Instituto Interuniversitario de Calidad y Buenas Practicas (ICBP)

Paterna

| CIUDAD e EMPRESAS |

INFORME

SOBRE LA NATURALEZA JURIDICA DE LOS ENTES DE GESTION
DE LOS PARQUES EMPRESARIALES DE LA CIUDAD DE PATERNA, DE

CARA A SU REGULACION POR LA FUTURA LEY DE GESTION,
MODERNIZACION Y PROMOCION DE LAS AREAS INDUSTRIALES

INSTITUTO

INTERUNIVERSITARIO

[ed:3-§ DE CALIDAD
Y BUENAS PRACTICAS Ajuntament de Paterna




Instituto Interuniversitario de Calidad y Buenas Practicas (ICBP)
———— —————

. 1. INTRODUCCION.-

El Gobierno de la Generalitat Valenciana ha elaborando un
proyecto de Ley sobre Gestion, Modernizacidn y Promocién de
las areas industriales de la Comunitat Valenciana. Este proyecto,
tras varios meses de trabajo por parte de la Direccion General de
Industria y Energia y otros departamentos de la Conselleria de
Economia Sostenible, Sectores Productivos, Comercio y Trabajo,
estd siendo tramitado por Las Cortes Valencianas y seguramente
muy pronto se convertira en ley. Uno de los mas aspectos
complejos de su contenido es el relativo a la naturaleza juridica
de los drganos de gestidn de los parques empresariales.

En fecha de 20 de octubre de 2016, Paterna Ciudad de Empresas,
representada por su presidente, el llmo. Sr. D. Juan Antonio
Sagredo Marco, Alcalde de Paterna, y el Instituto
Interuniversitario para la Calidad y las Buenas Practicas (ICBP),
representado por su presidente, el Prof. Dr. Juan Manuel
Badenas Carpio, suscribieron un convenio de colaboracién, cuyo
tenor literal es el que se reproduce a continuacion:

MANIFIESTAN

e Que “Paterna Ciudad de Empresas” es una asociacion cuyo fin principal es la
puesta en marcha y seguimiento de la estrategia de marketing territorial en
materia de promocion de la ciudad de Paterna en su vertiente empresarial, con
la participacion del Ayuntamiento de Paterna y de los agentes economicos del
municipio, a través de las entidades que los representan.
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e Que el “Instituto Interuniversitario de Calidad y Buenas Prdcticas”, en adelante
ICBP, es una entidad formada por Catedrdticos y Profesores de universidades
espafiolas y extranjeras, entre cuyos fines se encuentra la realizacion de
estudios, trabajos, conferencias, coloquios, informes y dictdmenes relacionados
con el fomento de la calidad de los productos, los servicios y las buenas
prdcticas empresariales, profesionales e institucionales.

e Ambas entidades entienden que el incremento de la calidad del suelo industrial
y el fomento de las buenas prdcticas relacionadas con la gestion de los parques
empresariales son ventajas competitivas para aquellas ciudades en las que
existen parques empresariales o industriales de calidad y mejor gestionados.

* Por consiguiente, resulta conveniente realizar trabajos que redunden tanto en
la mejora del suelo industrial y empresarial de Paterna, asi como en el fomento
de las buenas prdcticas de gestion y organizacion de los parques empresariales.
Ello, en el medio plazo, redundard en mejorar la visibilidad de Paterna como
destino adecuado para la localizacion empresarial, captando nuevas
inversiones, estimulando nuevos consumos, fomentando las ventas externas de
sus empresas, sirviendo incluso como una estrategia de posicionamiento de
nuevas ofertas orientadas al turismo de negocios.

A tal efecto, ambas entidades estipulan los siguientes

PACTOS

Primero.- “Paterna Ciudad de Empresas” y el ICBP realizardn actividades conjuntas
de cara a difundir los atractivos de Paterna como ciudad con una fuerte tradicion
empresarial, con infraestructuras adecuadas, nuevas tecnologias y calidad de vida.

Segundo.- El ICBP pondrd a disposicion de “Paterna Ciudad de Empresas” los
profesores e investigadores que forman parte del Instituto, asi como expertos y
especialistas en materia de fomento y desarrollo empresarial, en Derecho civil,
mercantil y administrativo y en particular en gestion y organizacion de parques
empresariales y/o industriales.

