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A) MEMORIA:

a) Circunstancias o acuerdos que motiven la reparcelacion vy
peculiaridades que concurran.

1.- El Ayuntamiento de Vila-real, en sesion de 31 de julio de 2006, convocd concurso
para la aprobacion y adjudicacidn, para su gestion indirecta, del Programa de Actuacion
Integrada de la Unidad de Ejecucion “El Palmito”, anunciandolo en los diarios oficiales
legalmente establecidos.

El objeto del Programa estd constituido por un ambito de suelo urbanizable, cuya
ordenacion resulta del documento de Homologacion modificativa del PGOU “Finca El
Palmito”, aprobado por el Conseller de Obras Publicas, Urbanismo y Transportes de 23
de marzo de 2001.

Se trata de un area de algo mas de 4 hectareas de superficie, para la que el planeamiento
ha previsto el uso industrial.

2.- URBANIZADORA PLANA BAIXA SA concurri6 al citado concurso, presentando
al efecto la correspondiente alternativa técnica y proposicion juridico-economica.

Después de seguir los tramites pertinentes, el Pleno del Ayuntamiento de Vila-real, en
sesion de 21 de mayo de 2007, acord6 aprobar el Programa, designando urbanizador del
mismo a URBANIZADORA PLANA BAIXA SA.

El contrato legalmente prevenido, suscrito entre el Ayuntamiento y el urbanizador, se
firmo, previa la constitucion de la garantia definitiva, el dia 20 de julio de 2007.

3.- En su condicion de urbanizador, URBANIZADORA PLANA BAIXA SA promueve
la redaccion del presente Proyecto de Reparcelacion, al amparo del art. 169.5 de la Ley
Urbanistica Valenciana (LUV).

El proyecto, en su version de julio de 2007, se presentd en el Ayuntamiento de Vila-
real, el 2 de agosto de 2007 (RE 22403), junto con la certificacion de dominio y cargas
expedida por el Registro de la Propiedad correspondiente el dia 24 de julio de 2007.

Por Resolucion de la Alcaldia nim. 3517, de 22 de octubre de 2007, se sometid a
informacion publica que se anuncid en el Diario Oficial de la Comunitat Valenciana
num. 563, de 9 de noviembre de 2007.

Durante el plazo concedido al efecto no se presentaron alegaciones.

El 27 de diciembre de 2007 emiten informe los funcionarios municipales, arquitecto y
arquitecto técnico, de la Oficina de Gestion Urbanistica del que se desprende que: 1) no
procede la transferencia de aprovechamiento propuesta debiendo adjudicarse al
Ayuntamiento el solar que le corresponda en funcion del excedente de aprovechamiento
del que es beneficiario; 2) las cargas de urbanizacion las puede pagar el Ayuntamiento
en terrenos.
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Para dar cumplimiento a lo indicado en tal informe y que sea aprobado por el
Ayuntamiento de Vila-real, se redacta el presente documento.

El presente Proyecto ha sido redactado con la intervencion de Maria Regodon Grande,
arquitecto, Vicente Arcon Séez, delineante, y Joaquin Llidé Silvestre, licenciado en
derecho.

b) Descripcion de la unidad reparcelable.
1.- La ficha de la Unidad de Ejecucion “P” contenida en el documento de
Homologacion modificativa del PGOU de Vila-real “Finca El Palmito”, establece las
siguientes caracteristicas basicas para la misma:

Limites: Norte y este, UE I-32; sur, UE 1-7; y oeste, suelo no urbanizable.

Superficie: 41.829 m2. Distribuida, segin la memoria del documento del
Homologacion, de la siguiente manera:

- Dotaciones:
Zona verde: 7.200 m2.
Red viaria: 9.536 m2

Total dotaciones:16.736
- Parcelas privadas: 25.093 m2.

Uso: Industrial.

Del mismo documento de Homologacion resulta que la edificabilidad de la Unidad,
coincidente con su aprovechamiento, es de 29.280 m?2t, resultante de aplicar a su
superficie (41.829 m2) el indice de edificabilidad bruta 0,7 (41.829 m2s x 0,7 m2t/m2s
=29.280 m2t)

2.- No obstante, como consecuencia de la medicion efectuada con ocasion de la
redaccion del presente, resulta que el ambito de la Unidad de Ejecucion es de superficie
41.829,43 m2.

Y una vez fijados con precision los respectivos ambitos de las distintas zonas de
calificacion, sobre la base de mantener el aprovechamiento que del planeamiento
general resulta para los propietarios y los estdndares dotacionales, el resultado de la
reparcelacion es el siguiente:

- Dotaciones:
Zona verde: 7.522,74 m2.
Red viaria: 9.280.54 m2

Total dotaciones: 16.803,28 m2
- Parcelas privadas:25.026,15 m2.

Se mantiene, como se ha dicho, el aprovechamiento susceptible de apropiacion
(29.280,60 m2t).
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2.- El ambito reparcelable integrado en la Unidad de Ejecucion esta formado por una
sola finca catastral (la parcela 32 del poligono 3) que constituye, igualmente, una sola
finca registral (la 2.220 del Registro de la Propiedad 1 de Vila-real, inscrita al tomo 566,
libro 382, folio 36).

Existen edificaciones, construcciones y plantaciones que es necesario destruir para
ejecutar la actuacion, tal como, con mas detalle, se hard constar en el apartado
correspondiente.

¢) Criterios utilizados para definir y cuantificar los derechos de los
afectados.

El derecho al aprovechamiento urbanistico de los propietarios es proporcional a la
superficie de sus respectivas fincas incluidas en el ambito reparcelable, de acuerdo con
el aprovechamiento subjetivo correspondiente, conforme a lo dispuesto en los arts.
170.1.b) y 172.1 de la LUV, asi como el art. 397.3 del ROGTU.

