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1. ANTECEDENTES, OBJETO Y PROMOTOR.

Con fecha 10 de marzo de 2017 la mercantil GARSIVA, S.L. solicitd, al amparo de lo
dispuesto en los articulos 114 y 118 de la Ley 5/2014, de 25 de julio, de la Generalitat,
de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la Comunitat Valenciana, el
inicio de la tramitacién del Programa de Actuacion Integrada del Sector “MEDINA” del
término municipal de Lliber mediante el régimen de gestion por los propietarios.

Por Decreto de la Alcaldia del Ayuntamiento de Lliber n® 312, de fecha 27 de junio de
2017, se resolvio:

Primero.- Admitir a tramite la iniciativa presentada en fecha 10 de marzo de 2017 para la gestién
del Programa de Actuacion Integrada del Sector “Medina” de las Normas Subsidiarias de Lliber
mediante el régimen de gestion por los propietarios, conforme al articulo 118 de la Ley 5/2014 de
la Generalitat, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la Comunitat Valenciana).

Segundo.- Requerir a la mercantil GARSIVA, S.L. para que presente ante este Ayuntamiento la
totalidad de la documentacion del Programa de Actuacion Integrada (Alternativa Técnica y
Proposicion Juridico-econémica), para proceder a la tramitacion del mismo conforme al
procedimiento previsto en el capitulo Il o en el capitulo Ill, del titulo Ill del libro | de la mencionada

ley.

El presente documento, junto con sus anexos, constituye la PROPOSICION
JURIDICO-ECONOMICA del Programa de Actuacion Integrada del Sector de Suelo
Urbanizable “Medina” de Lliber (Alicante), formulandose en el seno del expediente de
programacion de la referida Unidad de Ejecucién, dando cumplimiento a lo establecido
en el Decreto de Alcaldia n° 312, de fecha 27 de junio de 2017.

Es promotor de este documento la mercantil denominada GARSIVA, S.L., cuyo C.I.F.
es el numero B-03787371, inscrita en el Registro Mercantil de la provincia de Alicante,
al folio 184, tomo 1.414, hoja nimero A-11.936, inscripcién 12 y domicilio social en
Benissa, Avenida del Pais Valencia, n°® 22.

El resto de datos y circunstancias acreditativos de su personalidad, capacidad y
solvencia para resultar adjudicataria de la condiciébn de Agente Urbanizador mediante
el sistema de gestion por propietarios fueron aportados junto con la solicitud de inicio
de programacion.
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2. ENTORNO DE LA PROPOSICION JURIDICO-ECONOMICA: LA
ALTERNATIVA TECNICA.

Es objeto del presente Programa de Actuacion Integrada el ambito de la Unidad de
Ejecucion del Sector de Suelo Urbanizable “MEDINA” de Lliber, cuya ordenacion
estructural y pormenorizada esta determinada en el Plan Parcial modificativo y
Homologaciéon Sectorial que fue aprobado por Resolucion de la Conselleria de Obras
Publicas, Urbanismo y Transporte fechada el 29 de marzo de 2001, publicada con sus
Normas Urbanisticas en el Boletin Oficial de la Provincia de Alicante n°® 178, de 4 de
agosto de 2001.

Imagen de la ordenacion urbanistica aprobada en 2001, vigente actualmente.

Dispone de una superficie aproximada de 406.213 m?, siendo su uso predominante el
residencial, admitiéndose como compatible el terciario.

Esté prevista la construccion de un namero aproximado de 488 viviendas, con una

edificabilidad total de 125.779 m?, siendo su indice de edificabilidad bruta 0,30
m2t/m?s.
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En el siguiente cuadro se resumen las principales magnitudes urbanisticas del Sector:

- UE2 UL TOTAL ‘
PRIVADD  |Calectiva s 233433 27.386 16076 63896 179509
_ V.Ul 118.547 _ 118.547
| V.2 63314 18,690 82.004
'f Hotelera 9033 - G053
f Servicios 4.009 - 4.009
/| DOTACIONAL [Docente deportive [0.100| 65810 - -[ 10100 68.810
" Zona verde 48,974 - 15974
E Aparcamicnio 0736 - 9.736
£ VIALES 53,551 5313 57.894
E SUPERF. BRUTA 354794 S1.419 406,213
[ .
. - 2
[ Superficie total del sector 406.213 m
Superficie de parcelas netas 279.509 m
Nuamero maximo de viviendas 488
Densidad de viviendas . : 71729N1x;./c11-iat66h0
Edificabilidad total 12 ‘0’3Omm2/m2
Coeficiente de edificabilidad bruta ’ L
. lidad net 0’45 m*/m
Coeficiente de edificabilidad neta

El Sector de Suelo Urbanizable “Medina” del término municipal de Lliber (Alicante) se

localiza al sureste del término municipal, en unas parcelas que en la actualidad
carecen de uso concreto.

Los limites de la Unidad de Ejecucién descrita son:

Por el Norte: Término municipal de Lliber.
Por el Sur: Término municipal de Benissa.
Por el Este: Término municipal de Lliber.
Por el Oeste: Término municipal de Lliber.
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3. CONTENIDO FORMAL DE LA PROPOSICION JURIDICO-
ECONOMICA.

Segun el articulo 111.4 de la LOTUP:

La Proposicion Juridico Econdmica se formalizara: en una memoria y unas normas de actuacion,
para la gestion directa; o en una memoria y un convenio urbanistico, para la gestion indirecta y
para la gestién por los propietarios.

Regulara las obligaciones y derechos del urbanizador, de los propietarios adheridos al programa
de actuacion integrada y de la administracion, de conformidad con lo establecido en la presente ley
y en la legislacion del Estado, y contendra:

a) Una estimacién de cada uno de los conceptos econémicos constitutivos de las cargas
de la actuacion y su coste maximo total, segin los conceptos enunciados en el articulo 114 de esta
ley, desglosando para cada uno de ellos; los costes por fases y partidas; las cargas globales
maximas; y las cargas unitarias repercutidas por metro cuadrado de terreno originario y por unidad
de aprovechamiento.

b) La forma de retribucion al urbanizador, incluyendo el coeficiente de canje y la correlativa
valoracion del suelo a efectos de la retribucion en terreno.

C) Los plazos que se proponen para la ejecucion del programa de actuacion integrada,
determinando las fases en que se realizaran las obligaciones y compromisos establecidos en el
mismo y el plazo total de ejecucién de la actuacion. Este ultimo plazo sera susceptible de
prérrogas expresas, por causa justificada, otorgadas antes de la fecha prevista de caducidad, y
cumpliendo las limitaciones establecidas en el articulo 109.5 de esta ley.

d) Memoria de viabilidad econémica o de sostenibilidad econdmica, en los términos
establecidos por la legislacién del estado sobre el suelo y sobre rehabilitacion, regeneracion y
renovacion urbanas.

