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Previo.- CONCEPTO

Hoy, se entiende por reparcelacion, la operacion urbanistica consistente en la
agrupacion o reestructuracion de fincas, parcelas o solares incluidos en el ambito
de una unidad de ejecucion, para su nueva division ajustada a los instrumentos
de planeamiento de aplicacion, con adjudicacion de las nuevas fincas, parcelas

o solares a los interesados, en proporcion a sus respectivos derechos.

El Proyecto de Reparcelacion es un instrumento mas de los contemplados por la
normativa urbanistica para la ejecucion de los instrumentos de planeamiento.
En efecto, terminada la fase de planificacion, corresponde llevar a cabo su
ejecucion, esto es, la efectiva realizacion del modelo territorial elegido, en la que
se distinguen claramente dos momentos diferenciados: la redistribucion

demanial, y la ejecucion material.

Uno de los deberes capitales de los propietarios afectos por un ambito de
planeamiento urbanistico, es el deber de costear la urbanizacion. Y el principio
de igualdad constitucional (equidistribucion), impone que los costes de la
urbanizacion sean proporcionados a los beneficios (aprovechamiento urbanistico

lucrativo) que el planeamiento le otorga.
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1.- OBJETO

La reparcelacion podra tener uno cualquiera de los siguientes objetos, segin
aclara el Reglamento de Gestion Urbanistica:

a. La regularizacion de las fincas existentes.

b. La justa distribucion de los beneficios y las cargas derivadas de la
ordenacion urbanistica y de su ejecucion.

C. La localizacion del aprovechamiento urbanistico en suelo apto para la
edificacion conforme al instrumento de planeamiento de que se trate.

d. La adjudicacion al municipio de los terrenos de cesion obligatoria y
gratuita y, en su caso, de fincas resultantes constitutivas de parcelas o solares.
€. La adjudicacion de fincas resultantes, constitutivas de parcelas o solares,
a propietarios de suelo exterior a la unidad de ejecucion de que se trate que deban
satisfacer su derecho a la equidistribucién en el seno de la misma.

f. La sustitucion en el patrimonio de los propietarios, en su caso forzosa y
en funcion de los derechos de éstos, de las fincas iniciales por fincas resultantes

de la ejecucion, constitutivas de parcelas o solares.
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2.- PRESUPUESTOS LEGITIMADORES Y SUJETOS
LEGITIMADOS

El desarrollo de la actividad de ejecucion, cualquiera que sea el sujeto
legitimado', requerira la aprobacion del instrumento de planeamiento
urbanistico idoneo conforme a esta Ley para establecer la ordenacion

pormenorizada en la clase de suelo de que se trate:

Con lo que precisaremos:

1. Planeamiento de Desarrollo:  El presente ambito o unidad de ejecucion,

es coincidente con el planeamiento de desarrollo que pretende ejecutar, esta
representado por el Estudio de Detalle, y posterior Innovacion por
Modificacion del Estudio de Detalle de la AUSU-24 del Plan General de
Ordenacion Urbanistica del término municipal de Mairena del Aljarafe (Sevilla),
aprobados por acuerdos del Pleno del Ayuntamiento en fecha de 22 de octubre
de 2015, y 28 de septiembre de 2017 respectivamente, y publicados en el BOP
de 14 de noviembre de 2015 y de 29 de mayo de 2018 respectivamente.

2. Planeamiento general: Plan General de Ordenacion Urbanistica aprobado

definitivamente el Pleno del Ayuntamiento de Mairena del Aljarafe mediante

resolucion de fecha 9 de diciembre de 2003, y publicada integramente su

' Que seréan los preceptuados en el apartado 1 del articulo 90 de la LISTA.
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normativa urbanistica en el BOP numero 23 de fecha 29 de enero de 2004,

denominandose dicho ambito como “AUSU-24".

3. Unidad de Ejecucién “AUSU-24": Dado que la ejecucion se realizara

siempre por unidades de ejecucion completas, precisaremos que el &mbito de la

actual unidad de ejecucion es coincidente con el perimetro territorial que afecta

el Estudio de Detalle v su Innovacion.

3.- BASES JURIDICAS PARA LA FORMULACION

Para la redaccion, tramitacion y, en su caso, aprobacion e inscripcion del
presente Proyecto equidistributivo, estimamos, debemos tener presente, entre

otra, la siguiente legislacion:

1. El Reglamento de Gestion Urbanistica -RGU- (aprobado por Real Decreto
namero 3288/1978, de 25 de agosto), y tendremos presente fundamentalmente
los articulos 31 a 38 y 80 sobre los requisitos previos a la legitimacion de la
ejecucion del planeamiento, articulos 46 a 50 y 179 a 180 sobre las cesiones
obligatorias y aprovechamientos, articulos 58 a 66 y 175 a 179 sobre los costes
de urbanizacion, articulos 67 a 70 sobre conservacion de la urbanizacion,
articulos 98 y siguientes sobre indemnizaciones y cuenta de liquidacion,
articulos 122 y siguientes sobre los efectos del proyecto de equidistribucion.

2. El Texto Refundido de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacion

Urbana -TRLS/92- (aprobado por Real Decreto Legislativo nimero 1/1992, de
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26 de junio, de aplicacion hasta el 20 de enero de 2003, tras la sentencia del
Tribunal Constitucional nimero 61/1997, de 20 de marzo.

3. La Ley de la Comunidad Autonoma Andaluza ntimero 7/2021, de 1 de
diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia -
LISTA-, publicada en el BOJA de fecha 3 de diciembre de 2021.

4. El Decreto de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes de la Junta de
Andalucia nimero 77/1994, de 5 de Abril, por el que se regula el gjercicio de las
competencias de la Junta de Andalucia en materia de Ordenacion del Territorio
y Urbanismo, (Decreto numero 102/1999, de 27 de abril, que lo modifica) y
Decreto nim. 193/2003, de 1 de julio.

