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1  INTRODUCCIÓN 

Con motivo del desarrollo y transformación urbanística de la Unidad de Ejecución 
Ferrandis Salvador 192 del Plan General de Benicasim se TRAMITA ante el órgano 
promotor público competente de un Programa de Actuación de iniciativa privada. La 
forma de gestión prevista es la establecida en el artículo 120.1 vigente del DECRETO 
LEGISLATIVO1/2021, de 18 de junio, del Consell, de aprobación del texto refundido 
de la Ley de ordenación del territorio, urbanismo y paisaje (TRLOTUP), es decir, el 
régimen de gestión por los propietarios de suelo. 

La tramitación de los planes y programas está establecida en el Capítulo II , Título III, 
LIBRO I, del texto refundido de la Ley de Ordenación del Territorio, Urbanismo y Paisaje, 
de la Comunitat Valenciana. 

El presente Programa no pretende modificar la ordenación pormenorizada del Plan 
General, por lo que no está sujeto a evaluación ambiental y territorial estratégica. 

El borrador de la memoria del programa de actuación integrada se redacta de 
conformidad con el citado artículo y se desarrolla siguiendo los apartados que establece 
en el artículo 117 de la citada Ley. 

“ Artículo 117 Contenido documental del programa de actuación integrada. 
Alternativa técnica y proposición jurídico-económica 

1. Todo programa de actuación integrada comprende dos documentos: alternativa 
técnica y proposición jurídico-económica. 

2. La alternativa técnica incluye, al menos: 

a) Plano de ordenación del ámbito de actuación, que refleje la 
ordenación pormenorizada previamente aprobada que desarrolle. 
b) Memoria justificativa del cumplimiento de las condiciones de 
integración con el entorno. 
c) Proyecto de las obras programadas, con: 

1.º Una memoria en la que se describa el objeto de las 
obras, que recogerá los antecedentes y situación 
previa a las mismas, las necesidades a satisfacer y la 
justificación de la solución adoptada, detallándose los 
factores de todo orden a tener en cuenta. 
2.º Los planos de conjunto y de detalle necesarios 
para que la obra quede perfectamente definida, así 
como los que delimiten la ocupación de terrenos y la 
restitución de servidumbres y demás derechos reales, 
en su caso, y servicios afectados por su ejecución. 
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3.º El pliego de prescripciones técnicas particulares, 
donde se hará la descripción de las obras y se 
regulará su ejecución, con expresión de la forma en 
que esta se llevará a cabo, las obligaciones de orden 
técnico que correspondan a la empresa contratista, y 
la manera en que se llevará a cabo la medición de las 
unidades ejecutadas y el control de calidad de los 
materiales empleados y del proceso de ejecución. 
4.º Las referencias de todo tipo en que se 
fundamentará el replanteo de la obra. 
5.º El estudio de seguridad y salud o, en su caso, el 
estudio básico de seguridad y salud, en los términos 
previstos en las normas de seguridad y salud en las 
obras. 
6.º Si el programa conlleva compromiso de edificación 
o rehabilitación, bastará el proyecto básico respecto 
de las obras de edificación o rehabilitación. 

d) Inventario preliminar de construcciones y plantaciones que se 
puedan ver afectadas. 

3. En ausencia de ordenación pormenorizada, o cuando esta o la ordenación 
estructural pretenda modificarse, el programa de actuación integrada se 
acompañará de un plan parcial, plan de reforma interior, estudio de detalle o 
modificación del plan de ordenación pormenorizada. Estos planes establecerán, 
completarán o remodelarán la ordenación pormenorizada o estructural, en todos o 
algunos de sus aspectos, y se tramitarán y aprobarán junto al programa de 
actuación integrada. 

Cuando el programa se gestione de forma indirecta por agente urbanizador o por 
las personas propietarias y salvo las especificidades establecidas en el artículo 
36.4 de este texto refundido para las actuaciones integradas en suelo urbano, los 
instrumentos de planeamiento que acompañen a dicho programa no podrán: 

a) Cambiar la clasificación de más de un 10 % de la superficie del 
suelo a gestionar en el programa. 
b) Modificar el uso predominante que el planeamiento prevea para 
los suelos urbanizables objeto de la programación. 
c) Aumentar o disminuir en más de un 10 % la edificabilidad prevista 
en el planeamiento para los suelos afectados. 