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

En la Alternativa Técnica formulada por esta mercantil se contiene el proyecto de
urbanizacion de la totalidad del ambito del Sector “Medina” de Lliber, identificando
claramente el detalle de la obra que precisa el desarrollo del mismo y su conexion e
integracion en el entorno.
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El costo de urbanizacion y gestion del Sector se repercutira sobre la propiedad del
suelo afectado por la Actuacion Integrada. En este sentido, en este documento se
refleja el presupuesto de las cargas de urbanizaciéon dimanantes del Proyecto de
Urbanizacién de este Sector, al que debe incorporarse como complemento los demas
gastos previstos en el articulo 144 de la LOTUP como cargas de urbanizacion.

De conformidad con lo expuesto, podemos concluir, de forma sensiblemente similar a
lo que ya expusimos en nuestro documento de Alternativa Técnica, que el presente
Programa tiene como objeto la urbanizacién del Sector, consolidando asi el fin
primordial del Programa que es el de generar solares para su edificacion futura,
desarrollando las previsiones contenidas en el Plan Parcial “Medina” de Lliber.

Asi pues, y previas las consideraciones expuestas en este apartado, procedemos a
desarrollar el contenido de la presente Proposicién Juridico-Econémica.
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4. DETERMINACIONES DE LA PROPOSICION JURIDICO-
ECONOMICA.

4.1. CONSIDERACIONES PREVIAS.

El articulo 113.2 de la Ley 5/2014, de 25 de julio, de la Generalitat, de Ordenacién del
Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la Comunitat Valenciana establece la posibilidad de
gue los propietarios del suelo del &mbito de una actuacién puedan gestionar el
Programa de Actuacién Integrada para su desarrollo. Asi, viene a establecer:

2.- Asimismo, la gestién urbanistica de un programa de actuacion integrada podra ser
asignada por la administracién actuante a los propietarios del suelo del ambito de la
actuacién. En ausencia de gestion directa por la administracion y de gestion por los propietarios,
la condicién de urbanizador podra atribuirse, en régimen de gestion indirecta, a un particular o
empresa mixta.

De igual forma, viene a sefialar el articulo 118.1 LOTUP:

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

Para que se active el sistema de Gestion de Propietarios, hay que verificar que el
promotor cumpla los requisitos previstos en el articulo 114 de la LOTUP:

1. La administracion actuante podra asignar la condicién de urbanizador, en régimen de gestidn
urbanistica por los propietarios, a:

a) El propietario Unico o los propietarios de la totalidad del ambito del programa de actuacién
integrada.

b) La agrupacion de interés urbanistico que formule o asuma la ejecuciéon del programa de
actuacion integrada, siempre que, tras la reparcelacion, tengan la disponibilidad de la totalidad de
los terrenos del &mbito de la actuacion necesaria para realizar las obras de urbanizacion.

c) Las entidades mercantiles, u otras personas juridicas, que cuenten con mas de la mitad
de la propiedad del suelo, siempre que, tras la reparcelacion, tengan la disponibilidad de la
totalidad de los terrenos del ambito de la actuaciéon necesaria para realizar las obras de

urbanizacion.
d) En el caso de actuaciones sobre el medio urbano, los sujetos obligados a los que se refieren las

letras a y b del articulo 8 de la Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacion, regeneracion y
renovacion urbanas, o normativa que lo sustituya.
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La mercantil GARSIVA, SL es propietaria de la casi totalidad del suelo incluido en el
ambito del Sector “Medina”. Asi, es titular de las siguientes fincas registrales del
Registro de la Propiedad de Javea n° 1.

Finca registral n°® 1.661 de Lliber.
Finca registral n° 1.662 de Lliber.
Finca registral n°® 1.663 de Lliber.
Finca registral n°® 1.664 de Lliber.
Finca registral n°® 1.352 de Lliber.
Finca registral n°® 1.468 de Lliber.
Finca registral n® 1.820 de Lliber.
Finca registral n° 1.273 de Lliber.
Finca registral n°® 1.078 de Lliber.
Finca registral n® 1.337 de Lliber.

Y de las siguientes parcelas catastrales, que integran la casi totalidad del Sector:

22112YH9620N
23111H9620N
24108H9620N
23099H9620N
24096H9620N
24084H9620N
24074H9620N
24076H9620N
23063H9620N
24067H9620N
27073H9620N
24053H9620N
26051H9620N
24033H9620N
22042H9620N

Con la excepcion de la finca 22102, propiedad de ASHFIELD INVESTMENTS, S.L.,
donde actualmente se esta desarrollando la actividad del Colegio Inglés LAUDE.

Se adjunta como Anexo n° 1 una relacion de notas simples y certificaciones
catastrales de las citadas fincas.

Por lo tanto, representando GARSIVA, S.L. la propiedad de casi la totalidad del sector

(97% aproximadamente), se dan las condiciones expuestas en el referido articulo 114
de la LOTUP.
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Tal y como establece el articulo 114.2 de la LOTUP en el régimen de gestion
urbanistica por los propietarios, la designacion del urbanizador se acuerda por la
administracion al aprobar el Programa de Actuacion Integrada en régimen de
excepcion licitatoria y segun los términos del mismo expresados en su correspondiente
convenio urbanistico.

La presente proposicion juridico-econémica, conforme establece el articulo 111.4 de la
LOTUP, regula las obligaciones y derechos del urbanizador, de los propietarios
adheridos al Programa de Actuacion Integrada y de la Administracion, de conformidad
con lo establecido en la LOTUP asi como en el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30
de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacion Urbana.

Este Programa establece unas bases de relacién con la propiedad que forzosamente
son las previstas en la Seccion Il del Capitulo IV del Titulo Il de la LOTUP. De ahi que
conforme a los articulos 142 y 143 de la LOTUP el propietario puede optar por
colaborar con la actuacion, retribuyendo su cuota de urbanizacién en metélico o en
especie, o solicitar la indemnizacién de su inmueble por no ser de su interés participar
en la gestién del suelo.

Para determinar el alcance de las relaciones con la propiedad, serd necesario, en
primer lugar, concretar el importe de las cargas de urbanizacién, y luego, establecer el
coeficiente de canje para el caso de que el propietario optare por retribuir las cargas
de urbanizacion en especie, previa valoracion del suelo a tal efecto.

No obstante lo anterior, se hace la manifestacion previa de que casi la totalidad de los
terrenos integrantes en el ambito del Programa son propiedad de esta mercantil, lo
gue facilita sin duda alguna la gestion de la misma y relativiza en gran modo las
determinaciones econdémicas del Programa.

4.2. OBLIGACIONES Y DERECHOS DEL URBANIZADOR.

El articulo 113 de la LOTUP prevé que la gestion urbanistica de un programa de
actuacion integrada pueda ser asignada por la Administracién actuante a los
propietarios del suelo del ambito de la actuacion designando como agente urbanizador
a las entidades mercantiles que cuenten con mas de la mitad de la propiedad del suelo
siempre que, tras la reparcelacion, tengan la disponibilidad de la totalidad de los
terrenos del ambito de la actuacién necesario para realizar las obras de urbanizacion.