5. La Ley ntmero 16/1996, de 30 de Diciembre, de Medidas Fiscales,
Administrativas y del Orden Social.

6. Las Normas Complementarias al Reglamento para la ejecucion de la Ley
Hipotecaria sobre Inscripcion en el Registro de la Propiedad de Actos de
Naturaleza Urbanistica (aprobado por Real Decreto nlimero 1093/1997, de 4 de
Julio), fundamentalmente los Capitulos I, 11, IV, V y X.

7. RDL 7/2015, del Suelo, 30 de octubre.

8. Ley numero 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases de Régimen
Local, en la redaccion dada por el articulo primero 3* de la Ley nimero 11/1999,
de 21 de abril y por la Ley nam. 57/2003, de 16 de diciembre, de medidas para
la modernizaciéon del gobierno local, a los efectos de competencia para la
aprobacion del presente proyecto.

9. Real Decreto nam. 1039/2003, de 1 de agosto, por el que se regula el derecho

de los interesados para instar la intervencion de registrador sustituto.
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10. Normativa urbanistica del Plan General de Ordenacion Urbanistica de
Mairena del Aljarafe.

11. Estatutos y Bases de Actuacion para el establecimiento del sistema
aprobadas definitivamente por el Excmo. Ayuntamiento de Mairena del

Aljarafe.

4.- CONTENIDO

El contenido de la reparcelacion se concretara en el actual proyecto, que consta

de los siguientes documentos?:
1. Memoria.

2. Relacion de propietarios e interesados. con expresion de la

naturaleza y cuantia de su derecho.

3. Propuesta de adjudicacion de las fincas resultantes

4. Operaciones necesarias en el Registro de 1a Propiedad
5. Cuenta de liquidacion provisional.

6. Planos.

2 De conformidad con el articulo 82 y concordantes del RGU.
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S.- MEMORIA

La Memoria del proyecto se refiere a los siguientes extremos:

a. CIRCUNSTANCIAS O ACUERDOS QUE MOTIVEN LA
REPARCELACION Y PECULIARIDADES QUE EN SU CASO
CONCURRAN.

Obligatoriedad de los Planes: La aprobacion de los instrumentos de

planeamiento, o en su caso, de la resolucion que ponga fin al procedimiento,
producira la obligatoriedad del cumplimiento de sus disposiciones por todos los

sujetos, publicos y privados.

. Innovacion por Modificacion del Estudio de Detalle de la AUSU-24.

. Planeamiento general.

Y la delimitacion de unidades de ejecucion implica la afectacion de fincas,
parcelas o solares a la operacion reparcelatoria®. Y sobre el particular, debemos
recordar la proclama que hoy existe del principio de la identidad entre el sector

y la unidad de ejecucion.

3 Articulo 92.3 de la LISTA.
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Eleccion del sistema de actuacidn: Fl sistema de actuacion por compensacion

viene fijado desde el planeamiento general como sistema de iniciativa privada

para la unidad de ejecucion “AUSU-24".

El sistema de compensacion comporta su ejecucion mediante la Reparcelacion,
que puede ser forzosa, para la justa distribucion de beneficios y cargas, incluidos
los gastos de urbanizacion y de gestion del sistema, entre los propietarios y, en

su caso, entre éstos y el agente urbanizador.

Necesidad de Provecto de Reparcelacion: Es el necesario instrumento de

equidistribucion de las cargas y costes de urbanizacion, asi como del
aprovechamiento susceptible de apropiacion entre los propietarios afectados por
la ordenacion urbanistica respecto de una comunidad de referencia (ambito de

actuacion).

Se formula con sujecion a las bases de actuacion y los estatutos aprobados al

efecto (BOP n° 194 de 23.08.20006).

Y la LISTA establece los efectos de la aprobacion del proyecto de reparcelacion

sobre los bienes y derechos afectados por el sistema de compensacion.

Titulo de transmisién: La aprobacion definitiva del Proyecto de Reparcelacion

servird para la transmision, por ministerio de la Ley, a la Administracion
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actuante, en pleno dominio y libre de cargas, de todos los terrenos de cesion

obligatoria.

Cumplimiento del articulo 32 b) de la LISTA: Segun los parametros recogidos

en Estudio de Detalle aprobado para ordenar la Unidad de ejecucion “AUSU-

247, tenemos:

Superficie bruta: 49.061,65 m?s.
Edificabilidad: 21.819,04 m?t.
Aprovechamiento lucrativo: 21.819,04 u.a.

(uso residencial).
El aprovechamiento objetivo se reparte entre los propietarios con derecho al
aprovechamiento y, en principio, la administracion urbanistica actuante, en el

porcentaje fijado por la LS y la LISTA:

Propietarios: 90 % del aprovechamiento objetivo.

Administracién actuante: 10 % del aprovechamiento objetivo.

Régimen de aportacién forzosa: El sistema se seguird en régimen de aportacion

forzosa mediante Reparcelacion, sin mas tramites, respecto de cuantos
propietarios no hubieran efectuado opcion alguna, entre participar en la gestion
del sistema adhiriéndose a la Junta de Compensacidbn o no participar,

renunciando a su derecho a integrarse en la Junta de Compensacion y solicitando
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la expropiacion del suelo y otros bienes y derechos que estuvieran afectos a la

gestion de la unidad de ejecucion, dentro del plazo concedido al efecto®.

Procedimiento de aprobacién: Se ajustard a las reglas generales determinadas

en la LOUA, si los tramites de aprobacion del Proyecto de Reparcelacion se han
iniciado con anterioridad, o en su caso, por el apartado 1.c del articulo 103 de la

LISTA.

b. DESCRIPCION DE LA UNIDAD REPARCELABLE.

La reparcelacion se extiende a todos los terrenos comprendidos en la unidad de

ejecucion “AUSU-24",

Asimismo, la unidad reparcelable quedé determinada, sin necesidad de nuevo
acuerdo, cuando recayod la aprobacion definitiva de la Innovacidén por
Modificacion del Estudio de Detalle “AUSU-24" del PGOU de Mairena del

Aljarafe.

Los terrenos objeto de este documento estan situados en la parte sur de su

término municipal.

