

e Documento 3: Liquidacion nam. 1.541.- Tasa por la Autorizacién para la
construccion de un puente sobre el cauce del Barranco de las Ovejas.

o Documento 4: Liquidacion niim. 6.974.- Tasa Informes emitidos por la C.H.J.

o Documento 5: Liquidacién nam. 497.- Canon de ocupacion construccion paso

sobre cauce Barranco de las Ovejas (afio 2.005).

1.4. Fundamentos legales.

Cabe destacar, que el Proyecto de Reparcelacion tiene como fin el de efectuar un
reparto equitativo de los beneficios y cargas de la ordenacion y urbanizacion del ambito
afectado por la delimitacion de la unidad de ejecucion, que inciden, en principio, de modo
desigual sobre los propietarios afectados, a cuyo efecto, la Reparcelacion, de conformidad
con lo previsto por el Art. 169.1 de la Ley Urbanistica Valenciana, supone:

“...Ja actividad de ejecucion del planeamiento que tiene por objeto la nueva division de
fincas ajustada al planeamiento para adjudicarlas entre los afectados segtin su derecho.”

El presente Proyecto de Reparcelacion, segtn el articulo 169.3 de la LUV, tiene por
objeto:

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

Adjudicar a la administracion los terrenos, tanto dotacionales como edificables, que

legalmente le correspondan.

La permuta forzosa, en defecto de acuerdo, de las fincas originarias de los

prapietarios por parcelas edificables.

Si procede, materializar el cumplimiento de la carga de obtener suelo no urbanizable
protegido a que se refiere la Ley 4/2004 de 30 de junio, de la Generalitat de
ordenacion del territorio y proteccion del paisaje, en el caso en que la reparcelacion
se produzca en ejecucion de un instrumento de planeamiento que implique el cambio
de clasificacion de suelo no urbanizable a urbanizable, estableciendo los oportunos
coeficientes de ponderacion de valor entre el suelo no urhanizable y el urbanizable a
que se adscribe, de acuerdo con la Ley 6/1998, de 13 de abril, de régimen del suelo y

valoraciones.

Por lo tanto, nos encontramos ante un instrumento juridico que trata de acometer la

completa gestién del ambito delimitado por el Sector APD/21 "Area de Transportes’,
desarrollando con ello las determinaciones del Programa de Actuacion Integrada en el que se

encuadra.

Para finalizar, y en base al articulo 176.3 de la LUV, el Proyecto de Reparcelacion

Forzosa presentado tiene naturaleza inmatriculadora, precepto que debemos relacionar con
lo dispuesto en el Real Decreto 1.093/97, por el que se aprueban las normas
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complementarias al Reglamento para la ejecucion de la Ley Hipotecaria sobre inscripcion en
el Registro de la Propiedad de actos de la Naturaleza Urbanistica art. 8.1, que a su vez
relacionamos con el articulo 103 del Reglamento de Gestion Urbanistica, para que en caso
de discordancia entre los titulos y la realidad fisica de las fincas, prevalezca ésta sobre
aqueéllos en el expediente de reparcelacion, sirviendo las mediciones contenidas en el

presente Proyecto de reclificacion de las superficies de las fincas iniciales.

1.4.1.- Legislacion Autonémica.

En consecuencia, la primera de las disposiciones legales de referencia viene
constituida por la Ley 16/2005 Urbanistica Valenciana, y en concreto los articulos 169 a 174
de la misma.

De otra parte, al presente proyecto le son de aplicacion las determinaciones
establecidas en los articulos 394 a 428 del Decreto 67/2006, de 12 de mayo, del Consell,
Reglamento de Ordenacion y Gestion Territorial y Urbanistica, asi como el Decreto 36/2007,
de 13 de abril, del Consell, por el que se madifica el Reglamento de Ordenacion y Gestion
Territorial y Urbanistica.

1.4.2.- Legislacion Estatal.

A su vez, también resulta de aplicacion, como derecho estatal supletorio, el Texto
Refundido de la Ley del Suelo y Ordenacién Urbana, aprobado por Real Decreto 1346/1.976,
de 9 de Abril, y mas especificamente en materia reparcelatoria, el Reglamento de Gestion
Urbanistica de 25 de Agosto de 1.978, que lo desarrolla.
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También nos encontramos con caracter supletorio, todas aquellas disposiciones
declaradas vigentes por la Sentencia del Tribunal Constitucional 61/1997, del Texto
Refundido de la Ley del Suelo y Ordenacion Urbana aprobado por Real Decreto Legislativo
111992, de 26 de Junio.

Al presente Proyecto de Reparcelacion le es aplicable la Ley del Suelo 8/2007, en
cuanto a valoraciones de acuerdo a su Disposicion transitoria tercera, que en su punto 1
establece que “las reglas de valoracion contenidas en esta Ley seran aplicables en todos los
expedientes incluidos en su ambito material de aplicacion que se inicien a partir de su entrada

en vigor.”

Finalmente, cabe hacer mencion al Real Decreto 1093/1997, de 4 de Julio, por el que
se aprueban las Normas Complementarias al Reglamento para la Ejecucion de la Ley
Hipotecaria sobre Inscripcion en el Registro de la Propiedad de Actos de Naturaleza
Urbanistica, el cual contiene los requisitos formales necesarios para la inscripcion registral de

los actos administrativos en materia de Urbanismo.

En definitiva, la tramitacion de los instrumentos de ordenacién y gestion urbanistica
que actualmente se acomete, tiene por finalidad dar cobertura legal al aludido desarrollo,
mediante su adaptacion a las disposiciones urbanisticas vigentes.

No obstante, habréa que tener en cuenta que la presente Reparcelacion proviene de
un expediente, el Programa de Actuacion Integrada de la Unidad de Ejecucion del Plan de
Reforma Interior del Sector APD/21 “Area de Transportes’, tramitado y aprobado con arreglo
a la hoy derogada Ley 6/94, Reguladora de la Actividad Urbanistica y la Ley 6/1998, de 13 de
abril, de Régimen del Suelo y Valoraciones, con las particularidades que ello conlleve.
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1.5. Regulacién normativa del Proyecto de Reparcelacion,
1.5.1. Contenido del Proyecto de Reparcelacion.

El presente proyecto de reparcelacion se ajusta en sus documentos y contenido a las
prescripciones de la Ley 16/2005, de 30 de diciembre, de la Generalitat, Urbanistica
Valenciana, y al art. 82 y siguientes del Reglamento de Gestion Urbanistica de 25 de Agosto

de 1.978.

El articulo 175 de la LUV establece el contenido de la reparcelacion, que se concreta en

el presente Proyecto, y que contiene los siguientes documentos:

1. Memoria
2. Relacion de propietarios e interesados.
3. Descripcion de las fincas o partes de fincas aportadas a la Reparcelacion.
4. Propuesta de adjudicacién de las fincas resultantes.
5. Tasacion de los derechos, edificaciones, construcciones o plantaciones que deban
extinguirse o destruirse para la ejecucion del plan.
6. Cuenta de liquidacion provisional respecto a cada propietario.
7. En su caso, memoria de fijacion de cuotas de urbanizacion en los términos
establecidos en la presente Ley.
8. Planos, que se relacionan en la LUV, concretamente en el Art. 176.7, y que seran los
siguientes:
- Plano de situacion y relacion con la ciudad.
- Planos de informacién, que reflejen la evolucion historica de la
realidad fisica, incorporando los parcelarios o planos catastrales

anteriores en el tiempo, correspondientes a la misma superficie.
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- Planos de delimitacion e informacion, con expresion de los limites de
la unidad reparcelable, linderos de las fincas afectadas, edificaciones
y demés elementos existentes sobre el terreno.

- Plano de ordenacion, en el que se reproduzca, a la misma escala que
el anterior, el correspondiente plano del plan que se ejecute.

- Plano de clasificacion y valoracion de las superficies adjudicadas.

- Plano de adjudicacion, con expresion de los linderos de las fincas
resultantes adjudicadas.

- Plano superpuesto de los de fincas aportadas y adjudicacion, en el

que se justificara la aplicacion de los criterios de adjudicacion.

Los planos deberan redactarse en una escala comprendida entre 1:500 y 1:2.000 vy,
en todo caso, con la claridad suficiente para que puedan percibirse los linderos y demas
grafismos. La simbologia gréfica y la enumeracion de las parcelas debe ser uniforme y
univoca en todo el proyecto. No podran utilizarse simbolos contrarios a los que sean
comunes en la practica usual ni que conduzcan a error o cuyo significado no se explique en

debida forma.

De acuerdo al articulo 176 de la LUV, las determinaciones de este proyecto son

los siguientes:

l.- La memoria contiene, formando parte de una introduccion general, ademas de los
antecedentes, las bases legales y la justificacion de la actuacion y del presente contenido del
proyecto, los siguientes aspectos, de conformidad con el articulo 83 del Reglamento de
Gestion Urbanistica, y el articulo 176 de la LUV :
» Circunstancias o acuerdos que motiven la reparcelacion y peculiaridades que en su
caso concurran.

* Descripcion de la unidad reparcelable.
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» Criterios utilizados para definir y cuantificar los derechos de los afectados.

» Criterios de valoracion de las superficies adjudicadas.

» Criterios de adjudicacion.

* Criterios de valoracion de los edificios y demas elementos que deban destruirse y
de las cargas y gastos que correspondan a los adjudicatarios.

* Cualquier otra circunstancia que contribuya a explicar los acuerdos que se

propongan.

Il. La relacién de propietarios e interesados incorporara sus datos identificativos de modo

que sea posible la practica de cualesquiera comunicaciones dirigidas a los mismos.

lll. La relacion de fincas aportadas expresara la naturaleza y cuantia de las fincas y

derechos aportados por los propietarios con descripcion de las fincas o partes de fincas
aportadas a la Reparcelacion. La totalidad de la superficie incluida en el area reparcelable
debera ser objeto de identificacion registral. A tal fin, el Proyecto de Reparcelacién Forzosa
deberd proponer la inmatriculacion de las fincas que carecieren de inscripcion, y la
rectificacion de su extension superficial o de sus linderos o de cualquier otra circunstancia
descriptiva sin necesidad de otro requisito. El Proyecto de Reparcelacion Forzosa propondra
la realizacion de las operaciones de modificacion de entidades hipotecarias que sean

precisas para la formacion de las fincas que han de ser incluidas en el area reparcelable.

IV. La propuesta de adjudicacién de las fincas resultantes, expresara el aprovechamiento

urbanistico que a cada una corresponda y la designacién nominal de los adjudicatarios. Las
adjudicaciones de fincas de resultado y su descripcion deberan cumplir los requisitos
establecidos en la legislacion hipotecaria para permitir la inscripcion del Proyecto en el
Registro de la Propiedad.
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V. El Proyecto de Reparcelacion contendra la tasacidén de los derechos, edificaciones,

construcciones o plantaciones que deban extinguirse o destruirse para la ejecucion del

plan. Las valoraciones de los edificios, plantaciones, instalaciones y derechos que deban
extinguirse, destruirse o sean incompatibles con el Planeamiento urbanistico deberan ser
objeto de justificacion expresa que integrara el Proyecto de Reparcelacion Forzosa. A tal fin,
el Urbanizador podra ser facultado para acceder a las propiedades privadas a los efectos de
efectuar las pertinentes comprobaciones y mediciones sobre las fincas aportadas y los

elementos que deban ser objeto de valoracién.

VI. La Cuenta de liquidacion provisional establecera respecto a cada propietario, las

cantidades que le corresponde abonar o percibir. Si éste resultara ser acreedor neto el

Urbanizador le indemnizara antes de ocupar su finca originaria.

1.5.2. Procedimiento de aprobacion del Proyecto de Reparcelacion.

El iter procedimental que seguira este Proyecto de Reparcelacion Forzosa, esta
claramente reflejado en la Ley Urbanistica Valenciana:

“Articulo 177. Régimen de la reparcelacion forzosa

1. El procedimiento de aprobacion de la reparcelacion forzosa, habra de ajustarse a

las siguientes reglas:

a) Exposicion al pablico del Proyecto de Reparcelacion Forzosa por plazo
minimo de un mes, con la salvedad del deber de comunicacion a los
interesados expresada en el articulo 166.1.
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expresen inequivocamente y queden incorporadas definitivamente al Proyecto. En
todo caso, la resolucion debe pronunciarse sobre todos aquellos aspectos que deben
ser contenidos por el titulo inscribible, y constituyen requisito para la inscripcion del
Titulo en el Registro de la Propiedad siquiera sea por referencia a los contenidos del

proyecto. *

Asi mismo, el Reglamento de Ordenacion y Gestion Territorial y Urbanistica, que
desarrolla la LUV, se refiere a este procedimiento de aprobacion en los siguientes articulos:

“Articulo 416. Exposicion al publico de la reparcelacion forzosa (en referencia al
articulo 177 de la Ley Urbanistica Valenciana)

1. Una vez redactado el Proyecto de Reparcelacion, sera suficiente con que el
Urbanizador lo presente en el Ayuntamiento y lo exponga al publico por sus propios
medios, debiendo se acreditar mediante acta notarial o certifiacion emitida por el
Secretario de la Corporacion la realizacion las siguientes actuaciones:

a) La remision de notificacion a todos los interesados identificando

el proponente del proyecto asi como el area reparcelable.
(modificado por el Decreto 36/2007).
b) Con posterioridad a la remision de las nolificaciones, se publicara

un anuncio en el Diari Oficial de la Generalitat.
2. La exposicion al publico tendra una duracion de un mes a contar desde la
publicacién del anuncio en el Diari Oficial de la Generalitat, plazo en el que los

interesados podran presentar alegaciones.

3. De forma previa o simultanea al inicio de la informacién al publico, el Urbanizador
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debera acreditar la fitularidad y situacién de las fincas aportadas, mediante
certificacion de dominio y cargas expedida por el Registro de la Propiedad.
lgualmente, deberé acreditar haber solicitado al Registro de la Propiedad la practica
de la nota marginal que da cuenta del inicio del expediente reparcelatorio, tal y como

prevé la normativa hipotecaria sobre inscripcion de actos de naturaleza urbanistica,

4. Las certificaciones registrales de dominio y cargas deberan formar parte de la
documentacion expuesta al publico. (modificado por el Decreto 36/2007).

5. Se concedera un plazo de audiencia de quince dias, sin necesidad de nueva
informacion publica, a los titulares registrales no tenidos en cuenta en la elaboracion
del proyecto de reparcelacion y aquellos que resulten afectados por las

modificaciones acordadas tras el periodo de informacion publica.”

“Articulo 423. Modificaciones y aprobacion del Proyecto de Reparcelacion Forzosa (en
referencia al articulo 177 de la Ley Urbanistica Valenciana)

1. Si se impusiesen modificaciones al Proyecto de Reparcelacion presentado, se
indicara al Urbanizador de forma precisa las correcciones y variaciones que deba
introducir en el Proyecto.

2. Dentro del mes siguiente a la recepcion de la notificacion con las rectificaciones a
introducir, el Urbanizador debera presentar un texto refundido con las mismas
(modificado por el Decreto 36/2007).