El agente urbanizador es el sujeto responsable de ejecutar una actuacion urbanistica

sujeta a Programa de Actuacion Integrada, viniendo sus funciones contempladas en el
articulo 112.2 de la LOTUP, y son las siguientes:
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a) Promover, gestionar y financiar la actuacion programada, a su riesgo y ventura.
b) Promover la redaccion de los proyectos técnicos necesarios para ello.

c) Contratar las obras publicas que comprenda dicha actuacién de acuerdo con la legislaciéon de
contratos del sector publico en los supuestos previstos en esta ley, gestionando su ejecucion en
calidad de promotor de las mismas y respondiendo de su pago y deméas obligaciones que legal o
contractualmente haya asumido ante el contratista.

d) Elaborar e impulsar la reparcelacion.

e) Soportar el coste de urbanizacion correspondiente a los terrenos de su propiedad o que le sean
adjudicados en concepto de retribucion y obtener las retribuciones correspondientes a la ejecucion
del programa de actuacion de los propietarios adheridos al mismo.

f) Asumir la adquisicion de los terrenos que le sean transmitidos a cambio de su actividad
urbanizadora y, cuando corresponda, también la de los terrenos de los propietarios que se
abstengan de participar en la reparcelacion.

g) Promover las edificaciones y actividades privadas sobre las parcelas o inmuebles que se le
adjudiquen como consecuencia del desarrollo del programa de actuacion integrada, en los casos
en que asi se haya convenido por su interés social o necesidades funcionales de este.

Por otra parte, el agente urbanizador tendra derecho a obtener las retribuciones
correspondientes a la ejecucion del programa de actuacion de los propietarios
adheridos al mismo en el modo establecido en el articulo 149 de la LOTUP.

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

Conforme a lo establecido en el articulo 111.4.a) LOTUP la proposicién juridico-
economica debe contener: “Una estimacion de cada uno de los conceptos econémicos
constitutivos de las cargas de la actuacion y su coste maximo total, segun los
conceptos enunciados en el articulo 144 de esta ley, desglosando para cada uno de
ellos; los costes por fases y partidas; las cargas globales maximas; y las cargas
unitarias repercutidas por metro cuadrado de terreno originario y por unidad de
aprovechamiento”.

Las cargas de urbanizacion previstas en la presente Proposicion Juridico-Econdmica
para el desarrollo del Sector de Suelo Urbanizable “Medina Lliber” se configuran a
partir de los datos marcados en la Alternativa Técnica de Programa que formula la
mercantil GARSIVA, S.L.
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Por tanto, se incluyen como cargas de urbanizacién y de acuerdo con el articulo 144
de la LOTUP, los costes de las obras de urbanizacién, honorarios por coste de
redaccion y direccion de proyectos, gastos de gestion, beneficio del urbanizador y
honorarios profesionales por informes externos.

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

4.3.1. Cargas fijas.

Establece el articulo 144.1 de la LOTUP que tiene la consideracion de cargas fijas de
urbanizacion las siguientes:

a) Las obras programadas necesarias para la consecucién de los objetivos legales del programa
de actuacion integrada enunciados en el articulo 110 de esta ley.

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

c) Los gastos de gestion del urbanizador, cuantificados como un porcentaje de la suma de los dos
conceptos anteriores, tal como figuren en el programa de actuacion integrada, que incluyen sus
gastos generales y financieros, relativos a:

1.° El mantenimiento y conservacién de la urbanizaciéon durante el periodo que corresponda hasta
su recepcion por la administracion.

2.° Los gastos, aranceles, tasas y honorarios correspondientes a la tramitacién de las actuaciones
gue ha de gestionar e impulsar.

3.% Los controles de calidad y peritajes presupuestados en el programa de actuacion integrada, a
cuenta de empresas o profesionales independientes del urbanizador, para controlar la ejecucion y
recepcion de las obras o el cumplimiento de las obligaciones y la mayor objetividad de las
actuaciones.

d) El beneficio empresarial del urbanizador, calculado como un porcentaje, de hasta el diez por
cien, del valor de los conceptos referidos en los apartados anteriores.
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a) Obras programadas.

La definicion de las infraestructuras y servicios de la urbanizacién y sus calidades, asi
como las caracteristicas de la totalidad de las redes de servicio y viaria, vienen
definidas en el Proyecto de Urbanizacion formulado por la mercantil GARSIVA, S.L.

El resumen del presupuesto es el siguiente:

Presupuesto de contrata.

CAPITULO IMPORTE
Capitulo 1 Movimiento de Tierras y Demoliciones 359.640,95
Capitulo 2 Pavimentacion 846.388,07
Capitulo 3 Red de Saneamiento 409.468,00
Capitulo 4 Red de Pluviales 173.734,61
Capitulo 5 Agua Potable 484.061,22
Capitulo 6 Electrificacion 1.169.295,15
Capitulo 7 Alumbrado Publico 147.332,24
Capitulo 8 Red de Riego, Jardineria y Zonas Verdes 90.149,11
Capitulo 9 Sefializacion 8.059,97
Capitulo 10 Varios 147.522,03
Presupuesto de Ejecucion Material 3.835.651,35
Beneficio Industrial 6% 230.139,08
Gastos Generales 13% 498.634,68
Presupuesto de Ejecucion por Contrata 4.564.425,11

b) Redaccidn de proyectos técnicos y direccién de obra.

Los honorarios por la intervencién de profesionales liberales a lo largo del programa se
estiman en 300.000,00 euros.

N 13 .
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c) Gastos de gestion.

Conforme al articulo 144.1.c) de la LOTUP, los gastos de gestion del urbanizador se
cuantifican como un porcentaje de la suma de los dos conceptos anteriores, y suponen
los gastos generales y financieros, relativos a: a) el mantenimiento y conservacién de
la urbanizaciéon durante el periodo que corresponda hasta su recepcion por la
administracion; b) Los gastos, aranceles, tasas y honorarios correspondientes a la
tramitacion de las actuaciones que ha de gestionar e impulsar; ¢) Los controles de
calidad y peritajes presupuestados en el programa de actuacién integrada, a cuenta de
empresas o profesionales independientes del urbanizador, para controlar la ejecucién
y recepcion de las obras o el cumplimiento de las obligaciones y la mayor objetividad
de la actuacion.

Estos gastos de gestion se cuantifican en un 2% del importe del presupuesto de
ejecucion por contrata, ascendiendo a la cantidad de 91.288,50 euros.

d) Beneficio empresarial del urbanizador.

Conforme al articulo 144.1.d) de la LOTUP constituye carga fija el beneficio
empresarial del urbanizador hasta un porcentaje del 10% del valor de los conceptos
referidos en los apartados anteriores.

Se prevé una partida que contempla el beneficio empresarial del urbanizador del 2%
de los conceptos descritos anteriormente, lo que supone una cantidad total de
91.288,50 euros.

