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1. MEMORIA

1.1. Identificacion del Urbanizador y tipo de Gestion.

A solicitud del Ayuntamiento de Benlloch, se presenta este Programa para el Desarrollo de la
Actuacion Integrada de la Unidad de Ejecucién en calle Senia (de Benlloch) por Gestion
Directa, de forma conjunta con el Plan de Reforma Interior y los Proyectos de Urbanizacion y
Reparcelacion de su ambito, que comprenden su Alternativa Técnica. Se tramitan
simultaneamente con el objetivo de agilizar los plazos, para iniciar cuanto antes las obras de
urbanizacion.

En él se seguiran los criterios de Reparcelacion y pago de la Urbanizacion establecidos en la
legislacion y en el citado Proyecto de Reparcelacion, conforme a la LUV, recogiendo en la fase
de informacion al publico las aportaciones que pudieran plantearse.

1.2.  Objetivos del Programa.

El presente documento se redacta con objeto urbanizar el suelo dotacional del que se dispone en
el area delimitada como Unidad de Ejecucion de la calle Senia en el Plan de Reforma Interior
adjunto, y permitir la utilizacion de la edificacion en los nuevos solares que recaen a él,
conforme a lo establecido en las Normas Subsidiarias vigentes. Se exceptuan de ello, a solicitud
del Ayuntamiento y de los propietarios en las reuniones efectuadas, la parte destinada a vial no
cedida. En consecuencia, sus propietarios deberan ceder sin indemnizacion alguna y urbanizar a
su cargo la parte destinada por el Plan a uso dotacional, previamente a cualquier autorizacion
administrativa para actuar en ellas.

El objeto del Programa es, conforme a lo establecido en el Art. 117.1 de la LUV para el

desarrollo de Actuaciones Integradas:

a) ldentificar el ambito de la Actuacion Integrada.

b) Desarrollar la planificacion prevista en la ordenacion pormenorizada establecida en el Plan
vigente, para todo el &ambito afectado.

c) Expresar las obras que se han de acometer, mediante el correspondiente Proyecto de
Urbanizacion.

d) Programar los plazos para su ejecucion.

e) Establecer las bases técnicas y economicas para gestionar la Actuacion.

f) Regular los compromisos y obligaciones que asume el Urbanizador-Ayuntamiento,
definiendo, conforme a esta Ley, sus relaciones con los propietarios afectados.

g) Fijar las garantias de su cumplimiento.

Sus objetivos imprescindibles son, conforme a lo establecido en el Art. 124.1 de la LUV:

a) Gestionar la transformacion juridica de las fincas afectadas por el programa.

b) Urbanizar completamente el &mbito de actuacion que constituya el objeto del programa y
realizar las obras puablicas adicionales que se precisen para cumplir lo dispuesto en los
apartados siguientes, con sujecion a las previsiones temporales y econémicas del programa.
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c) Conectar e integrar adecuadamente la urbanizacién con las redes de infraestructuras, de
energia, comunicaciones y servicios publicos existentes.

d) Suplementar las infraestructuras y espacios publicos o reservas dotacionales en lo necesario
para no menguar ni desequilibrar los niveles de calidad, cantidad o capacidad de servicio
existentes y exigibles reglamentariamente.

e) Obtener los suelos dotacionales publicos del &ambito de la actuacidn, o adscritos a la misma,
a favor de la administracion gratuitamente.

f) Obtener el aprovechamiento que legalmente corresponda, con destino al patrimonio publico
de suelo, a favor de la administracion actuante de forma gratuita, sin perjuicio de la
obligacion legal de soportar las cargas de urbanizacion correspondientes a la cesion.

g) Ordenar el reparto equitativo de las cargas y beneficios de la actuacion entre los afectados.

h) Establecer plazos para edificar los solares resultantes de la actuacion urbanizadora.

En el presente caso, dado que se trata de Suelo Urbano no incluido en otros ambitos de gestion y
no se modifica la edificabilidad, no hay cesion de aprovechamiento a favor de la administracion
del indicado en el apartado f), ni suelos dotacionales publicos adscritos al ambito de la actuacion
de los indicados en el apartado e).

El coste de las inversiones necesarias para cumplir estos objetivos se repercutird en la propiedad
del terreno, conforme a la normativa de aplicacion.

1.3. Justificacién de la Actuacion.

Estos documentos se redactan de acuerdo con la normativa contenida en la legislacion vigente,
particularmente las siguientes leyes:

LUV Ley Urbanistica Valenciana (L 16/2005, de 30 de diciembre, de la G.V.).

ROGTU Reglamento de Ordenacién y Gestion Territorial y Urbanistica de la Comunidad
Valenciana (D 67/2006 de 12 de mayo, de la CTV) y su modificacion (D 36/2007
de 13 de abril, de la CTV).

La formulacion del Programa se realiza conforme a lo estipulado en los siguientes articulos de la
LUV, destacando en negrita la opcion elegida por el Ayuntamiento:

“CAPITULO XIV

Formulacién y aprobacion de programas para el desarrollo de actuaciones integradas.
Seccion 12 .- Objeto de los Programas y sujeto responsable de su desarrollo.

Articulo 117. Objeto, ambito y oportunidad de la formulacion de los Programas para el
desarrollo de Actuaciones Integradas.

-

4. La ejecucién de las actuaciones integradas es siempre publica, correspondiendo a la
administracion decidir su gestion directa o indirecta. Se considera que una actuacion es de
gestion directa, cuando la totalidad de las obras e inversiones que comporta son
financiadas con fondos publicos y gestionadas por la administracion, por si misma o a
través de sus organismos, entidades o empresas de capital integramente publico. La
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gestion es indirecta cuando la administracion decide cometer la actuacion a cargo de la
financiacion comprometida por un tercero y delega la condicion de urbanizador
adjudicandola a favor de una iniciativa seleccionada de conformidad con el procedimiento
establecido en la presente ley. *

““Seccion 42

Iniciativas para la aprobacion y adjudicacion de los Programas de Actuacion Integrada
Articulo 128. Iniciativa publica en la formulacion de los Programas

1. Los ayuntamientos pueden formular programas de actuacion integrada, redactando de
oficio la totalidad o parte de la documentacion expresada en el articulo 126, sea para
fomentar su desarrollo por gestion indirecta o con el fin de acometer su gestion directa. Si
optara por la gestion indirecta, se adaptara el procedimiento de concurso previsto en esta
ley, ajustandose la documentacion requerida a los interesados a lo estrictamente necesario.
2. Si la iniciativa municipal pretende la gestion directa, la alternativa técnica se
acompafara con la documentacién expresada en el articulo 127, apartados 1 y 2. La
elaboracién de dicha documentacion y la ejecucion del programa podra llevarse a cabo
bien directamente por los servicios técnicos municipales, bien mediante la convocatoria de
concurso para la adjudicacion conjunta de la elaboracién de proyecto y obra, de
conformidad con lo que dispone el articulo 125 del texto refundido de la Ley de contratos de
las administraciones publicas, aprobado por Real decreto legislativo 2/2000,d e 16 de junio,
sin perjuicio de que el ayuntamiento opte por cualquier otra forma de adjudicacién que
considera mas conveniente a los intereses publicos.