4 Apartado 3 del articulo 101 de la LISTA.
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Existen en el sector edificaciones que serdn objeto de valoracion e

indemnizacidn a sus propietarios conforme a la legislacion urbanistica.

Se encuentran incluidas en la unidad reparcelable todas las fincas comprendidas
en la unidad de ejecucion, delimitada a efectos de la ejecucion del Plan, sin
exclusion, que son analizadas en profundidad en el Documento niim. 2 de este

proyecto.

Resumen de Propiedades

Las propiedades con derecho a aprovechamiento urbanistico son las siguientes:
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FINCA N¢ PROPIETARIOS CATASTRAL SUPERFICIE (m2s % PARTICIPACION
1 D2PURIFICACION MOLINERO SAEZ 30 1.743,00 3,74%
D2 MANUELA MOLINERO SAEZ
D. MIGUEL ALFONSO MOLINERO SAEZ
2 D. ANTONIO BARRERA RISQUEZ 31 2.040,00 4,38%
D2 ELENA ROLDAN FERNANDEZ
D. JOSE MANUEL LEDESMA ROMERO

3 D. ENRIQUE ANTONIO CASTRO GARCIA 32 1.516,00 3,25%
D2 YOLANDA LUNA FLORENCIO
4 D2 CARMEN GONZALEZ GARCIA 33 1.552,00 3,33%

D2 FRANCISCA GONZALEZ GARCIA
D2 ANA JOSEFA GONZALEZ GARCIA
D2 GLORIA ISABEL GONZALEZ GARCIA
5 D.JOSE MANUEL FERNANDEZ LOPEZ 34 1.214,00 2,60%
D2 MARIA FE OTEQ ANGULO

6 D2MARIA HERRERA PALACIO 35 1.408,70 3,02%
7 D. ADRIAN RATON MASCIULLI 56 877 1,88%
& D.GUILLERMO ZAMBRANO REQUENA 56A 240,4 1,80%

D2 MERCEDES RUIZ BORREGO
9 D. LUIS SALVADOR EDO 43 820,5 1,76%

D2 MARIA ISABEL FERNANDEZ CALERO

10 D. LUIS SALVADOR EDO 43 1.351,06 2,90%
D2 MARIA ISABEL FERNANDEZ CALERO

11 D. DANIEL URPINA ARCA 43A 1.000,00 2,14%
D2 ISABEL MARIA GOMEZ ALFARO

12 D.ISIDORO GOMEZ BAREA 36 1.272,00 2,73%
D2 MARIA ANGELES GOMEZ BAREA
D2 ROCIO GOMEZ BAREA

13 D2 DIANA LOPEZ MENDOZA 37 1.250,90 2,68%

14 D2 PAULA BENITEZ CHACON 38 499,3 1,07%
D. ANDRES BENITEZ CHACON
D. FRANCISCO BENITEZ CHACON
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15 D2 GINA MASCIULLI LARA 39 497 1,07%
16 D. TOMAS MASCIULLI D'ONOFRIO 40y 4l 1.369,65 2,94%
D2 CATALINA LARA RODRIGUEZ
D. FRANCISCO RAMON RATON CANOVAS

17 D.JOSE SABINO RAMOS 42 y42A 1.697,30 3,64%
18 D.JOSE SABINO RAMOS 42By42C 1.807,40 3,88%
19 MEWUAIRUASL 44 3.282,10 7,04%

ANARQUIA 99 SL
D. CARLOS CARRETERO MIRANDA

20 D. FRANCISCO CARMONA NAVARRO 45 1.000,00 2,14%

21 D. FRANCISCO CARMONA NAVARRO 1.858,90 3,99%
D2, MARINA CARMOMNA NAVARRO

22 D.EDUARDO NAVARRO IGLESIAS 46 2.864,50 6,14%

D2 ELISA GONZALEZ ALONSO

23 D2. SARA ALCANTARA LUNA 47 777,04 1,67%

24 D2 MARIA CARMONA AZNAR 48 437,66 0,94%

25 AYUNTAMIENTO MAIRENA DEL ALJARAFE ROTOMNDA 128,95 0,28%

26 D. MARIANO VELASCO MURNOZ 49 864,05 1,85%
D2, MARIA VERDE SUAREZ

27 D. DAMASO VELASCO MURNOZ A49A 851,6 1,83%

D. MARIA LUZ SERRANO ESPINOSA
28 D. AURORAVELASCO MURNOZ 49B 894,6 1,92%
D. MANUEL SANCHEZ LIMON
29 D. CARLOS VELASCO MUNOZ 49C 884,8 1,90%
30 D2. EMILIA GARRIDO CABEZA 50 962,8 2,07%
D2 MARIA LAURA DORADO GARRIDO
D2 MANUELA DORADO GARRIDO
D?. EMILIA LOURDES DORADO GARRIDO
D. JOSE ANTONIO DORADO GARRIDO
D. FRANCISCO RAUL DORADO GARRIDO

D. CARLOS ALBERTO DORADO GARRIDO

wn
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31 D.JUAN JOSE CABELLO ORTEGA 51 852 1,83%
32 D.JORGE LIZANA AGUIRRE 52 1.053,66 2,26%
33 D. MANUEL CABRERA ESPALIU 53 1.124,40 2,41%

D2, JOSEFA GARCIA CIERO

34 D. ALVARO MARTINEZ GUERRERO 57 3.277,30 7,03%
HOUSING PROYECTOS & OBRAS SLU
FARTON RIVEL SL

35 D. MANUEL RIVERA BARBECHO 58 1.338,80 2,87%
D2. PLACIDA MORALES TORRES
36 D2 ANGELES GONZALEZ ORTEGA 59 1.413,85 3,03%

D. JOAQUIN ACUNA MARTINEZ
D2. MARIA DEL CARMEN GONZALEZ ORTEGA
D. MANUEL SANTOS RODRIGUEZ

46.623,22 100,00%
37 AYUNTAMIENTO MAIRENA DEL ALIARAFE CAMINO 1 1.750,20
38 AYUNTAMIENTO MAIRENA DEL ALIARAFE CAMINO2 688,23

49.061,65

siendo la base para las adjudicaciones de cargas y beneficios que se realizan en
el presente documento, y que se han definido por los porcentajes, segin
edificabilidad asignada en el Planeamiento (art. 153.2 RLISTA), y en proporcién

a la superficie real.