3. El Texto Refundido no sera objeto de nueva exposicion al ptblico, siendo suficiente
con que se notifique a los titulares de parcelas afectadas, antes de ser aprobado por
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el Ayuntamiento, con el fin de concederles la audiencia establecida en el articulo
177.1. ¢) de la Ley Urbanistica Valenciana (modificado por el Decreto 36/2007).

4. El texto refundido debera ser objeto de aprobacion municipal (modificado por el
Decreto 36/2007).

5. En el caso de que el Urhanizador no presente el texto refundido en plazo o no
refleje en él correctamente las variaciones requeridas por el Ayuntamiento, éste
debera incluirlas de oficio o, subsidiariamente, contratara con Técnicos externos la
adaptacion de los documentos técnicos, todo ello sin perjuicio de las

responsabilidades en que pueda incurrir el Urbanizador (modificado por el Decreto
36/2007).

6. El Urbanizador deberé incorporar, en todo caso, las correcciones derivadas de los
informes o resoluciones municipales, sin perjuicio de su derecho a recurrir
parcialmente la aprobacion del Proyecto de Reparcelacion en lo referente a aquellas
imposiciones municipales con las que no esté conforme.

7. Si el Urbanizador no formulara el Proyecto de Reparcelacion en plazo, no aportara
las correcciones exigidas por la Administracion o no las incorporara de forma
satisfactoria para el Ayuntamiento, seré el propio Consistorio quien, de oficio, formule
un nuevo Proyecto que debera ser somelido a la tramitacion prevista en la Ley
Urbanistica Valenciana y en este Reglamento, de forma previa a su aprobacion.

8. En cualquier caso, la resolucion sobre la aprobacion del Proyecto de
Reparcelacion, asi como de sus modificados y refundidos, corresponde al Alcalde.”
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1.5.3. Elevacion a puablico del Proyecto de Reparcelacion.

Segln el articulo 425 del RGOTU, la elevacion a pablico del contenido integro del
proyecto de reparcelacién podra producirse mediante certificacion del Secretario Municipal o
mediante escritura publica. En este segundo supuesto, si el Urbanizador no otorgara la
referida escritura en el plazo de un mes a contar desde el momento en que el acuerdo de
aprobacién sea firme en via administrativa, el Ayuntamiento, de oficio, debera elevar a ptblico
la reparcelacion y presentarla en el Registro de la Propiedad para su inscripcion, en el plazo
de dos meses (articulo modificado por el Decreto 36/2007).

Cuando la elevacion a puablico del contenido del Proyecto de Reparcelacion se efectiie
mediante escritura publica, sera el Secretario quien, en todo caso, certifique la aprobacion y

firmeza del Proyecto de Reparcelacion, como condicion necesaria para su inscripcion.

Una vez firme en via administrativa el acuerdo de aprobacion definitiva de la
reparcelacion, se procedera a su inscripcion en el Registro de la Propiedad en la forma que se
establece en el articulo 180.1 de la Ley Urbanistica Valenciana, que se desarrolla en el
apartado siguiente.

1.5.4. Efectos derivados de la aprobacién del Proyecto de Reparcelacién.

Segun el articulo 180, de la Ley Urbanistica Valenciana, los efectos de la

reparcelacion son los siguientes:

“(...) 1. El acuerdo aprobatorio de la reparcelacion se notificaréa a los interesados y,
una vez definitivo en via administrativa, se inscribira en el Registro de la Propiedad,
previo otorgamiento de documento puiblico, notarial o administrativo, que exprese su
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contenido. El Urbanizador, o la administracion actuante, presentaran dicho
documento publico en el Registro de la Propiedad. Los gastos derivados de la
inscripcion se entenderan incluidos en los gastos de gestion del Urbanizador.

2. La aprobacion de la reparcelacion forzosa producird, ademas de los efectos
previstos en los articulos 168, 169 y 170.1 del Texto Refundido aprobado por Real
Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio, los siguientes:

a) Transmision, a la administracion correspondiente, en pleno dominio y libre
de cargas, de todos los terrenos de cesion obligatoria para su incorporacion
al patrimonio del suelo o su afectacion a los usos previstos en el
planeamiento, una vez recibida la urbanizacion.

b) Subrogacion, con plena eficacia real, de las fincas resultantes por las
fincas aportadas debiendo quedar establecida su correspondencia.

c) Afectacion real de las fincas resultantes adjudicadas al cumplimiento de las

cargas y al pago de los gastos inherentes al sistema de actuacion

correspondiente.”

En el articulo 426 del Reglamento de Ordenacion y Gestion Territorial v

Urbanistica, que desarrolla el articulo 180 de la LUV anteriormente citado, se establecen los
siguientes efectos como causa de la aprobacion de la reparcelacion:

“1. Transmision a la Administracion correspondiente, en pleno dominio y libre
de cargas, de todos los terrenos de cesion obligatoria para su incorporacion al
Patrimonio Publico del Suelo o su afectacion a los usos previstos en el planeamiento,
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una vez recibida la urhanizacion. Todo ello, sin perjuicio de las afecciones en garantia
del pago de los costes de urbanizacion que corresponden a la Administracion de
conformidad con 10 dispuesto en el articulo 23.b) de la Ley Urbanistica Valenciana.

2. Subrogacion, con plena eficacia real, de las fincas resultantes por las
fincas aportadas, debiendo quedar establecida su correspondencia

3. Afectacion real de las fincas resultantes adjudicadas al cumplimiento de las
cargas y al pago de los gastos inherentes a la actuacion, en los términos previstos en
la legislacion estatal.

4. Cuando no tenga lugar la subrogacion real, el acuerdo aprobatorio de la
reparcelacion producira la extincion de los derechos reales y cargas constituidos
sobre la finca aportada, corriendo a cargo del propietario que la aportd la
indemnizacion correspondiente, cuyo importe se fijara en el mencionado acuerdo.

5. En los supuestos de subrogacion real, si existiesen derechos reales o
cargas que se estimen incompatibles con el planeamiento, el acuerdo aprobatorio de
la reparcelacion declarara su extincion y fijara la indemnizacion correspondiente a
cargo del propietario respectivo.

6. Existiendo subrogacion real y compatibilidad con el planeamiento
urbanistico, si la situacion y caracteristicas de la nueva finca fuesen incompatibles
con la subsistencia de los derechos reales o cargas que habrian debido recaer sobre
ellas, las personas a que estos derechos o cargas favorecieran podran obtener su
transformacion en un derecho de crédito con garantia hipotecaria sobre la nueva
finca, en la cuantia en que la carga fuera valorada. El Registrador de la Propiedad
que aprecie tal incompatibilidad lo hara constar asi en el asiento respectivo. En
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defecto de acuerdo entre las partes interesadas, cualquiera de ellas podra acudir al
Juzgado competente del orden civil para obtener una resolucion declarativa de la
compatibilidad o incompatibilidad y, en este tltimo caso, para fijar la valoracion de la

carga y la constitucion de la mencionada garantia hipotecaria.

7. No obstante lo dispuesto en los apartados anteriores, las indemnizaciones
por la extincion de servidumbres prediales o derechos de arrendamiento
incompatibles con el planeamiento o con la ejecucion de éste se consideraran gastos
de urbanizacion, correspondiendo a los propietarios de acuerdo con lo previsto en el
articulo 168.2.b) de la Ley Urbanistica Valenciana. La anterior regla se entenderé sin
perjuicio de lo dispuesto por el derecho estatal en maleria de arrendamientos no
histéricos y servidumbres prediales, y a lo establecido en la normativa autonémica

reguladora de los derechos historicos valencianos.”

1.6. Descripcion de la Unidad Reparcelable: Adaptacion al Proyecto de Expropiacion de
la Autovia. Modificacion Aprovechamiento Tipo.

El ambito territorial del presente Proyecto de Reparcelacion es el Sector de Suelo
Urbano APD/21 "Area de transportes” del P.G.M.O. de Alicante, que comprende un 4rea de
338.420 m2, superficie que se ha obtenido de la delimitacion del sector fijada desde el Plan
General de Ordenacion Urbana de Alicante, en la Modificacién Puntual numero 10, sobre la

base obtenida de la restitucion del vuelo efectuado sobre el mismo.

Dicha area esta incluida en el Poligono Industrial de la Florida, situada junto a las
instalaciones de Mercalicante y los nuevos accesos desde Madrid, desde Elche y al Puerto,
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dentro del término municipal de la localidad de Alicante, y esta destinada a usos Industriales

y Terciarios.

Segtin el propio P.G.M.O. de Alicante, Capitulo Il del Anejo de Condiciones, pagina
56, se caracleriza el Ambito de Actuacion como un area de 34 hectéreas de superficie,
incluida en el Poligono Industrial de la Florida, cuya localizacion estratégica, junto a
Mercalicante y los nuevos accesos desde Madrid, desde Elche y al Puerto, la hace
susceptible de concentrar un complejo especificamente destinado al transporte por carretera
y a todas las actividades al servicio del mismo.

Posteriormente en la Madificacion Puntual n® 10 del Plan General de Alicante se
indico que se trata de un area de 30,5 Has de superficie, incluida en el Poligono Industrial de
la Florida, cuya localizacion estratégica (junto a Mercalicante y los nuevos accesos desde
Madrid, desde Elche y al Puerto) la hace susceptible de concentrar un complejo
especificamente destinado al transporte por carretera y a todas las actividades de servicio del

mismo.

Dicho &mbito se encuentra précticamente bordeado por ejes viarios propios de la red
primaria, estando delimitado por los siguientes limites:

- Al norte, por el suelo urbano correspondiente a las instalaciones de Mercalicante
y el margen derecho del barranco de las Ovejas.

- Al sur, por la Autovia de acceso al puerto que conecta con la A-7.

- Aleste, por la carretera vieja de Orihuela.

- Al oeste, por la Autovia A-7, Murcia-Valencia.

Sin embargo, y después del Informe Técnico del Arquitecto Municipal, adaptamos el
limite ESTE y SUR del Area Reparcelable al PROYECTO DE EXPROPIACION realizado con
motivo de las obras del Proyecto 7-A-4530 y 45-A-2490, para la construccion de dos ramales
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provisionales de conexion Autovia Madrid- Alicante y Murcia CN-330 de Zaragoza a Alicante
y Murcia, enlace de las Atalayas, puesto que dicho limite es el que deslindaria el suelo
publico afecto a su destino del suelo afectado por la reparcelacion.

También se ha adaptado el linde OESTE a los EXPEDIENTES DE REVERSION DE
TERRENOS, que han sido facilitados por los propios propietarios y que figuran como ANEXO
N° 8, y se han excluido del Area Reparcelable los terrenos pertenecientes al Ministerio de
Fomento (fincas “C" e “I" del anterior Proyecto de Reparcelacion expuesto al plblico),
estimando, por lo tanto, la alegacion presentada en su momento.

En este sentido, se expresa el articulo 171 de la Ley Urbanistica Valenciana y el
articulo 396 del Reglamento de Ordenacion y Gestion Territorial y Urbanistica que la
desarrolla.

Asi pues, se solicitd en el Ministerio de Fomento los planos que afectaban al &mbito
del Sector APD/21, ajustando los lindes sur, este y oeste del area reparcelable al dominio
publico, resultado una superficie total de 341.250 m2.

La anterior descripcion literal se recoge graficamente en todos los planos del
presente proyecto, diferenciando entre el limite del Sector, el limite del Area Reparcelable y el
limite de la actuacion.

Esta adaptacion del Area Reparcelable no conlleva la modificacion del
Aprovechamiento objetivo del Sector que seguira siendo 338.420 m2t, aunque si varia el
Aprovechamiento Tipo al estar éste calculado con respecto a la superficie total del Area
Reparcelable, con exclusion de los caminos publicos en virtud del art. 56.7 de la LUV. El
calculo es el siguiente:

Aprovechamiento Objetivo 338.420
& = 1,000310362 m2s/m2t

Area Reparcelable — caminos pliblicos 341.250 - 2.935
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1.7. Situacion urbanistica de los terrenos objeto de reparcelacion.

Se pretende llevar a cabo el desarrollo urbanistico de unos terrenos clasificados
como SUELO URBANO en el Plan General Municipal de Ordenacién Urbana de Alicante,

mediante la promocion de una Actuacion Integrada de Gestion Indirecta.

Para su desarrollo nos hemos de sujetar a las previsiones que en el Plan General

vigente se contienen para el sector APD/21 “Area del Transporte”.
A) Adecuacion a los criterios y objetivos del Plan General,

La ordenacion final propuesta se ha intentado adaptar al maximo a los criterios y
objetivos marcados en la correspondiente ficha del Plan General Municipal de Ordenacion, tras
la modificacion puntual n° 10 del P.G.O.U. de Alicante, asi como al resto de objetivos marcados
anteriormente. Cabe decir que algunos de los criterios o directrices que no venian
explicitamente en la ficha, como son el tema de los accesos al sector, se han resuelto de
acuerdo con el informe emitido por la Unidad de Carreteras en Alicante del Ministerio de
Fomento de fecha 18 de mayo de 2.001, habiendo emitido un posterior informe de fecha 3 de
febrero de 2003, de caracter favorable, de acuerdo con la documentacion aportada y con las
modificaciones introducidas en la misma.

El P.G.M.O. del Municipio de Alicante (Modificacion puntual n® 10) fija las siguientes
determinaciones:

1.- Caracterizacion del ambito de actuacion:
Clasificacion de suelo: Suelo Urbano
Superficie total del sector: 305.000 m2s
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2.~ Criterios de Ordenacion:

Usos: Industrial y terciarios relacionados con el transporte y servicios complementarios.
Tipos de edificacion: Industrial Grado 2.

Edificabilidad: 310.000 m2t

Aprovechamiento tipo: 1.016 m2/mzs.

310.000 m?/305.000 m?s = 1,016 m2t/m?2s,

Reservas dotacionales publicas:

Se reservara al menos 50.000 m?s a usos dotacionales plblicos, excluido viario.

3.- Criterios de Gestion

La ordenacion del area se llevara a cabo mediante un Plan Especial de iniciativa
privada a redactar durante el primer Cuatrienio del Programa del Plan General; si esta
prevision no se cumple, se redactara por iniciativa pablica durante el Segundo
Cuatrienio.

Las cargas de urbanizacion, con la extension alcanzan a la totalidad de viales y
espacios libres publicos incluidos en el &mbito a ordenar, incluyendo ademas las obras

de defensa del Barranco de las Ovejas en su tramo lindante con dicha area.

El area de planeamiento tiene una superficie de 338.420 m? 6 33,8420 Has,,

correspondiéndose exactamente con los terrenos objeto de planeamiento.
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B) Condiciones que se derivan de la Homologacion Sectorial Modificativa del Sector APD/ 21
del PGOU de Alicante.

FICHA DE PLANEAMIENTO
SECTOR APD/21 “AREA DEL TRANSPORTE”

-SUPERFICIE DEL SECTOR = 33'8420 Ha (segtn restitucion de vuelo realizado y teniendo en
cuenta la delimitacién que marca el P.G.M.O. de Alicante tras la modificacion puntual n° 10).

