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La mercantil COLORKER, S.A. formula al amparo del articulo 120 de la LOTUP iniciativa para
terminar el desarrollo, la gestion y transformacion y complecion del Sector Terciario “Los Tres
Términos”, ubicado en el Término Municipal de Xilxes. Se trata de una iniciativa privada de
programa de actuacion integrada (en adelante, “PAl”), formulada por el propietario unico
privado del ambito que constituye el objeto del programa. El sistema de gestidn que se
postula es el establecido y regulado por los articulos 113, 114 y 118 de la LOTUP, entre otros,
de programacion en régimen de gestidn urbanistica por los propietarios.

El Sector Terciario “Los Tres términos”, ubicado en el Término Municipal de Xilxes, tiene un
planeamiento que fue aprobado definitivamente por la Comision Territorial de Urbanismo
(CTU) en sesidon celebrada el dia 21/10/1993 (DOGV Num. 2.157 de 02/12/1993).
Posteriormente se aprueban dos modificaciones: en fecha 18/12/1996 la CTU aprueba la
Modificacién Puntual N21, y en fecha 25/02/2016 el Pleno del Ayuntamiento de Xilxes
acuerda la aprobacién definitiva de la Modificacion Puntual N2 2.

De fecha 19/04/2017 consta la Escritura de cesién de la condicién de promotor y/o agente
urbanizador del desarrollo y gestiéon urbanistica del Plan Parcial del Sector, otorgada por la
mercantil TRES TERMINOS ARREGUI, S.A. a favor de la mercantil COLORKER, S.A. En este
sentido, el pleno del Ayuntamiento de Xilxes, en sesidén celebrada el 29 de junio de 2017,
aprobdé la cesidn antes mencionada, lo que aporta mayores garantias para finalizar la
urbanizacién que estaba pendiente de finalizacion con el anterior agente urbanizador.

El 26/10/2017, para dar inicio al procedimiento simplificado de evaluacién ambiental y
territorial estratégico, el 6rgano promotor presenta ante el érgano sustantivo el Borrador de
la Modificacion puntual N2 3 del Plan Parcial, junto con la Solicitud de inicio del
procedimiento y el Documento Inicial Estratégico.

El 9/01/2018 la Alcaldia Presidencia resuelve emitir Informe ambiental y territorial estratégico
favorable en el procedimiento simplificado de evaluacién ambiental y territorial estratégico de
la Modificacién puntual N2 3, que se publica en el Diario Oficial de la Comunitat Valenciana
DOCV n2 8223 de 30/01/2018.

Posteriormente los documentos que integran la Modificacion Puntual n? 3 del Plan Parcial del
Sector Terciario Finca de los Tres Términos se sometieron a informacién publica anunciada en
la publicacién del DOGV n2 8299 de 21/05/2018.

Las alegaciones y observaciones presentadas quedan recogidas en el certificado expedido por
Secretaria de fecha 12/11/2018, transcrito en el Requerimiento de subsanacion del
Ayuntamiento de Xilxes de fecha 22/11/2018.

Este documento forma parte de la 22 Versién de la Modificacion N2 3 del Plan Parcial “Los
Tres Términos” con las cambios motivados por alegaciones e informes técnicos presentados
durante el periodo de informacién publica anunciada en el DOGV n2 8299 de 21/05/2018, el
Requerimiento de subsanacion emitido por el Ayuntamiento en fecha 22/11/2018, y las
consultas realizadas a la Unidad de Carreteras de Castellon, del Ministerio de Fomento.
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El PAI que se formula tiene por objeto delimitar la Unidad de Ejecucion del Sector, asi como
desarrollar para el referido ambito territorial, el régimen y las determinaciones contenidas en
el documento de planeamiento constituido por la Modificacién n2 3 del Plan Parcial del Sector
Terciario “Los Tres Términos”.

La aprobacion del presente Programa, legitima la urbanizacidon en régimen de gestién por los
propietarios, conforme establece el articulo 114.2 LOTUP, régimen que se caracteriza por ser
de excepcion licitatoria. No hay concurrencia para tramitar la alternativa técnica y tampoco
para la seleccién del urbanizador. La estructura de la propiedad que justifica el expresado
régimen viene identificada en la Memoria de la Proposicién juridico econdmica que se
acompana.

La tramitacién del presente Programa se incardina procedimentalmente, conforme a lo
dispuesto en el articulo 118 de la LOTUP en el propio instrumento de planeamiento que
integra la alternativa técnica de este Programa. En el apartado 6 de esta Memoria se define el
procedimiento a seguir para su aprobacion.

2.1. OBJETO

El objeto del presente Programa encaja con el que es propio de estos instrumentos y delimitan
los articulos 110y 118 de la LOTUP. A saber:

a) Redelimitar el ambito de gestion urbanistica que constituye la Unidad de Ejecucion del
Sector Terciario “Los Tres Términos”, para su programacion y ejecucion conjunta (art.
108.e) de la LOTUP).

b) Ordenar el proceso de gestién urbanistica del ambito (art. 108.a) de la LOTUP), asi
como planificar la cronologia y etapas para el desarrollo de las obras y actuaciones
reparcelatorias (art. 108.d) de la LOTUP). El apartado 1.3 de la Memoria de la
Proposicion juridico econémica establece la referida cronologia y los plazos para el
desarrollo de la actuacién, determinandose el correspondiente a las obras de
urbanizacién.

c) Regular las relaciones entre propietarios, urbanizador y la Administracion (art. 108.b)
de la LOTUP). En este supuesto de propietario Unico privado, el Programa prevé
conforme al articulo 114 de la LOTUP la asignacion de la condiciéon de Urbanizador al
mismo, bajo el régimen de gestién urbanistica por los propietarios. Por esta razén,
esta Memoria no regula relaciones entre propietarios ni de estos con el Urbanizador,
ni fija coeficiente de retribucion alguno, limitandose a regular las relaciones con la
Administracion actuante, esto es, el Ayuntamiento de Xilxes.

d) Determinar los derechos y obligaciones, delimitando su contenido econémico (art.
108.c) de la LOTUP). El Programa establece los costes y cargas de la urbanizacién en el

apartado 1.2 de la Memoria de la proposicién juridico econdmica.

e) Gestionar la transformacion fisica y juridica de las fincas afectadas (art. 110.a) de la
LOTUP) y ordenar el reparto equitativo de beneficios y cargas (art. 110.f) de la LOTUP).
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f) Urbanizar completamente la UE del Sector Terciario, realizando las obras de
urbanizacién que (art. 110.b) de la LOTUP) se describen en el Proyecto de
Reurbanizacién que integra la Alternativa Técnica del Programa (art. 174 y 175 de la
LOTUP), que comprenden:

1.2 Pavimentacién de calzadas, aparcamientos, aceras, red peatonal, tratamiento de
espacios libres, mobiliario urbano y senalizacion.

2.2 Red de abastecimiento de agua potable y riego y de hidrantes contra incendios.

3.2 Red de saneamiento de aguas residuales y red de saneamiento de aguas pluviales.
4.2 Red eléctrica y de comunicaciones.

5.2 Red de alumbrado publico.

6.2 Jardineria, arbolado y ornamentacién en el sistema de espacios libres.

g) Ejecutar las obras de conexidn e integracidon adecuada de la urbanizacion con las redes
de infraestructuras, de energia, comunicaciones y servicios publicos existentes (art.
110.c) de la LOTUP).

h) Obtener gratuitamente, a favor de la Administracion (art. 110.e) de la LOTUP) los
suelos dotacionales publicos del ambito de la actuacién. No existen suelos adscritos al
mismo.

Debido a la situacion y caracteristicas concretas del Sector Terciario “Los Tres Términos” ya
descritas en el apartado antecedentes (con urbanizacién ejecutada y puesta la misma al
uso publico), es evidente que los objetivos del presente Programa y de los documentos
gue lo conforman se ven incardinados necesariamente a culminar la urbanizacion de la
Unidad de Ejecucién referida en los términos previstos en la LOTUP (partiendo de la
situacion actual, resultado de la inconclusa programacion precedente, pero con una nueva
modificacién del instrumento de planeamiento).

Asi las cosas, esta iniciativa que se formula no podria ser mas idénea en el momento
presente, asi como mas acorde a los intereses generales de Xilxes, toda vez que este
Programa viene a solventar una situacion desde hace mucho tiempo indeseada para todos
los afectados. Ademas, el hecho de que el urbanizador (actual cesionario) del ambito sea
de un propietario Unico (con solvencia acreditada ante la Administracion), se constituye
como una garantia del interés maximo en que la urbanizacion quede culminada con
agilidad.

Por ultimo, con el presente PAIl la mercantil COLORKER, S.A. viene a cumplir los
compromisos propuestos en el Convenio Urbanistico que se incluye en este documento.
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2.2. AMBITO DE ACTUACION

Conforme a lo dispuesto en el articulo 108.e) de la LOTUP, el presente Programa delimita la
Unidad de Ejecucién del Sector Terciario “Los Tres Términos”, grafiado en el Plano de
delimitacion de Unidad de Ejecucion denominado “PAI-2”, identificando el ambito de
actuacion integrada que engloba el suelo objeto de reurbanizacién, cuya ordenacién
pormenorizada se ve alterada conforme a la Modificacidon Puntual n? 3 del Plan Parcial que
acompafia al Programa.

Los parametros de la Unidad de Ejecucidn se concretan en la siguiente tabla:

TITULARIDAD ZONIFICACION CODIGO SUPERFICIE EDIFICABILIDAD
Privada Oficinas-Servicios administrativos- TBE-1 21.973,15 m’s 14.647,90 m’t
Comercio
Estacién de Servicio TBE-2 962,07 m’s 540,00 m’t
TOTAL Suelo Privado 22.935,22 m’s 15.187,90 m’t
Publica RED PRIMARIA
Espacio libre de reserva viaria ELRV 4.800,49 m’s
RED SECUNDARIA
Uso Multiple saM 13.509,48 m’s
sql-1 40,13 m’s
Infraest. Servicios Urbanos sSQl-2 23,32 m’s
sql-3 478,57 m’s
Jardin sv) 7,399,58 m’s
Viario y Aparcamiento SCV+SCA 19.346,74 m’s
TOTAL Suelo Publico 45.598,31 m’s
TOTAL de la UNIDAD DE EJECUCION 68.533,53 m’s 15.187,90 m’t

El presente PAI se formula o redacta dentro del siguiente marco juridico:

¢ 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 (LSRU).

* Ley 5/2014, de 25 de julio, de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Paisaje (LOTUP).
De los PAI’s se ocupa el Titulo Il del Libro Il.

* Normas Subsidiarias del Término Municipal de Xilxes, aprobadas el 21/10/1993, y en
concreto las Ordenanzas de caracter general.