4. La proposición jurídico-económica se formalizará: en una memoria y unas 
normas de actuación, para la gestión directa; o en una memoria y un convenio 
urbanístico, para la gestión indirecta y para la gestión por las personas 
propietarias. Regulará las obligaciones y derechos del agente urbanizador, de las 
personas propietarias adheridas al programa de actuación integrada y de la 
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administración, de conformidad con lo establecido en el presente texto refundido y 
en la legislación del Estado, y contendrá: 

a) Una estimación de cada uno de los conceptos económicos 
constitutivos de las cargas de la actuación y su coste máximo total, 
según los conceptos enunciados en el artículo 150 de este texto 
refundido, desglosando para cada uno de ellos: los costes por fases 
y partidas; las cargas globales máximas; y las cargas unitarias 
repercutidas por metro cuadrado de terreno originario y por unidad 
de aprovechamiento. 
b) La forma de retribución al agente urbanizador, incluyendo el 
coeficiente de canje y la correlativa valoración del suelo a efectos de 
la retribución en terreno. 
c) Los plazos que se proponen para la ejecución del programa de 
actuación integrada, determinando las fases en que se realizarán las 
obligaciones y compromisos establecidos en él y el plazo total de 
ejecución de la actuación. Este último plazo será susceptible de 
prórrogas expresas, por causa justificada, otorgadas antes de la 
fecha prevista de caducidad, y cumpliendo las limitaciones 
establecidas en el artículo 115.5 de este texto refundido. 
d) Memoria de viabilidad económica y de sostenibilidad económica, 
en los términos establecidos por la legislación del Estado sobre el 
suelo y sobre rehabilitación, regeneración y renovación urbanas. “ 
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2   ALTERNATIVA TÉCNICA 

2.1 Ordenación 

2.1.1 Ordenación vigente 

El municipio de Benicasim presenta como instrumento general de ordenación urbanística 
un Plan General de Ordenación Urbana, que fue aprobado por el Conseller competente 
en materia de urbanismo en fecha 27 de junio de 1994 (BOP de 18 de julio de 1994). 

 

El suelo del ámbito está clasificado en el PGOU como suelo urbano, incluido en la 
Unidad de Ejecución Ferrandis Salvador 192, previendo la creación de un complejo 
inmobiliario. En el subsuelo se ubicará como suelo dotacional un aparcamiento público 
PR y en superficie se prevén los suelos dotacionales y aquellos con aprovechamiento 
lucrativo (Hotelero) de acuerdo con la siguiente ficha de características, la cual se incluye 
y deriva del acuerdo de la Comisión territorial de urbanismo de Castellón, de 31 de marzo 
de 2015, de aprobación definitiva de la modificación n.º 69 del PGOU, que se transcribe a 
continuación: 
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     2.1.2   Ordenación pormenorizada propuesta 

La ordenación pormenorizada que se pretende desarrollar es la prevista en el Plan 
General de Benicasim. 

2.2 Justificación integración con el entorno 

La presente actuación se ubica en una zona altamente consolidada por la edificación, con 
una tipología de edificación abierta unifamiliar y plurifamiliar. 

2.3 Proyecto de obras programada 

Junto con la Alternativa Técnica se presenta para su tramitación un Proyecto de 
Urbanización que defina la totalidad de las obras a ejecutar en el ámbito. 

2.4 Inventario preliminar de construcciones y plantaciones afectadas 

No existen en el ámbito de la Unidad de Ejecución construcciones o plantaciones que 
deban ser objeto de indemnización.  

3. PROPOSICIÓN JURíDICO ECONÓMICA 

3.1 Memoria 

3.1.1 Estimación económica. 
El proyecto de urbanización tendrá en cuenta los  tipos de cargas, recogidos en el artículo 
150 TRLOTUP, independientemente de su no repercusión al no realizar un reparto de 
cargas, al ser asumidas íntegramente por el Urbanizador. 