-USO CARACTERISTICO = Industrial. Grado 2.
-US0OS COMPATIBLES = Terciario (Se podra destinar a uso terciario, como maximo, el 35% de la
totalidad de la superficie y del Aprovechamiento lucrativo del sector), Alojamiento Temporal

(Hotelero) y Dotacional e Infraestructuras.

-US0OS INCOMPATIBLES = Cualquiera de los citados anteriormente que no cumpla el articulo
164.2 del Capitulo 9°. Titulo 5°. de las Normas Urbanisticas del P.G.M.O. de Alicante.

-TIPOLOGIA EDIFICATORIA = Edificacion Abierta.
-EDIFICABILIDAD TOTAL MAXIMA = 338.420 m%,
-INDICE DE EDIFICABILIDAD BRUTO = 1,00 m2/m?s,
-CESIONES RED PRIMARIA
P/VA (Viario + Aparcamiento) 5.231 m?
P/IRV (Reserva Viaria) 20.755 m?
P/RF (Reserva Ferroviaria) 20.518 m?
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FICHA DE GESTION (adaptada al PR)
SECTOR APD/21 “AREA DEL TRANSPORTE”

SECTOR = APD/21 "AREA DEL TRANSPORTE"

UNIDAD DE EJECUCION = SECTOR APD/21 “AREA DEL TRANSPORTE' Y LOS TERRENOS NO
INCLUIDOS EN EL MISMO PERO NECESARIOS PARA SU URBANIZACION

AREA DE REPARTO = DELIMITADA EN PROYECTO DE REPARCELACION
SUPERFICIE AREA REPARTO = 341,250 m2
SUPERFICIE AREA REPARTO COMPUTABLE = 341,250 - 2.935 (caminos pliblicos)= 338.315 m?

EDIFICABILIDAD = 338.420 m%

El Sector se desarrollard en una tnica unidad de ejecucion

A.  Secuencia de desarrollo. Debido a la situacion actual del Sector, se considera pricritaria la

tramitacion de esta Unidad de Ejecucion,

B.  Condiciones de integracién y conexion del Sector. Las condiciones objetivas que han de
cumplirse para que sea posible el desarrollo de la Unidad de Ejecucion Unitaria prevista en el Plan de
Reforma Interior son:
= Deber4 ejecutarse la conexion de la red viaria interna con la rotonda que prevé el Plan General
de Alicante en la Carretera Nacional CN-330 a la altura del Barranco de las Ovejas.
= |gualmente debera ejecutarse el acceso al sector por medio de puente que cruza el Barranco

de la Ovejas.
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C.  Delimitacion de Unidades de Ejecucion. Existe una tnica Unidad de Ejecucion, que abarca
la totalidad de los terrenos incluidos en el Sector asi como los terrenos no incluidos en el mismo pero

necesarios para su urbanizacion.

D.  Areas de Reparto y Aprovechamiento Tipo. El 4rea de reparto no abarca la misma superficie
que la del Sector, siendo adaptada a las exigencias del Proyecto de Reparcelacion.

La Unidad de Ejecucion comprende:

nueve manzanas completas,
los viales previstos en el planeamiento vigente como viales pliblicos,
zonas verdes, situada al noreste del sector,

una reserva ferroviaria situada al oeste del mismo,

Sl s ot VBT S

y olra reserva viaria al sur.
La presente Reparcelacion constituye el documento apropiado para el cumplimiento
de los deberes de cesidn y equidistribucién de cargas y beneficios, desarrollando las

determinaciones del Plan vigente.

C) Caracteristicas del Planeamiento que se ejecuta. Edificabilidad, Parcela minima y Normas

Urbanisticas.

El Planeamiento que se ejecuta con la presente reparcelacion es el Plan de Reforma
Interior del Sector APD/21 de suelo urbano, denominado “Area de Transportes’, aprobado
definitivamente por el Pleno del Ayuntamiento de Alicante, en la sesion celebrada el 13 de
mayo de 2003.

La Ordenacion urbanistica correspondiente al Sector, esta contenida en el Plano
PRS5 , denominado “ORDENACION Y USOS PORMENORIZADOS DEL P.R. “SECTOR
APD/21",
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La Normativa aplicable a los solares edificables, asi como la parcela minima,
edificabilidad, etc., viene definida en las Normas Urbanisticas particulares del Plan Parcial
que se ejecuta. Los principales parametros son:

- SUPERFICIE DEL SECTOR = 33'8420 Ha (segun resfitucion de vuelo realizado y
teniendo en cuenta la delimitacion que marca el P.G.M.O. de Alicante tras la
modificacion puntual n® 10).

- USO CARACTERISTICO = Industrial, Grado 2.

- USOS COMPATIBLES = Terciario (Se podra destinar a uso terciario, como maximo, el
35% de la totalidad de la superficie y del Aprovechamiento lucrativo del sector),
Alojamiento Temporal (Hotelero) y Dotacional e Infraestructuras.

- USOS INCOMPATIBLES = Cualquiera de los citados anteriormente que no cumpla el
articulo 164.2 del Capitulo 9°. Titulo 5°. de las Normas Urbanisticas del P.G.M.O. de
Alicante.

- INDICE DE EDIFICABILIDAD BRUTO = 1,00 m2t/m?s.

- INDICE DE EDIFICABILIDAD NETO = 1,60 m2t/m?s.

- OCUPACION MAXIMA DE PARCELA = 80 %.

- PARCELA MINIMA = 2,000 m2,

- LONGITUD MINIMA DE FACHADA = 16 m.

- ALTURA MAXIMA = 4 Plantas y 16 m.
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- AREA DE REPARTO = DELIMITADA EN PROYECTO DE REPARCELACION

- SUPERFICIE AREA REPARTO = 341.250 m?

- SUPERFICIE A.R COMPUTABLE = 341.250 — 2.935 (caminos plblicos)= 338.315 m?
- EDIFICABILIDAD = 338.420 m?t,

- APROVECHAMIENTO TIPO = 338.420/338.315 = 1,000310362 m2t/m?s.

D) Cargas de Urhanizacion y Coeficiente de Canje.

Cumplimiento de los compromisos adquiridos por MERCACOMBUSTIBLE en el
Convenio Urbanistico firmado con el Ayuntamiento de Alicante.

En el Convenio suscrito entre el Ayuntamiento de Alicante y el Agente Urbanizador el
dia 29 de julio de 2004, se incluye en la Estipulacion Segunda titulada “Compromisos del
Urbanizador y plazos previstos para su ejecucion”, en el punto 1.2, el compromiso de
“gjecucion del vial de conexion del Sector con la carretera nacional N-330 de Madrid a
Alicante y de la media rotonda recayente al Sector’, asi como a que los “costes de la
urbanizacion del viario de conexion (...) no seran repercutibles a los propietarios del Sector
que no formen parte del accionariado de MERCACOMBUSTIBLE, S.L."

Por lo tanto, y con el fin de cumplir dicho compromiso, en el Proyecto de
Urbanizacion, estos gastos no repercutibles estan valorados independientemente, y no
estan dentro de las cifras que se manejan para establecer el coeficiente de canje, ni en
la futura cuenta de liquidacion provisional. El resumen del presupuesto total del
Proyecto de Urbanizacién del Sector APD/21, aprobado definitivamente por el
Ayuntamiento de Alicante es el siguiente:
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RESUMEN DEL PRESUPUESTO TOTAL PLAN PARCIAL
SECTOR “APD 21”

ACCESO SECTOR
DESDE CARRET. SECTOR “APD/21" TOTAL
OCANA
sk A41122,57 € 9.538.745,56 € 0.979.868,13 €
Jjecucion Material

Gastos Generales

o 57.345,03 € 1.240.036,92 € 1.297.382,85 €
Beneficio Industrial 6, 26.467,35 € 572.304.73 € 598.792,08 €

00 %

Importe de las Cargas de Urbanizacion repercutibles a los propietarios.

De acuerdo al articulo 67 de la LRAU! y a la estipulacién segunda del Convenio
suscrito entre MERCACOMBUSTIBLE S.L., y el Ayuntamiento de Alicante, las cargas de
urbanizacién que todos los propietarios deben retribuir en coman al Urbanizador, son las

siguientes:

CONCEPTO IMPORTE
A Presupuesto de Ejecucion Material (sin conexidn Ctra. Ocaiia) 9.538.745,56 €
B G° Generales + B° Industrial (19% s/A) (sin conexion Ctra. Ocaiia) 1.812.361,65 €
c Honorarios Profesionales (Técnicos y Juridicos) 418.317,05 €
D Gastos Notaria, Registro, Tasas, elc. 78.332,67 €
E Gastos Financieros 111.213,94 €
F B® Urbanizador 1.311.523,81€

SUMA TOTAL 13.270.494,68 €

Las cantidades referenciadas no incluyen el IVA correspondiente, que habra

naturalmente de ser tenido en culenta para el sefialamiento, en su caso, de las cuotas de

urbanizacién, al tipo que esté vigente entonces. Tampoco incluyen las indemnizaciones

"PRI, PIE y Convenio, aprobados y firmados de acuerdo a la legislacion anterior.
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por destruccion de plantaciones, construcciones, extincion de derechos, ete, cuya cuantia se

determinara con precision en el Proyecto de Reparcelacion.

El Coeficiente de Canje.

Procede ahora justificar y actualizar los valores y parametros que deben utilizarse para el
establecimiento del porcentaje objetivo que corresponde como retribucion en suelo al
Urbanizador. A tal efecto debe procederse a la valoracion del suelo, por un lado, y, por otro

lado, cuantificar los costes retribuibles y establecer los porcentajes de equivalencia.

El articulo 67.3 de la LRAUZ, establece que “con motivo de la aprobacion del Proyecto de
Urbanizacion o de sus reformados se podra modificar la prevision inicial de cargas estimada
anteriormente en el Programa, siempre que la variacién obedezca a causas objetivas cuya
prevision no hubiera sido posible para el Urbanizador al comprometerse a ejecutar la

Actuacion.”

En el mismo sentido se expresaba la Proposicion Juridico- Econémica, especificando
que la estimacion de los costes de la obra urbanizadora eran aproximados, “no sélo por razon
de su propia naturaleza, sino también en atencién a las posibles modificaciones que
introduzcan los Servicios Técnicos Municipales de este Ayuntamiento al Proyecto de

Urbanizacion”.

Asi que habra de calcularse nuevamente el coeficiente de canje, debido a las
modificaciones introducidas por los Servicios Técnicos Municipales y derivado de los nuevos
calculos del PRM y el PEC. Para el céalculo de la retribucion, se parte de la suma total de
conceptos retribuibles, es decir 13.270.494,68 € (sin los costes de la conexion con la

2 = i3 vr . . -
= PRI PJE y Proyecto de Urbanizacion, aprobados de acuerdo a la legislacion anterior.
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carretera de Ocafia), incrementado en el valor estimado del suelo bruto a razon de 35 €/m?,
(35 €/m?x 338.420 m2 = 11.844.700 €), esto es, 25.115.194’ 68 €.

De acuerdo con todo lo anterior y al art. 71. 2 de la LRAU?, se establece un
porcentaje de retribucion del Urbanizador del 52'84 % del aprovechamiento lucrativo
susceptible de apropiacion, correspondiendo, por ello, el 47'16 % restante a los propietarios.

Estas cifras no incluyen ni el IVA, ni las indemnizaciones.

E) Conexiones del Sector: obtencion de terrenos.

De la Homologacion Sectorial Modificativa del Sector APD/ 21 del PGOU de Alicante, y mas
concretamente de la FICHA DE GESTION, se derivan las siguientes condiciones:

(...) “B.- Condiciones de integracion y conexion del Sector. Las condiciones objetivas que han de
cumplirse para que sea posible el desarrollo de la Unidad de Ejecucion Unitaria prevista en el Plan de
Reforma Interior son:
s Debera ejecutarse |a conexion de la red viaria interna con la rotonda que prevé el Plan General
de Alicante en la Carretera Nacicnal CN-330 a la altura del Barranco de las Ovejas.
» |gualmente debera ejecutarse el acceso al sector por medio de puente que cruza el Barranco de

la Ovejas.” (...).

En el mismo documento, se describe la Unidad de Ejecucion como:
“UNIDAD DE EJECUCION = SECTOR APD/21 “AREA DEL TRANSPORTE" Y LOS TERRENOS NO
INCLUIDOS EN EL MISMO PERO NECESARIOS PARA SU URBANIZACION"

Sin embargo, tal y como recogemos en el punto anterior, la Unidad Reparcelable
correspondera a los terrenos comprendidos en el Sector APD/21, ajustada a los limites del
Proyecto de Expropiacién de la Autovia, y quedando fuera de ella los terrenos titularidad del

Y PRI, PIE y Proyecto de Urbanizacion, aprobados de acuerdo a la legislacién anterior,
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Ministerio de Fomento afectos a su destino. Al tratarse de un suelo urbano, no existe excedente

de aprovechamiento, y por lo tanto no hay propietarios externos al sector que tengan derecho a

materializar su aprovechamiento dentro de este Sector, asi lo contempla el Plan General, la posterior

Homologacion Sectorial Modificativa del Sector APD/ 21 del PGOU de Alicante, y el Programa
de Reforma Interior que lo desarrolla.

Al no coincidir la Unidad de Ejecucién, el limite del Sector y el Area Reparcelable,
desde el primer momento del desarrollo del Sector se han dado soluciones distintas para
las conexiones que se establecen en la Homologacion aprobada definitivamente el 29 de abril
de 2003:

1.- La conexion de la red viaria interna del Sector APD/21 con la rotonda que prevé el

Plan General de Alicante en la Carretera Nacional CN-330 a la altura del Barranco de las
Ovejas, se soluciona mediante acuerdo de Reparcelacion Voluntaria entre “COLEBEGA,
S.A."y "AUTO-DESGUACES OTONIEL, S.L.”, tal y como se le comunica al Ayuntamiento de
Alicante en el escrito registrado en dia 14 de diciembre de 2001, con niimero de registro de
entrada 058950 (ANEXO N° 9).

2.- En cuanto a la conexion a través de un Puente que cruza el Barranco de las

Ovejas con la Unidad de Actuacion 2, los terrenos se obtendran mediante un Proyecto de
Expropiacion por tasacion conjunta a cargo del Sector, de acuerdo al articulo 432.1 a) del
Reglamento de Ordenacion y Gestion Territorial y Urbanistica, y fundamentando la
declaracion de utilidad pablica y del interés social en el articulo 109 de la Ley Urbanistica
Valenciana.

El valor total de los terrenos afectados por el Proyecto de Expropiacion, sera
repercutido a los propietarios de terrenos en el Sector APD/21, en la Cuenta de
Liquidacién Definitiva.