* Otras disposiciones de caracter administrativo.
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La documentacion propia del presente Programa presenta dos singularidades: la gestién que
se propone modifica la ordenacidén previamente aprobada, de ahi que se acompafe una
propuesta de ordenacidon que se concreta en una Modificacién n2 3 del Plan Parcial, que
integra también su Alternativa Técnica o Proyecto de reurbanizacidn. Por otro lado, al ser el
sistema adoptado el de gestion por los propietarios (de un Unico privado), la correspondiente
Proposicion Juridico-Econdmica se integrara de Memoria y de Convenio Urbanistico.

El contenido documental del PAl se compone, conforme al articulo 111 de la LOTUP, de
alternativa técnica y proposicién juridico-econémica.

4.1. ALTERNATIVA TECNICA.
De acuerdo al articulo 111.2 de la LOTUP, la alternativa técnica incluye:

Documento de planeamiento denominado Modificacién n2 3 del Plan Parcial del Sector “Los
Tres Términos”. La posibilidad de formular modificacidon del plan de ordenacidn
pormenorizada esta expresamente prevista en el articulo 111.3 de la LOTUP. En este caso sus
determinaciones se concretan siempre en el ambito material de la ordenacién pormenorizada.
Incorpora el correspondiente Estudio de Integracidon Paisajistica. Este plan se tramitard y
aprobara junto al PAI.

Se acompafia como proyecto de las obras programadas el Proyecto de Reurbanizacion, con los
contenidos propios que por un lado establecen los apartados 12 y 52 del articulo 111.2.c) de la
LOTUP, y por otro los articulos 174 y 175 de la misma Ley. Contendran incluso los Cuadros de
precio descompuestos y el presupuesto de ejecucion material, con detalle de las unidades de
obra (apartados g) y h) del articulo 175.1 de la LOTUP) por cuanto no hay plica cerrada.

IM

Por lo que se refiere al “plano de ordenacion del admbito de actuacion y a la memoria
justificativa del cumplimiento de las condiciones de integracion con el entorno” que citan
respectivamente las letras a) y b) del articulo 111.2 de la LOTUP, no se entiende necesario
acompaniarlo a la alternativa técnica de forma individualizada, toda vez que constan en la
modificacién del plan parcial y en el proyecto de reurbanizacién que se presenta.

4.2. PROPOSICION JURIDICO ECONOMICA.

De acuerdo con el articulo 111.4 d. de la LOTUP, la proposicion juridico-econédmica se concreta
en el presente documento por una Memoria y una propuesta de Convenio Urbanistico que se
adjuntan. El contenido incluira:

- Estimacion de cargas, esto es cada uno de los conceptos econdmicos constitutivos de
las cargas de la actuacién y su coste maximo total, segun los conceptos enunciados en
el articulo 144 de la LOTUP, 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.

- Plazos de ejecucidn, los que se proponen para la ejecucién del PAI, 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 serd susceptible de
prorrogas expresas, por causa justificada, otorgadas antes de la fecha prevista de
caducidad, y cumpliendo las limitaciones establecidas en el articulo 109.5 de la LOTUP.
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- Memoria de viabilidad econdmica, en los términos establecidos por la legislacidn
estatal del suelo.

El presente PAI no incluye Informe de Sostenibilidad econémica porque la modificacion que
se propone no afecta negativamente a las Haciendas Publicas ya que, al no incrementarse las
infraestructuras existentes ni los servicios publicos, no se requieren mayores recursos que los
ya previstos en el planeamiento vigente. En lo que refiere a la suficiencia y adecuacion del
suelo destinado a usos productivos, hay que indicar que esta modificacion no incorpora
nuevos usos al ambito que sean diferentes a los ya implantados y/o previstos. Asimismo, no se
incrementa la edificabilidad destinada a uso terciario inicialmente prevista.

Respecto a la forma de retribucidn al urbanizador, incluyendo el coeficiente de canje y la
correlativa valoracién del suelo a efectos de retribucion en terreno, recordar que debido a las
particularidades del presente PAl esta Memoria no regula relaciones entre propietarios ni de
estos con el Urbanizador, ni fija coeficiente de retribucidn alguno, limitandose a regular las
relaciones con la Administracién actuante.

Se formula el presente documento por la sociedad mercantil COLORKER S.A., con C.I.F.
A12050050 y domicilio a efectos de notificaciones en Ctra. Alcora, Km 21,3. 12110 Alcora
(Castellén), Tfno. 964 361 616 y Fax. 964 386 432, representada por D. Manuel Angel Murillo
Fernandez, con D.N.l. n2 18951532-H, en calidad de Consejero Delegado de la misma.

La expresada sociedad es la propietaria junto con la Administracion actuante, en los términos
gue se dira en el apartado siguiente de la Memoria, de la totalidad de los terrenos integrantes
en el ambito de la UE del Plan Parcial del Sector Terciario “Los Tres Términos”, objeto del
presente PAI. Asi, el Ayuntamiento de Xilxes es titular en el ambito de la UE de los bienes de
dominio publico que constituye un vial incluido en la citada UE (Cami de la Sénia de la Ratlla).
Se incorpora plano catastral, PAI-3.

En razén de lo antes mencionado, la propuesta cumple los requisitos materiales establecidos
en el articulo 114.1 de la LOTUP para la modalidad de gestion por los propietarios, prevista en
el articulo 113 de la LOTUP, al ser la mercantil proponente la propietaria Unica de los terrenos
integrantes de la expresada UE, con la excepcién de los bienes municipales a que se ha hecho
referencia.

Respecto a la designacion del Urbanizador, mencionar que con fecha 11/02/1992, el
Ayuntamiento de Xilxes y la mercantil TRES TERMINOS ARREGUI S.A. suscribieron Convenio
Urbanistico adjudicando a la citada mercantil el desarrollo urbanistico del Plan Parcial que
fuera aprobado por la CTU en fecha 21/10/1993. En fecha 29/06/2017, el Pleno del
Ayuntamiento acuerda autorizar la cesion de la condicién de urbanizador del PAI para el
desarrollo de la Unidad de Ejecucion del Sector Terciario “Finca de los Tres Términos” que
ostentaba la mercantil TRES TERMINOS ARREGUI, S.A. a favor de la mercantil COLORKER, S.A.

El sistema de gestién que se propone constituye la segunda opcién, después de la ejecucién
directa por la Administracién que establece la normativa urbanistica valenciana, esto es el
articulo 113 de la LOTUP en el orden de preferencia. Asi pues su adopciéon cumplidos los
requisitos materiales que fija el articulo 114 de la LOTUP, es reglada y debida. Se trata pues de
un sistema de gestién privada en el que se encomienda la tarea y responsabilidad del
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urbanizador a los propietarios del suelo, en este supuesto a la mercantil COLORKER, S.A. El
tramite de todos los documentos que integran el presente Programa, ya sean los propios de la
Alternativa Técnica: Plan Parcial y Proyecto de Reurbanizacidon; como los propios de la
Proposicidon Juridico-Econémica: Memoria y Propuesta de Convenio, no estan sujetos a
concurrencia y licitacién, como una de las caracteristicas de este sistema de gestion.

En cuanto a la contratacién de las obras de urbanizacién, hay que estar al régimen general
que resulta de los articulos 118.2 y 156 de la LOTUP. Sin embargo, el coste previsto de
transformacion del presente Programa esta por debajo del umbral que establece el articulo
156.2 LOTUP (4.845.000 €). De ahi que no sean de aplicacién las reglas, propias de la
legislacion de contratos del sector publico (concurrencia, calificacién del contratista, etc.) en el
presente Programa.

Al amparo de los articulos 46.3 y 50 de la LOTUP, la mercantil COLORKER,S.A. ha iniciado la
tramitacidn urbanistica de la Modificacién n2 3 del Plan Parcial del Sector Terciario “Los Tres
Términos”, formulando con fecha 26/10/2017 la solicitud de inicio del procedimiento de
Evaluacion Ambiental y Territorial Estratégica, a la que se acompafia en los términos
establecidos legalmente, el “Documento Inicial Estratégico y Borrador de la Modificacion n® 3
del Plan Parcial” del citado Sector. La expresada solicitud justifica la aplicacidon al citado
instrumento de planeamiento del procedimiento simplificado de evaluacion ambiental y
territorial estratégica, que en cualquier caso deberd determinar el drgano ambiental vy
territorial, en este caso la Administracion local.

El Ayuntamiento de Xilxes ha sometido la documentacidn a consultas de las Administraciones
Publicas afectadas. Tras dicho tramite emitié en fecha 9/01/2018 el Informe Ambiental y
Territorial Estratégico favorable que ha determinado que el procedimiento a seguir sea el
simplificado. Por lo tanto, al amparo de los articulos 57, 111, 118 y 96 de la LOTUP, la
mercantil COLORKER, S.A. formula el correspondiente Programa de Actuacion integrada que
incluye la Modificacidon n2 3 del Plan Parcial, Estudio de Integracién Paisajistica, Proyecto de
Reurbanizacién, Proposicidon juridico-econdmica y Propuesta de Convenio Urbanistico, y
Memoria de Viabilidad econémica para su tramitacidon conjunta.

Los documentos que integran la alternativa técnica —Modificacion n2 3 del Plan Parcial y
Proyecto de reurbanizacion- se sometieron al tramite de informacién publica durante el plazo
de 45 dias establecido en el articulo 57.1.a) de la LOTUP, al que remite el 118.2 de la LOTUP
(anunciada en la publicacion del DOGV n2 8299 de 21/05/2018). Y derivado de las alegaciones
y observaciones formuladas se presenta la 22 Version de la Modificacion N2 3 del Plan Parcial
“Los Tres Términos” y del Proyecto de reurbanizacién con las cambios motivados por
alegaciones e informes técnicos presentados durante el periodo de informacién publica inicial
y las consultas realizadas a la Unidad de Carreteras de Castelldn, del Ministerio de Fomento.
Asimismo, el Proyecto de Reparcelacion, aun teniendo caracter voluntario, se va a someter al
plazo de informacién publica de un mes.

Una vez concluidas las anteriores actuaciones y recabados los pertinentes informes, los
correspondientes drganos de gobierno del Ayuntamiento de Xilxes procederdan a las
aprobaciones de los expresados documentos.

En definitiva, el presente PAIl debe articular el tramite y aprobacidon de los siguientes
documentos, una vez ultimado el tramite ambiental simplificado:
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- Plan Parcial de ordenacidn; regla procedimental del art. 57 de la LOTUP.
- Proyecto de Urbanizacion o reurbanizacion; regla procedimental del art. 175 de la
LOTUP.

- Memoria y Convenio Urbanistico.

Asimismo, se tendran en cuenta los tramites correspondientes para la aprobaciéon del

oportuno Proyecto de Reparcelacidon; regla procedimental de los articulos 92 y 94.3 de la
LOTUP.

Se postula por razones de eficiencia y economia procedimental, al amparo de los principios
gue establecen los arts. 3 y 4 LRISP, el tramite simultdneo y solapado de los documentos que
integran el presente programa.