4.3.2. Cargas variables de urbanizacién.

Junto a las cargas de urbanizacion anteriormente expuestas, hay que considerar que
el apartado 2 del articulo 144 de la LOTUP establece que tendran la consideracion de
cargas variables de urbanizacion las siguientes:

a) El coste de indemnizacién a cuenta de construcciones, instalaciones, plantaciones y sembrados
gue, en ejecucion del programa de actuacion integrada se hayan de derribar, arrancar o destruir, o
ceder a la administracion; y las indemnizaciones por traslado o cese de actividades, resolucién de
arrendamientos y extincion de servidumbres prediales.

b) Las indemnizaciones a propietarios por obras de urbanizacion que ya hayan sufragado y sean
utiles a la actuacion.
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c) Los gastos por realojo y retorno de ocupantes a los que estos tengan derecho conforme a la
legislacion vigente.

d) En su caso, el importe del canon de urbanizacién devengado a favor de la administracion o el
reintegro que proceda a favor de otras actuaciones conforme al articulo 146 de esta ley.

Debe tenerse en cuenta que el importe total de las cargas de urbanizacion variables se
repercutird entre todos los propietarios en régimen de equidistribucion, asignando a
cada propietario o titular de derecho indemnizable el importe que le corresponda
percibir por los conceptos indicados en los apartados anteriores.

Asimismo, estos conceptos se consideraran gastos variables ajenos al precio cierto del
programa de actuacion integrada (articulo 144.3 LOTUP).

A este respecto, debe tenerse en cuenta que NO se contempla la existencia de
elementos afectos a la urbanizacion incompatibles con su mantenimiento ni la
existencia de obras de urbanizacion que resulten utiles a la actuacion, ni gastos por
realojo y retorno de ocupantes, por lo que no se considera la existencia de cargas
variables.

4.3.3. Importe de las cargas totales de urbanizacion.

En el siguiente cuadro podemos observar resumidas y sintetizadas las cargas fijas de
urbanizacion previstas para este Programa.

CUADRO BASICO DE CARGAS DE URBANIZACION.

CONCEPTOS IMPORTES
PRESUPUESTO DE EJECUCION MATERIAL 3.835.651,35 €
E § (GASTOS GENERALES Y BENEFICIO INDUSTRIAL 72877376 €|
o
<9
w § PRESUPUESTO DE CONTRATA 4.564 42511 €]
w =
b3
3 § TOTAL COSTES DE URBANIZACION 456442511 €
GASTOS DE GESTION (2%) 2.00% 91.288.50 €]
a BENEFICIO DEL URBANIZADOR (S/PEC) 2.00% 91.288,50 €]
2=
&3
o § HONORARIOS PROFESIONALES 300.000,00 €
w =
e 3
5z SUPLIDOS Y OTROS 0,00 €]
z TOTAL GASTOS DE URBANIZACION SIN IVA 5.047.002,11 €
=
E TOTAL GASTOS DE URBANIZACION CON IVA 6.106.872,56 €]
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Las cargas de urbanizacion unitarias repercutidas por metro cuadrado de terreno
originario serian: 12,42 euros/m?.

Las cargas de urbanizacién unitarias repercutidas por unidad de aprovechamiento
serian: 40,13 euros/m?2t.

4.3.4. Retasacion de cargas y modificacién del Programa.

El importe global del presupuesto de gastos de urbanizacion, en que consiste la
propuesta econémica efectuada por el Urbanizador, no podra ser superado, ya que la
oferta se hace a riesgo y ventura del concursante, sin perjuicio de la posibilidad de
retasacion en caso previsto en el articulo 147 de la LOTUP de circunstancias que
alteren el precio de las obras y que objetivamente no fuesen previsibles en el momento
de la adjudicacion. Asi, viene a establecer el referido precepto:

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

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

3. La tramitacion de la retasacion de cargas podra iniciarse de oficio o a instancia del
urbanizador, exige audiencia de los afectados, por el plazo de un mes, y aprobacién por
el 6rgano que aprob6 el programa de actuacién integrada en el plazo de tres meses
desde su inicio.

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

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

6. Los incrementos de cargas derivados de las mejoras y cambios de proyectos
ordenados unilateralmente por la administracion en interés publico tras la aprobacion del
programa de actuacion integrada, seran de cargo de la administraciéon ordenante. Los
incrementos de coste imputables a un tercero, como compaifiias suministradoras, solo
justifican la retasacion si el urbanizador, con la diligencia empresarial que le es exigible,
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ni los puede evitar, ni los puede presupuestar con mayor certeza en el programa de
actuacion integrada, a falta de referencias objetivas, publicas y tasadas.

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

4.4. LICITACION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION.

Respecto a la contratacion de las obras de urbanizacién, hay que estar al régimen
general que resulta de los articulos 118.2 y 156 LOTUP. Sin embargo, el coste
previsto de transformacién del presente programa esta por debajo del umbral que
establece el articulo 156.2 LOTUP (5.225.000 euros?!). De ahi que no sean de
aplicacion las reglas propias de la legislacion de contratos del sector publico
(concurrencia, calificacion del contratista, etc.) en el presente programa.

4.5. RELACIONES CON LOS PROPIETARIOS: FORMAS DE RETRIBUCION AL
URBANIZADOR.

Establece el articulo 138 de la LOTUP que las relaciones entre los propietarios y el
urbanizador se regiran por los pactos licitos que libremente convengan, rigiendo, en
defecto de acuerdo voluntario, las reglas establecidas en la LOTUP. En todo caso, la
administracion actuante tutelar4 con imparcialidad la efectividad de los derechos y
deberes que, conforme a la ley, el programa de actuacion integrada establezca para
las personas afectadas por é€l.

Los derechos y deberes basicos de los propietarios del suelo vienen regulados en el
articulo 139 de la LOTUP, que establece:

Articulo 139 Derechos y deberes basicos del propietario.
1. El propietario tiene derecho:
a) A que el urbanizador cumpla sus compromisos con diligencia empresarial.

b) A obtener del urbanizador y de la administracion, sin dilacion indebida, informacion veridica y
concreta sobre cualesquiera aspectos relativos a la ejecucion del programa de actuacion integrada.

c) A participar en la actuacion, en los términos de la presente ley, obteniendo el aprovechamiento
correspondiente, en justa distribucién de beneficios y cargas, o a abstenerse de participar,

1 Articulo 14.1 del Real Decreto Legislativo 3/2011, de 14 de noviembre, por el que se aprueba el Texto Refundido de
la Ley de Contratos del Sector Publico.
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exigiendo la expropiacion de su propiedad, en los términos establecido en estaleyy en la
legislacion estatal en materia de suelo y expropiacion forzosa.

2. Los propietarios afectados por la actuacion, si optan por adherirse al programa de actuacion,
tienen los deberes legales de:

a) Ceder, equidistribuir y sufragar la urbanizacion, retribuyendo al urbanizador por su tarea.
b) Proporcionar informacion sobre su propiedad, conforme al articulo 87 de esta ley.

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

Por su parte, el articulo 140 de la LOTUP establece que los propietarios afectados por
el programa de actuacion integrada pueden elegir entre adherirse el mismo de forma
expresa o no adherirse.