El plazo para iniciar este Proyecto de Expropiacion ante el Ayuntamiento de Alicante
sera de cuatro meses a partir de la inscripcion del presente Proyecto de Reparcelacion
en el Registro de la Propiedad niimero 7 de Alicante.
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Estas conexiones, asi como la superficie afectada y la indicacién del documento para
la obtencién de los terrenos, se grafia en el nuevo plano n® 10 “Conexiones del Sector
APD/21: Obtencion de terrenos”,

1.8. Cesiones.

Las cesiones que contiene y constituyen el objeto de este Proyecto de Reparcelacion
son propias del régimen juridico que para el suelo urbanizable se establece, y se concretan
en aplicacion de los parametros del Plan de Reforma Interior del Sector APD/21, aprobado

definitivamente, y de la legislacion vigente en el momento de su aprobacion. A tal efecto, el
articulo 169.3 de la Ley Urbanistica Valenciana regula:

“(...) 3. La reparcelacion forzosa tiene por objeto:
a) Regularizar urbanisticamente la configuracion de fincas.
h) Materializar la distribucion de beneficios y cargas derivadas de la
ordenacion urbanistica y retribuir al Urbanizador por su labor, ya sea
adjudicandole parcelas edificables, o bien, afectando las parcelas edificables
resultantes a sufragar esa retribucion.
¢) Adjudicar a la administracion los terrenos, tanto dotacionales como

edificables, que legalmente le correspondan. (...)"
Asi mismo, el articulo 46 del Reglamento de Gestion establece:
‘(..) Cesiones obligatorias y aprovechamiento medio.

1. Los propietarios de suelo afectado por una actuacion urbanistica estan obligados

allevar a efecto las cesiones gratuitas de terrenos que establece la Ley del Suelo
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para cada uno de fos tipos y categorias de suelo en los términos que resulten del
Plan General y de cada uno de los Planes que lo desarrollen. ...)

3. En suelo urbanizable programado las cesiones obligatorias y gratuitas se haran a

favor del municipio o, en su caso, de la Entidad Urbanistica actuante y seran las
siguientes:

a) La superficie total de los viales, parques y jardines publicos, zonas deportivas

y de recreo y expansion, centros culturales y docentes y los terrenos precisos

para la instalacion y funcionamiento de los restantes servicios publicos

necesarios(...)”

En este sentido, el articulo 23 de la Ley Urbanistica Valenciana establece como uno

de los objetivos imprescindibles y necesarios de los Programas de Actuacion Integrada y un
deber ineludible de los propietarios de suelo urbanizable, el de la obtencién gratuita a favor de

la administracion de los suelos dotacionales publicos:

“(...) La transformacion del suelo clasificado como urbanizable comportara los
deberes de cesion, de equidistribucion, asi como de costear la urbanizacion que
prescribe la legislacion estatal, que, con caracter previo o simultaneo a la edificacion,
se concretaran en los siguientes:
a) Ceder gratuitamente y libres de cargas a la administracion los
terrenos para dotaciones puiblicas, de la Red Primaria y Secundaria,
necesarios para el desarrollo de la actuacion integrada y los precisos para

compensar su excedente de aprovechamiento.(...)"
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1.9. Resultado de la comunicacién del art. 166 de la LUV a los propietarios afectados por
el Proyecto de Reparcelacion del “Sector APD/21".

Uno de los cambios operados con la nueva legislacion urbanistica valenciana, es la

comunicacion a los propietarios afectados por el Proyecto de Reparcelacion del art. 166 de la

LUV, que establece textualmente:

Articulo 166. Deber de informacion a los propietarios afectados para posibilitar

el ejercicio de sus derechos

1. Con carécter previo a la reparcelacion de los terrenos, el Urbanizador

comunicard fehaciente e individualmente a los propietarios la aprobacion del

Programa incorporando a dicha comunicacion los siquientes contenidos:

a)
b)

d)

Texto del contrato suscrito con la administracion actuante.

Expresion de las magnitudes urbanisticas relevantes establecidas por el
planeamiento, tales como dimensiones de parcela minima,
aprovechamiento subjetivo y superficie minima de terreno requerida para
obtener la adjudicacion de finca de resultado independiente.

Importe global de las cargas de urbanizacion y del coeficiente de canje
aprobado.

Informacion sobre la posibilidad de optar por la modalidad de retribucion
en metélico; el modo, condiciones y plazo para el ejercicio de dicha
opcion; la cuantia y contenido del aval o garantia a prestar por quien
retribuya en dinero; debiendo emplazar a los propietarios para que se
pronuncien al respecto. Las magnitudes econdmicas se expresaran por
metro cuadrado de suelo y de techo, sin prejuzgar el derecho del
propielario a quien se solicitara la presentacion de la documentacion
acreditativa de su derecho. Se hara indicacion de que dichos importes
seran revisados cuando sean determinados los importes definitivos

correspondientes a los gastos variables a que se refiere el articulo 126.))
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de esta Ley. Igualmente se haré 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.

e) Recordatorio a los propietarios del deber legal de manifestar las
situaciones juridicas que afectan a las fincas de su propiedad, asi como
de facilitar la documentacion necesaria para identificarlas, calificarlas y,
en su caso valorarlas.

2. La comunicacion informara, cuanto menos a los propietarios de

edificaciones consolidadas, de lo dispuesto en el Capitulo Ill del Titulo | de esta ley.

3. Esta comunicacion y las ulteriores deberan ser practicadas con idénticas
garantias de constancia y recepcion que las establecidas para las notificaciones en la
Legislacion estatal sobre Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y
Procedimiento Administrativo Coman,

4. Sin petjuicio de la comunicacion a que se refieren los apartados anteriores,
la administracion actuante notificara a los interesados el acuerdo de aprobacion del
Programa. La notificacion informara a los propietarios del derecho que les asiste de
recurrir en ulterior via contenciosa tanto el Programa como los actos que se
produzcan en aplicacion del mismo en base a que el mismo no sea conforme a
Derecho.

La opcion que pueden ejercer los propietarios por la retribucion en metalico, en la
antigua LRAU debia ejercitarse por los propietarios que asi lo desearan dentro de los diez
dias siguientes a la aprobacion del Proyecto de Urbanizacion (articulo 71.3 de la LRAU). Sin
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embargo la LUV en el tercer parrafo del Art. 167 amplia dicho plazo a dos meses y establece
lo siguiente:
‘El propietario que opte por el pago en metalico debera notificar su opcion al
urbanizador y al Ayuntamiento mediante solicitud formalizada en documento
ptblico o mediante comparecencia administrativa. Dispondra para ello de un plazo
de dos meses desde que reciba la comunicacion regulada el articulo anterior o desde
la aprobacion del Proyecto de Urhanizacion, cuando éste no forme parte de la

Alternativa Técnica, y debera cumplir las siguientes reglas:

a) La solicitud se acompafiara de garantia, real o financiera, bastante, que
asegure el desembolso de [a retribucion.

b) La garantia se prestard mediante los medios que libremente pacten los
interesados y el urbanizador.

c) Siel solicitante adquiere, en escritura ptblica y en beneficio del Urbanizador,
la obligacion de pagarle con desembolso previo al ejercicio de cualesquiera
acciones contra la liquidacion de cuotas de urbanizacion, sera bastante
garantia la prestada hasta un importe equivalente al valor de los terrenos, sin
urbanizar, que se dejan asi de retribuir en especie. Las parcelas que se le
adjudiquen quedaran afectas al pago de cuota de urhanizacién en proporcion
al importe no garantizado ante el Urbanizador. El importe garantizado ante
éste podré reducirse en el momento y medida en que sea suficiente para

garantizar los pagos pendientes.”

De no contestar el requerimiento del Urbanizador antes seiialado, se entendera
que los propietarios optan por la modalidad de retribucion en parcelas.

Esta comunicacion fue efectuada por “MERCACOMBUSTIBLE,S.L.", en calidad de
Agente Urbanizador, mediante correo certificado, tanto a los propietarios de terrenos
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afectados por la unidad reparcelable como otros posibles interesados, con fecha 21 de
noviembre de 2006, actiio como requerimiento para que el propietario se pronunciase sobre

la modalidad de retribucion al Agente Urbanizador que elegia.

Dicha comunicacion fue practicada con idénticas garantias de constancia y recepcion
que las establecidas para las notificaciones en la Legislacion estatal sobre Régimen Juridico
de las Administraciones Publicas y Procedimiento Administrativo Coman, tal y como se
acredita en el DOCUMENTO VIII “ANEXOS”, que incluye en el n® 1, “Acreditacion de los
certificados de la comunicacion art. 166 LUV”.

Asi mismo, se les comunicaba, la cuantia del aval o garantia a prestar por el propietario que
optara por retribuir en metélico, y que se establecia para cada uno de ellos, de forma

individualizada, en un cuadro adjunto. El resultado a esta comunicacion fue la siguiente:

Kombre y apeliidos o Razdn Social

“PLADEPRO, S.A” En melilico Si Si

[ ENRIQUE GUILLEN MARCO I [ En metilico | Si | Si |
F%, V. GUILLEN MARCO En metilico | si si

L ADELA GUILLEN MARCO En metilico | sl | si I
MINISTERIO DE FOMENTO e & Ho »
| “ACEITUNAS CAZORLA, S.L." En mstitico | Si I Si
"PAULINO MARCO E HLJOS, S.L." En metdlico si si
ANTONIO GOMEZ CANO En metilico | §i $i
“COLEBEGA, S.A." En metitico | si si
OTONIEL MARTINEZ CASTILLO En metilico si $i
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Se acredita en el DOCUMENTO VIII “ANEXOS”, que incluye en el n° 2,
“Fotocopias de los avales y actas de manifestaciones presentadas por los

propietarios”

DOCUMENTO .- “MEMORIA” 80




PEREZGUERRAS
- URBANISTAS -

I. R PROYECTO DE REPARCELACION
APD/21-PGMO ALICANTE
MERCACOMBUSTIBLE, S.L

2.~ Criterios de valoracion.

2.1. Criterios utilizados para definir y cuantificar los derechos de los afectados.

La participacion de los propietarios en las Unidades de Aprovechamiento fijadas en el
Plan General de Ordenacion Urbana de Alicante, asi como en el Plan de Reforma Interior del
Sector "APD/21", cumple con los principios reguladores de la reparcelacion, tanto con el
articulo 170 de la LUV, como con el articulo 397 del ROGTU que establece que “el derecho
de los propietarios sera proporcional al Aprovechamiento Subjetivo que corresponda a la
superficie de sus respectivas fincas que queden incluidas dentro del Area Reparcelable, sin
perjuicio del régimen juridico propio de las éareas semiconsolidadas previsto en este
Reglamento”.

Se ha asignado a cada una de las fincas un valor concreto en unidades de
aprovechamiento, lo que ha determinado el coeficiente para el reconocimiento de
derechos y adjudicacion de las fincas resultantes.

Parcela inicial “A”
Extension afectada por la actuacion 3.079 m?
Porcentaje asignado: 0,910 %

Parcela inicial “B”
Extension afectada por la actuacion 13.557 m?
Porcentaje asignado: 4,013 %

Parcela inicial “C”
Extension afectada por la actuacion 1.984 m2
Porcentaje asignado: 0,0 %
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Parcela inicial “D"
Extension afectada por la actuacion 1.949 m?
Porcentaje asignado: 0,576 %

Parcela inicial “E”
Extension afectada por la actuacion 12.602 m?

Porcentaje asignado: 3,725 %

Parcela inicial “F”
Extension afectada por la actuacion 1.854 m?
Porcentaje asignado: 0,548 %

Parcela inicial “G”
Extension afectada por la actuacion 1.596 m?
Porcentaje asignado: 0,472 %

Parcela inicial “H”
Extension afectada por la actuacion 5.627 m?
Porcentaje asignado: 1,663 %

Parcela inicial “I"
Extension afectada por la actuacion 951 m?
Porcentaje asignado: 0,0 %

Parcela inicial “J”
Extension afectada por la actuacion 35.907 m?

Porcentaje asignado: 10,613 %
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Parcela inicial “K"
Extension afectada por la actuacion 9.933 m?
Porcentaje asignado: 2,936 %

Parcela inicial “L”
Extension afectada por la actuacion 16.191 m?

Porcentaje asignado: 4,786 %

Parcela inicial “M"
Extension afectada por la actuacion 48.506 m?
Porcentaje asignado: 14,338 %

Parcela inicial “N”
Extension afectada por la actuacion 47.875 m?
Porcentaje asignado: 14,151 %

Parcela inicial “0"
Extension afectada por la actuacion 20.721 m?

Porcentaje asignado: 6,125 %

Parcela inicial “P”
Extension afectada por la actuacion 118.898 m?
Porcentaje asignado: 35,144 %

Estos coeficientes también aparecen reflejados en el_“Cuadro resumen de superficies
aportadas y coeficientes de reconocimiento de derechos” del DOCUMENTO Il “RELACION
DE PROPIETARIOS E INTERESADOS Y SITUACIONES DE LAS FINCAS APORTADAS.”
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Para la definicion y cuantificacion de los derechos de los propietarios en esta
actuacion, se tiene que tener en cuenta:

1.- El area de reparto abarca una superficie computable de 338.315 m?
estableciéndose un Aprovechamiento Tipo de 1,000310362 m2t/m?2s,

2.- Tanto el aprovechamiento objetivo como el subjetivo es de 338.420 mt,
coincidiendo ambos valores al tratarse de un suelo clasificado como urbano, de

conformidad con lo regulado en el articulo 21,2 Ley Urbanistica Valenciana.

3.- En el area reparcelable no existen terrenos edificados sobre suelo privado con
usos y tipologias compatibles con el planeamiento, por lo que este Proyecto de
Reparcelacion no aplica el régimen juridico propio de las areas semiconsolidadas

previsto tanto en la LUV, como en el ROGTU.
4.- Por (ltimo, se ha tenido en cuenta la voluntad de los propietarios de fincas con
proindivisos de origen, rompiendo éstos y adjudicandoles parcela independiente.
2.2, Valoracion de los terrenos aportados.
La valoracion de los terrenos se ajusta a lo especificado en el Programa aprobado
por el Ayuntamiento, con motivo de la seleccion del Agente Urbanizador, y que quedé fijado

en 35 €/m? de suelo bruto.

Las superficies de las fincas aportadas por cada propietario, asi como el nombre de
éste y el derecho que le corresponde, figuran en el apartado Il “Relacion de propietarios e
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interesados Y situaciones de las fincas aportadas’, asi como en los cuadros anexos a este
Proyecto.

2.3, Criterios de valoracion de las parcelas resultantes.

Las superficies adjudicadas se han valorado conforme a la edificabilidad permitida en
las mismas.

Las parcelas a adjudicar a los propietarios tienen las mismas circunstancias, excepto
la Parcela M-1, que no tiene el mismo uso, ni situacion y grado de urbanizacion, por lo que se
le hubiese podido aplicar un indice corrector o de ponderacion al que se refiere el articulo 174
de la LUV y 407 del ROGTU, pero al optar por la adjudicacion en proindiviso de dicha parcela
entre todos los propietarios, de acuerdo al porcentaje de derechos de cada uno, se ha
descartado dicha correccion.