PAI-1 Situacion
PAI-2 Delimitacién de la Unidad de Ejecucién

PAI-3 Catastro. Propiedades iniciales
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En el presente documento se formula de manera simplificada, habida cuenta de que en
documento anexo se acompana el Convenio Regulador que establece también todo el
conjunto de compromisos, garantias, plazos e incidencias de la ejecucién de la obra de
urbanizacién, regulando las relaciones entre el Agente Urbanizador, la Administracion y los
propietarios de suelo; siendo como ahora sefialaremos que la mercantil COLORKER, S.A,,
ademas de agente urbanizador, es la Unica propietaria privada de suelo en el ambito afectado.

1.1. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

La propiedad de la Unidad de ejecucién objeto del presente PAIl se concreta en los términos
expuestos en el apartado anterior, siendo que la mercantil COLORKER S.A. ostenta la
titularidad registral del 100 % de la superficie de titularidad privada del ambito de actuacidn,
conformada en una unica parcela catastral con referencia nimero 1492201YK4019S0001WG y
constituyendo la finca registral de Xilxes n2 1876.

Asimismo, el ambito del Sector incluye un bien de dominio publico afecto a su destinado, esto
es, el denominado Cami de la Sénia de la Ratlla.

Pasamos a continuacién a describir ambos bienes:

Parcela titularidad de COLORKER S.A. en el Sector Terciario originario incluida en la UE:

* DESCRIPCION: Naturaleza Urbana: PARCELA DE SEIS HECTAREAS, NOVENTA Y OCHO AREAS
Y OCHENTA Y SEIS CENTIAREAS, cuyo suelo estd calificado urbanisticamente como
Terciario, destinada a complejo hotelero y que actualmente comprende las propias
construcciones de explotacion comercial, mds otras zonas deportivas de estacionamiento,
viales y jardines. La descripcién completa de dicho complejo hotelero se describe a
continuacién, formando parte integrante de la nueva descripcién de esta finca. Linda: al
Norte cuyo suelo esta calificado urbanisticamente como Terciario, con resto de finca
matriz en términos de Vall de Uxé y Moncofa, camino de la Raya, en medio; al Sur, con
parcelas 58, 57 y 373 del poligono 1 de este término municipal, camino de vecinos en
medio; al Este, con Carretera N-340 y al Oeste, con la parcela 55 del poligono 1 del mismo
término municipal. Su referencia catastral es 1492201K4019S0001WG.

* TITULO: Adquirida por COMPRA en virtud de Escritura Publica, autorizada por el notario
DON JOSE VICENTE MALO CONCEPCION en CASTELLON DE LA PLANA, el dia 31/07/17, bajo
el nimero 2087 de su protocolo.

* INSCRIPCION: 82

Inscrita en el Registro de la Propiedad de Nules n? 2, tomo 2.053, libro 148, folio 57, finca
1876.

* CARGAS: Servidumbre de uso y paso a favor de Iberdrola, S.A., de fecha 10 de julio de
1997.
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Sin mas cargas que al margen de las afecciones fiscales derivadas de la posible liquidacion
o liquidaciones, que en su caso, puedan girarse por el Impuesto sobre Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados.

Los metros de esta finca incluidos en el dmbito que nos ocupan son 67.082,48 m’s

Propiedades patrimoniales y demaniales del Ayuntamiento de Xilxes incluidas en la UE

DESCRIPCION: Cami de la Sénia de la Ratlla (también denominado “Camino Raya Moncofar”).
Se trata de una via publica, destinada al uso general.

NATURALEZA: Bien de dominio publico. Uso publico.

ADQUISICION: posesién inmemorial.

CARGAS: Sin cargas

Los metros de esta finca incluidos en el dmbito que nos ocupan son 2.248,64 m’s

Se acompafia copia de la Ficha del inventario de bienes del Ayuntamiento de Xilxes, con n2 de
orden “1.3.2.” relativa al Cami de la Sénia de la Ratlla (también denominado “Camino Raya
Moncofar”), a la que nos remitimos y que damos por reproducida.
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MODIFICACION N23 DEL PLAN PARCIAL “LOS TRES TERMINOS” PAI

22 VERSION

AYUNTAMIENTO DE
CHILCHES

2h
£

CAMINO RAYA MONCOFAR

N° ORDEN 1.3.2.- 18

TERMINO MUNICIPAL DE XILXES (CASTELLON)

Propuesta juridico econémica. Memoria

1.3.2.- VIAS PUBLICAS - CAMINOS

F. Entrada: 23/04/2007
Signatura:  MUNICIPAL Uso:

Destino:

DESCRIPCION

T B P AT OB A S AN I

CAMINO RAYA MONCOFAR

Direccién:
De Km:
Ref. Catastral: ViA PUBLICA

A Km:

FECHAS
Parcela: 0

Poligono: 0
Plano: 0

Alta:

Naturaleza:

BIENES DE DOMINIO PUBLICO. USO PUBLICO
COMUN

CARRETERAS, CAMINOS VECINALES Y VIAS PUBLICAS URBANAS
201 INFRAESTRUCTURAS Y BIENES DESTINADOS AL USO GENERAL

REGIMEN JURIDICO DE ATRIBUCION

PROPIEDAD

31/12/2006
De:

Modificacién:

Baja:

DERECHOS REALES

Que gravaren finca:
Constituidos a su favor:
DERECHOS PERSONALES

ADQUISICION

F. Acuerdo: Organo de Acuerdo:

N. Adg. F.Adquisicién Titulo Adquisicién
Observaciones
1 POSESION INMEMORIAL

ESCRITURAS
: Adq- éscr F.“Eﬂscriturra Protocolo Notario
- Observaciones

SUPERFICIE

TIERRA (NONA NORTE)+ASFALTO (ZONA SUR)
12,00

Tipo pavimento:
- Precio: .
| Longitud:

Ancho:

INVERSIONES EFECTUADAS

TSI B AL BRI

@

( ' uMotivn‘:. ' beécripcién

A:

DATOS REGISTRALES

Registro:

Libro:
Finca:
Inscripcién:

Tomo:
Folio:

Coste Adquisicion

Transmitente

2
2.352,30 m. Superficie: 20.935,47 m.

8,90 m.

Valor Venta

MOnsultas y Servicios Externos Locales S.L.
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MODIFICACION N23 DEL PLAN PARCIAL “LOS TRES TERMINOS” PAI

22 VERSION TERMINO MUNICIPAL DE XILXES (CASTELLON) Propuesta juridico econémica. Memoria

W88 AYUNTAMIENTO DE

g CHILCHES
= 1.3.2.- VIAS PUBLICAS - CAMINOS
N°© ORDEN  1.3.2.- i8 CAMINO RAYA MONCOFAR
VALORACIONES
Coste de Adquisicion: 0,00 2
AMORTIZACION
Valor de reposicién a nuevo: 251.225,64 Ejercicio:
Importe acumulado inversiones efectuadas: 0,00 .
Vida atil:
Frutos / Rentas: 0,00 % Amortizacién:
Importe acumulado amortizacit;nes: 0,00 Amortizacién ejercicio:
VALOR VENTA: 251.225,64
NOTAS

Wnsultas y Servicios BExternos Locales S.L. J 5 8
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1.2. ESTIMACION DE COSTES Y CARGAS DE URBANIZACION

De acuerdo con el articulo 114.4.a) de la LOTUP, la proposicién juridico-econédmica debe
incorporar “una estimacion de cada uno de los conceptos econdmicos constitutivos de las
cargas de la actuacion y su coste mdximo total, segun los conceptos enunciados en el art. 144
de esta ley, desglosando para cada uno de ellos: los costes por fases y partidas; las cargas
globales mdximas; y las cargas unitarias repercutidas por metro cuadrado de terreno originario
y por unidad de aprovechamiento.”

En el presente apartado se concretan los costes necesarios para el desarrollo del PAL La
relacion de los mismos se acomoda a lo dispuesto en el articulo 144.1 de la LOTUP, que
establece las cargas de urbanizacion, con la categoria de fijas. Son las siguientes:

a) Obras de reurbanizacién 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 Reurbanizaciéon formulado y presentado por la mercantii COLORKER, S.A. ante el
Ayuntamiento de Xilxes.

Presupuesto de Ejecucién Material 942.108,77 €
Gastos Generales (13%) 122.474,14 €

Beneficio Industrial (6%) 56.526,53 €
Presupuesto de Contrata sin IVA 1.121.109,44 €

b) Redaccién de proyectos técnicos y direccion de obra

Los honorarios por la intervencidon de profesionales liberales, a lo largo del Programa se
estiman en 120.000 €.

c) Gastos de gestién

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: i) el mantenimiento y conservacién de la urbanizacidn
durante el periodo que corresponda hasta su recepcién por la Administracién; ii) Los gastos,
aranceles, tasas y honorarios correspondientes a la tramitacidon de las actuaciones que ha de
gestionar e impulsar vy iii) Los controles de calidad y peritajes presupuestados en el PAIl, a
cuenta de empresas o profesionales independientes del urbanizador, para controlar la
ejecucioén y recepcion de las obras o el cumplimiento de las obligaciones y la mayor objetividad
de las actuacion.

Estos Gastos de Gestion ascienden a la cantidad de 124.110,94 € (10% de la suma de a + b).

d) Beneficio empresarial del urbanizador

No se contempla beneficio empresarial dado que el urbanizador es el titular del 100% de la
propiedad privada del ambito.
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e) Cargas totales de la actuacidn

Obras de reurbanizacidon programadas 1.121.109,44 €
Honorarios técnicos 120.000,00 €

Gastos de gestion 124.110,94 €

Beneficio del Urbanizador 0,00 €

CARGAS FIJAS TOTALES sin IVA 1.365.220,38 €

De conformidad con el articulo 156.2 de la LOTUP, al no superar el presupuesto del programa
de actuacién la cantidad de 4.845.000 € no serd necesario la licitacion de las obras de
urbanizacién, lo que se justifica a efectos de lo dispuesto en el articulo 118.2 de la LOTUP.

1.3. PLAZOS DE EJECUCION DEL PAI

Una vez aprobado y asignado el PAl en sede municipal, la firma del convenio de programacion
tendra lugar en el plazo de quince (15) dias habiles a contar desde la publicacion del acuerdo
de programacién el Diari Oficial de la Comunitat Valenciana (DOCV) de acuerdo con lo
dispuesto en el articulo 127.1,c) de la LOTUP.

El inicio de las obras de urbanizacidn, levantamiento del acta de replanteo, se realizara en el
plazo maximo de un mes desde que se inscriba en el Registro de la Propiedad el Proyecto de
Reparcelacién.

El plazo de ejecucién de las obras de urbanizaciéon del presente PAI se establece en CINCO (5)
MESES desde la suscripcion favorable del acta de replanteo de las citadas obras.

Sin perjuicio de lo anterior, los plazos anteriores serdn susceptibles de prdrrogas expresas, por
causa justificada, otorgadas antes la fecha prevista de caducidad de la programacién y que no
podrdn superar un plazo total adicional de cinco afos (art. 109.5 de la LOTUP).