“ Artículo 150 Cargas de urbanización del programa de actuación integrada 

1. Son cargas de urbanización, en la categoría de cargas fijas, a los efectos de este texto 
refundido: 

a) Las obras programadas necesarias para la consecución de los objetivos 
legales del programa de actuación integrada enunciados en el artículo 116 
de este texto refundido. 
b) La redacción de los proyectos técnicos y la dirección de obra 
necesarios con el fin antes indicado. 
c) Los gastos de gestión del agente urbanizador, cuantificados como un 
porcentaje de la suma de los dos conceptos anteriores, tal como figuren en 
el programa de actuación integrada, que incluyen sus gastos generales y 
financieros, relativos a: 
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1.º El mantenimiento y conservación de la urbanización 
durante el periodo que corresponda hasta su recepción por 
la administración. 
2.º Los gastos, aranceles, tasas y honorar ios 
correspondientes a la tramitación de las actuaciones que 
ha de gestionar e impulsar. 
3.º Los controles de calidad y peritajes presupuestados en 
el programa de actuación integrada, a cuenta de empresas 
o profesionales independientes del agente urbanizador, 
para controlar la ejecución y recepción de las obras o el 
cumplimiento de las obligaciones y la mayor objetividad de 
las actuaciones. 

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

2. Son cargas de urbanización, en la categoría de cargas variables, las siguientes: 

a) El coste de indemnización a cuenta de construcciones, instalaciones, 
plantaciones y sembrados que, en ejecución del programa de actuación 
integrada se hayan de derribar, arrancar o destruir, o ceder a la 
administración; y las indemnizaciones por traslado o cese de actividades, 
resolución de arrendamientos y extinción de servidumbres prediales. 
b) Las indemnizaciones a las personas propietarias por obras de 
urbanización que ya hayan sufragado y sean útiles a la actuación. 
c) Los gastos por realojo y retorno de ocupantes a los que estos tengan 
derecho conforme a la legislación vigente. 
d) En su caso, el importe del canon de urbanización devengado a favor de 
la administración o el reintegro que proceda a favor de otras actuaciones 
conforme al artículo 152 de este texto refundido. 

El importe total de las cargas de urbanización variables se repercutirá entre todas las 
personas propietarias en régimen de equidistribución. Posteriormente, se asignará a cada 
persona propietaria o titular de derecho indemnizable el importe que le corresponda 
percibir por los conceptos indicados en los apartados anteriores. 

3. Los conceptos del apartado 2 se considerarán gastos variables ajenos al precio cierto 
del programa de actuación integrada. Podrán arbitrarse medidas para que sean 
directamente pagados y cobrados entre interesados sin anticipo y mediación del agente 
urbanizador. Este es responsable de que se hagan efectivos antes de la ocupación de los 
bienes afectados y de que sean tasados al valor que objetivamente corresponda según 
las normas que lo regulan, salvo en el supuesto previsto en el artículo 99.3 de este texto 
refundido. 

4. Las cargas de urbanización correspondientes a la ejecución del sistema de 
saneamiento y depuración, cuando el programa de actuación incluya la construcción de 
un sistema propio, serán costeadas en su totalidad con cargo a la actuación urbanística. 
Cuando el programa de actuación incluya la conexión de la actuación al sistema público, 
la actuación urbanística participará en los gastos de construcción o ampliación de las 
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infraestructuras públicas, con independencia de cuál sea su estado de ejecución, en la 
parte correspondiente a la actuación urbanística de que se trate. Este ingreso deberá ser 
transferido por la administración actuante o por el agente urbanizador a la Generalitat, de 
acuerdo con la normativa sectorial correspondiente, salvo que se establezca un pacto a 
través de los acuerdos que se prevean en los instrumentos contemplados en la normativa 
aplicable en materia de sector público.” 

3.1.2 Retribución al Urbanizador. 

Al tratarse de un ámbito con un propietario mayoritario, coincidiendo éste con el aspirante 
a Urbanizador, y asumir voluntariamente una indemnización cerrada por los titulares de la 
parcela restante, consensuada con el Urbanizador, no es necesario realizar previsión 
alguna respecto de la retribución a éste. 

3.1.3 Plazos de ejecución. 

    Ejecución de las obras de urbanización: La ejecución de las obras de urbanización se 
iniciará, una vez obtenida la disponibilidad de los terrenos, que se entenderá en todo caso 
producida con la aprobación del Proyecto de Reparcelación mediante acto que haya 
puesto fin a la vía administrativa.  