3. El acuerdo municipal que decida la gestion directa de la actuacion deberd incluir
necesariamente una descripcion detallada de los compromisos de inversion y gestién que
contrae la administracion actuante y de la disponibilidad de recursos presupuestarios para
financiar, siquiera parcialmente, la actuacion sin ingresar cuotas de urbanizacion, en
prevision de la retribucion en terrenos o del impago de ellas.

4. La administracion municipal puede repercutir sus gastos de gestion directa mediante
cuotas de urbanizacion o mediante las tasas aprobadas al efecto. No percibira el beneficio
empresarial del urbanizador, pero tampoco esta limitada en la liquidacion definitiva del
programa por el precio maximo al que se refiere el articulo 127.2.e). No fijara coeficiente
de canje para la retribucion en suelo sino que éste se calculard en el proyecto de
reparcelacion, en cuya valoracion del suelo deducird los costes de promocion de la
urbanizacion conforme al articulo 30 de la Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre régimen del
suelo y valoraciones.”

Conforme al citado Art. 21.2 de la LUV, “en suelo urbano ... sera aplicable el régimen previsto

en el articulo 23 con las menores cargas de urbanizacion que permita la proximidad de la

actuacion a las redes de servicio”. Este articulo regula los Deberes de los propietarios de suelo
urbanizable, siendo de aplicacion para el presente caso las obligaciones de:

a) Ceder gratuitamente y libres de cargas a la administracion los terrenos para dotaciones
publicas, de la Red Primaria y Secundaria, necesarios para el desarrollo de la actuacién ....

c) Costear las cargas de urbanizacion reguladas en el Programa para el cumplimiento de los
objetivos imprescindibles que le son propios; sufragar, en su caso y justa proporcion, el coste
de las obras de utilidad comun a diversas actuaciones que excedan a dicho Programa, con
distribucion de los costes, cuando proceda, mediante canon de urbanizacion. Las cargas y
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costes de urbanizacion se asumiran en proporcion al aprovechamiento que, correlativamente,
beneficie a quien las soporte y teniendo en cuenta el apartado anterior.
d) Edificar los solares en el plazo que establezca el Programa.

Se recuerda que, conforme al Art. 125.6 de la LUV, la edificacion de los solares resultantes se
debera producir en un afio contado a partir de la recepciébn municipal de las obras de
urbanizacion, pudiéndose ampliar de manera justificada en las condiciones de absorcion por el
mercado inmobiliario hasta un plazo maximo de cuatro afios, determinandose la secuencia y
prioridad de la ejecucion, en dos bases bianuales. La mayoria de las parcelas se encuentran ya
edificadas, por lo que esta condicion solo afecta a los escasos solares vacantes que resulten.

Todo ello es coherente con lo establecido en el Art. 165 de las Normas Urbanisticas del Plan
vigente sobre “Ejecucién del Planeamiento”, que indica: “La ejecucién del planeamiento se
desarrollara por los procedimientos establecidos en la legislacion urbanistica aplicable, que
garantizaran la distribucion equitativa de beneficios y cargas entre los afectados, asi como el
cumplimiento de los deberes de cesion de los terrenos destinados a dotaciones publicas y las de
aquellos en los que se localice el aprovechamiento correspondiente a la administracion, al igual
que el costeamiento y, en su caso, la ejecucion de la urbanizacion”, citando el Art. 140 de la Ley
del Suelo 1/92.

1.4.  Ambito de Actuacién.

El &rea objeto del presente Programa esta situada en el borde Sur del casco urbano de la
poblacion de Benlloch, en una zona parcialmente consolidada por edificacion. Linda con
cultivos de secano, si bien en el ambito del Plan éstos fueron ya sustituidos por construcciones.
El area no esta afectada por protecciones ambientales ni de ningun tipo conocidas.

Como se justifica en el Plan de Reforma Interior adjunto, el &mbito de la Actuacién incluye el
area dotacional a urbanizar de la Unidad y la parte de las parcelas que recaen a ella. En las
parcelas que recaen a dos calles encontrandose una de ellas urbanizada, Unicamente se incluye
en el &mbito del PRI la mitad de la parcela recayente al vial sin urbanizar, medida uniendo el
punto medio de sus lindes laterales.

Como resultado de la actuacién propuesta se urbanizara la totalidad de los suelos dotacionales
incluidos en la Unidad conforme al Plan vigente, salvo los mencionados espacios ocupados por
edificacion fuera de ordenacién, quedando los solares restantes como edificables.

Las superficies incluidas en el Ambito de Actuacion vienen sefialadas en el Plan de Reforma
Interior y el Proyecto de Reparcelacidn anexos.

1.5. Relacion de Propietarios y Fincas.

Las propiedades incluidas en el &ambito de la Actuacion son las indicadas en el apartado anterior,
identificadas en el Proyecto de Reparcelacion.
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Las construcciones y bienes en este ambito incompatibles con la ordenacién, y su valoracion a
efecto de las indemnizaciones correspondientes, vienen recogidas en el apartado 4.2 del
Proyecto de Reparcelacion adjunto.

1.6. Informacién urbanistica.

El municipio cuenta en la actualidad con Normas Subsidiarias, aprobadas definitivamente por la
Comision Territorial de Urbanismo con fecha 28 de Febrero 1996. Sobre ellas se han realizado
diversas modificaciones, afectando al ambito de este Programa la n°® 11. Se encuentra en la
actualidad en redaccion el Plan General del municipio.

El &mbito de la presente Actuacion viene clasificado en dichas NNSS como Suelo Urbano. Los
solares resultantes en él forman parte de la Zona calificada como de “Viviendas entre
medianeras” segun el Planeamiento vigente. No estaba incluido en ninguna Unidad de
Ejecucion ni ambito de gestion especifico alguno. Tampoco viene delimitado expresamente
como Area de Reparto en el Planeamiento vigente, anterior a la LRAU, ya que no delimitaba
Areas de Reparto.

Los usos y parametros urbanisticos de aplicacion para el area vienen definidos en el Capitulo 11
del Titulo Il de las NN.UU., destacando como datos de mayor interés su uso residencial, su
profundidad edificable total en el &mbito de la actuacion y su maximo de 3 plantas. Con ello, la
edificabilidad neta de solar resulta de 3 m*t/m?s.

Junto a este documento se presenta Plan de Reforma Interior del &mbito de la Actuacion,
delimitdndola como Unidad de Ejecucion. Siendo el uso uniforme en todos los solares, no se
aplican coeficientes correctores, coincidiendo Aprovechamiento y Edificabilidad.

1.7.  Conexion a las principales infraestructuras.

La conexion de instalaciones se realizard por simple extension de las redes existentes, con las
condiciones de calidad establecidas por el Plan vigente y el Ayuntamiento, dada la situacion de
la Actuacion en el borde de un area urbana consolidada.

Dado que son escasos los nuevos solares que se producen con la urbanizacion, no se prevé la
necesidad de un nuevo Centro de Transformacion. No obstante, se requerira Informe favorable
de la entidad suministradora para realizar la conexion a la red eléctrica existente, debiendo
cumplir las condiciones que en él se sefialen. Si se requiriera la ejecucion e instalaciones no
incluidas en el Proyecto de Urbanizacion, su realizacidn deberd ir a cargo de las parcelas que lo
requieran.