1.4. GARANTIA DE PROMOCION DEL PAI

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 151.2 de la LOTUP, la mercantil COLORKER S.A.
asegurara sus compromisos con una garantia definitiva del 5 % del valor de las cargas de
urbanizacién previstas en el PAIl, lo que asciende a la cantidad de 68.261,01 €. 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 PAI (de aportacién a favor del
propietario, simultaneidad de obras de urbanizacién y edificacién y otras).

Esta garantia, debe entenderse constituida por parte de COLORKER, S.A. ante el Ayuntamiento
de Xilxes, habida cuenta de que con ocasidon de la cesién de la condicion de agente
urbanizador, en fecha 8 de junio de 2017 se deposité el Aval n2 2017/007.596, de fecha 7 de
junio de 2017 y emitido por la entidad bancaria BANKIA, S.A., por importe de 200.000 €; todo
ello a fin de garantizar a COLORKER, S.A. en las obligaciones urbanisticas para la finalizacion de
las obras pendientes de ejecuciéon de la UE del Sector Terciario “Tres Términos” de Xilxes.
Consta inscrito el 7 de junio de 2017 en el Registro especial de avales con el n2 2017/007.596.

Asi las cosas, existe un importe de garantia notoriamente mas amplio que el exigido
legalmente por la LOTUP, como muestra del compromiso, voluntad y garantia de COLORKER,
S.A. para ante la Administracion actuante.
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1.5. SOBRE EL APROVECHAMIENTO DEL AYUNTAMIENTO DE XILXES

Tal y como se estipuld en el Convenio urbanistico que fue suscrito el 11 de febrero de 1992
entre la mercantil EXTRESA (después TRES TERMINOS ARREGUI, S.A.) y el Ayuntamiento de
Xilxes, ya se hizo efectiva, mediante indemnizacion en metalico, la cesién obligatoria de
aprovechamiento prevista en las disposiciones normativas de aplicacién.

Asimismo, si bien las obras de urbanizacién ejecutadas no han sido recibidas formalmente por
el Ayuntamiento de Xilxes, consta acreditado que el suelo dotacional viario ha estado abierto
de facto al uso publico desde antafio.

1.6. OTROS COMPROMISOS

No se contemplan.
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Tal y como se ha sefalado anteriormente, de conformidad con lo establecido en el articulo
111.4 de la LOTUP a la Proposicidon Juridico-econémica debe acompafiarse propuesta de
Convenio urbanistico en el que se establece todo el conjunto de compromisos, garantias,
plazos e incidencias de la ejecucién de la obra de reurbanizacidon, regulando las relaciones
entre la Administracidn, el Agente Urbanizador y los propietarios del suelo.

Este Convenio resulta bastante simplificado, tal y como se ha sefialado con anterioridad, dado
que la sociedad COLORKER, S.A. ostenta la titularidad registral del 100% de la superficie de
titularidad privada del ambito de actuacidon, conformada en una Unica parcela catastral
(referencia catastral 1492201K4019S0001WG) y finca registral (n2 1876), sin que existan, por
tanto, terceros propietarios privados en el ambito, y es el Unico destinatario de las
adjudicaciones de parcelas privadas resultantes de la reparcelacién.

A este respecto, se acompafia copia de la Propuesta de Convenio urbanistico del PAI de la
Unidad de Ejecucidn del Sector Terciario “Los Tres Términos de Xilxes”, segun el régimen vy las
determinaciones contenidas en el documento de planeamiento constituido por la Modificacion
n2 3 del Plan Parcial del citado Sector.
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3.1. INTRODUCCION. OBJETO Y CONTENIDO DE LA MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA

El art. 40 de la LOTUP (Ley 5/2014, de 25 de julio, de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y
Paisaje) exige la incorporacion a los planes parciales de “un estudio de viabilidad econémica y
memoria de sostenibilidad econémica, si ho estuvieran convenientemente detallados en el
plan general estructural.” Lo anterior en concordancia con lo establecido en el art. 22 del
TRLSRU (Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitaciéon Urbana).

Ademas, la Memoria de Viabilidad Econédmica viene exigida por el art. 111.4 de la LOTUP en el
contexto de la Proposicién Juridico Econdmica del Programa, y se refiere a la identificacion de
los parametros que aseguran su viabilidad econdmica en términos de objetiva rentabilidad.

Anteriormente, el articulo 11 de la LRRR (Ley 8/2013, de rehabilitacién, regeneracion y
renovacion urbanas) ya delimitaba de forma abierta el contenido de la memoria de viabilidad
econdmica y nos ayudaba a diferenciarla de la memoria de sostenibilidad y del antiguo estudio
econdémico-financiero que acompafiaba al planeamiento. El mismo contenido recoge el art.
40 del vigente TRLSRU.

La LOTUP no establece un contenido preciso para este documento, razén por la que el que
ahora se propone atiende al establecido en la vigente ley estatal.

Por otro lado, la LOTUP en el sistema o régimen de gestion por los propietarios (art. 113, 114y
118) no establece especiales condicionantes en materia de solvencia, por lo que este
documento hace la funcién de poner a la vista la viabilidad objetiva de la actuacién.

En el presente caso la condicidon de urbanizador (art. 113.2 LOTUP) la insta el propietario
Unico (art. 114.1.a LOTUP) de los terrenos, la compaiia mercantil COLORKER S.A. Esta
coincidencia de estatuto juridico, no impide la separacion de la evaluacidon de viabilidad de
ambas posiciones, la del propietario promotor, y la del urbanizador empresario de suelo, con
sus ratios de rentabilidad. No obstante, la aludida coincidencia viene a significar un factor en si
mismo de solvencia y de credibilidad.

El planeamiento originario del ambito se aprobd con anterioridad a la Ley 8/2013 (LRRR) y la
Ley autondémica 5/2014, por lo que no era legalmente exigible la incorporacién de este
documento econdmico. Ademas, la ordenacion del planeamiento precedente se encuentra
ejecutada en un alto grado, pero no finalizada razén por la cual no fue recepcionada por el
Ayuntamiento de Xilxes.

Esta modificacién de plan parcial, la nimero tres de las existentes, se basa en la mejora de la
ordenacion pormenorizada, optimizando el suelo terciario y dotacional. Se trata de una mera
reconfiguraciéon de manzanas sobre un sector de suelo urbanizable, sin alteracién de
estandares urbanisticos ni dotacionales. Cuenta ademas con la particularidad de tener la
edificabilidad parcialmente consolidada, pues en el ambito han sido construidas la Estacion de
Servicio y un edificio hotelero que se pretende reformar para el uso previsto en la
modificacién.
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3.2. ACTUACION URBANISTICA. PARAMETROS URBANISTICOS

Los parametros urbanisticos generales que recoge la modificacion n2 3 del Plan Parcial del

Sector “Los Tres Términos” son los siguientes:

Superficie Total = Superficie del Area de Reparto

68.533,53 m’s

Superficie computable del Sector (SCS)

68.533,53 m’s

Superficie afecta a su destino (Cami Senia de la Ratllla)

2.248,64 m’s

Edificabilidad Total = Aprovechamiento Objetivo

15.187,90 m*’t

indice de edificabilidad Bruta

0,226 m’t/m?s

Aprovechamiento Subjetivo (90% AO)

13.669,11 m*t

El suelo publico se distribuye en las siguientes superficies

SUPERFICIE m’s %
Zonas Verdes Red Primaria 0 ---
Red Secundaria 7.399,58 16,23
Total 7.399,58 16,23
Equipamientos Red Primaria 0 ---
Red Secundaria 14.051,50 30,81
Total 14.051,50 30,81
Viario Red Primaria 4.800,49 10,53
Red Secundaria 19.346,74 42,43
Total 24.147,23 52,96
Aparcamiento N2 de plazas 204
TOTAL SUELO DOTACIONAL 45.598,31 100,00

El aprovechamiento segun los distintos usos, expresados en metros cuadrados de techo, que
se ha obtenido en la ordenacién propuesta es el siguiente:

Parcela | Uso Superficie IEN Edificabilidad
TBE-1 Oficinas, Serv.Adm., Comercial 21.973,15 0,67 14.647,90
TBE-2 Estacidn de Servicio 962,07 0,56 540,00

TOTAL 22.935,22 15.187,90

Ademads hay que tener en cuenta:

* La Estacion de servicio, en funcionamiento, tiene una superficie construida de 111,46 m’t
destinada a tienda, oficina, aseos, almacén y cuarto de instalaciones y servicios.
Marquesina apoyada sobre pilares que ocupa una superficie de 407 m? la instalacién
mecanica de carburantes y combustibles (5 tanques de 30.000 lts y aparatos surtidores) y
poste de suministro de aire-agua para vehiculos.
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* El edificio hotelero, a reformar, tiene una superficie construida sobre rasante de 7.110 m’t
(los 2.629 m’t que corresponden a superficie de sétano no computa a efectos de
edificabilidad, conforme al articulo 42 del plan parcial vigente que se mantiene en las
ordenanzas de la modificacidn propuesta). A lo anterior se agrega una edificacidon anexa de
514 m? anteriormente destinada a zona de exposiciéon dispuesta sobre un depésito de
agua. La reforma estd prevista para la adecuacion del edificio existente a los usos
permitidos previstos en la Modificacion n2 3 del Plan Parcial (Oficinas, servicios
administrativos, comercial). La edificabilidad pendiente de materializar se estima en
7.024 m’t, y estd previsto se destine al uso Almacenes.
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3.3. METODOLOGIA

3.3.1. Condicién de viabilidad

Una actuacion urbanizadora se considera viable econdmicamente cuando es capaz de generar
un excedente o beneficio por el proceso de transformacidon de los terrenos en solares
edificables

Beneficio de produccién de solares >0

El beneficio serd positivo si los ingresos derivados de la venta del producto final (solar
edificable) son superiores a los costes de produccidn (cargas de urbanizacién) y el valor del
suelo rustico.

Beneficio de produccion = Ingreso Venta solares — Cargas de Urbanizacidn — Valor inicial del suelo.

Por lo tanto, el beneficio de la produccion de solares se identifica con la plusvalia econdmica o
mayor valor de los terrenos tras el proceso de transformacién. La legislacién urbanistica
espafiola atribuye a los propietarios de terrenos afectados por la actuacién urbanizadora el
derecho a "apropiarse" de, al menos, el 90% de la plusvalia econémica, tras el cumplimiento
de sus deberes urbanisticos.

En terminologia de valoracién inmobiliaria, el beneficio de la produccidn de solares edificables
es la diferencia entre el valor residual de los terrenos y el valor inicial de los mismos.

Beneficio produccion de solares = Valor residual suelo - Valor inicial suelo

Asi, la expresidén genérica de viabilidad econdmica de la produccidon de solares edificables se
puede expresar:

Valor residual suelo > Valor inicial suelo

Siendo:

Valor residual suelo = Ingresos Venta solares - Cargas de Urbanizacién

Para realizar correctamente los cdlculos debe tenerse en cuenta la participacion de la
Administracidon actuante en los derechos y cargas de la actuacion urbanizadora. En la
Comunidad Valenciana en el suelo clasificado como urbanizable, conforme a la LOTUP,
corresponde a la Administraciéon el 10% del aprovechamiento tipo y este porcentaje se
materializara en terrenos cedidos a ésta libres de cargas de urbanizacidn. Asi, el propietario de
terrenos tiene derecho al 90% del aprovechamiento, previo cumplimiento de sus obligaciones
urbanizadoras.