Consecuencia de tratarse de un complejo inmobiliario, y su complejidad en la ejecución 
del mismo, el inicio de las obras de urbanización deberá ser previo o simultáneo al inicio 
de las obras de edificación del complejo inmobiliario, propiamente dicho. Es decir, vendrá 
condicionado a la obtención de la licencia urbanística del aprovechamiento hotelero.  

En todo caso y de acuerdo con lo establecido en el artículo 109.5 de la LOTUP, el plazo 
inicial para la ejecución de un programa de actuación, a saber, obras de urbanización, no 
será superior a cinco años, salvo cuando concurran circunstancias excepcionales que 
justifiquen su prórroga. Las prórrogas no podrán otorgarse por un plazo total adicional 
superior a cinco años. 

3.1.4 Memoria de viabilidad económica. 

El sistema urbanístico español se basa en la atribución del aprovechamiento a los 
propietarios de los suelos edificables, para que con el rendimiento económico que de él 
extraigan, asuman todos los costes y desarrollen toda la gestión que el proceso de 
producción de ciudad comporta. 

El artículo 22 del Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitación Urbana establece 
que la ordenación y ejecución de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o no de 
transformación urbanística, requerirá la elaboración de una memoria que asegure su 
viabilidad económica, en términos de rentabilidad, de adecuación a los límites del deber 
legal de conservación y de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas 
derivados de la misma, para los propietarios incluidos en su ámbito de actuación, que 
contendrá los siguientes apartados: 
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a) Estudio de los parámetros urbanísticos propuestos. 
b) Determinaciones económicas básicas. 

Expresadas en el apartado 2.1.1 

c) Análisis de la inversión. 
d) Horizonte temporal. 

Dadas las características de la actuación no se establece ningún horizonte 
temporal preciso para garantizar la amortización de las inversiones y la 
financiación de la operación. 

e) Evaluación de la capacidad pública. 

Previsiones de financiación de los servicios públicos en las diversas fases del 
desarrollo de la actuación. 

Al tratarse de una actuación promovida por un propietario mayoritario, coincidiendo éste 
con el aspirante a Urbanizador, y asumir voluntariamente una indemnización cerrada por 
los titulares de la parcela restante, consensuada con el Urbanizador, parece obvio que 
está garantizada la viabilidad económica de la misma, no debiendo, por tanto, dar 
mayores justificaciones. 

Se adjunta como Anexo I y II, el acta de la Junta General de la comunidad de 
apartamentos “La Panderola”, así como el Certificado del Secretario de la Comunidad 
sobre la misma. 

El coste del mantenimiento de los servicios públicos viene a su vez garantizado por el 
incremento del los ingresos, en cuanto al impuesto de bienes inmuebles, que supondrá la 
edificación de las parcelas. 

4 .-Propuesta de Convenio. 

4.1.- Antecedentes. 

El objeto del Programa es el desarrollo del ámbito de la Unidad de Ejecución Ferrandis 
Salvador 192 del Plan General de Benicasim. La ordenación prevista es la establecida en 
el Plan General en todas sus determinaciones. 

4.2.- Compromisos del urbanizador respecto a los objetivos básicos de la 
actuación: obras de urbanización, cesiones de terrenos y reparcelación de los 
mismos. 

4.2.1.- Régimen de gestión urbanística. 

El presente Programa se pretende desarrollar por el régimen de gestión por los 
propietarios establecido en el artículo 119 y 120 de la TRLOTUP. Concretamente en el 
supuesto previsto en el apartado 1 del artículo 120: 
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“Artículo 120 Requisitos para la asignación de la condición de agente urbanizador 
en régimen de gestión urbanística por las personas propietarias 

1. La administración actuante podrá asignar la condición de agente urbanizador, en 
régimen de gestión urbanística por personas propietarias, a los titulares de suelo que se 
encuentren en alguna de las siguientes circunstancias: 

a) A la persona propietaria única o a las personas propietarias de la 
totalidad de los terrenos de titularidad privada del ámbito del programa de 
actuación integrada. 
b) A las personas propietarias de terrenos, a la agrupación de interés 
urbanístico o a las entidades mercantiles u otras personas jurídicas 
siempre que formulen y asuman la ejecución del programa de actuación 
integrada que dispongan de más del 60 por cien de la superficie de los 
terrenos del ámbito de la actuación descontados los suelos que ya sean 
de uso y dominio público. 
c) A las personas propietarias de terrenos, a la agrupación de interés 
urbanístico o a las entidades mercantiles u otras personas jurídicas 
siempre que dispongan del 50 por cien de la superficie de los terrenos de 
la actuación descontados los suelos que ya sean de uso y dominio público 
y, además, obtengan la aceptación de los titulares de más del 40 por cien 
de las parcelas registrales privadas de dicho ámbito.” 