Se propone sistema de saneamiento separativo en la Unidad, recogiendo las aguas pluviales de
los viales y las edificaciones en conduccion independiente a la de saneamiento.

La descripcion de las obras de urbanizacion a realizar viene recogida detalladamente en el
Proyecto de Urbanizacion adjunto.
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1.8. Documentacion del Programa.
El Ayuntamiento de Benlloch formula el presente Programa de la Actuacion Integrada de

acuerdo con los Art. 117.4, 118.1.a y 128 de la LUV. Comprende los siguientes documentos,
conforme al Art. 125 de la LUV:

1. Alternativa Técnica:

1.1. Plan de Reforma Interior.

1.2. Proyecto de Urbanizacion, con los contenidos del Art. 156 de la LUV y Art. 350 del
ROGTU.

1.3. Proyecto de Reparcelacion, con los contenidos del Art. 175 de la LUV y Art. 411 del
ROGTU.

2. Alternativa Juridico-Econdmica:

Incluye la Proposicion econdémico-financiera, con los contenidos de los Art. 127 de la LUV y
Art. 302 del ROGTU.

1.9. Tramitacion.

El presente Programa se presenta para su tramitacion por Gestion Directa con arreglo al
procedimiento establecido en los Art. 128 y siguientes de la LUV y Art. 268 a 275 del ROGTU.

La tramitacion puede abarcar la totalidad o parte de la documentacion expresada en el Art. 126
de la LUV, cuyo contenido queda integrado en los documentos que acompafian al Programa y
que configuran la Alternativa Técnica: Plan de Reforma Interior, Proyecto de Urbanizacion y
Proyecto de Reparcelacion.

Esta consideracion parece excluir del regimen de publicaciones y fase concursal establecido
expresamente en la Seccion 52 Procedimiento para la Gestion Indirecta de los Programas de
Actuacion Integrada (Art. 130 a 140 de la LUV).

La tramitacion del Proyecto de Reparcelacion Forzosa viene regulada en el Art. 177 de la LUV y
Art. 416 del ROGTU (si bien se aclara que la Reparcelacion de este documento se limita a
distribuir cargas de urbanizacién, sin modificar parcelas ni aprovechamientos):

“Articulo 177. Régimen de la reparcelacion forzosa.
1. El procedimiento de aprobacion de la reparcelacion forzosa, habra de ajustarse a las
siguientes reglas:
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a) Exposicion al publico 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.

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

c) Audiencia por quince dias, sin necesidad de nueva informacion publica, de los
titulares registrales no tenidos en cuenta en la elaboracién del proyecto de reparcelacion y
aquellos que resulten afectados por modificaciones acordadas tras el periodo de
informacion publica.

d) Requerimientos reciprocos entre quienes hayan resultado adjudicatarios de fincas en
condominio a fin de extinguir la situacion de proindivision, durante el periodo de
informacion publica y audiencia posterior.

e) Aprobacion del Proyecto de Reparcelacion Forzosa serd acordada por el
Ayuntamiento dentro del plazo maximo de tres meses desde la presentacion de la totalidad
de la documentacion exigible. El silencio se entendera positivo, si no hay alegaciones
pendientes de resolucion. Si existieran alegaciones, deberian ser resueltas en el plazo de un
mes, transcurrido el cual sin resolucion expresa se entendera desestimada la reparcelacion
propuesta por el agente urbanizador, y el ayuntamiento debera redactar el proyecto
definitivo y proceder a su aprobacion. Si pasado este plazo el ayuntamiento no hubiese
redactado el documento definitivo, el proyecto tramitado se entendera aprobado
definitivamente.

2. La resolucion que ponga fin al procedimiento deberé ser motivada y decidira todas
las cuestiones planteadas por los interesados y aquellas otras derivadas del mismo. La
aprobacion podra producirse pura y simplemente; o con rectificaciones que se 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.”

Con el objetivo de disponer de una tramitacion que garantice todos los derechos e intereses en la
programacion, y conforme al desarrollo reglamentario de la LUV, para la tramitacion de los
Programas por Gestion Directa, se propone cumplimentar todas las publicaciones y plazos
maximos exigibles en cualquiera de los supuestos previstos:

“Articulo 132.2. El anuncio de concurso se insertard en el tablon de anuncios del
ayuntamiento y en los siguientes diarios oficiales, sea cual sea la cuantia estimada del
Programa de actuacion integrada:

a) En el Diario Oficial de la Union Europea, en primer lugar.*

b) En el Diari Oficial de la Generalitat Valenciana.

3. El anuncio de concurso no podra insertarse en el Diari Oficial de la Generalitat
Valenciana antes de la fecha en que se envie a la Comision Europea para su publicacion en
el Diario Oficial de la Union Europea.

4. El ayuntamiento podra acordar una publicidad complementaria a la establecida en el
apartado anterior, por medio de la insercion del anuncio de concurso en diarios no oficiales
de amplia difusién en la localidad o cualquier otro medio que considere oportuno. Los
anuncios publicados conforme a lo dispuesto en este apartado no afectaran, en ningun caso,
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al cémputo de los plazos legales para la presentacion de las proposiciones por los
interesados.”

* Este apartado No se requiere en este caso, puesto que no hay concurso de adjudicacion de la
condicion de urbanizador, dado que se realiza por Gestion Directa.

El anuncio del desarrollo de la Actuacion Integrada por Gestion Directa, contendra el contenido
del Acuerdo Municipal, descrito en el Art. 128 de la LUV, de iniciativa pablica de la
formulacion del Programa.
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2. ALTERNATIVA TECNICA

El presente Programa se remite a la descripcion pormenorizada de las obras de edificacion y
urbanizacion, y al reparto de beneficios y cargas de la actuacién contenidas en los siguientes
documentos adjuntos, que forman parte de esta Alternativa Técnica:

a) Plan de Reforma Interior.
b) Proyecto de Urbanizacion.
C) Proyecto de Reparcelacion.

Dado que se trata de una Actuacion Integrada en Suelo Urbano, conectada directamente a la
zona urbana existente, se considera innecesaria Cédula de Urbanizacién, conforme a la
legislacion referida.

2.1. Documento de planeamiento.

El documento de planeamiento vigente en el &mbito de la Actuacion son las Normas
Subsidiarias de Benlloch, aprobadas definitivamente por la Comisién Territorial de Urbanismo
con fecha 28 de Febrero 1996.

El Art. 151 de la LUV exige la existencia, previa o simultanea a la tramitacion del Programa, del
planeamiento a desarrollar:

“Articulo 151. Precedencia de la aprobacion del planeamiento a ejecutar.

1. Toda actividad de ejecucion del planeamiento urbanistico debera ser precedida de la
aprobacion del correspondiente Plan o Programa.

2. En el caso de los Programas que incorporen instrumentos de planeamiento espacial
de desarrollo o proyectos de urbanizacion, la tramitacién de todos ellos podra producirse
simultdneamente.