Teniendo en cuenta la distribucion de aprovechamiento entre Administracién actuante vy
propietarios, la condicion de viabilidad, en suelos urbanizables, adoptara la siguiente
expresion:

90% Valor residual suelo 2 1,4 Valor inicial suelo

Siendo:

90% Valor residual suelo = 90% Ingresos Venta solares - 90% Cargas de Urbanizacidn

Es decir, una actuacion urbanizadora en suelo urbanizable se considera viable
econdémicamente si el valor inicial experimenta un incremento de valor (90% del valor
residual) como consecuencia del proceso de produccién de solares.
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Una vez establecida la condicion de viabilidad econdmica de la produccién de solares
edificables, en suelos urbanizables, la cuestion que se plantea es la determinacién del umbral
minimo de rentabilidad o, lo que es lo mismo, establecer el incremento de valor minimo que
deben experimentar los terrenos de uso rustico para que la actuacion se pueda considerar
viable.

Tomando como referencia la normativa catastral, se considera que el conjunto de gastos y
beneficios de la actividad inmobiliaria representa un 40% adicional al valor inicial del suelo. De
esta forma, una actividad urbanizadora sera viable econémicamente si los terrenos de uso
ristico experimentan un incremento de valor equivalente al 40%, entendiendo que ese
porcentaje incluye los gastos generales, financieros, gastos de administracion de la actividad
empresarial y el beneficio de la promocién inmobiliaria. Asi, la condiciéon de viabilidad
econdmica en suelos urbanizables, se expresara:

90% Valor residual suelo > 1,4 x Valor inicial suelo

Siendo:

90% Valor residual suelo = 90% Ingresos Venta solares - 90% Cargas de Urbanizacidn

Una particularidad del ambito de actuacidén es que se trata de una reurbanizacidn, es decir, no
se trata de suelo rustico en sentido estricto ya que ha sido urbanizado casi en su totalidad. A
falta de concluir la urbanizacidn, ésta no fue recepcionada por la Administracion local.

3.3.2. Variables econémicas de la actuacidon urbanistica

A continuacién corresponde determinar el contenido especifico de cada una de las variables
econdmicas: Ingresos previsibles por la venta de los solares resultantes de la actuacién vy
Costes de produccion. Su cuantificacion nos permitird calcular el beneficio segun la férmula:

Ingresos — Costes = Beneficios

Siendo viable la actuacion cuando el Beneficio es positivo.

* La identificacion de los INGRESOS por venta de los solares resultantes de la actuacién
urbanistica se realiza por metodologia residual, a partir de la informacion del mercado
inmobiliario de los productos finales (oficinas - servicios administrativos - comercial).

* Seidentificaran dos tipos de costes:

- CARGAS DE URBANIZACION, que implica al conjunto de gastos que se asumen para
transformar los terrenos en solares edificables. Los costes de la actuacién
urbanizadora, o costes de produccién de solares edificables, se identifican con las
cargas de urbanizacién definidas en el articulo 144 de la LOTUP (obras programadas,
honorarios técnicos, gastos de gestion del urbanizador, beneficio empresarial). No se
contemplan cargas variables.

- Coste de las materias primas o del suelo necesario para la actuacion, esto es el VALOR
INICIAL DEL SUELO que, en este caso, se va a reurbanizar.
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3.3.3. Cuantificacion de la Plusvalia Urbanistica por el Método estatico. Criterio de viabilidad.

Para poder estimar el importe del beneficio de la actividad inmobiliaria se utiliza como
referente la normativa catastral (Norma 16 del R.D. 1020/1993). En la misma se establece que
la formacidn del precio de un producto inmobiliario resulta de incrementar un 40% el conjunto
de costes y componentes para su produccion:

Valor de venta del producto Inmobiliario = 1,40 x (V.suelo + V.construccién)

De lo anterior, podria aducirse que una actuacion urbanizadora es viable econémicamente si
el valor residual del suelo aportado urbanizado es, al menos, un 40% superior al valor inicial de
los mismos.

Finalmente el Criterio de viabilidad segun el cual se evalla la actuacién urbanistica que se
propone es que:

Valor residual suelo aportado urbanizado 2 1,4 Valor inicial del suelo
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3.4. ESTIMACION DE VARIABLES ECONOMICAS

3.4.1. Valor inicial del suelo

Como valor de venta del m?*de suelo inicial se adopta el valor del solar estimado en la Tasacién
del inmueble ligado al Hotel, realizada por Tinsa en agosto de 2017, que asciende a 40,12€/m?>.

3.4.2. Valor de venta del producto inmobiliario. Ingresos.

Segun promedio de muestras aleatorias, en este informe se consideran los siguientes valores
de:

Tabla 1. Estudio de Mercado. Provincia de Castellon.

° SUPF. PRECIO de Vv
Ne EDIFICIO uso ESTADO CONSTR. (m’t) | MERCADO (€) (€/m’t)
3 | C/Ciudad de Eibar, 11, Oficina BUEN ESTADO 3.086 3.100.000 1.005
Fuente del Jarro, Paterna
1 | C/Botiguers 3, Fuente del Oficina BUEN ESTADO 1.803 2.983.000 1.654
Jarro Paterna.
2 | Sant Francesc, Valencia Oficina BUEN ESTADO 1.200 1.500.000 1.250
MEDIA OFICINA-COMERCIAL 1.303 €/m’t
1 | AvdeAbril -9 deoctubre. Nave BUEN ESTADO 2.843 1.955.511 688
Puerto Sagunto
Jaume |, s/n Massalfassar Nave BUEN ESTADO 4.846 3.500.000 722
Massalfassar Nave BUEN ESTADO 4.000 3.500.000 875
MEDIA NAVE/ALMACEN 762 €/m’t
Ref. 1.703 Castelléon —gran Estacién de BUEN ESTADO
1 | trafico. Libre de ) Venta anual Aprox. 500 950.000 1.900
. Serv.+Tienda .
abanderamiento 3mill. Lts
Ref. 1.407. Castellon. Estacién de BUEN ESTADO
1 | Urbana. Libre de . Venta anual Aprox. 500 650.000 1.300
. Serv.+Tienda )
abanderamiento 2,3 mill Its
MEDIA ESTACION DE SERVICIO 1.600 €/m’t

3.4.3. Valor de repercusiéon medio de los solares urbanizados

El valor de repercusién del suelo urbanizado, del uso considerado, se determinara por el
método residual estatico de acuerdo con la siguiente expresion, recogida en el art. 22 del
Reglamento de Valoraciones (RD 1492/2011):

VRS (€/m’t del uso considerado) = Vv/K - Vic
Siendo:

a) VRS = Valor de repercusién del suelo urbanizado, en €/m’t del uso considerado.

b) Vv = Valor en venta del producto material acabado segin el uso considerado, en
€/m?’t, calculado sobre la base del estudio de mercado realizado, cuyas cifras se
recogen en el apartado 5.2.

C) Vc = Valor de la construccién, en €/m*t del uso considerado.

Considerando que la actuacion prevé la reforma del edificio hotelero existente para
destinarlo a uso Oficina-Servicios administrativos-Comercial, en este documento se
estima, conforme a las previsiones de gasto del promotor, un coste unitario de
ejecucién (CUE) de 260 €/m’t
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d)

En cuanto a la edificabilidad pendiente de materializacién, prevista para uso de
almacenamiento, el Valor de Construccion se obtendra tomando como referencia las
estimaciones del coste unitario de ejecucion (CUE) de edificaciéon del Instituto
Valenciano de la Edificacién. Esta metodologia recurre al Mddulo Basico de
edificacién (586€/m? construido), vigente desde noviembre de 2016, corregidos segun
el uso y caracteristicas de la edificacion. Del mismo modo, se adopta la misma
metodologia para estimar el valor de reposicion de la Estacidon de Servicio, edificio
existente en el cual no se prevén actuaciones.

La siguiente tabla resume los valores adoptados para los usos contemplados:

uso CUE (€/m?t)
Oficina. Reforma de edificio existente 260,00
Naves de almacenamiento. 293,00
Estacidn de servicio. 732,50

El valor se corresponde con los precios para la obtencion del Presupuesto de ejecucion
material (PEM), y por lo tanto debe mayorarse de acuerdo a lo indicado en el
Reglamento de Valoraciones, teniendo en cuenta los Gastos Generales (13%s/PEM) y
el Beneficio Industrial (6% s/PEM) del constructo, resultando un Precio de Contrata
(PEC).

A dicho valor se le agregan otros gastos necesarios para la construccion del inmueble
como son los Honorarios Técnicos (en la presente se ha considerado 8% s/PEM), y
aranceles, impuestos, tasas y licencias (2% s/PEM).

Uso PEM (€/m’t) PEC Valor de
Construccion
Oficina. Reforma de edificio existente 260,00 309,40 335,40
Naves de almacenamiento 293,00 348,67 377,97
Estacidn de servicio 732,50 871,68 944,93

K= Coeficiente de ponderacion de gastos generales (financiacién, gestion vy
promocién, asi como el beneficio empresarial normal de la actividad de promocién
inmobiliaria necesaria para la materializacién de la actividad).

Con caracter general, de acuerdo con el Reglamento de valoraciones de la Ley del
Suelo, tendrd un valor de 1,40 que no obstante podra reducirse hasta un minimo de
1,20 “en razén de factores objetivos que justifiquen la reduccién del componente de
gastos generales como son la calidad y la tipologia edificatoria, asi como una menor
dindmica del mercado inmobiliario en la zona”.

Este ultimo sera el valor adoptado por la presente valoracidn.
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Por aplicacion de la férmula Vv/K - Vc , y considerando todos los valores expuestos, se obtiene
el Valor de Repercusién del suelo:

uso Vv k Vv/k Ve VRS
(€/m?t) (€/m’t) (€/m’t)

Oficina. Ref d

cina. Rerorma de 14 303,00 1,4 930,71 335,40 595,31
edificio existente
N d

aves de . 762,00 1,4 544,29 377,97 166,32
almacenamiento.
Estacidn de Servicio 1.600,00 1,4 1142,86 944,93 197,93

3.4.4. Costes de produccion de la actuacion urbanizadora

Las obras que se veran afectadas por la actuacidon propuesta son meramente internas. No se
afecta de ninguna forma obras de urbanizacién correspondiente a conexiones externas del
sector.359

Coste de la actuacion urbanizadora = Cargas de urbanizacién definidas en el art. 144 LOTUP

1 Obras programadas 1.121.109,44 €
2 Honorarios técnicos y juridicos 120.000,00 €
3 Gastos de gestion (10% de 1+2) 124.110,94 €
4 Beneficio del urbanizador 0,00 €

CARGAS FIJAS TOTALES SIN IVA 1.365.220,38 €

1. Obras programadas

Presupuesto Ejecucion Material 942.108,77 €
Gastos Generales (13%) 122.474,14 €
Beneficio Industrial (6%) 56.526,53 €
PRESUPUESTO CONTRATA SIN IVA 1.121.109,44 €

2. Redaccidn de proyectos técnicos y direccién de obra

Los honorarios por la intervencidon de profesionales liberales, a lo largo del Programa se
estiman en 120.000 €.