Situacion: Linderos de la "TAUSU-24":

Al Norte: con la calle Haya y la AUSU-25

Al Sur: con el Sistema General ASGEL-1
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Al Este: con el Sistema General ASGEL-1

Al Oeste: con el Sistema General ASGV-7.

Extension superficial: Segin hemos indicado precedentemente, ocupa una
extension superficial de cuarenta y nueve mil sesenta y un con sesenta y cinco

metros cuadrados (49.061,65 m?s).

Circunstancias Urbanisticas:

Para llegar a la justa distribucion de las cargas y beneficios, se toman como base

de partida las condiciones de ordenacion del ED y del PGOU.
Aprovechamientos medio, objetivo y subjetivo
APROVECHAMIENTO OBIETIVO
El aprovechamiento objetivo del Sector, es de 21.819,04 u.a.
APROVECHAMIENTO MEDIO
El aprovechamiento medio es de 0,4447 u.a/m?’s.

APROVECHAMIENTO SUBJETIVO

Es el 90% del aprovechamiento objetivo. En este caso 19.637,14 u.a.
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CESION DE APROVECHAMIENTO.

Es la diferencia entre ambos aprovechamientos: 2.181,90 u.a.

EDIFICABILIDAD
La edificabilidad que consume el Sector es de 21.798,32 m’t, por tanto

inferior a la permitida como maxima en el planeamiento.

c. CRITERIOS UTILIZADOS PARA DEFINIR Y VALORAR
LOS DERECHOS DE LOS PROPIETARIOS INCORPORADOS.

La fecha para determinar el derecho de los propietarios afectados sera la de

iniciacion del expediente de reparcelacion’.

Definicion de derechos:

El derecho de los propietarios sera proporcional a la superficie de sus respectivas

fincas, situadas dentro de la delimitacion de la Unidad de Ejecucion.

A cada una de las fincas se le asignard, en consecuencia, un porcentaje en
relacion con la superficie total de la unidad de ejecucion, cuyo porcentaje

constituird el coeficiente para la adjudicacion de las fincas resultantes, por ser

3 Apartado 3 del articulo 86 del RGU.
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uniforme el aprovechamiento urbanistico en toda la unidad de ejecucion,

descontandose la supertficie de suelo publico viario.

En caso de discrepancia sobre la propiedad de un terreno, parte de €l o
sefialamiento de lindes, se estara a la realidad fisica. Si la discrepancia se plantea
en orden a la titularidad de los derechos, la resolucion definitiva corresponde a
los Tribunales Ordinarios. No obstante, las cuestiones de linderos podran
resolverse en el propio Proyecto de Reparcelacion si media la conformidad de
los interesados, acreditada mediante comparecencia o en cualquier otra forma

fehaciente.

Los propietarios que hayan quedado sujetos al régimen de Reparcelacion
forzosa, por no haber solicitado expresamente la expropiacion de sus terrenos
durante el tramite de la informacion publica de la aprobacion inicial de los
presentes Estatutos y Bases de actuacion, o en el caso, de que hayan incumplidos
sus obligaciones como miembros de ésta, tendran una cuota de participacion en
la adjudicacion de los derechos de aprovechamientos equivalente al valor neto
edificable de los terrenos que procedan una vez deducido todos los gastos y

cargas urbanisticos que le sean imputables.

Dado que existen derechos o cargas que son incompatibles con el planeamiento
que se ¢jecuta (edificaciones), el Proyecto de Reparcelacion los declara asi, de
modo expreso, seran objeto de demolicion, y fijara la indemnizacidn

correspondiente, en su caso, conforme a las reglas de la legislacion
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correspondiente, sin perjuicio de lo que, en su caso, resuelva al respecto la

Jurisdiccidon competente.

En cualquier caso, los derechos o cargas incompatibles, se consideraran
extinguidas en virtud del acuerdo aprobatorio del Proyecto de Reparcelacion, en

concreto, las edificaciones a demoler por incompatibilidad con el planeamiento

son cerramientos, e instalaciones alojados en los mismos, v dichos cerramientos

e _instalaciones, una vez tasados v aceptados, suponen una cantidad de

138.004,62 €uros, que se incluird en la cuenta de liquidacion definitiva.

El valor de los restantes bienes y derechos afectados por la ejecucion del sistema,
que no deban subsistir al llevarse a efecto la urbanizacion, no influird en la
participacién de los miembros de la Junta de Compensacion, si bien se
determinard dicho valor a los efectos de su indemnizaciéon en la forma

establecida en las Bases que regulan este &mbito de gestion.

Criterios de valoracion:

Los criterios establecidos no son ni contrarios a la Ley o a la ordenacion

urbanistica aplicable, ni lesivos de derechos de terceros o del interés publico.

Las fincas aportadas a la Junta de Compensacion se valoraran en funcion de la
superficie de terrenos incluidos en la unidad de ejecucion que permite a sus

titulares patrimonializar aprovechamiento urbanistico asignado a la misma.
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d. CRITERIOS UTILIZADOS PARA DEFINIR Y VALORAR
LOS DERECHOS DE LOS PROPIETARIOS NO INCORPORADOS,
SOBRE LOS QUE SE SEGUIRA EL. REGIMEN DE APORTACION
FORZOSA.

Definicion de derechos:

Los propietarios que hayan quedado sujetos a la Reparcelacion forzosa, por no
haber optado entre la expropiacion o la adhesion a la Junta durante el tramite de
la informacion publica de la aprobacion inicial de los presentes Estatutos y Bases
de actuacion, tendran una cuota de participacion en la adjudicacion de los
derechos de aprovechamientos equivalente al valor neto edificable de los
terrenos que procedan, una vez deducido todos los gastos y cargas urbanisticos

que le sean imputables.

e. SUBSISTENCIA DE DERECHOS Y CARGAS REALES.
CRITERIOS DE VALORACION E INDEMNIZACION DE LOS QUE NO
PUEDAN CONSERVARSE.