El aprovechamiento subjetivo de los propietarios es el 85 por 100 del aprovechamiento
tipo. El 15 por 100 restante corresponde al Ayuntamiento. Todo ello de acuerdo con lo
establecido en el documento de Homologacién modificativa del Plan General a que se
ha hecho referencia mas arriba.

Para determinar el derecho de los propietarios, en proporcidén, como se ha dicho, a la
superficie de los terrenos aportados por ellos, se toma la que resulta de la medicion de
los mismos efectuada para la redaccion del presente, prefiriendo ésta a la que resulte de
los titulos de propiedad, de acuerdo con el art. 172.1 de la LUV.

d) Criterios de valoracion de las superficies adjudicadas.

Las superficies adjudicadas se tasan, a los efectos del presente, afiadiendo al valor del
suelo el del coste de su urbanizacion, de acuerdo todo ello con los datos del Programa.

e) Criterios de adjudicacion.

1.- Se cumple la regla de la adjudicacion de las fincas resultantes de dominio privado
con terrenos integrantes de las aportadas por la propiedad (art. 174.2 de la LUV).

2.- Como consecuencia de la distribucion de la propiedad inicial y de las caracteristicas
de la Unidad, se hace efectivo el mandato de concentracion de adjudicaciones (art.
170.1.c) de la LUV) lo que lleva de suyo el mantenimiento en el proceso de la
propiedad inicial de terrenos.

3.- Las superficies adjudicadas cumplen las condiciones dispuestas por la ordenacion
urbanistica para ser susceptibles de ser edificadas (art. 174.6 de la LUV).

4.- No hay en el ambito de la actuacion superficies de propiedad publica (demanial o
patrimonial), por lo que, en virtud de ese titulo, no surge derecho alguno para las
Administraciones y, en particular, para el Ayuntamiento de Vila-real.
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5.- El excedente de aprovechamiento (15 por 100, es decir, 4.392,09 m2t) que
corresponde al Ayuntamiento se le adjudica en parcela edificable.

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

En el ambito reparcelable existen edificios, construcciones, plantaciones e instalaciones
que son incompatibles con la actuacion, por lo que, conforme al art. 173 de la LUV, se
ha de indemnizar a los correspondientes propietarios por su valor.

En el cuadro o fichas se aprecia la relacion de tales elementos que son objeto de
indemnizacion y el importe total de ésta que asciende a 136.180,12 €.

Los criterios de valoracion de tales elementos que se han adoptado en la presente
memoria, son los siguientes:

A) Para los edificios y construcciones se calcula el valor de acuerdo con la
normativa catastral en funcion del coste de reposicidn, corregido en atencion
a la antigliedad y estado de conservacion de los mismos (art. 21.3, en relacion
con el 20.1.a), ambos de la Ley 8/2007, de 28 de mayo, de suelo).

A tal fin se adopta como valor de la construccion el modulo basico ( MBC-4)
previsto en la normativa catastral y aplicable al Municipio de Vila-real
(253,40 €/m’ ), al que se aplican los coeficientes que resultan del cuadro
correspondiente de la normativa catastral segiin categoria y uso. Los valores
resultantes se corrigen aplicando los coeficientes correspondientes a los
factores de antigiiedad y estado de conservacion. Todo ello conforme a la
Norma 13 del Real Decreto 1020/93, de 25 de junio.

B) Cuando se trata de construcciones distintas de las edificaciones el criterio de
valoracidon que se adopta es el del coste de reposicion. Este es el caso de los
muros, que se valoran a razon de 36,06 €/m y las vallas a 60,10 €.

C) Instalaciones.- Para los vallados y cerramientos se ha utilizado el criterio de
coste de reposicion corregido en atencion a la antigiiedad y estado de
conservacion. De este modo el vallado metélico se valora del siguiente
modo: Cuezlndo se trata de valla metalica de tipo “rombo”, se valora a razon de
18,03 €/m”.

D) Para las plantaciones, tratandose de arboles singulares existentes, se valoran
aparte de los que constituyen explotacion agricola en base a criterios de valor
de mercado y en funcion del calibre del arbol.

Asi los valores unitarios empleados son:
Pino: 60,10 € . Nispero: 30.05€
Sauce: 90.15€ Olivo: 60,10 €

E) Existe también en el &mbito de la actuacion un pozo que se valora en importe
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de 10.000 €, atendiendo a su caudal y precios de mercado.

Se ha de sefialar ademas que los anteriores criterios de valoracion son idénticos a los
adoptados en los Proyectos de Reparcelacion del ambito del Programa de Actuacion
Integrada de la Crtra. de Onda, que, aunque obedeciendo a una programacion distinta de
la que trae causa el presente Proyecto, se refieren a un ambito territorial colindante con
el del presente, lo que justifica la unidad de criterio que se ha querido mantener.

En la finca adjudicada de propiedad particular A se constituye, en virtud de la presente
reparcelacion, una servidumbre para la instalacion de un centro de transformacion de
energia eléctrica, que disminuya el valor de la misma, por lo que se compensa a su
propietario en el importe de 12.907,36 €, igual al resultado de multiplicar la superficie
sobre la que se constituye la servidumbre (44 m2) por el precio unitario de 293,349
€/m2.

g) Valoracion de la urbanizacion compatible y ttil para la actuacion.
En el ambito de la presente reparcelacion no existen obras de urbanizacion compatible y
util para la actuacion, por afectar aquél solo a parcelas que, tanto en su condicion de
aportadas a la reparcelacion como de resultantes de la misma, son de propiedad privada.

h) Otras circunstancias.

No existen otras circunstancias, ademas de las resefiadas en los apartados anteriores, que
sea relevante para la reparcelacion.
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