3. Gastos de Gestidn (porcentaje aprox. 10% de la suma de los dos conceptos anteriores, y
suponen gastos generales y financieros relativos a i) mantenimiento y conservacion de la
urbanizacién durante el periodo que corresponda hasta su recepcion por la administracién; ii)
gastos, aranceles, tasas y honorarios correspondientes a la tramitacién de las actuaciones que
ha de gestionar e impulsar; y iii) controles de calidad y peritajes presupuestados en el PAI, a
cuenta de empresas o profesionales independientes del urbanizador, para controlar la
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ejecucioén y recepcion de las obras o el cumplimiento de las obligaciones y la mayor objetividad
de las actuacion.

Estos Gastos de Gestion ascienden a la cantidad de 124.110,94 € (10% de la suma de 1+ 2)

4. Beneficio empresarial del urbanizador.

No se contempla beneficio empresarial dado que el urbanizador es el titular del 100% de la
propiedad privada del ambito.

3.5. ANALISIS DE VIABILIDAD ECONOMICA

Por aplicacién de los datos y férmulas del método anteriormente explicado se obtienen los
resultados expresados en la siguiente tabla, correspondientes al Suelo Urbanizable.

A la vista de los resultados, SE PUEDE CONCLUIR QUE LA ACTUACION URBANIZADORA
PROPUESTAS POR EL PGOU ES VIABLE, pues se cumplen la condicién de viabilidad:

Valor residual unitario del suelo aportado urbanizado > 1,40 Valor inicial del suelo aportado

U!\IIDAD DE EJECUCION del SECTOR TERCIARIO “LOS TRES UE-1

TERMINOS”

DATOS
Superficie de la U.E. 68.533,53 m’s
Superficie Viario 24.147,23 m’s
Superficie zona verde 7.399,58 m’s
Edificabilidad Total 15.187,90 m’t
Edificabilidad Oficina-Serv.Adm-Comercio 7.624 mt
Edificabilidad Almacén 7.024 m’t
Edificabilidad Estacién de Servicio 540 m’t
Valor inicial del suelo (Vis) 40,12 €/m’s
VRs (Oficina) 595,31 €/m’t
VRs (Almacén) 166,32 €/m’t
VRs (Estacidn de Servicio) 197,93 €/m’t

1 Costes de urbanizacién interior del Sector 1.121.109,44 €

2 Honorarios técnicos y juridicos 120.000,00 €

3 Gastos de gestion del Urbanizador (10% de 1 +2) 10% 124.110,94 €

4 Beneficio empresarial del Urbanizador 0,00 €
Costes totales de la urbanizacion (CU) 1.365.220,38 €
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ANALISIS de VIABILIDAD

Valor Suelo reurbanizado (Vs)= VRs*Edif. |5.813.761,05 €
Costes totales de la urbanizacién (CU)= 1.365.220,38 €
Valor del suelo sin reurbanizar (Vs')= Vs-CU 4.448.540,67 €

90% Vs' 4.003.686,60 €

Valor residual unitario suelo aportado

urbanizado (Vu) = (0,9*Vs')/s 58,42 €/m’

1,4 Vis 56,17 €/m’
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MODIFICACION N23 DEL PLAN PARCIAL “LOS TRES TERMINOS” PAI

22 VERSION TERMINO MUNICIPAL DE XILXES (CASTELLON) Anejo. Convenio Urbanistico

ANEJO. PROPUESTA DE CONVENIO URBANISTICO DE
PROGRAMACION
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PROPUESTA DE CONVENIO URBANISTICO REGULADOR

PROPUESTO POR LA SOCIEDAD COLORKER, S.A. PARA LA PROGRAMACION Y EJECUCION DEL
PROGRAMA DE ACTUACION INTEGRADA DE LA 32 MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL DEL
SECTOR TERCIARIO “LOS TRES TERMINOS” DE XILXES (CASTELLON), CON LA FINALIDAD DE
ESTABLECER EL MARCO DE RELACIONES Y COMPROMISOS ENTRE EL AGENTE URBANIZADOR,
LA ADMINISTRACION Y LOS PROPIETARIOS DEL SUELO.



CONVENIO REGULADOR PARA LA PROGRAMACION Y EJECUCION DEL PROGRAMA DE
ACTUACION INTEGRADA DE LA 32 MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR
TERCIARIO “LOS TRES TERMINOS” DE XILXES (CASTELLON) ENTRE EL AYUNTAMIENTO DE
XILXES Y LA SOCIEDAD COLORKER, S.A.

INTERVIENEN

De una parte, en calidad de Administracién actuante: El Ayuntamiento de Xilxes, y en su
nombre y representacion [****]

De otra parte, en calidad de Agente Urbanizador: don [***] mayor de edad, con D.N.l. n2
[***], en calidad de [***] de la mercantil “COLORKER, S.A.”, con C.I.LF. n2 A-12-050.050 y
domiciliada en Alcora (Castellén), Ctra. Alcora, km. 21,3., Agente Urbanizador del Sector
Terciario “Los Tres Términos” en el término municipal de Xilxes (Castellon).

Todas las partes intervinientes se reconocen mutua competencia y capacidad para el
otorgamiento del presente CONVENIO REGULADOR, a cuyos efectos de mutuo acuerdo,

EXPONEN

l.- Que, en fecha 11 de febrero de 1992, el Ayuntamiento de Xilxes suscribié un Convenio con
la mercantil EXATRESA (en su momento titular de la parcela de 69.880 m2), en el que se
establecian diferentes compromisos a los efectos de la materializacion del Proyecto de
Construccién del “Area de Servicio Singular junto a la N-340, a su paso por el Término
Municipal de Xilxes”.

Asi, con base en dicho Convenio, el Ayuntamiento de Xilxes debia llevar cabo una revision de
las Normas Subsidiarias de Planeamiento del municipio y modificar la clasificacion urbanistica
del terreno sobre el que se iba a asentar el Proyecto, pasando de ser un suelo no urbanizable a
suelo apto para urbanizar de uso terciario.

Asimismo, la sociedad promotora tenia la obligacion de formular y elaborar los
correspondientes planes de desarrollo para su aprobacion simultdnea, aportando asimismo en
concepto de cesidn obligatoria para el Ayuntamiento de Xilxes una indemnizacion econdmica
por importe de aquel entonces de 35.000.000 pesetas.

Il.- Que, en este sentido, la revision de las citadas Normas Subsidiarias de Planeamiento del
municipio de Xilxes fueron aprobadas el 21 de octubre de 1993, calificando el Sector como
suelo apto para urbanizar de uso terciario y se preveia su desarrollo mediante un plan parcial.

Por su parte, el Ayuntamiento de Xilxes aprobé inicialmente el Proyecto (con Memoria, Planos
de informacién y ordenacion, Ordenanzas, Plan de Etapas y Estudio econémico-financiero), el
29 de julio de 1992, y tras someterlo a informacidn publica, lo aprobd provisionalmente el 11
de marzo de 1993. Asi pues, el Plan Parcial “Los Tres Términos” en el que se contenia el
desarrollo del Sector terciario fue aprobado definitivamente por la Comisidon Territorial de
Urbanismo de Castellén de 21 de octubre de 1993.
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Ill.- Que, posteriormente, y tras presentarse un Proyecto para la modificacidon del Plan Parcial
“Los Tres Términos”, y aprobarse provisionalmente éste, el 13 de septiembre de 1996 por
parte del Ayuntamiento de Xilxes, mediante Resolucion del Conseller de Obras Publicas,
Urbanismo y Transporte, de fecha 18 de diciembre de 1996, se aprobd definitivamente la
Modificacidon Puntual n2 1 del citado Plan Parcial Tres Términos, la cual tuvo por objeto una
reubicacion de los usos pormenorizados (sin cambiar el uso global ni la edificabilidad maxima
previstas) del Sector motivada por el cambio parcial del acceso al mismo de la carretera N-340.
También se modificaba la solucién prevista en el Plan para el abastecimiento de agua y para la
red de saneamiento.

IV.- Que, mediante Acuerdo del Pleno del Ayuntamiento de Xilxes, de 13 de febrero de 1997,
se aprobd el Proyecto de “Urbanizacidn del Area de Servicio en TM. de Xilxes”. Al respecto, se
emitié Certificado Final de Obra en fecha 23 de febrero de 1998, siendo visado por el Colegio
de Ingenieros de Caminos, Canales y Puertos el 5 de marzo de 1998.

V.- Que, por Escritura del Notario D. Fernando Marquez Lerga, de fecha 1 de abril de 1998, se
otorgo la Declaracion de Obra Nueva de la edificacidn realizada (hotel y estacion de servicio) a
los efectos de su inmatriculacion en el Registro de la Propiedad. Previamente, por Resolucion
de Alcaldia del Ayuntamiento de Xilxes, de fecha 24 de marzo de 1998, se autorizd a la
mercantil Tres Términos Arregui, S.A." (anterior Agente Urbanizador) para la apertura del Hotel
denominado “Simba”.

VI.- Que, mediante escrito de 25 de febrero de 2015, la sociedad “Tres Términos Arregui, S.A.”
solicitd al Ayuntamiento de Xilxes que se iniciara el procedimiento de evaluacion ambiental y
territorial estratégica de la Modificacién Puntual n2 2 del Plan Parcial Tres Términos,
adjuntando el documento inicial estratégico, el borrador de la Modificacién y los planos
correspondientes. La modificacion propuesta consistia en la reorganizacion y/o reubicacién de
parte de los usos pormenorizados del Sector para agrupar los equipamientos, espacios libres
publicos y parte del suelo lucrativo, manteniendo el equilibrio de las dotaciones publicas y sin
incrementar el aprovechamiento lucrativo global previsto en el Plan. Ademds, dicha
Modificacion tenia como finalidad regularizar la situacion generada con motivo de la
ocupacion de uno de los espacios libres publicos del Sector, y la construccién destinada a uso
recreativo anexo al hotel (piscina), lo cual fue autorizado por el Ayuntamiento de Xilxes en
Decreto de Alcaldia de 13 de julio de 1999.

Seguida la tramitacion correspondiente, la citada Modificacion Puntual n2 2 del Plan Parcial
“Los Tres Términos” fue sometida a Evaluacion Ambiental Estratégica y con relacién a la
misma, la Comisién de Evaluacién Ambiental de la Conselleria competente, en sesion
celebrada el 12 de junio de 2015, emitié favorablemente el correspondiente Informe
Ambiental y Territorial. Asimismo, fue informado favorablemente por el Arquitecto Municipal
y posteriormente, el Consell Juridic Consultiu de la Comunitat Valenciana emitid el Dictamen
n2 341/2016, con base en el cual, refiriéndose a la segunda Modificacién Puntual n2 2,
concluye que se cumple con el estdndar dotacional minimo para las zonas verdes en sectores
de uso dominante terciario, no existiendo ningin impedimento para que la Administracién
urbanistica competente proceda a su aprobacién definitiva.