Para la determinacion de la compatibilidad o no de la carga real y procedimiento

a seguir, se estara a lo siguiente:
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Subsistencia de derechos reales:

Los titulares de derecho reales que no se extingan con motivo de la ordenacion
seran adjudicatarios en el mismo concepto en que lo fueren con anterioridad, por

aplicacion del principio de subrogacion real.

Por consiguiente, el hecho de que existan cargas reales sobre alguna de las fincas
incluidas en la zona a urbanizar no alterara su valor como finca aportada, ni la
adjudicacion que corresponda a la misma, pero si son susceptibles de
subrogacion real pasaran a gravar la finca adjudicada al propietario,

convirtiéndose en otro caso en crédito sobre la nueva finca®.

Derechos reales incompatibles:

Dado que existen derechos o cargas que son incompatibles con el planeamiento
que se ejecuta (edificaciones), el Proyecto de Reparcelacion los declara asi, de
modo expreso, se demoleran, y fijara la indemnizacion correspondiente, en su
caso, conforme a las reglas de la legislacion correspondiente, sin perjuicio de lo
que, en su caso, resuelva al respecto la Jurisdiccion competente. En cualquier
caso, los derechos o cargas incompatibles, se considerardn extinguidas en virtud

del acuerdo aprobatorio del Proyecto de Reparcelacion.

Criterios de valoracion:

¢ Apartado 2 del articulo 85 del RGU.
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Para la valoracion de toda clase de derechos reales y cargas que hayan de
extinguirse en el Proyecto de Reparcelacion en orden a la fijacion de la
indemnizacion que ha de cargarse al propietario que corresponda, se estara,
segin el derecho del que se trate, a lo establecido en la legislacion de
expropiacion forzosa; subsidiariamente, segin las normas de Derecho Civil o
Administrativo y, en su defecto, a lo sefialado para los Impuestos de

Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados.

Liquidacion:

Las indemnizaciones resultantes en favor de los miembros de la Junta, seran

objeto de compensacidn, en la Cuenta de Liquidacion Provisional.

f. CRITERIOS DE VALORACION DE LAS SUPERFICIES
ADJUDICADAS.

La superficie susceptible de edificacion o de aprovechamiento que deba ser
objeto de adjudicacion se evaluara con criterios objetivos y generales para toda

la Unidad de Ejecucion.

En los supuestos de inexistencia o pérdida de vigencia de los valores de las

ponencias catastrales (como es este caso), se aplicaran los valores de repercusion

=
L")
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obtenidos por el método residual, en este caso concreto, se dispone de una

tasacion de TINSA.

g. CRITERIOS DE ADJUDICACION.

La adjudicacion de fincas para la sustitucion en el patrimonio de los propietarios
de las fincas iniciales por fincas resultantes de la ejecucion (por subrogacion
real), constitutivas de parcelas o solares se producira, con arreglo a los criterios

empleados para la reparcelacion, en cualquiera de los siguientes términos:

a).- La superficie precisa para servir de soporte al entero aprovechamiento
urbanistico a que tenga derecho el propietario, quedando aquélla afecta al

pago de los costes de urbanizacion, en su caso.

b).- La superficie precisa para servir de soporte a la parte del
aprovechamiento urbanistico correspondiente al propietario que reste, una

vez deducida la correspondiente al valor de los costes de urbanizacion.

Toda la superficie de la unidad de ejecucion que, con arreglo al plan no esté
afecta a uso dotacional publico y sea susceptible de aprovechamiento urbanistico
privado aunque no sea edificable, sera objeto de adjudicacion en el Proyecto de
Reparcelacion entre los miembros de la Junta, y se efectuara con el criterio de
participacion proporcional de cada una de las fincas aportadas a la Junta y con

relacion a los usos previstos en el planeamiento, asignandose los coeficientes
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que hayan sido previstos por los diversos instrumentos de planeamiento, en

donde habra quedado justificada su procedencia y proporcionalidad.

En ningln caso podran adjudicarse como fincas independientes superficies
inferiores a la parcela minima edificables, o que no retnan la configuracion y
caracteristicas adecuadas para su edificacion conforme el planeamiento de

aplicacion.

A los titulares de cuotas de participacion que no alcanzaran el minimo necesario
para obtener una finca independiente edificable resultante, la adjudicacion se
sustituira por una indemnizacion en metalico, como defecto de adjudicacion, que

se satisfara por el propietario que se adjudique la totalidad del aprovechamiento.

Cuando el valor del derecho de un beneficiario de la Reparcelacion no alcance o
bien supere el fijado para la adjudicacion de una o varias fincas resultantes como

tales FINCAS INDEPENDIENTES, el defecto o el exceso en la adjudicacion

se harin efectivo en dinero. La adjudicacion se producird en todo caso en
exceso cuando se trate de mantener la situacion de propietarios de fincas en las
que existan construcciones compatibles con el instrumento de planeamiento en

ejecucion.

h. CRITERIOS DE VALORACION DE LOS EDIFICIOS Y
DEMAS ELEMENTOS QUE DEBAN DESTRUIRSE Y DE LAS CARGAS
Y GASTOS QUE CORRESPONDAN A LOS ADJUDICATARIOS.

[
w
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Edificios v demas elementos:

Las edificaciones, obras, plantaciones o instalaciones que no puedan conservarse
y que deban derruirse o demolerse por no acomodarse al planeamiento aprobado,
seran valoradas independientemente del suelo, en el Proyecto de Reparcelacion,
y su importe se satisfard con cargo al Proyecto de Reparcelacion, en concepto de

gastos de urbanizacion.

El valor de las edificaciones, que asimismo se calcularad con independencia del
suelo, se determinara de acuerdo con la normativa catastral en funcion del coste
de reposicion, corregido en atencion a la antigliedad y estado de conservacion de

las mismas.