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

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

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

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

Respecto a la retribucion al urbanizador por su labor, habra que estar a lo dispuesto en
el articulo 143.1 de la LOTUP, a cuyo tenor:

e
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Los propietarios retribuyen al urbanizador en metdlico o en terrenos, o en la modalidad de
retribucion mixta, segiin manifiesten en su escrito de adhesioén al programa de actuacion integrada,
los gastos presupuestados en el mismo como maximo, conforme al articulo 144 de esta ley, sin
perjuicio de la retasacion de cargas. La correlacion entre el coste dinerario de las cargas y el valor
del suelo se determina en el programa de actuacién integrada mediante el coeficiente de canje,
salvo otro acuerdo entre los interesados.

Y el articulo 149 de la LOTUP viene a disponer:
Articulo 149 Pago de la retribucion al urbanizador.

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

2. Cuando el propietario opte por la retribucién al urbanizador en metalico, el pago se materializa
mediante el ingreso del importe correspondiente en el patrimonio del urbanizador, segin la cuenta
de liquidacion y el plan de pagos establecido en la reparcelaciéon, o aprobados posteriormente.
Para el cobro de los pagos se girardn cuotas de urbanizacién por el urbanizador, previa
autorizacion administrativa de cobro. Esta se instara acompafiando las certificaciones o facturas
justificativas y debe ser resuelta en el plazo de un mes. La falta de resolucién expresa determinara
las responsabilidades que procedan para mantener la indemnidad del urbanizador.

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

4. Los cambios o suplementos en la liquidacion provisional requieren audiencia a los afectados
antes de su aprobacién administrativa.

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

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

7. La administracion, tan pronto advierta un exceso en el cobro de cuotas de urbanizacion,
procedera a suspenderlo, requiriendo justificacion al urbanizador.
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8. En lo no previsto en este articulo respecto del pago de las cuotas de urbanizacion, regira lo
establecido en la legislaciébn en materia de tributos respecto del pago y las actuaciones y
procedimientos de recaudacion de las deudas tributarias.

4.5.1. Alternativa de pago en metalico.

La modalidad de retribucion que se postula como preferente por la empresa GARSIVA,
SL, serd aquella en la que los propietarios podran contribuir a sufragar las cargas de
urbanizacion, incluidos los gastos del Programa, en metalico, de forma proporcional, en
los porcentajes y cuotas que se sefialaran, para cada finca resultante, en el Proyecto de
Reparcelacién, asi como en la Cuenta de Liquidacion Provisional, estableciéndose de
forma subsidiaria el pago en especie. Esta deuda se garantizara de conformidad con las
disposiciones al respecto de la LOTUP en el articulo 153.

Las cuotas se liquidaran en el modo expuesto en el articulo 149 de la LOTUP.

Los gastos del Programa son los mismos que se exponen en el Cuadro Basico de
Cargas de Urbanizacién, citado en el anterior apartado 2.2.3 Cargas de urbanizacion.

4.5.2. Alternativa de pago en suelo o mixta.

Los propietarios afectados por una Actuacion Integrada pueden cooperar con ella
aportando su primitivo terreno sin urbanizar y recibiendo, a cambio, parcelas
edificables urbanizadas. Conforme al articulo 143.1 de la LOTUP dicha cooperacién
admite tres modalidades, a saber, que el propietario:

1°) Abone -en metélico y como retribucion en favor del Urbanizador- su cuota parte de
las cargas de urbanizacion garantizando esta deuda.

2°) Contribuya proporcionadamente a las cargas de la urbanizacion cediendo terrenos.
En este caso le corresponde recibir, libre de cargas, menor solar que el aportado,
constituyendo la diferencia la retribucion del Urbanizador. La correlacién entre el coste
dinerario de las cargas y el valor del suelo se determina en el programa de actuacion
integrada mediante el coeficiente de canje, salvo otro acuerdo entre los interesados.

3°) Retribucién mixta.
El importe de las anteriores cargas es el que se ha expuesto en el apartado 2.2.3

Cargas de urbanizacion de este documento, resultando del mismo un importe global,
sin IVA, de 5.047.002,11 euros.
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Para determinar el valor del suelo incluido en el @mbito de la Unidad de Ejecucion de
suelo urbanizable Sector “Medina” de Lliber se ha procedido a realizar un estudio de
mercado de los usos del &mbito objeto de analisis, basandonos en testigos tomados
de acreditadas paginas web del sector inmobiliario (www.idealista.com), obteniéndose
los siguientes valores medios de venta:

Vivienda unifamiliar: 1.300,00 euros
Vivienda colectiva: 983,00 euros
Terciario: 1.000,00 euros

Partiendo de dichos valores se ha procedido al célculo de los valores de repercusion,
en solar urbanizado, atendiendo a lo dispuesto en el articulo 40, en relacién con el
articulo 37 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se
aprueba el texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana —en adelante
TRLS-, y propone una valoracién del suelo conforme a lo establecido en el articulo 28
de la Ley 6/1.998, de 13 de abril, de Régimen de Suelo y Valoraciones.

Asi, viene a disponer el articulo 40 del TRLS:
Articulo 40 Valoracion del suelo en régimen de equidistribucion de beneficios y cargas.

1. Cuando, en defecto de acuerdo entre todos los sujetos afectados, deban valorarse las
aportaciones de suelo de los propietarios participes en una actuaciéon de urbanizacién en ejercicio
de la facultad establecida en la letra c) del apartado 2 del articulo 13, para ponderarlas entre si o
con las aportaciones del promotor o de la Administracion, a los efectos del reparto de los
beneficios y cargas y la adjudicacién de parcelas resultantes, el suelo se tasara por el valor que le
corresponderia si estuviera terminada la actuacion.

Y, por su parte, el articulo 37 TRLS viene a establecer:
Articulo 37 Valoracién en el suelo urbanizado.

1. Para la valoracion del suelo urbanizado que no esta edificado, o en que la edificacion existente o
en curso de ejecucion es ilegal o se encuentra en situacién de ruina fisica:

a) Se consideraran como uso y edificabilidad de referencia los atribuidos a la parcela por la
ordenacién urbanistica, incluido en su caso el de vivienda sujeta a algun régimen de proteccién
gue permita tasar su precio maximo en venta o alquiler.

Si los terrenos no tienen asignada edificabilidad o uso privado por la ordenacion urbanistica, se les

atribuira la edificabilidad media y el uso mayoritario en el ambito espacial homogéneo en que por
usos Yy tipologias la ordenacion urbanistica los haya incluido.
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b) Se aplicara a dicha edificabilidad el valor de repercusion del suelo segin el uso correspondiente,
determinado por el método residual estatico.

c) De la cantidad resultante de la letra anterior se descontard, en su caso, el valor de los deberes y

cargas pendientes para poder realizar la edificabilidad prevista.