"la empresa “Tres Términos Arregui, S.A.” se subrogd en la condicién de agente urbanizador, mediante Acuerdo
del Pleno del Ayuntamiento de Xilxes de 13 de febrero de 1997.



VII.- Que, asi las cosas, por Acuerdo del Pleno del Ayuntamiento, de 25 de febrero de 2016, se
aprobé definitivamente la citada Modificacidon Puntual n2 2 del Plan Parcial Tres Términos.

VIIl.- Que, en fecha 30 de junio de 2016, el Consell Juridic Consultiu de la Comunidad
Valenciana emitid informe favorable, previa comprobacién del cumplimiento del estandar
dotacional minimo qué para las zonas verdes en sectores de uso dominante terciario prevé el
articulo 36.2 de la Ley 5/2014, de 25 de julio, de la Generalitat, de Ordenacién del Territorio,
Urbanismo y Paisaje, de la Comunitat Valenciana (en adelante, “LOTUP”).

IX.- Que, en fecha 19 de abril de 2017, se otorgd ante el Notario Don José Vicente Malo
Concepciodn, Escritura Publica (n2 971 de su protocolo) de cesién de la condicién de promotor
y/o agente urbanizador del desarrollo y gestidén urbanistica del Plan Parcial del Sector, por la
mercantil Tres Términos Arregui, S.A. a favor de la mercantil Colorker, S.A.

Por Acuerdo del Pleno Ayuntamiento de Xilxes, de fecha 29 de junio de 2017, se aprobd la
cesion antes mencionada, lo que aporta mayores garantias para finalizar la urbanizacién que
estaba pendiente con el anterior agente urbanizador. En este sentido, y con el fin de cumplirse
por la Administracion el cometido legal previsto en la normativa urbanistica, cumplirse las
previsiones del planeamiento urbanistico y propiciar que queden re-urbanizadas las obras del
Sector para la plena funcionalidad del mismo existe un compromiso de las partes de llevarlo a
cabo y solventarse asi una situacién indeseada desde hace mucho tiempo.

X.- Que, en fecha 26 de octubre de 2017, la mercantil Colorker, S.A. presenta ante el
Ayuntamiento de Xilxes (como dérgano sustantivo) la Solicitud de inicio del procedimiento de
evaluacion ambiental y territorial estratégica, adjuntando el Borrador del Plan y el Documento
Inicial Estratégico para la 32 Modificacién Puntual del Plan Parcial del Sector terciario “Los Tres
Términos”.

Xl.- Que, en fecha 9 de enero de 2018, la Alcaldia Presidencia del Ayuntamiento de Xilxes
resuelve emitir Informe ambiental y territorial estratégico favorable en el procedimiento
simplificado de evaluacién ambiental y territorial estratégico de la Modificacidon puntual N2 3
del Plan Parcial, que se publica en el Diario Oficial de la Comunitat Valenciana, n2 8223 de 30
de enero de 2018.

Xll.- Que, atendiendo a lo anterior, la mercantil COLORKER, S.A. en su condicion de propietaria
Unica de la UE del Sector “Los Tres Términos” formuld el correspondiente Programa de
actuacion integrada, por el régimen de gestidon urbanistica de propietarios previsto en el
articulo 113.2 de la LOTUP, al cumplir los requisitos materiales establecidos en el articulo 114
de la citada Ley.

Xlll.- Que de conformidad con lo dispuesto en el articulo 114.2 la designacion del urbanizador
en los supuestos de gestion urbanistica por propietarios se acuerda por la Administracion al
aprobar el programa de actuacidn integrada en régimen de excepcion licitatoria, segun los
términos del mismo y del presente Convenio.

XIV.- Que en cumplimiento de lo dispuesto por el articulo 111.4 de la LOTUP, se otorga el
presente Convenio que viene a concretar y sistematizar los compromisos y obligaciones
dimanantes del Programa de la UE del Sector “Los Tres Términos”, estableciendo
esencialmente las obligaciones reciprocas entre el urbanizador, Colorker, S.A. y el
Ayuntamiento de Xilxes.



XV.- Que, de acuerdo con lo anteriormente expuesto, para el desarrollo y ejecucion de dicha
actuacion, las partes acuerdan otorgar el presente Convenio, en base a las siguientes,

ESTIPULACIONES

PRIMERA.- OBJETO Y AMBITO

Constituye el objeto del presente Convenio la Unidad de Ejecucién del Sector Terciario “Los
Tres Términos” que delimita el programa de actuacién integrada, que engloba el suelo objeto
de desarrollo resultante de la Modificacion puntual n2 3 del Plan Parcial del citado Sector de
Xilxes, con urbanizacion preexistente parcial. En este caso, el desarrollo de la gestidn
urbanistica pendiente en este ambito requiere la suscripcién del presente Convenio.

SEGUNDA.- MODALIDAD DE GESTION

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 114 de la LOTUP, la Administracion actuante podra
designar al propietario Unico de la totalidad del ambito del programa de actuacion integrado,
la condicién de urbanizador en régimen de gestion urbanistica por los propietarios.

Asi pues, el desarrollo y ejecucidon de la U.E. del Sector Terciario “Los Tres Términos” se
gestiona bajo el régimen de gestidon por los propietarios, confiando la actividad publica de
urbanizar a los propietarios del suelo privado del ambito de la actuacién, en este caso, la
mercantil Colorker, S.A., en base al régimen que integra el presente convenio.

TERCERA.- SELECCION DEL URBANIZADOR

Se selecciona como agente urbanizador a la compafiia mercantil Colorker, S.A., en su condicién
de propietario unico privado del dmbito de actuacion (articulo 114.1.a) de la LOTUP), junto a la
administracién actuante, lo que se justifica en el programa.

CUARTA.- OBLIGACIONES ESENCIALES Y COMPROMISOS DEL URBANIZADOR

El urbanizador es el responsable del desarrollo y ejecucién de las actuaciones urbanisticas. En
este sentido, las obligaciones que asume el urbanizador de la UE del Sector Terciario “Los Tres
Términos” se determinan en virtud de lo dispuesto en el articulo 112.2 de la LOTUP, siendo
gue comprenderdn la redaccién y gestion del proyecto de reparcelacién voluntaria e
instrumentos necesarios para la ejecucion de las obras de reurbanizacion del ambito objeto de
este Convenio, tal y como se identifican en el proyecto de urbanizacién que forma parte de la
alternativa técnica; dirigiendo en definitiva todas las actuaciones necesarias hasta liquidar la
actuacion objeto del presente.



QUINTA.- PLAZOS ASUMIDOS POR EL URBANIZADOR

Las obras de urbanizacién deberan finalizarse en el plazo maximo de cinco (5) meses desde su
inicio después de haberse suscrito acta favorable de replanteo de las mismas por las personas
designadas a tales efectos y con competencia para ello. Dicha acta debera realizarse dentro del
plazo maximo de un mes desde la inscripcion del proyecto de reparcelacién en el Registro de la
Propiedad.

El Urbanizador, sin perjuicio de su obligacién de ir cumpliendo los plazos y las fases
estipuladas, podra anticipar el desarrollo de cualesquiera de las actuaciones programadas e
incluso simultanear actuaciones propias de fases posteriores, al tiempo de realizar las
anteriores.

Por su parte, el cémputo de los plazos podra quedar suspendido siempre que medie
justificacidén escrita y acreditada de fuerza mayor, caso fortuito o circunstancias imprevistas
ajenas y no imputables al urbanizador, entendiéndose incluidas las circunstancias reflejadas en
el articulo 135.2 de la LOTUP. Se entienden expresamente comprendidas entre las causas
antes mencionadas, las resoluciones administrativas o judiciales que ordenen la paralizacién
de obras o la paralizacién o suspension de actuaciones administrativas; las catastrofes
naturales, las huelgas laborales que afecten al sector de la construccion en la provincia de
Castelldn, las inundaciones y otras circunstancias andlogas.

Asimismo serd causa de suspension del computo del plazo, mediante resolucién municipal,
cualquier dilacién, respecto a los plazos legalmente establecidos, de la que sean responsables
las compaifiias suministradoras, la administracion actuante o cualquier otro organismo
administrativo, en la incoacién, tramite o resolucidn de los procedimientos administrativos que
les corresponda instruir para el mejor desarrollo de la actuacién programada.

Para la suspension del cdmputo del plazo por cualquiera de las anteriores causas sefialadas,
deberad producirse previamente pronunciamiento favorable por la Administracién actuante.
Asimismo serd causa de suspension del cdmputo del plazo antes sefialado, cualquier dilacién,
respecto a los plazos legalmente establecidos, de la que sea responsable la Administracion
actuante o cualquier otro organismo administrativo, en la incoacidn, tramite o resolucién de
los procedimientos administrativos o registrales que les corresponda instruir para el mejor
desarrollo de la Actuacién programada.

Asimismo, los plazos anteriores seran susceptibles de prérrogas, por causa justificada y tras
peticion o declaracién razonada y fundada, otorgadas expresamente o por silencio
administrativo antes de la fecha prevista de caducidad de la programacion y que no podran
superar un plazo total adicional de cinco afios (art. 109.5 de la LOTUP).

SEXTA.- OBLIGACIONES DEL AYUNTAMIENTO DE XILXES

El Ayuntamiento de Xilxes realizara todas las actuaciones y ejercitara todas las potestades que
sean necesarias para garantizar que el Sector sea plenamente funcional, desde el punto de
vista de las infraestructuras publicas —incluida la urbanizacidon interior y las conexiones
exteriores necesarias- y para que, en consecuencia, pueda autorizarse la implantacion en dicho
Sector de los usos permitidos por el planeamiento urbanistico derivado de la modificacién
puntual n? 3, incluido el de uso administrativo y comercial.
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El Ayuntamiento de Xilxes y el Urbanizador colaboraran legalmente para la mejor y mas agil
consecucién de las finalidades de este Convenio. En este sentido, el Ayuntamiento de Xilxes se
compromete a aplicar los criterios de eficiencia y celeridad en los expedientes que traen causa
del presente programa, en especial los de la modificacion del plan parcial, reurbanizacién y
reparcelacién. De la misma manera, el Ayuntamiento de Xilxes se compromete a prestar la
maxima colaboracion y asistencia al urbanizador en sus relaciones con otras administraciones
sectoriales y a prestar colaboracion suficiente al urbanizador en sus relaciones con las
compafiias suministradoras y concesionarias.