En el resto de parcelas, no existiendo diferencias apreciables que mayoren o minoren el
valor de unas parcelas adjudicadas respecto a otras, su valoracién proviene del valor

adoptado para el suelo bruto. Asi los valores unitarios serian:

e el metro cuadrado de suelo bruto asciende a un total de 35 €/m?

o el coste de urbanizacidn por metro cuadrado de techo es de 39'21 €/mt

o ¢l valor del metro cuadrado de techo neto sin urbanizar es de 35 €/m2t

e el valor del metro cuadrado de techo neto urbanizado sera de 74’21 €/m?t.

o el valor unitario del suelo neto sin urbanizar el de 67,25 €/m?

e ¢l valor unitario suelo neto urbanizado del 141,46 €/m2.

Las parcelas resultantes estan valoradas de acuerdo al valor unitario del metro cuadrado
de techo neto sin urbanizar en el ambito del Sector APD/21, que es de 35,00 €/m?t.
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e Valoracién
oo Manzana Nombre y apellidos o Razén Social Parcela
arcela (€
M2 "COLEBEGA, S.A” 1.572.481
ENRIQUE GUILLEN - ANA M* PASTOR
F*. V. GUILLEN - JULIA GONZALEZ
M-2 004.346
ENRIGQUE GUILLEN MARCO
F*. V. GUILLEN MARCO
M-3 "COLEBEGA, SA" 1.086.708
OTONEL NARTINEZ CASTILLO
-4 ISABEL FUENTES ARENAS 530.867
M4 "PAULINO MARCO E HIJOS, S L." 211.501
ADELA GUILLEN MARCO
LUIS GONZALEZ
M-2 247,428
ADELA GUILLEN MARCO
M5 a7 L 240,781
M-5 “PLADEPRO, S.A” ©306.1E6
M3 “PLADEFRO, S.A” £83.540
M7 “PLADEFRO, S A" 1.288 143
M-8 “PLADEPRO, S.A” 1.282.021
M0 “PLADEPRO, S.A” 1313218
ACEITUNAS CAZORLA, 5.
M-5 134.544
ANTONIO GOMEZ CANO
MARIANA MARTINEZ MONTESINOS
M-1 TODOS LOS PROFIETARIOS EN PROINDIVISO £84.882
TOTALES 11.844.700

Por dltimo, manifestar que de conformidad con el articulo 171 de la LUV y en
referencia a los CAMINOS DE TITULARIDAD MUNICIPAL, deberan entenderse sustituidos
por las mayores cesiones producidas con cargo a esta Reparcelacion, no produciendo

adjudicacion a favor de la administracion, ya que la superficie de los bienes publicos

preexistentes es inferior a la resultante de la ejecucién del planeamiento. En efecto, la
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superficie total de bienes de dominio publico no adquiridos onerosamente preexistente
asciende a 2.935 m?, mientras que la resultante de la ejecucion del plan asciende a 105.432
m?. Asi pues, en aplicacion del apartado 2 del articulo 171 de la LUV, se deben entender
sustituidas unas por otras y, por tanto, no produciran adjudicacién de aprovechamiento

subjetivo a la administracion por tal titularidad.

2.4, Criterios de valoracion de indemnizaciones.
2.4.1. Criterios generales.

En este apartado, se indican los criterios generales que se aplican a la valoracion de
las indemnizaciones pertinentes como consecuencia de la ejecucion del planeamiento, asi
como la especificacion de los criterios de valoracién que se aplican a diversos bienes o
derechos en concreto, dejando para el DOCUMENTO IV “Tasacion de los derechos,
edificaciones, construcciones o plantaciones que deban extinguirse o derruirse por la
ejecucion del plan”, la cuantificacion de los mismos en este caso concreto.

De acuerdo al Articulo 176 de la LUV, “El Proyecto de Reparcelacion contendra la

tasacion de los derechos, edificaciones, construcciones o plantaciones que deban extinguirse
o destruirse para la ejecucion del plan. Las valoraciones de los edificios, plantaciones,
instalaciones y derechos que dehan extinguirse, destruirse o sean incompatibles con el
Planeamiento urbanistico deberan ser objeto de justificacion expresa que integrara el
Proyecto de Reparcelacion Forzosa. A tal fin, el Urhanizador podra ser facultado para
acceder a las propiedades privadas a los efectos de efectuar las pertinentes comprobaciones
y mediciones sobre las fincas aportadas y los elementos que deban ser objeto de valoracion.”
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En la misma linea, el articulo 173 de la misma Ley, establece los "Criterios de
valoracion” de la siguiente forma:

“(...) 1. Para la valoracién de los bienes y derechos correspondientes a las fincas
aportadas se aplicaran las normas del Titulo | de esta Ley y la legislacion estatal

sobre valoraciones.

2. El propietario tendra derecho a que se le indemnice, con cargo a la actuacion, el
valor de las plantaciones, instalaciones y construcciones de su finca originaria que
sean incompatibles con la Actuacion. El propietario deberéa asumir la indemnizacion
de las cargas y gravamenes que afecte a su propia finca y que no puedan
mantenerse sobre ésta por subrogacion real. Igual derecho corresponde a los
titulares de las actividades, legalmente establecidas, que deban cesar o ser
trasladadas como consecuencia de su incompatibilidad con el planeamiento de cuya
efecucion se trata. El coste de descontaminacion, en su caso, de los suelos
aportados sera soportado por el titular de la finca en la que éstos se encuentren.
Idéntico tratamiento correspondera a los elementos contaminantes existentes en las
construcciones que dehan ser objeto de demolicion, de modo que los sobrecostes y
tratamiento de ftales residuos ser4 soportada por el titular de la finca en que se
encuentren, sin perjuicio del derecho que le incumba a reclamar o repetir ante quien
proceda.

3. Las indemnizaciones y las demas cargas de urbanizacion se distribuiran entre los
adjudicatarios de las fincas resultantes con arreglo al valor de estas.”

Siguiendo esta legislacion autonomica, los criterios de valoracion de los edificios y
demas elementos que deban destruirse se han adecuado a lo dispuesto en la Ley 8/2007, de
8 de mayo, de suelo.
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Las valoraciones que se realizan se referiran a plantaciones, obras, edificaciones e
instalaciones que no puedan conservarse, y su valor se calculara con independencia del
suelo y su importe ser satisfara a los propietarios o titulares interesados, con cargo al
proyecto, en concepto de gastos de urbanizacion.

Se considerara, asi mismo, las posibles servidumbres y cargas, los derechos de
arrendamiento y cualquier otro que deban extinguirse, por ser incompatibles con la ejecucion
del planeamiento, una vez aprobada la reparcelacion.

La valoracion de los derechos reales sobre inmuebles, a los efectos de su
constitucion, modificacion o extincion, se efectuara con arreglo a las disposiciones sobre
expropiacion que especificamente determinen el justiprecio de los mismos, subsidiariamente,
segun las normas del Derecho Administrativo o Civil que regulen la institucion y, en su
defecto, por las establecidas para los Impuestos de Sucesiones, Transmisiones Patrimoniales
y Actos Juridicos Documentados.

2.4.2. Criterios especificos de valoracion.

De acuerdo con los criterios generales expuestos en el apartado anterior, por
referencia a la legislacion estatal, a continuacion se explican los criterios especificos relativos
a la indemnizacion de bienes y derechos que hayan de destruirse 0 extinguirse como
consecuencia de la ejecucion del Plan.

a.- Plantaciones y explotaciones agricolas.

Al no apreciar la existencia de plantaciones ni de explotaciones agricolas, no se

incluye valoracion de las indemnizaciones dimanantes de su extincion.
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b.- Instalaciones industriales y comerciales.

Al no apreciar la existencia de instalaciones industriales y comerciales, no se incluye

valoracion de las indemnizaciones dimanantes de su extincion.
c.~ Edificaciones y construcciones.

El valor de las edificaciones, que asimismo se calculara con independencia del suelo,
se determinara de acuerdo con la normativa catastral, en funcion de su coste de reposicién,

corregido en atencion a la antigtiedad y estado de conservacion de las mismas.

Los criterios que hemos aplicado son los del Real decreto 1020/1993, del 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 (normas 11 a 14, que se reproducen a
continuacion), para determinar el valor catastral de los bienes inmuebles de naturaleza

urbana.

La determinacion de la indemnizacion correspondiente a las construcciones

edificaciones se realiza con base en el valor de reposicién, es decir, en lo que costaria en el

momento presente construir una edificacion de similares caracteristicas a precios actuales,
modulando mediante coeficientes la depreciacion de la construccion a valorar en funcién de
su edad, estado de conservacion y otros que se consideren en funcion de la tipologia y uso

de la edificacion.

El primer paso para calcular el valor de reposicion es la determinar el médulo basico
de construccion aplicable a la zona donde se encuentran las construcciones a indemnizar.
El MBC seg(in la ponencia de valores catastrales vigente en Alicante, determinan que es el
MBC,, valorado en la Orden EHA/1213/2005, de 26 de abril de 2005, en la cantidad de 600
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€/m2. Esta cifra debe actualizarse a marzo de 2007, aplicandole la subida del IPC interanual,
desde mayo de 2005.

Realizada la identificacion del area econdmica homogénea de la construccion con su
correspondiente MBC, el valor de las construcciones se obtendra aplicando a dicho médulo
hasico el coeficiente que por uso, clase, modalidad y categoria les corresponda en el cuadro
de coeficientes de valor de las construcciones definido en la norma 20, que figura al final de
las presentes normas.

El valor de reposicion se obtiene multiplicando este MBC, ya corregido por el
coeficiente de la norma 20, por los siguientes coeficientes:

e En primer lugar, en razon de la antigiiedad, Coeficiente H), regulado en la
norma 13 Decreto 1020/1993, en un procedimiento de depreciacion logaritmica
mediante una tabulacién que permite la obtencion de un coeficiente aplicable
en funcion de los afios trascurridos desde la construccion del edificio, su uso y
la categoria y calidad construida.

e En segundo lugar, y para determinar la depreciacion aplicable en razén de su
estado de conservacion, Coeficiente 1), se sigue lo dispuesto en la norma 13

del Decreto 1020/1993 que permite la aplicacion de varios coeficientes
correctores en relacion con la modulacion de dicho estado de conservacion.

Formula Norma 12 R.D. 1020/93

Valor de reposicion = Coste actual x CoefH x Coefl

vy v

MBC x Coeftipo  Antigiedad  Estado de conservacion
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Todos estos criterios de valoracion, los establece el Real decreto 1020/1993, del 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, cuyo tenor literal reproducimos a continuacion:

“Norma 1. Valor de las constricciones. Definiciones.

1. La asignacién de wm darea econdmica homogénea de las definidas en la norma 15 de este Real Decreto lleva
inherente la asignacién de un médulo bisico de construecion (MBC), definido en pesetas/metro cuadrado, al que se
le aplicara el coeficiente del cuadro que se menciona en la norma 20 que corresponda, resultando i valor en

pesetasimeltro cuadrado para cada tipo de construccion.

2, El valor de wuna construccion sera el resultade de multiplicar la superficie construida por el precio wnitario
obtenido a partir del cuadre y por los coeficientes correctores del valor de las construcciones definidos en la norma

13 siguiente que le fueran de aplicacion,

3. Se entiende comio superficie construida la superficie incluida dentro de la linea exterior de los pardmetros
perimetrales de una edificacion y, en su caso, de los ejes de las medianerias, deducida la superficie de los patios de

luces.
Los balcones, terrazas, porches y demds elementos andlogos, que estén cubiertos se computaran al 50 por 100 de su
superficie, salvo que estén cerrados por tres de sus cuatro orientaciones, en cuyo caso se compuitaran al 100 por

100.

En uso residencial, no se computardn como superficie consiruida los espacios de altura inferior a 1,50 metros.

Norma. 12. Valoracién de las construcciones.

1. Para valorar las construcciones se utilizardg el valor de reposicion, calculando su coste actual, teniendo en cuenta
uso, calidad y caracter histérico-artisiico, depreciandose, cuando proceda en fimcién de la amigiiedad, estado de

conservacion y demds circunstancias contempladas en la nerma 14 para su adecuacion al mercado.

Se entenderd por coste actual el resultado de sumar al coste de ejecucion, incluidos los beneficios de contrata,

honorarios profesionales e importe de los tributos que gravan la construccion.

2, Con el fin de posibilitar la realizacién de valeraciones masivas, las construcciones se clasificaran de acuerdo con

el cuadro al que se vefiere la norma 20 de este Real Decreto.

3. Cuando las especiales caracteristicas de una construccion no permitan su identificacion con alguno de los tipos

definidos en el cuadro antes citado, ni su asimilacién a ninguna de las tipelogias descritas, se realizara una
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valoracién singularizada, wiilizando el método valorativo que prevea la Panencia de valores. En este caso no serdn
de aplicacion los coeficientes del cuadro al que se refiere la norma 20.

Norma 13. Coeficientes correctores del valor de las constriecciones.

1. Los coeficientes correctores a aplicar, en su caso, son:

Coeficiente H). Antigiiedad de la construccion.

El valor tipo asignade se corregira aplicando un coeficiente que pondere la antigitedad de la construccion, leniendo
en cuenta el uso predominante del edificio y la calidad constructiva, Dicho coeficiente se obtendrd mediante la

utilizacion de la tabla que figira a continnacion, cuyo fimdamento matemitico es la siguiente expresion:

t—35
350

d- 7
=|1-15 S
H [I e 1 ] .donded =1

H.e.

en la que:

"u" (uso predominante del edificio), adopta en la formula los siguientes valores:
o Uso I° Residencial, aficinas y edificios singulares: 1,00.
o Uso 2° Industrial no fabril, comercial, deportivo, ocio y hosteleria, turistico, sanitario y beneficencia,
cultural y religioso: 0,90.

v  Uso 3° Fabricas y espectaculos (incluso deportivos): 0,80.

Las Ponencias de valares podran recager cuantias distintas, aplicables a algunas modalidades de edificios
singulares.
"e" (ealidad constructiva segitn categorias del cuadro de coeficientes), adopta en la férmula los siguientes valores:
¢ Categorias 1y 2: 1,20
e Categorias 3,4, 5y 6: 1.00.
*  Categoria 7, 8y 9: 0,80.

"t" (aftos completos franscurridos desde su consiruccidn, reconstruccion rehabilitacion integral), adopta los valores

inchiidos en la tabla siguiente:
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El periodo de antigitedad se expresara en ailos completos transcurridos desde la fecha de su construccion,
reconstruccion o rehabilitacion integral, hasta el 1 de enero del aito siguiente al de la aprobacion de la Ponencia de

valores.

Dicha Ponencia podréd contemplar los casos de reformas que no puedan interpretarse como rehabilitacion integral,

a efectos de la aplicacion de este coeficiente.

Asintismo, podra incluir una relacion de edificios a los quee el mismeo no sea de aplicacion.

Coeficiente I). Estado de conservacidn.

¢ Nermal (construcciones que, a pesar de su edad, cualquiera que fuera ésta, no necesitan reparaciones
importantes): 1,00.