Las plantaciones, sembrados, obras e instalaciones que existan en el suelo, salvo
que por su caracter de mejoras permanentes hayan sido tenido en cuenta en la
determinacion del valor del terreno se valoraran, con independencia del mismo,

con arreglo a los criterios de la Ley de Expropiacion Forzosa.

La tasacién de estos elementos se efectuara en el propio proyecto de
reparcelacion, con arreglo a las normas que rigen la expropiacion forzosa,
disponiéndose en este caso concreto de una tasacion, sobre la valoracion de los

conceptos indemnizables conforme a la legislacion urbanistica.
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En las plantaciones se tasard el arbolado y demés plantaciones cuya sustantividad
les atribuya una valoracion propia, de necesaria compensacion atendiendo a su
valor agricola y en base al criterio de reposicion, salvo acuerdo mayoritario en
seno de Junta de Compensacion, y sin perjuicio de lo que, en su caso, resuelva

la jurisdiccion competente.

Cargas v gastos:

Son cargas de la compensacion los gastos de urbanizacion que la Junta de
Compensacion ha de soportar para sufragar los costes derivados de la ejecucion

de la Unidad por el sistema de compensacion.

A estos efectos, se consideran especialmente cargas de la compensacion o gastos

de urbanizacion:

a) El importe total de las obras de urbanizacion propias de la unidad de ejecucion
“AUSU-24” previstas en el Proyecto de Urbanizacion de dicha unidad de
ejecucion, y en su caso el de sus modificados, complementarios y liquidacion,
asi como el de la demolicion y levantamiento de las obras; plantaciones e
instalaciones necesarios para la ejecucion de la urbanizacion.

b) Las indemnizaciones a satisfacer a los propietarios o titulares de derechos,
incluidos los de arrendamiento, referidos a las edificaciones, obras, plantaciones,
instalaciones etc., existentes sobre las fincas aportadas y cuyo levantamiento o

demolicién venga impuesta por la ejecucion del Plan; o bien, que sin ser
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necesaria su demolicion queden integradas sobre suelo calificado de dotacional
publico que haya de cederse gratuitamente.

¢) Los costes derivados del pago de las indemnizaciones que proceda satisfacer
a los propietarios de terrenos no incorporados a la Junta que hayan solicitado, en
debidos tiempo y forma, la expropiacion de aquellos.

d) Los gastos de redaccion de los proyectos de Planeamiento y Urbanizacion de
la Unidad, de los proyectos de Estatutos, Bases de Actuacion y Reparcelacion,
de los proyectos de obras, asi como cualesquiera otros gastos u honorarios de
empresas y profesionales cuyos servicios se estimen necesarios para el
desarrollo, gestion y urbanizacion de la unidad.

e) Los impuestos, tasas y cualquier otro gasto que se devenguen en la tramitacion
de los proyectos técnicos y documentos mencionados en el anterior apartado y
en orden, a la ejecucion de la unidad en general.

f) Los gastos derivados de la constitucion, funcionamiento y liquidacion de la
Junta de Compensacion, asi como de la protocolizacion e inscripcion en el
Registro de la Propiedad del Proyecto de Reparcelacion.

g) El coste de la conservacion de las obras de urbanizacion hasta que se produzca
su recepcion por el Ayuntamiento.

h) Los intereses y la amortizacion de los préstamos que, en su caso, concierte la
Junta de Compensacion.

1) Cualquier otro gasto cualquiera que sea su naturaleza que sea consecuencia de
la ejecucion del sistema y no corresponda ser sufragado por los propietarios de

modo individualizado.
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El pago de las cargas de la compensacion corresponde a los miembros de la Junta
de Compensacion en funcion del aprovechamiento urbanistico que tengan

asignado las parcelas de las que resulten adjudicatarios.

Entre los deberes de los propietarios de suelo urbano no consolidado se
encuentra el de proceder a la distribucion equitativa de los beneficios y cargas
derivados del planeamiento, con anterioridad al inicio de la ejecucion material

del mismo.

En la clase de suelo urbano no consolidado existe la obligacion para los
propietarios de ceder gratuitamente al municipio los terrenos, ya urbanizados, en
los que se localice la parte de aprovechamiento urbanistico correspondiente a
dicha Administracién en concepto de participacion de la comunidad en las
plusvalias o su compensacion econdmica (“valor en metdlico™), como ocurre en

€ste caso que nos ocupa.

Por tanto, las cargas y gastos, necesarios para la ejecucion del planeamiento
seran proporcionales a los derechos de los adjudicatarios, excluida la
Administracién actuante como adjudicataria del 10 % de aquellos derechos (que
lo adquiere urbanizado, ya fuere en terreno o en dinero), pero incluida dicha

Administracién actuante en cuanto propietaria de suelo lucrativo.

El coste de las obras de urbanizacion se calculara con arreglo a los presupuestos

aprobados y, en su defecto, mediante una cifra estimativa, que establecera
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razonadamente el propio proyecto de reparcelacion. Esta misma regla se aplicara

a los gastos de proyecto.

Los gastos de redaccion de los proyectos que obtuviesen la aprobacion inicial,
aunque no llegasen a obtener la definitiva, serdn considerados como gastos de
proyecto y adeudados al conjunto de los propietarios afectados, para su reintegro

a quienes lo anticiparon’.

7 Apartado 4 del articulo 100 del RGU.
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6.- CIRCUNSTANCIAS QUE CONTIENE EL PROYECTO.