Tercero.- Ambas entidades realizardn conjuntamente y/o en coordinacion con
terceros, jornadas, charlas, conferencias, mesas redondas, etc., relacionadas con la
mejora de la calidad del suelo industrial y la gestion de las empresas y entidades
establecidas en los parques empresariales o industriales.

Cuarto.- El ICBP podrad realizar estudios, informes y dictdmenes, relacionados con
los referidos temas u otros de su interés, a favor de “Paterna Ciudad de Empresas”,
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del Ayuntamiento de Paterna y de las entidades que forman parte de la citada
asociacion firmante de este convenio.

Quinto.- Cuando la realizacion de las anteriores actividades (jornadas,
conferencias, charlas, informes, dictdmenes, etc.), impliquen unos costes para el
ICBP, bien en forme de honorarios profesionales, gastos de organizacion o de
gestion, publicidad, comunicacion, etc., tales costes serdn satisfechos por “Paterna
Ciudad de Empresas”, previo pacto expreso entre las partes. No obstante, las partes
podrdn implicar patrocinadores o colaboradores que coadyuven en la satisfaccion
de tales costes y gastos.

Sexto.- Este convenio queda sometido a las normas del Derecho civil, al tener la
naturaleza de contrato privado entre asociaciones de naturaleza juridico-privada,
sin que se genere ningun tipo de relacion de subordinacion laboral ni administrativa
entre las partes firmantes del mismo ni tampoco para sus respectivos miembros o
asociados.

Séptimo.- El presente convenio no implica relacion de exclusividad entre las partes,
si bien se basard en los principios de lealtad, buena fe y compromiso mutuos.

Como es bien sabido, Paterna es una de las ciudades de la
Comunidad Valenciana que cuenta con un mayor numero de
poligonos y parques empresariales. En datos precisos, el 14,35%
de la superficie del municipio (5.558.200 metros cuadrados) esta
destinado a zonas industriales, que son las siguientes:

e Poligono Industrial Fuente del Jarro.

e |’Andana.

e Parque empresarial Tactica.

e Parque Tecnoldgico.

e Parque Cientifico de la Universidad de Valencia.

Todos estos emplazamientos empresariales dan cobijo a mas de
1200 empresas, lo cual significa que siendo que el tamano medio
de cada una de estas empresas se situa en torno a los 12,4
trabajadores, ello da como resultado que sélo en los parques
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empresariales de la ciudad de Paterna trabajan mds de 15.000
personas.

Por consiguiente, la aprobacion de una Ley por parte de la
Generalitat Valenciana, sobre calidad parques empresariales, va
a tener una enorme importancia e influencia sobre la ciudad de
Paterna, sus vecinos y el nivel de prosperidad del conjunto de los
ciudadanos que viven o trabajan en su término municipal

Con el fin de contribuir a que la futura Ley sobre promocion,
gestion y modernizacion de las areas industriales sea efectiva lo
mas pronto posible, habiéndose resuelto previamente de forma
adecuada los actuales problemas que ha ido encontrando su
elaboracién, parece conveniente realizar este estudio en el que
se dé respuesta al problema de la naturaleza juridica de los entes
de gestion que han de dedicarse a la organizacién y cuidado de
los parques empresariales. Segun las propias palabras de la
Directora General del IVACE, dona Julia Company, manifestadas
en diversas ocasiones, es el problema de la determinacion de la
naturaleza juridica de dichos entes uno de los que tuvo
“atascada” durante algun tiempo la tramitacion del
Anteproyecto de ley. En el mismo sentido se manifestd, el ex
Director General de Industria y Energia de la GV, don Diego
Macia, en una mesa redonda con representantes de los
poligonos industriales de la provincia de Valencia, que tuvo lugar
en Alaquds, asi como en otras reuniones celebradas con
empresarios, algunas de ellas organizadas conjuntamente con el
ICBP.