3. La urbanizacién y la, posterior o simultanea, edificacion del suelo sujeto a
actuaciones integradas requiere la previa concurrencia de dos requisitos:

a) La aprobacion de una ordenacion pormenorizada que puede estar previamente
determinada en el Plan General, o establecerse mediante Planes Parciales o Planes de
Reforma Interior.

b) La programacion para ejecutar dicha ordenacion, mediante la aprobacién definitiva
del correspondiente Programa para el desarrollo de Actuaciones Integradas, necesario para
legitimar la urbanizacion.”

Junto al Programa para el Desarrollo de esta Actuacion Integrada se presenta Plan de Reforma
Interior para este ambito, cuyo unico cambio propuesto respecto al planeamiento vigente
consiste en:
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- Delimitar el &mbito de la actuacion como unidad de ejecucion.

El presente Programa desarrolla la ordenacion pormenorizada de las Normas Subsidiarias de
Benlloch, con los referidos cambios del Plan de Reforma Interior para este &mbito, que legitiman
la urbanizacion.

El &mbito del Programa de Actuacion corresponde al definido por el Plan de Reforma Interior
referido, y su ordenacion pormenorizada a la establecida en dichas Normas Subsidiarias.

2.2.  Ambito de la actuacion integrada.

La Actuacion Integrada comprende una unica Unidad de Ejecucion, cuyos datos vienen
recogidos en las siguientes tablas, conforme al Plan de Reforma Interior adjunto:
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Unidad de Ejecucion UE-CALLE SENIA
Clasificacion del Suelo Urbano
Zona Primaria Residencial Alta Densidad
Zona de Ordenacion Residencial: Vivienda entre Medianeras (R-VM)
Sistema de Ordenacion Alineacion de Calle
Tipologia Edificatoria Manzana Densa
Uso Global Residencial

CONDICIONES PARTICULARES DE DESARROLLO

Ordenanzas particulares:

—  Titulo Il de las NNUU.

Condiciones de urbanizacion, integracién y conexion:

—  Titulo V de las NNUU, sobre NORMAS DE URBANIZACION.

AMBITO
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Unidad de Ejecucion

UE-CALLE SENIA

DATOS DEL AREA Codigo Férmula Valor Unidades
Zona Verde VAV 261,19 m2s
Equipamiento Publico EQ 0,00 m?2s
Red Viaria RV 913,33 m2s
Suelo Dotacional SD ZV +EQ + RV 1.174,52 m2s
Suelo Residencial SR 1.643,13 m2s
Suelo Terciario ST 0,00 m2s
Suelo Industrial Sl 0,00 m2s
Suelo Otros usos SO 0,00 m2s
Suelo Privado SP SR+ ST + Sl + SO 1.643,13 m2s
Suelo Bruto SB SD + SP 2.817,65 m2s
Edificabilidad Residencial ER 4.929,39 m?t
Edificabilidad Terciaria ET 0,00 m?t
Edificabilidad Industrial El 0,00 m?t
Edificabilidad Bruta EB 492939 | mit
indice Edif. Residencial IER ER/SB 1,75 m2t/m2s
indice Edif. Terciaria IET ET/SB 0,00 m2t/m2s
indice Edif. Industrial IEI El/SB 0,00 m2t/m2s
indice Edif. Global IEG EB/SB 1,75 m2t/m2s
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2.3. Justificacion de las condiciones de integracion.

El &mbito del Programa de Actuacion corresponde al definido por el Plan de Reforma Interior
adjunto y la ordenacion pormenorizada recogida en las Normas Subsidiarias de Benlloch.

La programacion de esta Unidad de Ejecucion no precisa la previa programacién o ejecucion de
otras Unidades de Ejecucion o Sectores, ni de la ejecucion previa de obras publicas de la red
primaria o estructural, por lo que su programacién puede iniciarse de inmediato, si bien debera
incluir para ello las obras de conexidn a las infraestructuras basicas que requieran las compafiias
suministradoras.

El Proyecto de Urbanizacion anexo desarrolla las condiciones de urbanizacion establecidas en
las Normas Subsidiarias y de integracion con las redes existentes, tanto en el entorno o limite de
la Unidad de Ejecucion como en las obras existentes o anticipadas que discurren por el interior
de ella. Para su descripcion y justificacion se remite al referido Proyecto de Urbanizacion.

2.4.  Existencia o no de agrupacion de interés urbanistico.

No se ha presentado propuesta alguna de Programacién de la Actuacion en este ambito por
Agrupacion de Interés Urbanistico de los propietarios.

El Ayuntamiento de Benlloch, ante el interés de desarrollar este ambito y con objeto de
facilitarlo con los minimos costes para los propietarios, propone el presente Programa de
Actuacién por Gestién Directa.

2.5. Plazos de desarrollo de la actuacion integrada.

El presente Programa establece los siguientes plazos para el desarrollo de la Actuacion
Integrada, conforme al Art. 332 del ROGTU, suponiendo la previa aprobacion del Plan de
Reforma Interior adjunto:

- Tramitacién del presente Programa de Actuacion Integrada, con la Informacion Publica del
Proyecto de Urbanizacion y del Proyecto de Reparcelacion Forzosa. Se estima en un plazo
maximo de 6 meses desde la iniciacion de la Informacion Publica, comprendiendo la
solucion a las posibles alegaciones y las rectificaciones si proceden.

- Tramitacion del expediente de contratacion de las Obras de Urbanizacion. Se estima en un
plazo maximo de 6 meses desde la disponibilidad de los terrenos por la adquisicion de
firmeza administrativa del Proyecto de Reparcelacion.

- Ejecucion de las Obras de Urbanizacion, de conformidad con el plazo previsto en el
Proyecto de Urbanizacion, se estima en un plazo de 4 meses desde el inicio de obras.
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Sobre los plazos previstos, el Ayuntamiento podra aprobar prérrogas justificadas, o anticipar los
plazos anteriores si las necesidades de urbanizacion lo requirieren, conforme a lo establecido en
la legislacion aplicable.

En el caso de que las obras tengan una duracion superior a la prevista por circunstancias
sobrevenidas, no imputables al Urbanizador, se realizara la correspondiente revision de precios.

Conforme al Art. 125.6 de la LUV, se prevé la edificacion de los solares resultantes en un afio
contado a partir de la recepcion municipal de las obras de urbanizacion, pudiéndose ampliar de
manera justificada en las condiciones de absorcion por el mercado inmobiliario hasta un plazo
maximo de cuatro afios, determinandose la secuencia y prioridad de la ejecucion, en dos bases
bianuales.

2.6.  Proyecto de urbanizacion.

El Proyecto de Urbanizacion conforma un documento independiente, que forma parte de la
Alternativa Técnica del Programa de Actuacion Integrada.

El mismo dispone de toda la documentacion necesaria, conforme al Art. 156 de la LUV y Art.
350 del ROGTU, para su tramitacion:

“Articulo 350. Documentacion de los Proyectos de Urbanizacién (en referencia al articulo
156 de la Ley Urbanistica Valenciana).

Los Proyectos de Urbanizacion comprenderan los siguientes documentos (en soporte papel
y digital):

1. Memoria descriptiva de las caracteristicas de las obras.

2. Planos de informacion y de situacion en relacion con el conjunto urbano. Incluiran la
planta viaria del planeamiento que se ejecuta y del entorno inmediato.