*  Regular (construcciones que presentan defectos permanentes, sin que comprometan las normales
condiciones de habitabilidad y estabilidad):0,85.

. Deficiente (construcciones que precisan reparaciones de relativa importancia, comprometiendo las
nermales condiciones de habitabilidad y estabilidad): 0,50.

*  Ruineso {construcciones manifiestamente inhabitables o declaradas legalmente en ruina): 0,00.

Las construcciones de vallados, cercas o similares se valoran sin considerar el uso de la
edificacion o propiedad que delimitan, salvo que se consideren integradas en el conjunto

global de la edificacion a los efectos de Tasacion.

Las construcciones provisionales o edificaciones modulares prefabricadas no se valoran

como tales, estimando tan solo el coste de su desmontaje y traslado.
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Todos los elementos a indemnizar en este Proyecto de Reparcelacion, se describen y
valoran en el DOCUMENTO IV “TASACION DE LOS DERECHOS, EDIFICACIONES,
CONSTRUCCIONES O PLANTACIONES QUE DEBAN EXTINGUIRSE O DERRUIRSE POR
LA EJECUCION DEL PLAN', tanto en las fichas individualizadas por bien, como en el cuadro
resumen adjunto de este documento.

d.- Servidumbres y cargas.

Respecto a los derechos y cargas de las fincas incluidas en el ambito de actuacion
del presente proyecto, se aporta el certificado de dominios y cargas del Registro de la
Propiedad n° 7 de Alicante, dando asi cumplimiento a lo preceptuado en el articulo 177.b) de
la LUV:

“1.El procedimiento de aprobacion de la reparcelacion forzosa, habra de ajustarse a
las siguientes reglas:

b) Acreditacion previa o simultanea al inicio del periodo de informacion de la
titularidad y situacion de las fincas iniciales mediante certificacion del Registro de la
Propiedad de dominios y cargas.”

En relacion con el articulo 416.3 y 4 del Reglamento de Ordenacion y Gestion Territorial
y Urbanistica 67/2.006 de12 de mayo :

‘3. De forma previa o simultanea al inicio de la informacién al publico, el Urhanizador
dehera acreditar la titularidad y situacion de las fincas aportadas, mediante certificacion de
dominio y cargas expedida por el Registro de la Propiedad. Igualmente, debera acreditar
haber solicitado al Registro de la Propiedad la practica de la nota marginal que da cuenta del
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inicio del expediente reparcelatorio, tal y como prevé la normativa hipotecaria sohre
inscripcion de actos de naturaleza urbanistica

4. Las certificaciones registrales de dominio y cargas deberan formar parte de la
documentacion expuesta al pablico y no podran ser de fecha anterior a un mes respecto del
momento en que tenga lugar la presentacion del Proyecto de Reparcelacion en el

Ayuntamiento.”

d.1.- Incompatibles.

- FINCA REGISTRAL N° 127 (FINCA INICIAL “H")

Titulares: ENRIQUE GUILLEN MARCO, FRANCISCO-VICENTE GUILLEN MARCO vy
ADELA GUILLEN MARCO.

Descripcion servidumbre: “Servidumbre de paso, mutua y reciproca, constituida en los

términos que constan de la inscripcion extensa, 22 de la finca registral niimero 128."

Esta servidumbre se declara incompatible con la ordenacién urbanistica en el presente
Proyecto de Reparecelacion, solicitando expresamente su cancelacion al amparo de lo
dispuesto en el articulo 11.1 del Real Decreto 1093/1.993, de 4 de julio.

- FINCA REGISTRAL N° 9.382 (FINCA INICIAL “G")

Titulares: ENRIQUE GUILLEN MARCO Y ANA MARIA PASTOR RODRIGUEZ
FRANCISCO-VICENTE GUILLEN MARCO Y JULIA GONZALEZ ALCANTARA ;ADELA
GUILLEN MARCO Y LUIS GONZALEZ SANCHEZ.

Descripcion servidumbre: “Servidumbre de paso, mutua y reciproca, constituida en los
términos que constan de la inscripcion extensa, 2° de la finca registral nimero 128.
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Esta servidumbre se declara incompatible con la ordenacién urbanistica en el presente
Proyecto de Reparecelacion, solicitando expresamente su cancelacion al amparo de lo
dispuesto en el articulo 11.1 del Real Decreto 1093/1.993, de 4 de julio.

- FINCA REGISTRAL N° 47.392 (FINCA INICIAL “K")

Titulares: "COLEBEGA, S.A."

Descripcion servidumbre: ‘POR PROCEDENCIA DE LA FINCA N°; 1/55946, Asiento de
Inscripcion 1 con Fecha 30/01/2007, TOMO:; 2063, LIBRO: 1033, FOLIO: 166, Titulo
COMPRAVENTA Asiento 801 Y Diario 22, Notario TOMAS MARIA DACAL VIDAL, N° de
Protocolo 285/2006, Fecha de Documento 27/10/2006 , QUE PROCEDIA DE LA FINCA N°:
1/52565, Asiento de Inscripcion 4 con Fecha 03/02/2005, TOMO: 1898, LIBRO: 868, FOLIO:
55, Titulo SERVIDUMBRE Asiento 588 y Diario 17, Notario DALCAL VIDAL, TOMAS MARIA,
N°® de Protocolo 325/2004, Fecha de Documento 22/09/2004 : SERVIDUMBRE Servidumbre
de paso para personas Yy vehiculos a favor de la finca registral nimero 38.444.”

Esta servidumbre se declara incompatible con la ordenacion urbanistica en el presente
Proyecto de Reparecelacion, solicitando expresamente su cancelacion al amparo de lo
dispuesto en el articulo 11.1 del Real Decreto 1093/1.993, de 4 de julio.

- FINCA REGISTRAL N° 3.088 (FINCA INICIAL “F”)

Titulares: ANTONIO GOMEZ CANO Y MARIANA MARTINEZ MONTESINOS.
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Descripcion servidumbre: “Servidumbre de paso, mutua y reciproca, proveniente de la
Finca Matriz de Procedencia, finca registral N° 128, en su inscripcion 2%, de fecha 4 de mayo
de 1966."

Esta servidumbre se declara incompatible con la ordenacién urbanistica en el presente
Proyecto de Reparecelacion, solicitando expresamente su cancelacion al amparo de lo
dispuesto en el articulo 11.1 del Real Decreto 1093/1.993, de 4 de julio.

- FINCA REGISTRAL N° 47.392 (FINCA INICIAL “K”)

Titular: "COLEBEGA, SA"

Descripcion de la carga: POR PROCEDENCIA DE LA FINCA. N° 8205, CONDICION DE
REVERSION a favor de DON VICENTE MARCO RUIZ, en caso de no construirse una unidad
alimentaria en el plazo de 5 afios a contar desde la licencia municipal de obras.- Establecida
esta condicion de reversion en la venta hecha por el Sefior Marco a MERCADOS
CENTRALES DE ABASTECIMIENTO DE ALICANTE, S.A., MERCALICANTE, S.A, en
escritura otorgada en Alicante, el 19 de Noviembre de 1969 ante el que fue su Notario don
Tomas Dacal Hernandez.- Consta de la inscripcion lo de la finca 8.205, al folio 189 del
libro132, tomo 689 del archivo.-

Se solicita al Ayuntamiento de Alicante que acredite la extincion de la misma, puesto
que se ya se ha construido la unidad alimentaria, y por lo tanto no cabria la reversion

de los terrenos.
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- FINCA REGISTRAL N° 54.651 (FINCA INICIAL “J”)

Titulares: FRANCISCO-VICENTE GUILLEN MARCO Y JULIA GONZALEZ ALCANTARA
ENRIQUE GUILLEN MARCO Y ANA-MARIA PASTOR RODRIGUEZ
ADELA GUILLEN MARCO Y LUIS GONZALEZ SANCHEZ
“PAULINO MARCO E HIJOS, S.L."

Descripcion de la carga: Por procedencia de la finca n® 8.205: Condicion de reversion a
favor de D. Vicente Marco Ruiz, en caso de no constituirse una unidad alimentaria en el plazo
de 5 afios a contar desde la licencia municipal de obras.- Establecida esta condicion de
reversion en la venta hecha por el sefior Marco a MERCALICANTE, S.A., en escritura
otorgada en Alicante, el 19 de Noviembre de 1969 ante el que fue su Notario D. Toméas Dacal.

Se solicita al Ayuntamiento de Alicante que acredite la extincién de la misma, puesto

que se ya se ha construido la unidad alimentaria, y por lo tanto no cabria la reversion
de los terrenos.

d.1.- Compatibles.

- FINCA REGISTRAL N° 47.449 (FINCA INICIAL “L.1")

Titular: OTONIEL MARTINEZ CASTILLO E ISABEL FUENTES ARENAS

Descripcion de la carga: La descrita finca se halla afecta a la condicion que consta de la
inscripcion 32, de fecha 31 de octubre de 1868, de la finca 864, al folio 208 del libro 13 de
Alicante general, de entregar al Convento de Religiosas Agustinas de la Sangre de Cristo de
Alicante, la cantidad de quinientos escudos de una sola vez, cuya entrega se verificara
después de ocurrido el fallecimiento de Lugarda Martinez Vasallo, su madre Juana Vasallo y
su hermana Adelaida, y no antes, debiendo entregar dicha cantidad el heredero o herederos
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de su hermana Adelaida, en caso de que estos hubieren heredado bienes que hubieren
pertenecido a Sor Maria Lutgarda Martinez, pues si no quedaren bienes de ésta a la
defuncion de la misma, de su sefiora madre y de su hermana Adelaida, se entendera que no
deben entregarse los quinientos escudos al referido Convento, y éste no podra reclamarlos

por ningdn concepto.

La presente carga se traslada a la Finca de Resultado P.4.1 por no ser ésta
incompatible con la actuacion, no obstante se solicita la extincion de oficio de la
misma por parte del Sr. Registrador de la Propiedad debido al transcurso del tiempo
legal para la reclamacion de un derecho real,

- FINCA REGISTRAL N° 47.451 (FINCA INICIAL “L.2")

Titular: OTONIEL MARTINEZ CASTILLO E ISABEL FUENTES ARENAS

Descripcién de la carga: La descrita finca se halla afecta a la condicion que consta de la
inscripcion 32, de fecha 31 de octubre de 1868, de la finca 864, al folio 208 del libro 13 de
Alicante general, de entregar al Convento de Religiosas Agustinas de la Sangre de Cristo de
Alicante, la cantidad de quinientos escudos de una sola vez, cuya entrega se verificara
después de ocurrido el fallecimiento de Lugarda Martinez Vasallo, su madre Juana Vasallo y
su hermana Adelaida, y no antes, debiendo entregar dicha cantidad el heredero o herederos
de su hermana Adelaida, en caso de que estos hubieren heredado bienes que hubieren
pertenecido a Sor Maria Lutgarda Martinez, pues si no quedaren bienes de ésta a la
defuncién de la misma, de su sefiora madre y de su hermana Adelaida, se entendera que no
deben entregarse los quinientos escudos al referido Convento, y éste no podra reclamarlos
por ningun concepto.

La presente carga se traslada a la Finca de Resultado P.4.1 por no ser ésta

incompatible con la actuacion, no obstante se solicita la extincién de oficio de la
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misma por parte del Sr. Registrador de la Propiedad debido al transcurso del tiempo
legal para la reclamacién de un derecho real.

- FINCA REGISTRAL N° 50.374 (FINCA INICIAL “P”)

Titular: “PLADEPRO, S.A.

Descripcion de la carga: HIPOTECA a favor de Banco de Valencia, SA, en cuanto a la
participacion de la mercantil PLANIFICACION, DESARROLLO Y PROMOCION DE CASTE
LLON , S .A. del 96' 65 enteros por ciento de esta finca, para responder de ONCE
MILLONES OCHOCIENTOS VEINTISIETE MIL TRESCIENTOS VEINTIUN EUROS CON
SETENTA Y DOS CENTIMOS de principal; intereses ordinarios hasta un maximo de
QUINIENTOS NOVENTA Y UN MIL TRESCIENTOS SESENTA Y SEIS EUROS CON
NUEVE CENTIMOS; intereses de demora por un total de TRES MILLONES
CUATROCIENTOS VEINTINUEVE MIL NOVECIENTOS VEINTITRES EUROS CON
TREINTA CENTIMOS; unas costas y gastos de ejecucion hasta la suma de SETECIENTOS
NUEVE MIL SEISCIENTOS TREINTA Y NUEVE EUROS CON TREINTA CENTIMOS euros;
con un valor de subasta de DIECISEIS MILLONES QUINIENTOS CINCUENTA'Y OCHO MIL
DOSCIENTOS CINCUENTA EUROS CON CUARENTA Y UN CENTIMOS. Se fija como
domicilio para requerimientos y notificaciones a la parte prestataria el siguiente: CASTELLON
DE LA PLANA, CARRETERA MORELLA, KM 2' 6. Por plazo de amortizacién que finaliza
el. 5 de Diciembre de 2.012. FORMALIZADA en escritura autorizada por la Notario DON
MARIA LOURDES FRIAS LLORENS, de CASTELLON, el dia 15/11/06 y subsanada por otra
autorizada el 12/02/2007 por la misma Notario. CONSTITUIDA en la inscripcion 84, TOMO:
1.918, LIBRO: 888, FOLIO: 148, con fecha CINCO DE ENERO DEL ANO DOS MIL SIETE Y
subsanada por la inscripcion 92, TOMO: 1.918, LIBRO: 888, FOLIO: 150, con fecha
DIECISEIS DE MARZO DEL ANO DOS MIL SIETE,

Esta carga se traslada a las fincas de resultado P.9, P.8 y P.7, habiendo sido notificado
el heneficiario, “Banco de Valencia, S.A”, en todo el procedimiento de exposicion
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plblica y aprobacién de este Proyecto de Reparcelacion, y no alegando reparo ninguno
a dicho traslado.

2.4.3. Indemnizaciones por diferencias de adjudicacion.

A.- Indemnizacién sustitutoria de adjudicacion,

En el articulo 172 de la Ley 16/2005, de 30 de diciembre, de la Generalitat,
Urbanistica Valenciana, en el que se recogen los criterios de definicion de bienes vy
derechos, se determina lo siguiente:

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

No obstante, procedera la indemnizacién economica sustitutoria de adjudicacion

cuando las fincas aportadas se encuentren en alguno de los siquientes supuestos:

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

b) Que sean de fitularidad desconocida, dudosa o litigiosa cuyo derecho, una vez
deducida la retribucion al urbanizador en especie, no permita la adjudicacion de finca
de resultado independiente.
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¢) Que su derecho, una vez deducida la retribucion al urhanizador en especie, sea

inferior al 15% de la parcela minima edificable.

De acuerdo con todo lo anteriormente expuesto, y dado que el porcentaje de
retribucion del Urbanizador es del 52'84 % del aprovechamiento lucrativo susceptible de
apropiacion, correspondiendo el 4716 % restante a los propietarios, esto supone que
procedera la compensacion econdmica sustitutoria para aquellos propietarios cuyo derecho
sea inferior al 15 % de la parcela minima establecida en el PRI en 2.000 m?, una vez
deducida la retribucién al urbanizador en especie, lo que equivaldria a una parcela inferior a
300 m2,

No se da el caso en el presente Proyecto.