El contenido del Proyecto de Reparcelacion que nos ocupa se ajustara a las
especificaciones establecidas en los articulos 101 y siguientes de la LISTA, en
el articulo 8 de la Ley Hipotecaria (aprobada por Decreto de 8 de Febrero de
1946), en el articulo 51 del Reglamento Hipotecario (aprobado por Decreto de
14 de Febrero de 1947), y en el articulo 7 de las Normas Complementarias al
Reglamento para la ejecucion de la Ley Hipotecaria sobre Inscripcion en el
Registro de la Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanistica, y que son las

siguientes:

a) Referencia a la unidad de ejecucion y a la aprobacion definitiva del Plan

que se ejecuta.

b) Localizacion de los terrenos de cesion obligatoria y gratuita y de las

reservas que establece el planeamiento que lo ordena.

c) Determinacion de la localizacion de las parcelas edificables con
sefialamiento de aquellas en que se sittie el diez por ciento del aprovechamiento
que corresponda al Excmo. Ayuntamiento, salvo que se monetice como en este

Ccaso.

d) Descripcion de las fincas, partes de fincas y de unidades de

aprovechamiento incluidas en la unidad de ejecucion o adscritas a ésta, con
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especificacion de su titularidad y de las cargas y gravamenes inscritos sobre las
mismas y, en su caso, de sus datos registrales, seglin los titulos aportados con las

correcciones procedentes y en defecto de titulos, segun planos.

e) Descripcion de las fincas resultantes, incluyendo en su caso las que
correspondan a la Administracion adjudicataria, titulares a quienes se adjudiquen
y concepto en que lo fuesen, referenciando respecto de cada finca, la antigua a
la que corresponda. Asimismo se expondra el derecho a que da lugar la
adjudicacion; asi como las cargas y gravamenes, condiciones, sustituciones y

demas derechos que les afecten, por no ser incompatibles con el planeamiento.

f) Determinacion de la correspondencia entre las superficies o
aprovechamientos aportados al proyecto y las fincas de resultado adjudicadas,

conforme al mismo, a los titulares de las primeras.

g) Especificacion de las cargas y derechos inscritos sobre las fincas de

origen que han de ser objeto de traslado o de cancelacion®.

h) Descripcion de las construcciones que se mantienen y especificacion de

las fincas de resultado en que se ubican.

¥ Conforme a lo impetrado en el articulo 11 del RD 1093/1997 citado.
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1) Descripcion de las fincas de resultado formadas en virtud del proyecto
de equidistribucion, conforme a lo dispuesto en la Legislacion Hipotecaria, por

sustitucion de las aportadas.

1) Determinacion de la cuota que se atribuya a cada una de las fincas de
resultado en la cuenta de liquidacion del proyecto de equidistribucion, o que la

obra de urbanizacidn se ha asegurado mediante otro tipo de garantia admitida.

k) Adjudicacion de las fincas de resultado a los titulares a quienes

correspondan por titulo de subrogacion o de cesion obligatoria®.

1) Relacion de los propietarios de fincas y de aprovechamientos, asi como
de los titulares de las cargas y gravamenes afectados por la equidistribucion, con
especificacion de sus circunstancias personales, de acuerdo con lo dispuesto en
la Legislacion Hipotecaria, y con expresa indicacion de haber sido, en su caso,

notificados en el expediente.

m) Plano de las fincas de resultado. Al titulo inscribible se acompaiara
ejemplar por duplicado de los planos para su archivo en el Registro de la

Propiedad.

En contestaciéon a la primera interrogante legal suscitada en el apartado “a)”

precedente, decir que la delimitacion de la presente unidad de ejecucion viene

? Parrafo 10 del articulo 7 del RD 1093/1997.
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determinada, segin dijimos, por el propio planeamiento general, el Plan General
de Ordenacion Urbanistica de Mairena del Aljarafe y el ED que lo desarrolla.

Existe, pues, identidad, entre Sector y unidad de ejecucion.

Los presupuestos legitimadores del proceso de equidistribucion, segliin ya se
indic6, vienen constatados, inicialmente por los Planeamientos (general y de

desarrollo —ED-) que lo ordenan.

Referente a los apartados “b)” y “c)” precisar que no existen reservas de terrenos
para el pago de la urbanizacion concretandose, en las respectivas descripciones
de fincas de resultado aquellas que seran de cesion obligatoria y gratuita (con

destino al dominio y uso publicos).

En cuanto a los apartados "d) y 1)", se relacionan los terrenos de los propietarios
afectados, incluidos en la Unidad de Ejecucion de referencia (denominada como
“AUSU-24"), describiendolas en funcion de sus titulos o estado actual,
complementdndose este apartado con la suficiente documentacion grafica y se
relacionan, en su caso, los titulares de cargas y gravamenes, con la indicacion de
haber sido notificados. Si bien, dejar establecido que se parte de 38 fincas que
se denominaran por orden de numeracion en este proyecto, detallando, en su
caso, en la descripcion de las fincas de resultado el porcentaje de los metros

cuadrados, correspondientes a las fincas registrales de procedencia.
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En el documento nimero 2 de este Proyecto se expondra y relacionara todo lo
referente a las circunstancias de los titulos, cargas, gravamenes, etc., que afectan

a las fincas aportadas (voluntaria o forzosamente) a la Reparcelacion.

En el documento numero 3 de este Proyecto se expondra y relacionara todo lo

referente a las circunstancias de las Fincas de resultado.

Para la materializacion de los apartados "c), e), 1), J) y k)" describiremos las
parcelas resultantes, sus adjudicatarios, la posibilidad edificatoria que sobre cada
una de ellas existirdn y la determinacion de la cuota que representa cada una de
ellas en la cuenta de liquidacion. En este epigrafe, en su caso, se incluiran las
adjudicaciones realizadas a favor del Excmo. Ayuntamiento en virtud de las
prescripciones que al respecto sefiala la ordenacion que lo rige, y su

incorporacion al inventario general consolidado.

En el documento numero 4 de este Proyecto se expondra y relacionara todo lo

referente a las operaciones necesarias a establecer en el Registro de la Propiedad

sobre las Fincas de aportacion y las resultantes.

En el documento nimero 5 de este proyecto se relacionaran las fincas de

resultado, aprovechamientos que les corresponden, afecciones reales a las que
quedaran sujetas, indemnizaciones y aprovechamientos que se compensan y

valor de las citadas fincas.
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En el apartado “f)” aludiamos a la correspondencia entre las superficies o
aprovechamientos aportados al proyecto y las fincas de resultado adjudicadas,

conforme al mismo.