En la solicitud de inicio del procedimiento se justificó que la mercantil MONCON SA 
ostentaba la titularidad del 100 % de la superficie de titularidad privada de la unidad de 
ejecución y que, por lo tanto, cumplía con las condiciones del artículo citado. 

Sin embargo, tras el estudio más detallado de la realidad física del ámbito de la Unidad, 
se comprueba que existe una parcela catastral, (RC: 7954904, Calle Delicias 4), 
propiedad de la Comunidad de propietarios de los Apartamentos La Panderola, la cual 
pese a tener una superficie de 1.396 m², únicamente están incluidos en el ámbito de la 
Unidad de Ejecución, y, por tanto, afectados por la presente reparcelación, una superficie 
de  218,38 m². 

Por otra parte, en fecha 19 de octubre de 2021,  por la mercantil MONCON,S.A. y la 
mercantil TRADIA HOTEL S.L., se firmó un contrato de compraventa bajo condiciones 
resolutorias, en virtud del cual se transmitían los terrenos objeto de la presente actuación , 
a saber, las parcelas catastrales 7954901BE y la 7954905BE, comprometiéndose a la 
continuación del expediente urbanístico en el que se encuentran las parcelas. 

Que tras solicitud conjunta de ambas mercantiles se acordó mediante Decreto de Alcaldía 
n.º 3.140, de fecha 11 de octubre de 2022, la subrogación de “TRADIA HOTEL S.L.” en el 
expediente presentado por la mercantil “MONCON S.A.”, al efecto de iniciar la tramitación 
del Programa de Actuación Integrada de la Unidad de Ejecución Ferrandis Salvador 192 
de Benicàssim.  

 Que en consecuencia es voluntad de la mercantil TRADIA HOTEL S.L. quedar subrogada 
en la condición de solicitante del inicio de la tramitación del Programa y aspirante a 
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resultar adjudicataria de la condición de Agente Urbanizador bajo el régimen de gestión 
por propietarios, al efecto de llevar a buen término la actuación iniciada con anterioridad 
por la mercantil MONCON,S.A. 

No se desprenden otros interesados afectados. 

4.2.2.- Obligaciones del Urbanizador. 

En cumplimiento del artículo 118.2 del TRLOTUP, son funciones que el Urbanizador se 
obliga a realizar en virtud del presente Convenio las siguientes: 

a) Promover, gestionar y financiar la actuación programada, a su riesgo y ventura. 
b) Promover la redacción de los proyectos técnicos necesarios para ello. 
c) Contratar las obras públicas que comprenda dicha actuación de acuerdo con la 
legislación de contratos del sector público en los supuestos previstos en este texto 
refundido, gestionando su ejecución en calidad de parte promotora de ellas y 
respondiendo de su pago y demás obligaciones que legal o contractualmente haya 
asumido ante el contratista. 
d) Elaborar e impulsar la reparcelación. 
e) Soportar el coste de urbanización correspondiente a los terrenos de su propiedad 
o que le sean adjudicados en concepto de retribución y obtener las retribuciones 
correspondientes a la ejecución del programa de actuación de las personas 
propietarias adheridas. 
f) Asumir la adquisición de los terrenos que le sean transmitidos a cambio de su 
actividad urbanizadora y, cuando corresponda, también la de los terrenos de las 
personas propietarias que se abstengan de participar en la reparcelación. 
g) Promover las edificaciones y actividades privadas sobre las parcelas o inmuebles 
que se le adjudiquen como consecuencia del desarrollo del programa de actuación 
integrada, en los casos en que así se haya convenido por su interés social o por sus 
necesidades funcionales. 