El método para obtener su valor, ha sido, por tanto, el establecido en el articulo 37 del
TRLS, tratando de obtener su valor en funcion de la aplicacion del método residual
estatico, que ha arrojado los siguientes resultados:

Residencial colectiva

METODO RESIDUAL ESTATICO F= (VM x (1-b)-3Ci)
F= Valor Repercusién del suelo [por metro cuadradoe construible).
VM = Valor de venta del metro cuadrado de construccién residencial COLECTIVA (ponderado por el margen de negocio, estimado en 15%) 983,00 €
Ci= Coste de Ci ién (incl do honoraries pr + gastos comercializacion + Tasas e imp )
Coste ejecucidn (presupuesto contrata) 600,00 €
Henorarios profesionales 10,00% 60,00 €
Gastos Comerciales 5,00% 30,00€
Tasas e Impuestos (ICIO, Tasas por licencias, AID,...) 6,00% 36,00 €
VRS = F= (VM x (1-b)-3Ci)
VRS = 109,55 €
(SE) Suelo edificable = 65.896,00
(E) Edificabilidad = 209.653,20
(SB) Suelo Bruto Poligono = 406.213,00
Relacién E/SE = 0,45
Relacién E/SB = 0,07
Valor m? del Suelo Edificable = 4930€
Valor m? suelo bruto Poligono = 8,00€
Valor total suelo Colectiva = 3.248.508,06 €
Residencial aislada
METODO RESIDUAL ESTATICO F= (VM x (1-b)-3Ci)
F= Valor Repercusién del suelo (por metro cuadrado construible).
VM = Valor de venta del metro cuadrado de construccién residencial AlS (ponderado por el margen de negocio, estimado en 15%) 1.300,00 €
Ci= Coste de Ci i6n (incl do honorarios profe les + gastos comercializacién + Tasas e i )
Coste ejecucién (presupuesto contrata) 800,00 €
Honorarios profesionales 10,00% 80,00 €
Gastos Comerciales 5,00% 40,00 €
Tasas e Impuestos (ICIO, Tasas por licencias, AID,...) 6,00% 48,00 €
VRS = F= (VM x (1-b)-3Ci)
VRS = 137,00 €
(SE) Suelo edifi 200.551,00
(E) Edificabilidad = 90.247,95
(SB) Suelo Bruto Poligono = 406.213,00
Relacién E/SE = 0,45
Relacién E/SB = 0,2222
Valor m? del Suelo Edificable = 61,65€
Valor m? suelo bruto Poligono = 3044 €
Valor total suelo AIS = 12.363.969,15 €

Terciario

METODO RESIDUAL ESTATICO

F= (VM x (1-b)-5Ci)

F= Valor Repercusion del suelo (por metro cuadrado construible).
VM = Valor de venta del metro cuadrado de construccidn terciaria (ponderado por el margen de negocio, estimado en 15%)

Ci= Coste de Censtruccién (incl

VRS =
VRS =
(SE) Suelo edificable =
(E) Edificabilidad =
(SB) Suelo Bruto Poligono =
Relacién E/SE =
Relacién E/SB =
Valor m? del Suelo Edificable =

Valor m? suelo bruto Poligono =

Valor total suelo terciario =

do honorarios pr + gastos comercializacién + Tasas e i
Coste ejecucion {presupuesto contrata)

Honorarios profesionales

Gastos Comerciales

Tasas e Impuestos (ICIO, Tasas por licencias, AlD,...)

1.000,00 €

600,00 €
10,00% 60,00 €
2,50% 15,00 €
6,00% 36,00 €

F= (VM x (1-b)-3Ci)

139,00 €
13.062,00,
5.877,90
406.213,00|
0,45
0,01
62,55 €
201€
817.028,10€
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Asi las cosas, la valoracion del suelo incluido en el ambito citado y el porcentaje de
retribucién al Urbanizador por la promocion de la actuacion, seria la siguiente:

RELACION COSTES DE URBANIZACION -VALOR SUELO

VALOR DEL SUELO 16.429.505,31 €
CARGAS DE URBANIZACION 5.047.002,11 €
COEFICIENTE DE CANJE 0,3072
REPERCUSION URBANIZACION SOBRE SE 18,06 €
REPERCUSION URBANIZACION SOBRE SB 1242€
VALOR SUELO BRUTO SIN URBANIZAR 28,02 €

En consecuencia, la valoracion del suelo bruto seria urbanizado, de 40,44 euros por
m?, y, deducidos los costes de urbanizacién, de 28,02 euros por m?, por lo que éste
seria el valor que actualmente tendrian los terrenos desde una perspectiva urbanistica.

Partiendo, pues, de las anteriores circunstancias, la alternativa de conversion de

gastos de urbanizacién a cambio de entrega en suelo edificable se propone a razén de
un coeficiente de equivalencia del 30,72%, sin incluir el .V.A.
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4.6. RELACIONES CON LA ADMINISTRACION ACTUANTE.
4.5.1. Plazos para la ejecucion del Programa de Actuacion Integrada.

Conforme establece el articulo 109.5 de la LOTUP el plazo inicial para la ejecucion de
un programa de actuacion no sera superior a cinco afios, salvo cuando concurran
circunstancias que justifiguen su prérroga, que no podra otorgarse por un plazo total
adicional a superior a cinco afos.

Por parte de la mercantil GARSIVA, S.L. se proponen, en desarrollo de su propuesta,
los siguientes plazos:

a) Presentacién del proyecto de reparcelacién: se presentara en el
plazo maximo de tres meses desde la aprobacion del Programa, salvo que se
trate de una reparcelacién voluntaria, en cuyo caso se plantea la posibilidad de
anticipar su presentacion y tramitacion.

b) Iniciacion de las obras de urbanizacidon: las obras de urbanizacion se
iniciardn en el plazo maximo de 30 dias naturales desde la inscripcion del
proyecto de reparcelacion en el Registro de la Propiedad.

c) Terminacién de las obras de urbanizacidn: el plazo de ejecucion de
las obras serd de cinco afios, sin perjuicio de que puedan concederse las
prérrogas legalmente establecidas.

No obstante preverse la ejecucion de las obras a través de un Gnico proyecto de
urbanizacion, éste sera desarrollado por etapas, debiendo obedecer la ejecucion
de las distintas fases a un desarrollo secuencial y coherente de las distintas
infraestructuras que permita la recepcion parcial de las mismas conforme a lo
establecido en el articulo 161.2 de la LOTUP. En el proyecto de urbanizacion
gue forma parte integrante de la Alternativa Técnica se establece un Plan de
etapas o fases de las obras de urbanizacién, definiendo las condiciones
necesarias para recibir parcialmente cada fase.

d) Plazos de garantia: el plazo de garantia sera de 12 meses desde la
recepcion de las obras.

e) Plazo maximo de edificacion de solares: los solares se edificaran en
el plazo maximo establecido en el articulo 179 LOTUP (6 afios).
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4.5.2. Régimen de garantias.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 151.2 de la LOTUP, la mercantil
GARSIVA SL asegurara sus compromisos con una garantia definitiva del cinco por
cien del valor de las cargas de urbanizacion previstas en el programa de actuacion
integrada, lo que asciende a la cantidad de 252.350,10 euros. Esta fianza responde
de sus obligaciones generales ante la administracion y es independiente y adicional
respecto a las previstas por la LOTUP en desarrollo del programa de actuacion
integrada (de aportacion a favor del propietario, simultaneidad de obras de
urbanizacion y edificacion y otras).