Por su parte, y en atencion al apartado “g)”, mencionaremos que si existen
cargas o derechos inscritos sobre las fincas de origen que hayan de ser objeto

de traslade'’ en los que se opera la «subrogacién real».

Del apartado “h)” se indica que hay edificaciones y construcciones en el ambito
territorial objeto de la presente unidad de ejecucion que habrian que ser
demolidas e indemnizadas a sus propietarios por ser incompatibles con el

planeamiento.

10 Conforme a lo sefalado en el articulo 11 del RD 1093/1997.
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7.- COSTES DE LA URBANIZACION.

La inclusion en el proceso urbanizador y edificatorio a desarrollar en una unidad
de ejecucion impone legalmente a la propiedad del suelo, con caracter real, la
carga del levantamiento de la parte proporcional de todos los costes de

urbanizacion correspondientes.

Los propietarios de terrenos afectados por esta actuacion urbanistica estan
obligados a sufragar los costes de la urbanizacion que se sefialan en los articulos

59 a 61 del RGU, en proporcion al valor de las parcelas adjudicadas.

Correran igualmente a cargo de los titulares de terrenos, y en la proporcion
sefialada (del valor de las parcelas adjudicadas), las indemnizaciones debidas a
los propietarios y arrendatarios de edificios y construcciones de cualquier tipo
que hayan de derribarse para la correcta ejecucion del plan, asi como las
indemnizaciones derivadas de destruccion de plantaciones, obras e instalaciones

incompatibles con el plan que se ejecute'’.

También serd de cuenta de los adjudicatarios de terrenos comprendidos en la
unidad de ejecucion correspondiente, el coste de redaccion y tramitacion de los
proyectos de urbanizacion, asi como la direccion de las obras para llevar a efecto
dicha urbanizacion, en su caso, mantenimiento de las obras hasta tanto no sean

recibidas definitivamente por la Corporacion Municipal, el importe total de los

1 Articulos 60, 98 y 99 del RGU.
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gastos de reparcelacion, entre los que se encuentran, entre otros, los de redaccion
del proyecto de reparcelacion, los honorarios a devengar por su inscripcion en el
Registro de la Propiedad, asi como el resto de los de gestion y los de redaccion,
en su caso, de los Estatutos de la Entidad de Conservacion, y demas gastos que
provengan de la gestion y hasta su liquidacion y disolucion de esta Entidad

urbanistica colaboradora.

8.- PROPUESTA DE ADJUDICACION.

En el documento nimero 3 de este Proyecto se elaborard una propuesta de

adjudicacion de las fincas resultantes con expresion del aprovechamiento
urbanistico que a cada uno corresponda y designacion nominal de cada uno de

los adjudicatarios.
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9.- CUENTA DE LIQUIDACION PROVISIONAL.

En el documento nimero 5 de este proyecto se relacionaran las fincas de

resultado, aprovechamientos que les corresponden, afecciones reales a las que
quedaran sujetas, indemnizaciones y aprovechamientos que se compensan, saldo
en la cuenta de liquidacion del proyecto y valor de las citadas fincas, formando
parte integrante del actual proyecto equidistributivo esta cuenta de liquidacion

provisional.

En la cuenta de liquidacion provisional del proyecto se incluirdn las
indemnizaciones que correspondan a las diferencias de adjudicacion que se
hayan producido, tanto por defecto, como por exceso, y cualquiera que sea su
cuantia, valorandose al precio medio de los solares resultantes (que es el modo

en que se ha operado en la presente equidistribucion).

Se incluirdn también, como diferencias de adjudicacion, los excesos de
aprovechamiento que queden atribuidos a determinados propietarios por virtud

de lo dispuesto en los articulos 89 y 90 del RGU.

El coste de las obras de urbanizacion se calcula con arreglo una cifra estimativa
(al no estar aprobado presupuesto), que establece razonadamente el propio

proyecto de reparcelacion. Esta misma regla se aplica a los gastos de proyecto'2,

12 Apartado 3 del articulo 100 del RGU.
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Es de significar que los gastos de urbanizacion y de proyectos se distribuyen a
prorrata entre todos los adjudicatarios de las fincas resultantes, con arreglo al

valor de éstas.
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10.- SISTEMA DE COMPENSACION.

Iniciativa:

La iniciativa para la ejecucion corresponde a JUNTA DE COMPENSACION
AUSU-24,

Formalizacion e inscripcion:

Una vez firme en via administrativa el acuerdo de aprobacion definitiva de la
reparcelacion, el Excmo. Ayuntamiento de Mairena del Aljarafe lo notificara
a todos los interesados y procedera a expedir documento con las solemnidades y

requisitos dispuestos para las actas de sus acuerdos.
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11.- EFECTOS JURIDICO-REALES.

El establecimiento del sistema de actuacion por compensacion y, en su caso, la
aprobacion de los estatutos y las bases de actuacion de la Junta de Compensacion
determinan la afectacion real de la totalidad de los terrenos incluidos en la
presente unidad de ejecucion al cumplimiento de los deberes legales y las

obligaciones inherentes a dicho sistema.

Las transmisiones de terrenos que se realicen entre los miembros de la Junta de
Compensacion con ocasion del desarrollo del sistema de ejecucion gozaran de
las exenciones y, en su caso, bonificaciones fiscales previstas por la pertinente
legislacion general y autonomica, asi como por las correspondientes normas

locales.

La transmision a la Administracion actuante, en pleno dominio y libre de cargas,
de todos los terrenos de cesion obligatoria tendra lugar por ministerio de la Ley

con la aprobacion definitiva del proyecto de reparcelacion.

El acuerdo aprobatorio de la reparcelacion producira los siguientes efectos:
a. Transmision al Ayuntamiento, en pleno dominio y libre de cargas, de

todos los terrenos de cesion obligatoria.

b. Subrogacion, con plena eficacia real, de las antiguas por las nuevas
parcelas.
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