4.2.3.- Obras de urbanización a que se refiere el presente documento. 

Serán las previstas en el Proyecto de Urbanización que se apruebe junto al Programa por 
el Ayuntamiento de Benicasim, así como las modificaciones técnicas o suplementos de 
dicho Proyecto que resulten necesarias para el mejor desarrollo de la actuación, de 
conformidad con las directrices de la Administración actuante. 

4.2.4.- Redacción de los documentos de gestión necesarios para el desarrollo de la 
Actuación Integrada. 

  Para la obtención de los suelos dotacionales públicos y su posterior cesión gratuita al 
Ayuntamiento, el Urbanizador ha redactado el correspondiente Proyecto de 
Reparcelación, cuya aprobación definitiva, junto a la presente documentación, comportará 
la disponibilidad de dichos suelos dotacionales públicos a los efectos de iniciar las obras 
de urbanización.  
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4.2.5.- Contratación de obras y servicios. 

El Urbanizador podrá subcontratar con terceros la ejecución de las obras a que se refiere 
el Programa, sin mengua de su íntegra responsabilidad ante la Administración por la 
ejecución de las mismas, sin perjuicio de que deba observar lo dispuesto en el art. 163 del 
TRLOTUP si concurren las circunstancias en el previstas. 

Corresponde al Urbanizador designar el técnico o técnicos competentes en la materia 
para llevar a cabo la dirección de las obras de urbanización, de acuerdo con lo 
establecido en el apartado anterior. 

4.2.6.- Financiación de los costes de urbanización. 

Constituye responsabilidad del Urbanizador el coste de las inversiones y obras necesarias 
para ejecutar el Programa con arreglo al Proyecto de Urbanización definitivamente 
aprobado o de las modificaciones técnicas o suplementos de dicho Proyecto que 
resultaren necesarias de acuerdo con las directrices de la Administración actuante. 

4.2.7.- Cesiones de terrenos y obras. 

El Urbanizador se compromete a gestionar la cesión, en favor de la Administración, en 
pleno dominio, de los terrenos con destino dotacional público incluidos en el ámbito de la 
Unidad de Ejecución, produciéndose este extremo con la aprobación del Proyecto de 
reparcelación que acompaña el Programa de Actuación.  

Asimismo, serán de cesión obligatoria y gratuita a la Administración Municipal, las obras 
de urbanización. 

Todas estas cesiones se efectuarán libres de todo tipo de cargas y gravámenes. 

4.2.8.- Cesión del aprovechamiento. 

En el plazo de quince días desde la firmeza de la aprobación de programa de actuación 
integrada, el promotor, a tenor de lo dispuesto en el artículo 82.1.c) del TRLOTUP, 
depositará en el ayuntamiento la cantidad que se determine, en concepto del cinco por 
cien del aprovechamiento tipo que corresponde a la administración al tratarse del 
desarrollo de una unidad de ejecución en Suelo Urbano. 

4.3.- Plazos 

4.3.1.- Plazos de ejecución: 

Ejecución de las obras de urbanización: La ejecución de las obras de urbanización se 
iniciará, una vez obtenida la disponibilidad de los terrenos, que se entenderá en todo caso 
que se produce con la aprobación del Proyecto de Reparcelación mediante acto que haya 
puesto fin a la vía administrativa.  

Consecuencia de tratarse de un complejo inmobiliario, y su complejidad en la ejecución 
del mismo, el inicio de las obras de urbanización deberá ser previo o simultáneo al inicio 
de las obras de edificación del complejo inmobiliario, propiamente dicho. Es decir, vendrá 
condicionado a la obtención de la licencia urbanística del aprovechamiento hotelero.  
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En todo caso y de acuerdo con lo establecido en el artículo 115.5 del TRLOTUP, el plazo 
inicial para la ejecución de un programa de actuación, a saber, obras de urbanización, no 
será superior a cinco años, salvo cuando concurran circunstancias excepcionales que 
justifiquen su prórroga. Las prórrogas no podrán otorgarse por un plazo total adicional 
superior a cinco años. 

4.3.2.- Prórroga 

El plazo total será susceptible de prórrogas expresas, por causa justificada, otorgadas 
antes de la fecha prevista de caducidad, y cumpliendo las limitaciones establecidas en el 
artículo 115.5 del TRLOTUP, es decir, un total adicional de cinco años. 