3. Planos de proyecto y de detalle, con el siguiente contenido minimo:

a) Planta viaria general a escala minima 1:1000.

b) Plantas de pavimentacion a escala minima 1:1000.

c) Perfiles longitudinales de todo el viario publico y planta de cotas, rasantes y perfiles de
jardines y parques.

d) Perfiles transversales de todo el viario publico, cada 20 m. como minimo.
e) Plantas de la red de saneamiento, depuracion y pluviales y perfiles longitudinales de las
mismas a escala minima 1:1000.

f) Plantas de todas las redes de servicios previstas a escala minima 1:2000.

g) Detalles constructivos de las diferentes redes y secciones tipo de aceras y calzadas con
ubicacién de los diferentes servicios.

h) Plantas de jardineria, a escala minima 1:500, con identificacion de especies, localizacion
de mobiliario urbano, elementos de juegos infantiles, alumbrado, estanques y demas
elementos compositivos.

i) Red de riego, tanto de jardines como, en su caso, de las restantes parcelas privadas
cuando se prevea una reutilizacion de aguas depuradas.

J) Red de alumbrado publico, con detalles de luminarias.

k) Otros planos y detalles necesarios para una completa definicion de las obras.
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4. Pliego de condiciones técnicas, generales y particulares.

5. Mediciones.

6. Cuadros de precios unitarios y descompuestos.

7. Presupuesto general y resumen de presupuesto.

8. Estudio de Seguridad y Salud.

9. Estudios especificos (trafico, inundabilidad, contaminacion, reutilizacion de aguas, y
otros que puedan ser necesarios o exigidos por la legislacién sectorial aplicable).

10. Cuando el Proyecto de Urbanizacion esté integrado en una Alternativa Técnica de
Programa, el cuadro de precios descompuesto y el presupuesto de ejecucion material deben
formar parte de la Proposicion Juridico-Econdmica que debe presentarse en plica sellada.
No obstante, si podran presentarse a la vista las mediciones y el detalle de las unidades de
obra.”

Para la descripcion, justificacion y valoracion de las obras de Urbanizacion se remite al referido
Proyecto. Los costes de urbanizacion, honorarios de técnicos y gastos de gestion se distribuiran
proporcionalmente entre los aprovechamientos asignados con arreglo a lo dispuesto en el
Proyecto de Reparcelacion, a expensas de lo que resulte de la adjudicacion de las obras de
urbanizacion que sea aprobada por el Ayuntamiento de Benlloch.

2.7.  Objetivos complementarios.

De conformidad con el Art. 124.2 de la LUV, no se establecen objetivos complementarios al
Programa de Actuacién Integrada, cifiéndose exclusivamente a completar la urbanizacion para
dotarla de la condicion de solar a todas las parcelas, y la redistribucién de cargas entre los
propietarios afectados a través de la tramitacion del correspondiente Proyecto de Reparcelacion
Forzosa.

2.8. Medidas de control de calidad.
Las medidas de control de calidad de las obras de Urbanizacion vienen establecidas en el
Capitulo correspondiente del Proyecto de Urbanizacion.
2.9. Inventario preliminar de construcciones, plantaciones e instalaciones que
precise demoler, destruir o erradicar.
En el ambito de la Actuacion no se encuentran bienes de este tipo, conforme se sefiala en el
Proyecto de Reparcelacion anexo, por lo que no resulta necesario realizar valoraciones de este

tipo en el presente documento. No obstante, el Proyecto de Reparcelacion establece los criterios
bésicos para su realizacién conforme a la legislacion, por si surgieran durante su desarrollo.

2.10. Estimacién de los costes de urbanizacion.
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Se remite a la descripcion y valoracion de las obras de urbanizacion del Proyecto de
Urbanizacidn adjunto, en el que se expresan los contenidos expuestos en el Art. 157 de la LUV:

“Articulo 157. Obras de Urbanizacién cuyo desarrollo técnico ha de contemplar el Proyecto
de Urbanizacién

1. Los Planes y Programas establecerdn las obras y servicios urbanisticos que
constituyen la urbanizacion, su alcance y niveles de calidad.

2. En cumplimiento de los Planes y Programas, las obras de urbanizacion a incluir en el
Proyecto de Urbanizacion seran las siguientes:

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

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

c) Red de alcantarillado para aguas residuales y sistema de evacuacion de aguas
pluviales

d) Red de distribucion de energia eléctrica, gasificacion y comunicaciones.

e) Red de alumbrado publico.

f) Jardineria, arbolado y ornamentacion en el sistema de espacios libres.

3. Los Proyectos de Urbanizacion deberan resolver el enlace de los servicios
urbanisticos con los de la Red primaria y acreditar que tienen capacidad suficiente para
atenderlos. En los servicios de titularidad privada se acreditara la disponibilidad real de
suministros por parte de las empresas titulares del servicio.

4. Los Proyectos de Urbanizacién para Actuaciones Integradas resolveran todas las
necesidades de conexion e integracion de la actuacion en su entorno territorial o urbano y
las demas exigencias establecidas en el correspondiente Programa.”

Las cargas de urbanizacion a sufragar por los propietarios afectados, de acuerdo con el Art. 168
y 181 de la LUV, comprenden los conceptos siguientes:

Articulo 168. Cargas de urbanizacion.

1. Son cargas de la urbanizacion que todos los propietarios deben retribuir en comdn al
Urbanizador:

a) El coste de las obras enunciadas en el articulo 157, asi como las obras de conexién e
integracion territorial, externas o internas, precisas para cubrir los objetivos
imprescindibles del Programa y el de conservacion de las obras publicas de urbanizacion
desde la finalizacion de las mismas hasta su recepcion por la administracion Municipal.

No obstante, el urbanizador y los propietarios tendran derecho a reintegrarse de los
costes que sufraguen para extensiones de las redes de suministros, a cargo de las compafiias
que prestan el servicio, excepto la parte correspondiente a las conexiones propias de la
actuacion. Todo esto se entiende sin perjuicio de las previsiones que especificamente
establezca la reglamentacién del correspondiente servicio. En todo caso, la puesta a
disposicidn de instalaciones o canalizaciones de extension de la red a favor de compafias
suministradoras privadas como consecuencia de una actuacion urbanistica se sujetara al
convenio que celebren con el urbanizador o con la administracién actuante, donde se
reflejen las condiciones de garantia de calidad, competitividad y libre concurrencia en la
designacion del cesionario de la red de distribucion y fije la contraprestacion que
corresponda percibir de dichas compafiias por los beneficios que asi obtengan.
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b) Las obras de rehabilitacion de edificios o elementos constructivos impuestas por el
Programa, sin perjuicio del derecho al reintegro, con cargo a los propietarios de aquellos,
de la parte del coste imputable al contenido del deber normal de conservacion.

c) El coste de redaccion y direccion de los proyectos técnicos. Se consideran incluidos
asimismo los gastos derivados de la tramitacion o inscripcion de los proyectos en los
registros correspondientes.

d) El beneficio empresarial del Urbanizador por la promocién de la Actuacion, que en
ningln caso podra superar el 10%, y sus gastos de gestién por ella.

e) Los honorarios profesionales que se generen en el ayuntamiento en el procedimiento
de programacion por los informes técnicos y juridicos necesarios para adoptar los acuerdos
administrativos de programacion, planeamiento y gestion.