SEPTIMA.- OBRAS DE REURBANIZACION DEL PROGRAMA, CARGAS Y COSTES

Las obras de reurbanizacion que deberdn ser acometidas son las expresamente previstas en el
Proyecto de Reurbanizacién de la Modificacion Puntual N2 3 del Plan Parcial del Sector
Terciario "Los Tres Términos" aprobado por el Ayuntamiento de Xilxes, asi como las
modificaciones técnicas o suplementos de dicho Proyecto que resulten necesarias para el
mejor desarrollo de la actuacién, de conformidad con las directrices de la Administracién
actuante.

Conforme a lo establecido en el Proyecto de Reurbanizacién, se llevara a cabo la reforma de las
instalaciones de aguas potables, saneamiento y alumbrado, y la mejora de los acabados
superficiales, atendiendo a las necesidades de la poblacion favoreciendo el transito peatonal.

Las obras de urbanizacion, gestion y cargas del Programa de desarrollo de la UE del Sector
Terciario “Los Tres Términos” alcanzan la cantidad total de 1.365.220,38 €, IVA excluido. El
referido importe se entiende como maximo de las cargas de urbanizacién establecido en la
Proposicion Juridico-Econémica presentada, sin que pueda ser modificada al alza, salvo los
supuestos derivados de las condiciones impuestas por las Administraciones, debidamente
justificadas y cuantificadas, si no son causa expresa de retasacién de cargas.

OCTAVA.- EJECUCION DE LAS OBRAS DE REURBANIZACION

En cumplimiento de lo establecido en el articulo 156 de la LOTUP, el Urbanizador contratara a
su libre eleccién un empresario constructor para la ejecucién material de las obras definidas en
el Proyecto, siendo todas las obras financiadas integramente por éste, sin perjuicio de su
derecho a alegar los recursos que sean precisos con crédito prestado por terceros.

Asimismo, el Urbanizador podra subcontratar con terceros de su eleccion la realizacion de
prestaciones auxiliares de la ejecucion del presente Programa, comunicando previamente a la
Administracion actuante dicha circunstancia.

Las relaciones contractuales que el Urbanizador promueva con terceras personas, ya sea por
éste o por otro concepto, no implicaran la transmision a éstos de las obligaciones contraidas
por el propio Urbanizador, en virtud del presente Convenio, ni conllevaran alteracién alguna
de los compromisos y responsabilidades asumidas en este documento.

Corresponde al Urbanizador designar el técnico o técnico competentes en la materia para la
direccién de las obras de reurbanizacidon contempladas en el presente Proyecto.



Por su parte, el Ayuntamiento de Xilxes designara un representante municipal quien deberd
llevar a cabo el seguimiento y control de las obras de reurbanizacién, a través de los servicios
técnicos municipales en ejercicio de las atribuciones y responsabilidades que legalmente le
corresponden.

NOVENA.- GARANTIAS

Para el exacto cumplimiento de los compromisos expuestos frente al Ayuntamiento de Xilxes,
la mercantil Colorker, S.A. constituyd en fecha 8 de junio de 2017 garantia en forma de aval
por importe de DOSCIENTOS MIL EUROS (200.000 €), el cual se encuentra depositado en el
departamento de Tesoreria de la propia Administracion. El importe de dicha garantia supera
ampliamente la cantidad minima exigible legalmente, en relacién con el valor de las cargas de
urbanizacién del programa de actuacién.

No obstante, la misma podra ser prestada o, en su caso, sustituida por otras de caracter real
sobre fincas titularidad del Agente Urbanizador en el ambito del Programa.

La devolucion de la garantia definitiva prestada por el Urbanizador se efectuara finalizado el
periodo de garantia previsto en el articulo 161 de la LOTUP, tras previamente haberse
producido la recepcién definitiva de las obras de reurbanizacién. Todo ello sin perjuicio, de su
cancelacién de forma progresiva, conforme a supuestos de recepcion parcial de las obras de
urbanizacién

DECIMA.- CESIONES DE TERRENOS Y OBRAS

De acuerdo con la 32 Modificacidn Puntual del Plan Parcial del Sector Terciario “Los Tres
Términos” en el término municipal de Xilxes, el intercambio de terrenos privados y publicos
debera realizarse mediante un proyecto de reparcelacion voluntaria.

La operacién de reparcelacion afecta exclusivamente a la mercantil COLORKEL, S.A. y al
Ayuntamiento de Xilxes.

El Proyecto de Reparcelacion incluira los terrenos necesarios para desarrollar el planeamiento
definido en la citada Modificacién. A tal efecto, el area reparcelable coincidira, con el Sector
“Los Tres término” de Xilxes delimitado. La citada reparcelacién sera promovida por la
mercantil Colorker, S.A., en su calidad de Unica titular de fincas aportadas privadas. El Proyecto
de Reparcelacién se redactard con el fin de dar cumplimiento al conjunto de las normas e
instrumentos de planeamiento, operando de este modo la equidistribucién de beneficios y
cargas derivados del planeamiento urbanistico.

Correspondera Ayuntamiento de Xilxes aprobar, previos los tramites pertinentes, el Proyecto
de Reparcelacién que el Urbanizador eleve, con ese fin, a su consideracion.



DECIMO PRIMERA.- INCUMPLIMIENTO DE COMPROMISOS POR EL URBANIZADOR Y SUS
PENALIZACIONES.

El incumplimiento por parte del Urbanizador del plazo de ejecucion del Programa,
determinara, salvo suspensién o prérroga justificada en causa de interés publico, la caducidad
de la Adjudicacion, lo que comportard las compensaciones econdémicas que procedan, con
cargo, en primer término, a las garantias constituidas por el Urbanizador.

En caso de incumplimiento de plazos parciales, o si a pesar del incumplimiento del plazo total,
se concede prorroga justificada del plazo total, la Corporacién podra optar por imponer (por
acuerdo plenario y con audiencia previa del Urbanizador) las penalidades establecidas en la
legislacion en materia de Contratos del Sector Publico. Las demas incidencias se regiran por lo
dispuesto en la LOTUP.

DECIMO SEGUNDA.- MODIFICACIONES DEL CONVENIO

El precio global de urbanizacién se considera precio cerrado, a riesgo y ventura del
Urbanizador, de forma que unica y exclusivamente podran formularse modificaciones cuando
se justifique suficientemente la concurrencia de la alguna de las circunstancias previstas en la
LOTUP y en la legislacion en materia de Contratos del Sector Publico.

El Urbanizador tendrd derecho a las compensacion correspondientes comprendidas en la
legislacion general de Contratacién Administrativa si la Administracién acordara la revocacion
anticipada del contrato de programaciéon por causa no imputable a la conducta del
Urbanizador, o cuando el inadecuado ejercicio de sus potestades publicas impida el normal
desarrollo de la actuacion.

Si se produjera la suspension, tacita o expresa, por la Administracion actuante de las obras o
actuaciones necesarias para la buena ejecucion del presente Convenio durante plazo superior
a seis meses, el Urbanizador podrd solicitar la resolucién anticipada, reclamando las
compensaciones que procedan a su favor.

En todos los supuestos el urbanizador podra exigir, desde el mismo momento de la resolucién
administrativa y como medida provisional, la devolucién de las garantias prestadas, asi como la
cancelacién de todos los efectos registrales que la actuaciéon hubiera podido producir en sus
propiedades y derechos afectados.

DECIMO TERCERA.- CONCLUSION DEL PROGRAMA, RECEPCION Y CONSERVACION DE LAS
OBRAS DE URBANIZACION Y PLAZOS DE EDIFICACION
13.1. Finalizacion normal del PAI

El programa de actuacién integrada concluye con la recepcién o puesta en servicio de las obras
de urbanizacidn.

13.2. Recepcion y conservacion de las obras de urbanizacién

La recepcion de las obras de urbanizacion se producird en los términos y plazos previstos por el
articulo 161 de la LOTUP. La conservacion de las obras de urbanizacion, una vez recibidas, sera
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por cuenta de la Administracion, siendo antes del Urbanizador, salvo la reparacién de vicios
constructivos.

Desde el momento en que se entiendan recibidas quedaran en periodo de garantia durante el
tiempo que dispone la Ley 9/2017, de 8 de noviembre, de Contratos del Sector Publico, en los
que el Urbanizador respondera de los efectos constructivos que se manifiesten.

13.3. Plazos de edificacion de los solares resultantes

De acuerdo con lo previsto en el articulo 179 de la LOTUP, se establece un plazo de seis (6)
anos desde la recepcion definitiva de las obras de urbanizacidn, para solicitar licencia de
edificacion en los solares vacantes que resultan del presente Programa.

Las partes podran pactar expresamente la posibilidad de edificacién simultanea con la
urbanizacién.

DECIMO CUARTA.- CESION DE LA ADJUDICACION

En virtud del articulo 158 de la LOTUP, el Urbanizador, previa autorizaciéon expresa de la
Administracidon actuante y mediante escritura publica, puede ceder dicha condicidon en favor
de tercero que se subrogue en sus derechos y obligaciones.

El nuevo Urbanizador cesionario debera subrogarse en las obligaciones y derechos del
primitivo, prestando las garantias que fueran precisas para ello, y deberd reunir los mismos
requisitos y méritos que le fueron exigidos al cedente.

DECIMO QUINTA.- EFECTIVIDAD DEL CONVENIO Y REGIMEN JURIDICO

El presente Convenio, previos los tramites correspondientes, sera aprobado por el
Ayuntamiento de Xilxes y firmado por las partes, incorporandose como Anexo al Programa e
instrumento de planeamiento presentado por la sociedad Colorker, S.A. para su constancia en
la tramitacién de los documentos de planeamiento urbanistico.

El presente Convenio, con naturaleza administrativa especial, se rige por el derecho publico,
siendo las normas que implementan su contenido y aplicacion:

Normas Subsidiarias del Término Municipal de Xilxes, aprobadas el 21/10/1993, y en
concreto las Ordenanzas de caracter general.

- Alternativa técnica y el Programa de Actuacién Integrada de la Unidad de Ejecucion del
Sector Terciario “Los Tres Términos”, resultante de la Modificacidon puntual n2 3 del

Plan Parcial del citado Sector.

- Ley 5/2014, de 25 de julio, de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Paisaje (LOTUP).

- Legislacién en materia de contratos del Sector Publico.
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- 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 (LSRU).

- Otras disposiciones de caracter administrativo y que resulten de aplicacion.

Se entenderd por no puesta cualquiera clausula o condicion que se oponga a lo dispuesto en el
acuerdo plenario de aprobacién y adjudicacidon del Programa de Actuacién Integrada, y a la
normativa en que le resulte.

Para resolver cualquier cuestion, incidencia o controversia que se derive de la interpretacién y
ejecucién del presente Convenio, las partes que lo suscriben se someten expresamente a la
jurisdiccién vy legislacién contencioso-administrativa. De los litigios que pudieren surgir en la
interpretacion del Convenio, conocera la jurisdiccién Contencioso Administrativa competente
en el ambito territorial del municipio de Xilxes.

Y en prueba de conformidad con lo anterior, los comparecientes, en la representacion que
ostentan, firman el presente documento por triplicado ejemplar en el lugar y fecha arriba
indicados.

AYUNTAMIENTO DE XILXES COLORKER, S.A.
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