Esta garantia se constituird antes de la aprobacion del proyecto de reparcelacion
conforme establece el articulo 151.2 de la LOTUP.

4.5.3. Modificacion del Programa de Actuacién Integrada.

Respecto a la posibilidad de modificar el Programa de Actuacion Integrada debe
estarse a lo establecido en el articulo 135 de la LOTUP, a cuyo tenor:

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

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

a) Inadecuacion de la prestacion contratada para satisfacer los objetivos de la programacion,
debido a errores u omisiones padecidos en la redaccién de los documentos técnicos, ocasionados
por una deficiente o insuficiente informacién facilitada por las administraciones publicas o
empresas de servicios.

b) Inadecuacién del programa de actuacion integrada por causas objetivas que determinen su falta
de idoneidad, consistentes en circunstancias de tipo geoldgico, hidrico, arqueoldgico,
medioambiental o similares, puestas de manifiesto con posterioridad a la adjudicacion del
programa de actuacion y que no fuesen previsibles con anterioridad aplicando toda la diligencia
requerida de acuerdo con una buena practica profesional en la elaboracién del proyecto de
urbanizacion.
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c¢) Fuerza mayor o caso fortuito, que hiciesen imposible la ejecucion del programa de actuaciéon en
los términos inicialmente definidos.

d) Necesidad de ajustar la prestacion a especificaciones técnicas, medioambientales, urbanisticas,
de seguridad o de accesibilidad aprobadas con posterioridad a la adjudicacion del programa de
actuacion integrada.

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

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

3. La modificacién del programa no podra realizarse, en ningln caso, con el fin de:

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

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

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

2.° Cuando la modificacién altere la relacién entre la actuaciéon urbanistica y el precio, tal y como
esa relacion quedo definida por las condiciones de la programacion.

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

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

5.°En cualesquiera otros casos en que pueda presumirse que, de haber sido conocida
previamente la modificaciéon, hubiesen concurrido al procedimiento de adjudicacién otros
interesados, o0 que los licitadores que tomaron parte en el mismo hubieran presentado alternativas

técnicas o proposiciones juridico-econémicas sustancialmente diferentes a las formuladas.

4. Las modificaciones acordadas por la administracion seran obligatorias para el urbanizador.
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5. En cualesquiera otros supuestos a los previstos en este articulo, si fuese necesario que la
actuacion urbanistica se ejecutase en forma distinta a la programada inicialmente, debera
procederse a la resolucién del programa de actuacién en vigor y a la tramitacion de otro bajo las
condiciones pertinentes, de acuerdo con esta ley.
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4.7. HOJA RESUMEN DE MAGNITUDES ECONOMICAS. SINTESIS DE LA
PROPOSICION JURIDICO-ECONOMICA.

Esta proposicion juridico-economica presenta las siguientes magnitudes:

EUROS

CAPITULO I: Costes de Urbanizacion

Total Presupuesto de Contrata de la Urbanizacion

4.564.425.11

4.564.42511 |

Total Presupuesto de Contrata de la Urbanizacién
|Presup de Ej Material e Ia |

3.835.651.35

01 de tierras y

02 Pavimentacion

03 Red de saneamiento

04 Red de aguas pluviales

05 Red de agua potable

06 Electrificacion

07 Alumbrado publico

08 Red de riego, jardineria y zonas verdes
09 Sefializacion

10 Varios

Gastos de la empresa

498.634.68
230.139.08

IBCM:lO de la empresa constructora

[cAPI'I'ULO II: Gastos en Proyectos

[Tom Proyectos Técnicos

|
300.000.00]

CAPITULO lll: Gastos Generales
Total Gastos

91.288.50|

[capiTuLo Iv: del Urbanizador

91.288,50]

Total del
Beneficio del Urbanizador por retribucion en metalico (actua de constructor)
Beneficio del L por en especie (actua de promotor)

| 0.00

0.00

Total Gargas de Urbanizacion

5.047.002.11

VA

21%] 1.059.870,44)

Total Gargas de Urbanizacion con LV.A. incluido

6.106.872.56)

Total indemnizaciones por vuelo !H w

0.00]

por viviendas

Indemnizaciones por instalalciones ¥y construcciones Mm&

u cbligaciones

por
Otras Indemnizaciones

0.00

0,00
0.00

con LV.A. Incluido e

[ 6.106.872.56]

Total Gargas de

Total Gargas de Urbanizacién sin I.V.A. Incluido e indemnizaciones

[5.047.002.11

Valor de Mercado del Suelo y Cargas de Ur

'Valor Total del Suelo Urbanizado
Cargas Totales de Urbanizacion
Valor Total del Suelo Sin Urbanizar

Valor Unitario de Repercusion del Suelo Urbanizado
Cargas Unitaria Repercusion de Urbanizacion
Valor Unitario de Repercusion del Suelo Sin Urbanizar

Valor Unitario de Suelo Neto del Suelo Urbanizado
Cargas Unitaria de Suelo Neto de Urbanizacién
Valor Unitario de Suelo Neto del Suelo Sin Urbanizar

Valor Unitario de Suelo Bruto del Suelo Urbanizado
Cargas Unitaria de Suelo Bruto de Urbanizacion
Valor Unitario de Suelo Bruto del Suelo Sin Urbanizar

16.429.505.31
504700211

11.382.503.20

40.13]
[ o050]

58.78

18,06

40.72]

40.45]

12,42

28,02

Euros
Euros
Euros

Euros/m2c uso caractaristico U A
Euros/mz2c uso caractaristico UA.
Euros/m2c uso caractaristico UA.

Euros/m2 Suelo Neto
Euros/m2 Suelo Neto
Euros/m2 Suglo Neto

Euros/m2 Suelo Bruto
Euros/m2 Suelo Bruto
Euros/m?2 Suelo Bruto

Cargas Totales de Urbanizacion Exteriores (sin | V.A))
Cargas Unitaria Repercusion de Urbanizacién (sin 1V.A)
Cargas Unitaria de Suelo Neto de Urbanizacién (sin |.V.A)

Cargas Unitaria de Suelo Bruto de Urbanizacion (sin 1.V.A)

0,00

4013

18,06

12,42

Euros

Euros/mz2c uso caracteristico UA
Euros/m2 Suelo neto

Euros/m2 Suelo bruto

Coeficiente de Retribucion del Urbanizador

Cargas Totales de Urbanizacion

LV.A 21%

Cargas Totales de Urbanizacion con VA
valor Total del Suelo Urbanizado

c i de Retril on del L

5.047.002,11
1.059.870,44
6.106.872.56
16.429.505.31

Euros
Euros
Euros
Euros

30.72%,

sin LV.A

Coeficiente de Retribucién del Urbanizador

Beneficio del Urbanizador
Cargas de Urbanizacién menos Beneficio del Urbanizador
Porcentaje de Beneficio Urb/(Cargas - Beneficio Urb.)