B.- Indemnizaciones por exceso o defecto de adjudicacion.

Por ofro lado, en el presente Proyecto de Repacelacion se dan los siguientes casos

de exceso o defecto de adjudicacion, debido fundamentalmente a la configuracion fisica de la

parcelas, al acuerdo de los propietarios afectados, a la concentracion de los derechos de los
propietarios y queriendo en todo momento cumplir al méximo el criterio de la LUV de que la
finca o fincas adjudicadas al propietario se formaran, si es posible, con terrenos integrantes de
su antigua propiedad.

e Exceso de Adjudicacion:

» Parcela Resultante: P.5.3. (Manzana n°)
Total superficie adjudicada: 2.000 m?/s
Aprovechamiento adjudicado: 3.844 m2/t
Propietarios proindiviso parcela resultante:
Antonio Gomez Cano y Mariana Martinez Montesinos
“Aceitunas Cazorla, S.L."
Exceso de Aprovechamiento: 221 m?/t (115 m?/s)
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o Defecto de Adjudicacion:
» Parcela Resultante: P.4.2, (Manzana n°4)

Total superficie adjudicada: 12.063 m?/s

Aprovechamiento adjudicado: 23.186 m2/t
Propietario parcela resultante: “Paulino Marco e hijos, S.L."

Exceso de Aprovechamiento: 221 m?/t (115 m?/s)

C.- Indemnizaciéon por constitucion de servidumbres en parcela para los Centros de

Transformacion.

Dado que la ubicacién de los Centros de Transformacion en las manzanas,
provienen del Texto Refundido del Proyecto de Urbanizacion del Plan de Reforma Interior
Sector APD/21 del P.G.M.O. de Alicante, aprobado definitivamente por la Junta de Gobierno
Local del Ayuntamiento de Alicante, en sesion celebrada el dia 11 de agosto de 2006, y que
una vez adjudicadas las distintas parcelas en el presente Proyecto de Reparcelacion, estos
Centros de Transformacion afectan de distinta forma a los derechos de los propietarios, se ha

decidido establecer una servidlumbre para estos CT's, valorando la indemnizacion
correspondiente.

Para |a valoracion de estas servidumbres se ha establecido la mitad del valor del suelo,
en concordancia con lo dispuesto en el articulo 68 del Real Decreto 1346/1976 (Texto
Refundido de la Ley del Suelo de 1976).

Todo ello queda reflejado en el Cuadro Resumen “Compensacion monetaria por situacion
Centros de Transformacion en parcela’, que se encuentra ubicado en el DOCUMENTO IV
‘TASACION DE LOS DERECHOS, EDIFICACIONES, CONSTRUCCIONES O
PLANTACIONES QUE DEBAN EXTINGUIRSE O DERRUIRSE POR LA EJECUCION DEL

DOCUMENTO I.- "MEMORIA" 104




PEREZGUERRAS
URBANISTAS

T. R PROYECTO DE REPARCELACION
APD/21-PGMO ALICANTE
MERCACOMBUSTIBLE, S.L.

PLAN", por el Cuadro Resumen “Indemnizacién por constitucién de servidumbres para

Centros de Transformacion”.

También se ha establecido la servidumbre en cada una de las fichas de Fincas

Resultantes afectadas, para su inscripcion en el Registro.

3.- Criterios de adjudicacion.

En la ubicacion de las parcelas resultantes y la asignacion a los adjudicatarios de los
aprovechamientos dimanantes del Plan de Reforma Interior del Sector APD/21, y con el fin
de obtener el mayor consenso posible con los propietarios, se ha seguido los siguientes

criterios:
a) En primer lugar, la regularizacion urbanistica de la configuracion de las fincas.
b) La justa valoracion de los bienes y derechos aportados
c) La proporcionalidad directa entre el aprovechamiento objetivo de la finca adjudicada
a un propietario y la superficie de su finca originaria, segun el aprovechamiento

subjetivo del que por ella sea titular.

d) La concentracion de las adjudicaciones en el supuesto de los propietarios titulares de

varias fincas aportadas.

e) Se reduce en lo posible las adjudicaciones en condominio, excepto en el caso
excepcional de la adjudicacion en proindiviso a todos los propietarios de la parcela

final M-1 de acuerdo a sus respectivas cuotas de participacion.
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f) Se ha intentado que la finca o fincas adjudicadas al propietario, se formen con
terrenos integrantes de su antigua propiedad.

g) Y por (ltimo, siempre que la regla anterior no ha podido ser aplicable en los casos de
que las antiguas propiedades estaban situadas, total o parcialmente, en terrenos
destinados por el Plan a dotaciones piblicas u otros usos incompatibles con la
propiedad privada, se ha procurado, subsidiariamente, que en la adjudicacion se
cumpliese el criterio de proximidad respecto a la ubicacion inicial de la finca aportada.

Estos criterios de adjudicacion de parcelas finales a los propietarios, quedan
definidos en el articulo 174 de la Ley 16/2005, de 30 de diciembre, de la Generalitat,
Urbanistica Valenciana, y el articulo 406 del Decreto 67/2006, de 12 de mayo, Reglamento de
Ordenacion y Gestion Territorial y Urbanistica.

Sin embargo, y teniendo en cuenta los criterios marcados por la legislacion vigente,
prima el principio de libertad de pactos. Este principio se cita en el articulo 397.1 del
ROGTU refiriéndose a los posibles pactos que puedan alcanzar los propietarios y el
urbanizador. Se adjunta como ANEXO N° 6, los planos de conformidad firmados por los
propietarios sobre |a adjudicacion y situacion de las fincas adjudicadas.

4.- Adjudicacion de parcelas en proindiviso.

4.1. Adjudicacién proindiviso de la parcela P.1.

La manzana M-1 esta dividida en el PRI aprobado definitivamente, en una parcela

discontinua de la siguiente forma:

e P.1a; Situada al Oeste, consta de 6.729 m2 de suelo y un aprovechamiento de 6.729
m2t.
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o P.1b: También situada al Oeste, con 1.668 m? de suelo y un aprovechamiento de
1.668 m2t.

Con la finalidad de que nadie resulte perjudicado al asignarle de forma exclusiva esta
parcela resultante dado que tal adjudicacion romperia la justa distribucién de cargas y
heneficios, pero tampoco perder la posibilidad de edificar en ella, se ha decidido adjudicarla
en proindiviso entre todos los propietarios en funcidon de su cuota de participacion en los
derechos del Sector, segln el siguiente cuadro:

PORCENTAJE ASIGNACION

ADJUDICATARIO PARCELA M-1
(P.11yP.1.2)
“Pladepro, S.A.” 50,205 %

Enrique y F° Vicente Guillén Marco
(gananciales) LI0T %

Enrique y F° Vicente Guillén Marco
(privativo) 0,951 %
“Aceitunas Cazorla, S.L.” 0,674 %
“Paulino Marco e Hijos, S.L." 7,072 %
Antonio Gémez Cano (gananciales) 0,641 %
“Colebega, S.A." 23,398 %
Otoniel Martinez Castillo (gananciales) 4,786 %
Adela Guillen Marco (gananciales) 3,854 %
Adela Guillén Marco (privativo) 0,682 %
| TOTAL | 100,000 %
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Esta adjudicacion en proindiviso, también queda reflejada en los planos de conformidad

firmados por todos los propietarios (ANEXO N° 6).

4.2. Adjudicacion proindiviso de la parcela P.5.3.

Se ha adjudicado en proindiviso la parcela P.5.3. a los propietarios cuyo derecho no

alcanza para adjudicarles parcela independiente, puesto que la parcela minima edificable
establecida en el PRI del Sector APD/21, es de 2.000 m2,

No obstante, éstos podran realizarse los requerimientos para la extincion del condominio

que establecen tanto la Ley Urbanistica Valenciana, como el Reglamento de Ordenacion y

Gestion Territorial y Urbanistica, y que se reproducen literalmente en el punto siguiente de

esta Memoria

Los coeficientes de participacion de los propietarios en el proindiviso de la

PARCELA P.5.3, son los siguientes:

PORCENTAJE ASIGNACION

ADJUDICATARIO ASIGNACION SUPERFICIE
PROINDIVISO PROINDIVISO

“ACEITUNAS CAZORLA, S.L." 51,250 % 1.025 m?
ANTONIO GOMEZ CANO 48,750 % 975 m?
TOTAL PARCELA P.4.3 100,000% 2.000 m?

DOCUMENTO I.- “MEMORIA"

108




PEREZGUERRAS
- URBANISTAS -

T. R. PROYECTO DE REPARCELACION
APD/21-PGMO ALICANTE
MERCACOMBUSTIBLE, S.L

4.3, Conformidad con la adjudicacién y situacion de las fincas resultantes de los
propietarios de terrenos en el Sector.

Como ya adelantabamos en los criterios de adjudicacion, se ha intentado obtener la
conformidad de los propietarios en cuanto a la adjudicacion y situacion de las fincas de
resultado adjudicadas a cada uno de ellos.

Fruto de estas reuniones, ha sido la firma de los planos adjuntos en el DOCUMENTO
VIII “ANEXOS”, como anexo n° 6, por parte de los propietarios que suponen el 100% de los

derechos sobre el total del Sector.

SUPERFICIE PORCENTAJE
PROPIETARIO PARCELA DERECHOS
INICIAL SUPERFICIE NETA

PLADEPRO 169.852 m’ 50,205 %
HNOS. GUILLEN 29.824 m? 8,816 %
ADELA GUILLEN 14.913 m’ 4,409 %
PAULINO MARCO 24.572 m] 7,263%

COLEBEGA 79.160 m? 23,398 %
OTONIEL MARTINEZ 16.191 m’ 4,786%
ANTONIO GOMEZ CANO 1.854 m’ 0,548%
ACEITUNAS CAZORLA 1.949 m? 0,576%

=
[The |

| TOTAL || 338315 100 %

5.- Extincién de proindivisos de origen.

Segun las comunicaciones recibidas por “Mecacombustible, S.L." como Agente
Urbanizador y que se reproducen en este capitulo, y por expreso deseo de los conduefios de
origen, las parcelas y propietarios de la tabla siguiente, rompen su condominio, quedando sus
derechos en la actuacion como sigue:
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MERCACOMBUSTIBLE, S.1..

Bazin, 12-1°-A
ALICANTL.-

Alicante, 16/04/2007
Muy Srs. nuestros:
Como propietarios de las parcelas, n® de fincas registrules 44395 fincu inicinl 13, 127 finca inicial 11,

9382 finca inicial Gy 34631 linca inicial J, ue estin en proindiviso en ¢l APD-21, les solicitamos
4 la hora de la reparcelacion  que deshagan ¢l proindiviso de 173 que corresponde u D' ADELA

ADELA GUILLEN MARCO
FRANCISCO VICENTL QUILLIEN MARCO
ENRIQUE GUILLEN MARCO
Artes Girdficas, 5 - Telef 965103333
03008 ALICANILE:

GUILLEN MARCO.

Sin otro particular, atentamente.

/\ 4 s {ﬂ—_
7 LA+
t« { ’t:/_ I

-_,’

[-‘dnfT\’J;la Cillén Marco
DN 213153337,

(A

Fdo, Feo. Vicente Guillén Marco

DN 21343596X DL 21385141V

j\_\

C | F B-53208725

MER ACO BUSTIBLE SL]

Fdo. Enrique Guillén Marco.
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ADELA GUILLEN MARCO
FRANCISCO VICENTE GUILLEN MARCO
ENRIQUE GUILLEN MARCO

PAULINO MARCO E HIJOS, S.L.
Artes Girdficas, 5.- Telef. 9651033323
03008 ALICANTE

MERCACOMBLUSTIBLE, S.L.
Bazan, 12-1%-A
ALICANTE.-

Alicante, 16/04/2007

Muy Srs, nuestros:

Como propictarios en proindiviso. los HERMANOS GUILLEN MARCO de 243 partes y
PALLINO MARCO L HUOS, S.1. del tercio restante de lu parcela con namero regristral 54651

finca inicial ). les solicitamos a la hora de la repurcelucion que deshugan el proindiviso.

Sin otro particular, atentamente.

] 5 L :
/ {'{
T -
s / / /
Fdo. Aclel:l (iuillén Marco  Fdo. Feo. Vicente Guillén Marco  Fdo. Inrique Guillén Marco.
DNLL 213153337 D.NLL 21343596X NN 21385141V

(,l [&‘z

g

-
/ f[f&"?’
Fdo. Vicente Marco Esclapes \ L LQ\Q ; /
DN 21336729C en nombre y representacién de
PAULINO MARCO E HIJOS. S.1.
C.LF. B03579877 MER ACOMBlfS E SL l
CLF 8-532 72‘
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% cuota do Aprovechamisnto smq.l
Finca N*Finca % propiedad de | Superficie dentro | panicipacion y de| urbanistico al que | suelo neto al
Inicial Registral S parcela de la UR reconocimiento tiene derecho que tiene
de derechos 11 uda=1 m'n) dereche
HNOS GUILLEN MARCO 100.00% 13577 m* 4,013% 13.581 udas 7086 or
B 44395 Enngue y F* Vicente Gudian Marce 68 47 9081 o % Tren 8057 udas AT o
Adeia Gusllen Maro 333y 4528 m 20.380% 487 voes 2385 o
HNOS GUILLEN MARCO 100,00% 1568 m 0.47T2% 1.566 udas B m
G 8382 Enngue y F* Vicents Sulien Marzs B2 TS 1064 m 0.31% 1.004 udes LU
AZelas Gulen Marss RN SR m Qs 532 voas 17 ™
HNCS GUILLEN MARCO 100,00% 5627 o' 1,6682% 5.628 udas 2829 o'
H 127 Enngue y £* Vicents Guiien higrco 06,67 376N oy 10%° 3762 wdes 1952
Adela Gulllen Marco 33.39% 1678 m’ 0.554% LTS udme 876
Total Finca J 100.00%| 35807 m' 10,613% 35918 udas 18.887 m?
HNOS GUILLEN MARCC 88.67% 23837 m 7.075% 23.045 udas 12458 m’
o 54.651 F Vicanto Guillen Marcs| 44,449 15.658 m 4717 16.953 udas 8305 o
Apela Guilien Marcol 2% T8 oy 2356 7562 udas 4183 v
PAULINOG MARCO E HIVOS, S.L. 33.24% 11.970 m* 3.538% 11.973 udas 6229 m*

REPARTO DE DERECHOS DE ACUERDO A LA RUPTURA DE LOS CONDOMINIOS DE LOS HNOS. GUILLEN ENTRE Si,
Y ESTOS Y “PAULINO MARCO E HIJOS, S.L.”
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FLANIHCAL RN, TFSARSOH LED PROAW0 R
i Camialldey, 5A

e o MERCACOMBUSTIBLE S.L.
C/Bazdn n® 12, 10 A
CP 03001 Alicante

Alicante, a 23 de Mayo de 2.007

Muy Srs. mios:

En relacién con el Programa de Actuacién Integrada del Sector “Area de
Planeamiento Diferido 21" del PGOU de Alicante del que Uds. son Urbanizadores y a
los efectos de la redaccibn del correspondiente Proyecto de Reparcelacién, ponemos
en su conocimiento lo siguiente:

19- Que de conformidad con lo dispuesto en el apartado 5 del articulo 174
de la Ley Urbanistica Valenciana a través del Proyecto de Reparcelacién se pondrdn
extinguir los condominios existentes sobre las fincas aportadas y a tal fin en el
proyecto se propondrdn adjudicaciones en fincas independientes los derechos
correspondlentes a las cuotas indivisas de cada copropietario.