2. Son gastos que afectan de forma individualizada a cada uno de los propietarios, sin
que constituya remuneracion al urbanizador:

a) La parte proporcional que le corresponda de las indemnizaciones que procedan por
las obras de urbanizacion preexistentes y que sean Utiles a la actuacién, asi como para la
extincion de derechos y destruccion de bienes a consecuencia de la ejecucion del
planeamiento y, entre ellas las derivadas de la destruccidn de construcciones, instalaciones,
plantaciones, edificaciones y cese y traslado de las actividades.

b) Los gastos generados por la recaudacion ejecutiva de las cuotas de urbanizacion o
derivados de la rescision de cualesquiera derechos, contratos u obligaciones que graven las
fincas o disminuyan su valor en venta, seran soportados por sus correspondientes
propietarios. La anterior regla se entendera sin perjuicio de lo dispuesto por el derecho
estatal en materia de arrendamientos no historicos y servidumbres prediales.

c) Los gastos financieros soportados por el urbanizador como consecuencia del
aplazamiento del pago de las cuotas de urbanizacidn previsto en el articulo 181.4.

3. El importe maximo de las cargas de urbanizacion a que se refiere el punto 1 seré el
ofertado en la proposicion juridico econémica sin que pueda ser modificado al alza, salvo
retasacion de cargas. A tal efecto, la retasacion de cargas exigira la tramitacion de un
procedimiento administrativo especifico con notificacion y audiencia de todos los
propietarios afectados. La retasacion de cargas no podra suponer modificacion o
incremento en la parte de ellas correspondiente al beneficio empresarial del urbanizador
por la promocion de la actuacion.

4. Solo serd motivo de retasacion el transcurso de dos afios desde la presentacion de la
proposicion juridico econdémica por motivos no imputables al Urbanizador, y la aparicion
de circunstancias sobrevenidas que no hubieran podido preverse en el momento de la
redaccion de la misma.

Si el resultado de la retasacion superara el 20% del importe de las cargas previsto en la
Proposicion juridico-economica, la cantidad que exceda de dicho porcentaje no podra en
ningun caso repercutirse a los propietarios

““Seccion 52, Cuotas de urbanizacion.

Articulo 181. Cuotas de urbanizacion.

Cuando los propietarios retribuyan en metalico la labor urbanizadora se ha de observar
las siguientes reglas:

1. Las cuotas de urbanizacion y su imposicion tendran que ser aprobadas por la
administracion actuante, sobre la base de una memoria y una cuenta detallada y justificada
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que se someterd a una audiencia previa de los afectados o se tramitaran junto con el
proyecto de reparcelacion. El tramite de audiencia puede sustituirse por las actuaciones
previstas en el articulo 177.1.c).

2. Una vez aprobado el proyecto de reparcelacion, las fincas resultantes sujetas al pago
de cuotas de urbanizacion se afectaran a éste, como carga real a hacer constar en el
Registro de la Propiedad, por el importe cautelar estipulado en la cuenta de liquidacion
provisional. El urbanizador podra solicitar, en cualquier momento posterior, que se
practique una nueva afeccién, en la cuantia que apruebe la administracién actuante, hasta
cubrir el importe total debido por cuenta de cada finca resultante. Se exceptua la aplicacion
de la regla anterior respecto a los débitos que el adjudicatario de la finca de resultado
tenga garantizados.

3. El impago de las cuotas dara lugar a la ejecucion forzosa de su liquidacion, a través
de la administracién actuante y en beneficio del urbanizador, por medio de apremio sobre la
finca afectada. La demora en el pago meritard, a favor del urbanizador, el interés legal del
dinero y los gastos acreditados que genere la cobranza de impago. Incurrird en mora la
cuota impagada al mes de la notificacion de la resolucion que autorice el cobro inmediato.
La administracion, recibida la notificacion del urbanizador del impago de la cuota, tendra
que iniciar el procedimiento de apremio en un plazo no superior a un mes, y tramitarlo en
los plazos legales. El incumplimiento del plazo anterior dara lugar a responsabilidad
patrimonial de la administracién por los perjuicios causados al urbanizador.

4. El urbanizador podra convenir con los propietarios obligados un aplazamiento en el
pago de las cuotas de urbanizacion, sin que pueda postergarse al inicio de la edificacion,
excepto garantia, real o personal, de tal pago. Este aplazamiento potestativo del pago de las
cuotas de urbanizacion serd obligatorio cuando el propietario acredite fehacientemente
insuficiencia financiera y patrimonial para afrontar el pago de las cuotas, y concurran una
de estas circunstancias:

a) Cuando el programa proponga como Unica modalidad de retribucién al urbanizador
el pago en metélico.

b) Cuando, estando prevista la posibilidad de pago en terrenos, éstos estén ocupados
por una edificacion consolidada compatible con la nueva ordenacion prevista y su
propietario opte por la retribucidn en metalico.

Reglamentariamente se estableceran las condiciones que tendran que respetarse al
acordar tal aplazamiento y los gastos acreditados que genere el cobro del impago.

5. El importe final de las cuotas meritadas por cuenta de cada parcela se determinara
repartiendo entre todas las resultantes de la actuacion, en directa proporcion a su
aprovechamiento objetivo, las cargas totales del programa o unidad de ejecucion. Este
criterio de reparto podra corregirse segun reglas objetivas y generales, estipuladas en el
programa o al aprobarse el proyecto de reparcelacion, para compensar diferencias
sensibles de valor derivadas de la presencia de viviendas sujetas a algin régimen de
proteccion publica o de usos de menor valor objetivo. Esta correccion también podra usarse
excepcionalmente para compensar ventajas diferenciales o inconvenientes que reporte para
parcelas determinadas la proximidad en la implantacion de servicios concretos. El proyecto
de reparcelacion contendra una justificacion de los coeficientes de ponderacion utilizados
con estos fines.

6. Las cuotas de urbanizacion reguladas en el presente articulo podrd también
imponerlas la administracion que ejecute cualquier obra de infraestructura que dote de la
condicion de solar a parcelas determinadas conforme a lo dispuesto en el capitulo 111 del
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titulo | de esta ley. Si las obras asi financiadas dieran provecho para una posterior
actuacion integrada, los propietarios que las hubieran sufragado tendran derecho, en el
seno de ésta a que se les compense por el valor actual de las mismas.

El mismo derecho tendran los propietarios afectados por programaciones sucesivas de
sus terrenos.”

Se hace constar expresamente que todas las obras contempladas en el Proyecto de Urbanizacion
se entienden como necesarias para cubrir los objetivos imprescindibles del Programa
enumerados en el Art. 157 de la LUV. En consecuencia, todas las obras presupuestadas y
contempladas en el Proyecto de Urbanizacion seran repercutibles en su totalidad a los
propietarios de suelo.

2.10.1. COSTE DE LAS OBRAS DE URBANIZACION.
Corresponden a las obras pendientes de ejecutar, conforme al Proyecto de Urbanizacion anexo.

El coste de urbanizacion y cargas anexas se distribuirdn entre las parcelas resultantes de la
Actuacién Integrada, a expensas de lo que resulte de la adjudicacién de las obras de
urbanizacion que sea aprobada por el Ayuntamiento de Benlloch, cuyo importe se distribuird
proporcionalmente entre los aprovechamientos en su ambito.