91.288,50

4955 Euros
1.84%

Euros

PROPONENTE: GARSIVA, S.L.
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A modo de resumen:

SINTESIS DE LA PROPOSICION JURIDICO-ECONOMICA

CARGAS DE URBANIZACION (SIN IVA) 5.047.002,11 €

11.382.503,20 €/m?

VALOR SUELO INICIAL SIN URBANIZAR
90,50 €/m?t

30,72%

VALOR METRO CUADRADO TECHO SIN URBANIZAR

COEFICIENTE DE CANJE

CONSULTOR: PEREZ SEGURA ASOCIADOS

PROPONENTE: GARSIVA, S.L.
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4.8. MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.

El articulo 22 del Real Decreto legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se
aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana establece la
necesidad de que los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de
transformacioén urbanistica incluyan un informe o memoria de sostenibilidad econémica
en el que se analice la disponibilidad econémica de la Administracion actuante en
relacion con su participacién en el proceso de construccion y, sobre todo, en el
posterior mantenimiento y conservacion del nuevo espacio urbano. Asi viene a
establecer su apartado cuarto:

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

Por su parte, la Ley 5/2014, de 25 de julio, de la Generalitat, de Ordenacion del
Territorio, Urbanismo y Paisaje de la Comunitat Valenciana, viene a exigir la Memoria
de Sostenibilidad Econémica como documento integrante de la Proposicién Juridico-
econdmica.

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

1. De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 15.4 del texto refundido de la Ley de Suelo, la
documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de urbanizacion debe incluir
un informe o memoria de sostenibilidad econdmica, en el que se ponderara en particular el impacto
de la actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las
infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los servicios resultantes, asi
como la suficiencia y adecuacién del suelo destinado a usos productivos.

Especificamente y en relacién con el impacto econémico para la Hacienda local, se cuantificaran
los costes de mantenimiento por la puesta en marcha y la prestaciéon de los servicios publicos
necesarios para atender el crecimiento urbano previsto en el instrumento de ordenacion, y se
estimara el importe de los ingresos municipales derivados de los principales tributos locales, en
funcién de la edificacion y poblacion potencial previstas, evaluados en funcion de los escenarios
socio-econémicos previsibles hasta que se encuentren terminadas las edificaciones que la
actuacién comporta.

Dando cumplimiento al contenido de los preceptos resefiado se acompafia como
Anexo n° 3 de la presente Proposicion Juridico-Econdémica, formando parte integrante
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de la misma, Memoria de Sostenibilidad Econémica en la que se procede a evaluar el
impacto que sobre la Hacienda Publica de las diferentes administraciones puede tener
la actuacion a desarrollar.
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4.9. MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA.

El articulo 22 del Real Decreto legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se
aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana establece la
necesidad de que los instrumentos de ordenacion de las actuaciones sobre el medio
urbano incorporen una memoria que asegure su viabilidad econémica, en términos de
rentabilidad. Asi viene a establecer su apartado quinto:

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

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

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

c) El andlisis de la inversion que pueda atraer la actuacion y la justificacion de que la misma es
capaz de generar ingresos suficientes para financiar la mayor parte del coste de la transformacion
fisica propuesta, garantizando el menor impacto posible en el patrimonio personal de los
particulares, medido en cualquier caso, dentro de los limites del deber legal de conservacion.

El andlisis referido en el parrafo anterior hard constar, en su caso, la posible participacion de
empresas de rehabilitacion o prestadoras de servicios energéticos, de abastecimiento de agua, o
de telecomunicaciones, cuando asuman el compromiso de integrarse en la gestion, mediante la
financiacion de parte de la misma, o de la red de infraestructuras que les competa, asi como la
financiacion de la operacion por medio de ahorros amortizables en el tiempo.

d) El horizonte temporal que, en su caso, sea preciso para garantizar la amortizacion de las
inversiones y la financiacion de la operacion.
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e) La evaluacién de la capacidad publica necesaria para asegurar la financiacién y el
mantenimiento de las redes publicas que deban ser financiadas por la Administracion, asi como su
impacto en las correspondientes Haciendas Publicas.

Por su parte, la Ley 5/2014, de 25 de julio, de la Generalitat, de Ordenacion del
Territorio, Urbanismo y Paisaje de la Comunitat Valenciana, viene a exigir la Memoria
de Viabilidad Econdémica como documento integrante de la Proposicion Juridico-
econdmica.

Dando cumplimiento al contenido de los preceptos resefiado se acompafia como
Anexo n° 4 de la presente Proposicion Juridico-Economica, formando parte integrante
de la misma, Informe de Viabilidad Econémica de la propuesta que permita garantizar,
razonablemente, la generacion de ingresos suficientes para financiar el coste de la
transformacion fisica y demas cargas de urbanizacion.

PROPONENTE: GARSIVA, S.L. CONSULTOR: PEREZ SEGURA ASOCIADOS




Programa de Actuacion Integrada M&kSecttR s

< PROPQOSICION. JURIBICOMS MICA W i

5. PROPUESTA DE CONVENIO DE PROGRAMACION.

De conformidad con lo establecido en el articulo 111.5 de la LOTUP se acompafa a la
presente proposicion juridico-econdémica, formando parte integrante de la misma,
como Anexo n° 5, propuesta de convenio de programacion del Programa de Actuacion
Integrada Sector “Medina” de Lliber.
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6. CONCLUSION.

El presente documento tiene como objeto dar cobertura formal y material a la
PROPOSICION JURIDICO-ECONOMICA del Programa de Actuacion Integrada de la
Unidad de Ejecucion Sector de suelo urbanizable “Medina” del término municipal de
Lliber, formulado por la mercantil GARSIVA, S.L.

A tal efecto, quienes lo suscriben estiman que se adapta a las exigencias formales y
materiales contempladas tanto en la LOTUP, sin perjuicio de los ajustes y
adaptaciones que fuera necesario introducir merced a las modificaciones que el
Ayuntamiento estime oportuno, con las condiciones y limites establecidos en el articulo
135 de la LOTUP.

A tenor de lo expuesto, consideramos que la oferta presentada por la propiedad,
cumple todos los requisitos exigidos por la Ley para poder resultar adjudicataria de la
condicion de agente urbanizador.

Lliber, diciembre de 2017

Por el Equipo Redactor Por el Promotor

Fdo.- Pedro J. Soliveres Tur
_— GARSIVA, S.L.

Fdo.- Alonso Lépez Fabia
Fdo.- ARQUITECTO
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ANEXOS (EN DOCUMENTO APARTE)

1.NOTAS REGISTRALES DE LAS FINCAS INCLUIDAS EN EL SECTOR.
2.CERTIFICACIONES CATASTRALES DE LAS PARCELAS INCLUIDAS EN EL SECTOR.
3.MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.

4.MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA.

5.PROPUESTA DE CONVENIO URBANISTICO DE PROGRAMACION.

CONSULTOR: PEREZ SEGURA ASOCIADOS
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