29.- Que la parcela con Referencia Catastral 4869931YH1446H0001KF y
Finca Registral 50374 pertenece a la mercantil PLANIFICACION, DESARROLLO Y
PROMOCION DE CASTELLON, S.A. (PLADEPRO) en cuanto a un 96,65% y el
restante 3,35% a Don Ricardo Santamaria Mifsut, Don Lino Pina Vicent, Alpinos de
Pinoso, S.C.V. y a Explotaciones Agricolas Forestales, S.C.V..

39.- Que en la escritura de compraventa de la citada finca autorizada el 6 de
noviembre de 2.000 por el Notario de Alicante Don Augusto Perez-Coca Crespo,
copia de la cual ya les remitimos, se pacto por todos los propietarios la forma de
proceder a extinguir el condominio existente.

4°- Que conforme resulta de lo acordado y convenido en la citada escritura y
los pactos en ella alcanzados, la parte de la citada finca incluida en el Sector APD
21 fue adjudicada en su totalidad a la mercantil PLADEPRO y como consecuencia de
ello, todas las cargas y beneficios que se deriven de su desarrollo urbanistico
corresponden, Unica y exclusivamente, a esa mercantil,

Por ello, y al amparo de lo dispuesto en el apartado 5 del articulo 174 de la
Ley Urbanistica Valenciana, les indicamos que el Proyecto de Reparcelacién del
Sector “Area de Planeamiento Diferido 21" de Alicante que se redacte debe
proceder a la extincidn del condominio de la finca anteriormente referenciada en la
forma acordada y convenida en la citada escritura entre todos los propietarios.

Conforme a ello, se deberd adjudicar de forma independiente a la mercantil
PLADEPRO todos los derechos que resulten de la superficie de la finca incluida en el
sector y el resto de la finca no incluida en el sector deberd adjudicarse al resto de
los copropietarios de acuerdo con los pactos alcanzados y que se contienen en la
citada escritura,

Sin otro particular, quedamos a su disposicidn para cualquigr £onsulta o
aclaracidn. Atentamente,
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Este ltimo condominio, el de la finca registral 50.374 correspondiente a la finca
inicial “P", tiene la particularidad de establecer en su Escritura de Compraventa (Escritura
remitida por PLADEPRO, S.A., a este Agente Urbanizador), las normas a seguir en caso de

ruptura del mismo, ademas de una identificacion grafica de cada una de las partes en las que

se divide la finca.

Esta extincion de condominios existentes, cumple la legislacion vigente, que a

continuacion reproducimos:

Articulo 174. Criterios de adjudicacion

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

la cesion de parte de su derecho.

Articulo 408. Adjudicaciones en proindiviso y su_extincién (en referencia al

articulo 174 de la Ley Urbanistica Valenciana).

1. Las adjudicaciones en proindiviso y la extincion de los condominios regulada en el

articulo 174.5 de la Ley Urbanistica Valenciana se sujetaran a las siguientes reglas:
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a) El Proyecto de Reparcelacion podra extinguir pro indivisos de origen
salvo que todos los comuneros se opongan a ello durante la exposicion al
publico del Proyecto.

b) Las adjudicaciones de parcela independiente a favor de conduefios de
origen sblo cabe si su derecho individual alcanza para ello. En caso
contrario procede la adjudicacion de un proindiviso o la compensacion en

dinero, en funcion del aprovechamiento subjetivo de los condéminos”.
(modificado por el Decreto 36/2007).

6.- Extincion de condominios: Requerimientos.

Con el fin de que los propietarios a los que se les ha adjudicado parcela resultante en
proindiviso, puedan extinguir el condominio, reproducimos literalmente la normativa respecto.

Ley 16/2005, de 30 de diciembre, de la Generalitat, Urbanistica Valenciana, en el
articulo 174.6 literalmente regula: “No adjudicara la misma finca en proindiviso, contra la
voluntad de los interesados, a propietarios cuyo derecho no alcance la mitad de la parcela
minima, salvo que el condominio ya estuviera constituido en la finca inicial. Se entendera que
la adjudicacién en proindiviso no se produce contra la voluntad de los interesados cuando
dentro del periodo de exposicion al publico de la reparcelacion, éstos no hayan formulado los
requerimientos a que se refiere el apartado siguiente, sin perjuicio de lo que establece el

punto 2 del articulo 170.”

Esta misma Ley, en el articulo 174.7., establece lo siguiente:

“(..) 7. Durante la exposicion al pablico de la reparcelacion, a fin de evitar el

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

consecuencia.”

En el mismo sentido los articulos 408 y 409 del Decreto 67/2006, de 12 de mayo,
Reglamento de Ordenacion y Gestion Territorial y Urbanistica:

Articulo 408. Adjudicaciones en proindiviso y su extincion (en referencia al art. 174
de la LUV):

“1.- Las adjudicaciones en proindiviso y la extincion de los condominios regulada en
el articulo 174.5 de la Ley Urbanistica Valenciana).

a) El Proyecto de Reparcelacion podré extinguir pro indivisos de origen salvo
que todos los comuneros se opongan a ello durante la exposicion al pablico

del Proyecto.

h) Las adjudicaciones de parcela independiente a favor de los conduefios de
origen solo cabe si su derecho individual alcanza para ello. En caso
contrario, procede la adjudicacion de un proindiviso o la compensacion en

dinero, en funcion del aprovechamiento subjetivo de los condéminos.
(modificado por el Decreto 36/2007, de 13 de abril, del Consell, por el que se modifica el
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Reglamento de Ordenacién y Gestion Territorial y Urbanistica, que ademéas suprime el punto
2 de este articulo)

Articulo 409.- Requerimientos para la extincion de condominios (en referencia al
articulo 174.7 de la LUV).

“1.- Durante la exposicion al publico del Proyecto de Reparcelacion, a fin de evitar el
proindiviso, quienes resulten adjudicatarios en condominio podran efectuarse
requerimientos reciprocos para suslituir las cuotas de condominio previstas en el
Proyecto por indemnizaciones en dinero.

2.- El requerimiento debera cursarse mediante Acta notarial o mediante cualquier
medio admitido en derecho que deje constancia de su recepcion. El requirente habréa
de ofrecer, simultanea y alternativamente, el pago o el cobro de la indemnizacion en
dinero, dando un plazo de diez dias al requerido para elegir si prefiere pagar o cobrar

a un mismo precio unitario. (modificado por el Decreto 36/2007)

3.- El pago o consignacion de la indemnizacion deberd ser objeto de garantia
financiera con caracter previo a la aprobacion del Proyecto de Reparcelacion. La
aportacion de la referida garantia habra de producirse en el plazo de quince dias
desde la terminacion de los diez dias referidos en el apartado anterior, siendo
condicion de eficacia de los indicados requerimientos.

A los efectos de acreditar tal circunstancia, se depositara ante el Ayuntamiento la

garantia expedida a favor de quien deba recibir la compensacion.

4.- (Punto suprimido por el Decreto 36/2007, de 13 de abril, del Consell, por el que se modifica el

Reglamento de Ordenacion y Geslion Terrtorial y Urbanislica)
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5.- Si dentro del plazo de exposicion al publico del proyecto de reparcelacion, alguno
de los conduefios efectia requerimiento con el fin de proceder a la extincion del
condominio, éste debera realizarse a todos ellos. En caso contrario el requerimiento
se entendera por no efectuado. En aquellos supuestos en los que el requerido opte
por pagar, la oferta se considerara realizada a todos los conduefios. Para los casos
en que se gjerciten requerimientos o contestaciones reciprocas, se preferira:

a) El remitido la fecha anterior.

b) Si se hubiesen emitido en la misma fecha, tendréa preferencia aquél que

ofrezca mayor precio de adquisicion. (modificado por el Decreto 36/2007)

6.- Si el propietario no atiende un requerimiento debidamente formulado se entendera
que acepta ser compensado en dinero.” (modificado por el Decreto 36/2007).
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Ministerio de Fomento afectos a su destino. Al tratarse de un suelo urbano, no existe excedente

de aprovechamiento, y por lo tanto no hay propietarios externos al sector que tengan derecho a

materializar su aprovechamiento dentro de este Sector, asi lo contempla el Plan General, la posterior

Homologacion Sectorial Modificativa del Sector APD/ 21 del PGOU de Alicante, y el Programa
de Reforma Interior que lo desarrolla.

Al no coincidir la Unidad de Ejecucion, el limite del Sector y el Area Reparcelable,
desde el primer momento del desarrollo del Sector se han dado soluciones distintas para
las conexiones que se establecen en la Homologacion aprobada definitivamente el 29 de abril
de 2003:

1.- La conexidn de la red viaria interna del Sector APD/21 con la rotonda que prevé el

Plan General de Alicante en la Carretera Nacional CN-330 a la altura del Barranco de las
Ovejas, se soluciona mediante acuerdo de Reparcelacion Voluntaria entre "COLEBEGA,
S.A."y "AUTO-DESGUACES OTONIEL, S.L.", tal y como se le comunica al Ayuntamiento de
Alicante en el escrito registrado en dia 14 de diciembre de 2001, con nimero de registro de
entrada 058950 (ANEXO N° 9).

2.- En cuanto a la conexion a través de un Puente que cruza el Barranco de las

Ovejas con la Unidad de Ejecucion 2, los terrenos se obtendran mediante un Proyecto de
Expropiacion por tasacion conjunta a cargo del Sector, de acuerdo al articulo 432.1 a) del
Reglamento de Ordenacion y Gestion Territorial y Urbanistica, y fundamentando la
declaracion de utilidad publica y del interés social en el articulo 109 de la Ley Urbanistica
Valenciana.

El valor total de los terrenos afectados por el Proyecto de Expropiacion, sera
repercutido a los propietarios de terrenos en el Sector APD/21, en la Cuenta de
Liquidacion Definitiva.

El plazo para iniciar este Proyecto de Expropiacion ante el Ayuntamiento de Alicante
sera de cuatro meses a partir de la inscripcion del presente Proyecto de Reparcelacion
en el Registro de la Propiedad nimero 7 de Alicante.
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Asi pues, se solicito en el Ministerio de Fomento los planos que afectaban al ambito del Sector
APD/21, ajustando los lindes sur, este y oeste del &rea reparcelable al dominio plblico, resultado una
superficie total de 341.250 m2.

La anterior descripcion literal se recoge graficamente en todos los planos del presente proyecto,

diferenciando entre el limite del Sector, el limite del Area Reparcelable y el limite de la actuacion.”

e Punto 2.- "Conexiones del Sector”;

Texto del Informe

El &rea reparcelable es coincidente con el sector, pero no abarca la totalidad de terrenos incluidos en la
unidad de ejecucion. El proyecto presentado no precisa el sistema de obtencion de los terrenos necesarios
para la ejecucion de las conexiones viarias del sector con la carretera de Ocaia y con la unidad de
ejecucion 2, ya urbanizada. Se debera recoger por escrito en el proyecto de reparcelacion del sector

APD/21 el mecanismo de obtencidn de los suelos necesarios para su conexion”.

Subsanacion.-
De la Homologacion Sectorial Modificativa del Sector APD/ 21 del PGOU de Alicante, y mas
concretamente de la FICHA DE GESTION, se derivan las siguientes condiciones:

(...) “B.- Condiciones de integracion y conexion del Sector. Las condiciones objetivas que han de
cumplirse para que sea posible el desarrollo de la Unidad de Ejecucién Unitaria prevista en el Plan de
Reforma Interior son:
= Debera ejecutarse la conexion de la red viaria interna con la rotonda que prevé el Plan General
de Alicante en la Carretera Nacional CN-330 a la altura del Barranco de las Ovejas.
»  |gualmente debera ejecutarse el acceso al sector por medio de puente que cruza el Barranco de
la Ovejas.” (...).

En el mismo documento, se describe la Unidad de Ejecucién como:

“UNIDAD DE EJECUCION = SECTOR APD/21 “AREA DEL TRANSPORTE" Y LOS TERRENOS NO
INCLUIDOS EN EL MISMO PERO NECESARIOS PARA SU URBANIZACION"
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Sin embargo, tal y como recogemos en el punto anterior, la Unidad Reparcelable
correspondera a los terrenos comprendidos en el Sector APD/21, ajustada a los limites del
Proyecto de Expropiacion de la Autovia, y quedando fuera de ella los terrenos titularidad del
Ministerio de Fomento afectos a su destino. Al tratarse de un suelo urbano, no existe excedente

de _aprovechamiento, y por lo tanto no hay propietarios externos al sector que tengan derecho a

materializar su aprovechamiento dentro de este Sector, asi lo contempla el Plan General, la posterior

Homologacion Sectorial Modificativa del Sector APD/ 21 del PGOU de Alicante, y el Programa
de Reforma Interior que lo desarrolla.

Al no coincidir la Unidad de Ejecucion, el limite del Sector y el Area Reparcelable,
desde el primer momento del desarrollo del Sector se han dado soluciones distintas para
las conexiones que se establecen en la Homologacion aprobada definitivamente el 29 de abyil
de 2003:

1.- La conexion de la red viaria interna del Sector APD/21 con la rotonda que prevé el

Plan General de Alicante en la Carretera Nacional CN-330 a la altura del Barranco de las
Ovejas, se soluciona mediante acuerdo de Reparcelacion Voluntaria entre “COLEBEGA,
S.A."y “AUTO-DESGUACES OTONIEL, S.L.", tal y como se le comunica al Ayuntamiento de
Alicante en el escrito registrado en dia 14 de diciembre de 2001, con nimero de registro de
entrada 058950 (ANEXO N° 9).

2.- En cuanto a la conexion a través de un Puente que cruza el Barranco de las

Ovejas con la Unidad de Ejecucion 2, los terrenos se obtendran mediante un Proyecto de
Expropiacion por tasacion conjunta a cargo del Sector, de acuerdo al articulo 432.1 a) del
Reglamento de Ordenacion y Gestion Territorial y Urbanistica, y fundamentando la
declaracion de utilidad publica y del interés social en el articulo 109 de la Ley Urbanistica
Valenciana.

El valor total de los terrenos afectados por el Proyecto de Expropiacion, sera
repercutido a los propietarios de terrenos en el Sector APD/21, en la Cuenta de
Liquidacion Definitiva.
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