2.10.2. COSTE DE LOS PROYECTOS.

Se remite al apartado VI del Proyecto de Reparcelacion anexo, sobre JUSTIFICACION
HONORARIOS TECNICOS Y GASTOS INDIRECTOS, de conformidad con los Baremos de
referencia de los Colegios Profesionales de los técnicos intervinientes, y las valoraciones
presentadas por éstos.

2.10.3. COSTE DE LA GESTION.

Al corresponder a un Programa por Gestion Directa, cabe considerar que los Unicos Gastos de
Gestion corresponden a las Publicaciones Oficiales, y los gastos de Registro de la Propiedad y/o
Notaria, en su caso. Conforme el Art. 127.2.c de la LUV, se calculan en un porcentaje de la
suma de las partidas correspondientes a conceptos anteriores, incluyéndolos en los gastos totales
de la Actuacidn recogidos en el Proyecto de Reparcelacion.

Los costes financieros que se puedan producir en la recaudacion, se consideran repercutibles
sobre el causante de dichos gastos (recaudables por via ejecutiva), y no generalizables entre
todos los propietarios afectados.

2.10.4. BENEFICIO DEL URBANIZADOR.
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Al corresponder a un Programa por Gestion Directa, no cabe considerar Beneficio de
Urbanizador, puesto que éste es el Ayuntamiento de Benlloch.

2.10.5. GASTOS DE URBANIZACION VARIABLES.

No se prevén gastos de urbanizacion variables. De producirse, de conformidad con el Art. 126.j
de la LUV, se deberd establecer una estimacion preliminar y general ya que su importe, aun
siendo repercutible a los propietarios, no se puede determinar por la concurrencia de ofertas.
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3. ALTERNATIVA JURIDICO - ECONOMICA

3.1. RELACIONES ENTRE EL AYUNTAMIENTO Y LOS PROPIETARIOS.

El desarrollo del Programa de Actuacion Integrada se plantea por Gestion Directa, en base a la
capacidad de la Administracion local expuesta en el Art. 117.4 de la LUV:

Articulo 117. Objeto, ambito y oportunidad de la formulacion de los Programas para el
desarrollo de Actuaciones Integradas
ol

4. La ejecucidn de las actuaciones integradas es siempre publica, correspondiendo a la
administracion decidir su gestion directa o indirecta. Se considera que una actuacion es
de gestion directa, cuando la totalidad de las obras e inversiones que comporta son
financiadas con fondos publicos y gestionadas por la administracion, por si misma o a
través de sus organismos, entidades o empresas de capital integramente publico. La
gestion es indirecta cuando la administracion decide cometer la actuacion a cargo de la
financiacion comprometida por un tercero y delega la condicion de urbanizador
adjudicandola a favor de una iniciativa seleccionada de conformidad con el procedimiento
establecido en la presente ley.

En este caso, la totalidad de las obras e inversiones que comporta son financiadas con fondos
publicos y gestionadas por la administracion.

Los derechos y garantias de los propietarios vienen regulados en el Art. 165 de la LUV:

“Articulo 165. Derechos y garantias de los propietarios.

1. Los propietarios tendran derecho a recibir, en todo momento, informacion
debidamente documentada respecto a los costes de urbanizacion que hayan de asumir.
Podréan, asimismo y para la mejor ejecucion de tal programa, someter a consideracion de la
administracion actuante sugerencias y enmiendas para la elaboracion, correccion o
modificacion de los proyectos y presupuestos expresados en el apartado 1.a) del articulo
163, siempre que las pongan también en conocimiento del urbanizador.

2. El propietario que contribuya a las cargas de la urbanizacién podra exigir que el
urbanizador la ejecute con la diligencia de un buen empresario y que la administracién
actuante tutele la actuacion en los términos previstos por la ley.

3. El derecho de los propietarios afectados por la actuacion se determinara en funcién
de su aprovechamiento subjetivo.

4. Cuando el programa se desarrolle por gestion directa de la administracion, ésta
puede optar por la expropiacién forzosa, pudiendo aplicar cualquier forma de pago del
precio justo de las previstas en la Ley de expropiacion forzosa de 16 de diciembre de 1954 y
en la Ley 6/1998, de 13 de abril, de régimen del suelo y valoraciones.

5. Cuando se den las circunstancias previstas en el capitulo Il del titulo I, los
propietarios tendran los derechos que en el mismo se regulen.

6. Cuando el precio con el que se adjudique el contrato al empresario constructor sea
inferior al presupuesto en el programa y la baja supere un margen del 10 por ciento, se
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suspendera el cobro a los propietarios de cuotas de urbanizacion en cuanto al exceso
presupuestado, a reserva de liquidacion definitiva. Si esta confirmara un coste real inferior
al presupuestado en el programa, los propietarios que retribuyeron en terreno tendran
derecho a la devolucion del exceso, en forma de compensacion dineraria.”

La participacion de los propietarios en el Programa y las formas de cooperacién vienen
determinadas en Art. 162 de la LUV:

Articulo 162. Participacion del propietario en la urbanizacion y formas de cooperacion.

La participacion del propietario en la urbanizacion se regird, salvo que otra cosa
acuerden los interesados, por las siguientes bases:

1. El Urbanizador debe soportar las cargas de la urbanizacion en la medida en que le
sean compensadas por los propietarios.

2. Los propietarios afectados pueden cooperar con el Urbanizador mediante la
compensacion de las cargas de la urbanizacion en alguna de las siguientes modalidades:

a) Mediante cesion de terrenos. Se compensard al Urbanizador las cargas de
urbanizacién con la proporcion de terrenos que se establezca en el Programa, segun el
coeficiente de canje establecido en la proposicion seleccionada en publica competencia.

b) Mediante pago en metalico que sblo puede ser impuesto por el Programa con
caracter obligatorio cuando por consolidacion de la edificacion o tratarse de ambitos
previamente reparcelados sea imposible la retribucion en suelo o cuando haya acuerdo
unanime de los afectados. Procedera también la retribucién en metélico a solicitud del
propietario interesado en ella.

c) El abono mixto se producird mediante el pago de una parte en metalico y el resto
mediante cesion de terrenos. EI Programa podra imponer esta modalidad cuando concurran
parcialmente las circunstancias previstas en el apartado anterior. También procede esta
modalidad de retribucion por libre acuerdo entre los interesados y el Urbanizador.

3. Los propietarios pueden renunciar a la adjudicacion de finca resultante solicitando
una justa compensacion por la pérdida de su finca. La compensacion sera fijada por la
administracion, previo informe técnico y segln criterios objetivos, en el mismo Acuerdo
aprobatorio de la Reparcelacion atendiendo al valor real de la finca de origen. Esta
renuncia debera formalizarse mediante escritura publica o comparecencia administrativa,
durante la informacion publica del expediente de reparcelacion, pudiendo acompafarse o
condicionarse a una propuesta de tasacion, formulada por el propietario.