4.3.3.- Suspensión del cómputo de plazos 

Previo pronunciamiento favorable de la Administración, el cómputo del plazo podrá quedar 
suspendido desde el momento en que, por causa de fuerza mayor, caso fortuito u otras 
causas ajenas e insuperables a la voluntad del Urbanizador, sea temporalmente imposible 
la iniciación, prosecución o conclusión de las actuaciones jurídicas o materiales 
programadas. Se entienden expresamente comprendidas entre las causas antes 
mencionadas, las resoluciones administrativas o judiciales que ordenen la paralización de 
obras o la paralización o suspensión de actuaciones administrativas; las catástrofes 
naturales, las huelgas laborales que afecten al sector de la construcción en la provincia de 
Valencia, las inundaciones y otras circunstancias análogas.  

Asimismo, será causa de suspensión del cómputo del plazo antes señalado, cualquier 
dilación, respecto a los plazos legalmente establecidos, de la que sea responsable la 
Administración actuante o cualquier otro organismo administrativo, en la incoación, trámite 
o resolución de los procedimientos administrativos o registrales que les corresponda 
instruir para el mejor desarrollo de la Actuación programada. 

4.4.- Garantías ofrecidas por el Agente Urbanizador 

4.4.1.- Garantía provisional 

En cumplimiento de lo dispuesto en el artículo 158.1 del TRLOTUP, el ayuntamiento podrá 
exigir a los licitadores la constitución de una garantía provisional que responda del 
mantenimiento de sus ofertas hasta la aprobación del proyecto de reparcelación, 
debiendo justificar suficientemente en el expediente las razones de su exigencia. Esta 
garantía no podrá ser superior al dos por cien de la estimación aproximada de las cargas 
del programa de actuación integrada efectuada por el ayuntamiento. 
  
En el presente supuesto, no se considera pertinente al tratarse de una gestión por 
propietarios a través de una reparcelación voluntaria, como hemos justificado con 
anterioridad. 

4.4.2.- Garantía definitiva 

El Urbanizador asegurará sus compromisos con una garantía definitiva del cinco por cien 
del valor de las cargas de urbanización previstas en el programa de actuación integrada. 
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Esta fianza responde de sus obligaciones generales ante la administración. Esta garantía 
se constituirá en el plazo de 15 días tras la aprobación del programa, juntamente con el 
proyecto de reparcelación. 

La devolución de la garantía definitiva prestada por el Urbanizador se efectuará una vez 
producida la recepción definitiva de las obras de urbanización y transcurridos los 12 
meses previstos en el artículo 168 del TRLOTUP , así como cumplidas las obligaciones 
derivadas de la adjudicación del Programa en los términos descritos en el Acuerdo de 
Aprobación.  

    Por otra parte, las obras de urbanización públicas serán recibidas por acto expreso de 
la administración en el plazo de tres meses desde su ofrecimiento formal. No obstante, 
transcurridos tres meses desde el ofrecimiento sin que medie resolución expresa de la 
administración, las obras se entenderán recibidas. También se entenderán recibidas 
desde que queden abiertas al uso público.  

4.5.- Otros derechos y deberes del Urbanizador 

4.5.1.- Facultades del Urbanizador 

Corresponden al Urbanizador, en general, las funciones expresadas en el artículo 118 del 
TRLOTUP. 

4.5.2.- Cesión de la adjudicación 

La cesión de la condición de Urbanizador de la adjudicación de este Programa en favor 
de terceras personas estará sujeta a previa autorización expresa por parte de la 
Administración actuante y se realizará mediante escritura pública. El nuevo Urbanizador 
cesionario deberá subrogarse en las obligaciones y derechos del primitivo, prestando las 
garantías que fueran precisas para ello, y deberá reunir los mismos requisitos y méritos 
que le fueron exigidos al cedente (art. 165 del TRLOTUP). 

4.6.- Responsabilidad del Urbanizador. Penalizaciones 

4.6.1.- Responsabilidad del Urbanizador frente a terceros 

El Urbanizador será responsable de los daños causados a los propietarios o a otras 
personas como consecuencia de su actividad, salvo cuando aquéllos tuvieran su origen 
en una orden directa de la Administración actuante o en el incumplimiento de una 
condición impuesta por ella. 