En el caso actual de Gestion Directa, se establece la forma de retribucion en metélico, pudiendo
optar el propietario que asi lo desee a la retribucion en terrenos, presentando la solicitud al
Ayuntamiento de Benlloch. Este procederd a la adjudicacion de las obras al empresario
Constructor, por concurso, en el que condicionara su adjudicacién a las mejores condiciones de
canje al pago en terrenos. Inicialmente se procedera a finalizar la reparcelacion de conformidad
con el coeficiente de canje resultante del presente Programa de Actuacion Integrada, y las
diferencias se compensaran en metalico conforme al Art. 165.6 de la LUV.

3.2. DISPONIBILIDAD DE TERRENOS DEL URBANIZADOR.
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El suelo dotacional necesario para ejecutar la urbanizacion estd compuesto por los viales y zona
verde del ambito de la actuacion, de titularidad municipal pero adquirido por cesiones, en su
mayoria de notable antigiiedad, sobre los que no se aplican aprovechamientos urbanisticos,
conforme a lo establecido en el Art. 394.2 del ROGTU.

3.3. HOJA RESUMEN DE DATOS ECONOMICOS.
El presente Programa define como cargas de urbanizacion, el coste de las obras y proyectos
necesarios para cubrir los objetivos sefialados del Programa, y las indemnizaciones
correspondientes por los bienes que deben extinguirse, conforme al Proyecto de Reparcelacion

adjunto.

Los costes de las obras de urbanizacidn se contemplan de forma pormenorizada en el Proyecto
de Urbanizacion presentado en el Ayuntamiento, que forma parte de este documento.

A falta de disponer del modelo de hoja resumen que reglamentariamente se apruebe, se
relacionan los Datos Economicos del Programa:

3.3.1. OBRAS ANTICIPADAS.
En el presente caso, las escasas obras de urbanizacion realizadas en el ambito para hacer
accesibles los viales existentes, se considera que no deben alterar el reparto de cargas entre los
adjudicatarios, distribuyendo entre ellos el coste restante de la urbanizacién por realizar.

3.3.2. OBRAS DE URBANIZACION PENDIENTES.
Corresponden a las obras incluidas en el Proyecto de Urbanizacidn anexo, al que se remite para
evitar errores.

3.3.3. GASTOS DE PROYECTOS Y GESTION.
Se remite al apartado VI del Proyecto de Reparcelacion anexo, sobre JUSTIFICACION DE
HONORARIOS TECNICOS Y GASTOS INDIRECTOS, de conformidad con los Baremos de
referencia de los Colegios Profesionales de los técnicos intervinientes, y las valoraciones

presentadas por éstos.

Los Gastos de Gestion se justifican en el apartado 2.10.3 de la Alternativa Técnica.

3.3.4. INDEMNIZACIONES.

Se remite al apartado IV del Proyecto de Reparcelacion anexo, sobre TASACION DE LOS
DERECHOS, EDIFICACIONES, CONSTRUCCIONES O PLANTACIONES QUE DEBAN
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EXTINGUIRSE O DESTRUIRSE PARA LA EJECUCION DEL PLAN. En el presente caso no
hay bienes a indemnizar, por lo que no se requiere su valoracion.

3.4. MAGNITUDES ECONOMICAS DEL PROGRAMA.

3.4.1. MAGNITUDES.

En el apartado anterior “3.3 Hoja Resumen de Datos Economicos”, se han referido las obras
anticipadas, las obras de urbanizacion pendientes de ejecucién, los gastos por redaccion y
direcciéon facultativa de los proyectos técnicos y de gestion, asi como el importe de las
indemnizaciones.

Ademas de los datos econdmicos antes indicados, y de conformidad con el apartado 2 del Art.
127 de la LUV, se describe la documentacién necesaria para determinar con claridad las
magnitudes econdmicas del programa, diferenciado con arreglo a los siguientes aspectos:

— Los apartados a) presupuesto de licitacion y b) coste de proyectos y direccion facultativa, del
Art. 127.2 de la LUV, se corresponden con los descritos anteriormente.

— Los apartados c) Gastos de Gestion, d) Beneficio del Urbanizador, e) Cargas de

Urbanizacion, f) Coeficiente de canje, g) Precio del suelo a efecto de canje, y h)
Financiacion, se describen a continuacion.

3.4.2. COSTE DE GESTION.

Se remite al apartado 2.10.3 anterior.

3.4.3. BENEFICIO DEL URBANIZADOR.

Al corresponder a un Programa por Gestion Directa, no cabe considerar Beneficio de
Urbanizador, puesto que éste es el Ayuntamiento de Benlloch.

3.4.4. GASTOS DE URBANIZACION VARIABLES.
No se prevén gastos de urbanizacion variables. De producirse, de conformidad con el Art. 126.]

de la LUV, se debera establecer una estimacion preliminar y general ya que su importe, aun
siendo repercutible a los propietarios, no se puede determinar por la concurrencia de ofertas.

3.4.5. CARGAS DE URBANIZACION.
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Las cargas de Urbanizacién y su distribucion entre los propietarios se desglosan en el apartado V
del Proyecto de Reparcelacion adjunto, al que se remite, conforme a los criterios alli expresados.

3.4.6. COEFICIENTE DE CANJE.

De conformidad con el Art. 128.4 de la LUV, dado que se trata de una actuacion integrada por
gestion directa, el coeficiente de canje para la retribucion en suelo se calcula en el Proyecto de
Reparcelacion (apartado 1.6), al que se remite.

Los propietarios afectados, de acuerdo con el Art. 167.4 de la LUV, podréan solicitar efectuar la
retribucion al urbanizador en parcela, en cuyo caso se establecera el convenio correspondiente
sobre la base de valoracion de las aportaciones correspondientes al suelo y a la urbanizacion.

3.4.7. PRECIO DEL SUELO A EFECTOS DE CANJE.

Los valores de suelo y coeficientes de canje a aplicar en el caso de que los propietarios opten por
el pago en terreno vienen especificados en el apartado 1.6 del Proyecto de Reparcelacion.

No procede establecer coeficientes por distintas condiciones puesto que el suelo dispone de la
misma calificacion y su ubicacion es de parcelas colindantes en un mismo &mbito, con el mismo
aprovechamiento y mismo poligono de valoracion catastral, ademas de por los criterios
expresados en el Proyecto de Reparcelacion.

3.4.8. FINANCIACION.

El Ayuntamiento de Benlloch distribuira las cuotas de urbanizacion entre los propietarios de las
parcelas adjudicadas, conforme se vayan aprobando las distintas fases o certificaciones de obras.

Los propietarios que requieran una financiacion especifica, pueden solicitarlo al Ayuntamiento
de Benlloch, quien puede gestionar con entidades bancarias, la obtencion de créditos sobre la
garantia de los terrenos aportados — fincas adjudicadas.

3.5. PROPIETARIOS AFECTADOS.

La relacion de propietarios viene detallada en el apartado Il del Proyecto de Reparcelacion
adjunto, al que se remite. En él se recogen las indicaciones planteadas por los propietarios en las
reuniones celebradas al respecto en fecha 2 de octubre de 2008 y 4 de septiembre de 2009.
Deberé ser contrastada con el Padrén del Impuesto de Bienes Inmuebles de naturaleza Rdstica y
Urbana.
En Benlloch, a 12 de junio de 2010.
Fdo.: JOSE LUIS CALABUIG ORTUNO

arquitecto
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