No se consideran daños a terceros las actuaciones de demolición de construcciones, 
ocupación de terrenos y ejecución de obras previstas en el Proyecto de Urbanización y 
debidamente contempladas, a efectos de indemnización, en el Proyecto de 
Reparcelación. 

4.6.2.- Responsabilidad del Urbanizador por incumplimiento. Penalizaciones 

El incumplimiento por parte del Urbanizador del plazo de ejecución del Programa 
determinará, salvo prórroga justificada en causa de interés público, la caducidad de la 
Adjudicación, lo que comportará las compensaciones económicas que procedan, con 
cargo, en primer término, a las garantías constituidas por el Urbanizador. 
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En caso de incumplimiento de plazos parciales, o si a pesar del incumplimiento del plazo 
total, se concede prórroga justificada del plazo total, la Corporación podrá optar por 
imponer las penalidades establecidas en la Ley de Contratos del Sector Público. Las 
demás incidencias se regirán por lo dispuesto en la LOTUP. 

4.7.- Conclusión del Programa, recepción de las obras de urbanización. 
Conservación y plazos de edificación. 

4.7.1.- Finalización normal del Programa. 

El programa de actuación integrada concluye con la recepción o puesta en servicio de las 
obras de urbanización de conformidad con el artículo 167 del TRLOTUP. 

4.7.2.- Recepción de las obras de urbanización. Devolución de las garantías de 
promoción. 

Las obras de urbanización públicas serán recibidas por acto expreso de la administración 
en el plazo de tres meses desde su ofrecimiento formal. No obstante, transcurridos tres 
meses desde el ofrecimiento sin que medie resolución expresa de la administración, las 
obras se entenderán recibidas. También se entenderán recibidas desde que queden 
abiertas al uso público. Desde la recepción expresa o desde que queden abiertas al uso 
público, quedarán en periodo de garantía durante doce meses, en los que el urbanizador 
responderá de los defectos constructivos que se manifiesten. Finalizado este periodo, 
procederá la devolución de las garantías de promoción del programa de actuación 
integrada. 
La Administración recibirá, en el plazo de tres meses desde su ofrecimiento y con efectos 
de silencio administrativo para el caso de que no resuelva en tal plazo, las obras de 
urbanización parcial respecto del total de las que sean objeto del Programa que se 
hubiesen ejecutado y tengan funcionalidad autónoma. 

4.7.3.- Conservación de las obras de urbanización. 

La conservación de las obras de urbanización es responsabilidad del ayuntamiento desde 
su recepción, siendo antes del urbanizador, salvo la reparación de vicios constructivos. 
Carecerá de validez todo pacto o disposición que pretenda trasladar esa competencia a 
personas privadas, propietarios o asociaciones de propietarios, sin colaboración y control 
público o sin condiciones o por tiempo indeterminado. 

4.8.- Mejora del Urbanizador. Gestión parking público. 

    Vistas las características y peculiaridades de la presente actuación, constituyéndose un 
complejo inmobiliario, dentro del cual se encuentran superpuestas distintas plantas de 
parking en subsuelo, con diferente titularidad, pública y privada, creando incluso 
servidumbres de paso al efecto de su tránsito y operatividad, se evidencia su complejidad 
en cuanto a la propia gestión y explotación del parking público. 

Este Urbanizador ofrece como mejora del Programa, el compromiso de presentarse al 
presumible procedimiento de licitación municipal que se llevase a cabo para la 
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adjudicación del contrato de concesión de servicio público para la explotación del parking 
público. 

Es decir, mediante dicho compromiso el Ayuntamiento se aseguraría la explotación y 
gestión del parking público y la posibilidad de su disfrute por los vecinos del municipio. 

ANEXO: 
   
         
          1.- Acta de la Junta General de la comunidad de apartamentos “La Panderola”. 
          2.- Certificado del Secretario de la Comunidad sobre la misma. 
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ANEXO I :   Acta de la Junta General de la comunidad de apartamentos “La     
Panderola”. 
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ANEXO II : Certificado del Secretario de la Comunidad sobre la misma. 
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