La futura Ley sobre promocion, gestion y modernizacion de las
areas industriales prevé la regulacidon de las llamadas Entidades
de Gestion y Modernizacion (EGM) que obligatoriamente
agruparan a los propietarios de los terrenos incluidos en los
poligonos existentes en la Comunitat. Esta figura es nueva y va a
requerir una adaptacién respecto de la situacion existente en la
actualidad.
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En este sentido, dada la diversa naturaleza de los parques
empresariales existentes en la ciudad de Paterna, parece
oportuno que este informe sobre la citada naturaleza de los
entes de gestion de dareas empresariales tenga en cuenta
especialmente la naturaleza juridica y el cardcter de los ya
existentes en el municipio de Paterna.

Mediante este informe se tratara de responder de una forma
técnica y rigurosa, pero asequible al entendimiento de los
ciudadanos en general, al problema de la naturaleza juridica de
tales entes de gestién, dentro del marco juridico-constitucional
espanol, teniendo en cuenta cuales son las competencias de la
G.V. sobre la materia.

Pensamos que esto puede suponer una contribucidon importante
para la mas pronta aplicacion de la futura Ley, que redundard en
beneficio de las ciudades y poblaciones industriales de Ia
Comunidad Valenciana y, mas en particular, de la ciudad de
Paterna, por las razones expuestas mas arriba.

Partiendo de la situacidn descrita, en el informe se van analizar
los aspectos generales del problema asi como los particulares
relacionados con la ciudad de Paterna, todo ello en el marco del
citado “Acuerdo de Colaboracion entre el Instituto
Interuniversitario de Calidad y Buenas Prdcticas y la Asociacion
Paterna Ciudad de Empresas”, en cuyo Pacto Tercero se sefiala,
tal y como se reprodujo anteriormente, que el ICBP podra
realizar estudios, informes y dictamenes relacionados con la
gestion de los parques empresariales o industriales en favor de
la citada asociacion.
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2. PRINCIPIOS GENERALES DE LA FUTURA LEY DE LA
GENERALITAT, DE GESTION, MODERNIZACION Y PROMOCION
DE LAS AREAS INDUSTRIALES DE LA COMUNITAT VALENCIANA.

Conforme al articulo 1 de la futura Ley, el objeto de la misma es
"regular la implantacién de nuevos instrumentos juridicos
dirigidos a mejorar la gestion vy facilitar la promocién y
modernizacion de las areas industriales de la Comunidad
Valenciana".

Una de las figuras centrales, por no decir la mas importante y
novedosa, que se incluye en el texto de la futura Ley es la
llamada "Entidad de Gestién y Modernizaciéon del Area
Empresarial”.

Sus caracteristicas, de acuerdo con el tenor del texto de la futura
Ley, son las siguientes:

12, Se trata de una agrupacién de propietarios y/o usuarios,
arrendatarios, etc., de los inmuebles que forman parte de un
area industrial.

[[+)]

22, Es una agrupacion sin animo de lucro, de base privada.

[[+)]

3
gue le son encomendadas.

. Pero de naturaleza administrativa, por las funciones publicas

42, Tendra personalidad juridica propia.

Se regira por la futura Ley, por las normas reglamentarias que la
desarrollen y por sus propios estatutos.

Una vez constituida, estarda formada por todos los propietarios
de los inmuebles que forman parte de la correspondiente area
industrial, con adscripcidon obligatoria. Esta es una figura juridica
nueva, tal y como se indicd anteriormente. El primer problema
que se planteé a la Generalitat Valenciana a la hora de enfocar el
entonces Anteproyecto de Ley, fue si verdaderamente tenia
competencia para regularla y si, ademds, podia encajar en
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nuestro marco juridico constitucional. Por tanto, habia que
analizar dos cuestiones, a saber:

a) La distribucion de competencias entre el Estado y la
Comunidad Valenciana, para regular la Entidad de Gestion y
Modernizacién, y

b) La constitucionalidad de la naturaleza juridica de la citada
Entidad de Gestidon y Modernizacion.

Sobre la cuestion competencial, fueron analizados, por los
miembros del ICBP, los articulos 148 y 149 de la Constitucion.

En el art. 148 C.E., se sefiala que las Comunidades Auténomas
podrdn asumir competencias sobre las siguientes materias: 32.
Ordenacién del territorio, urbanismo y vivienda; 132. Sobre el
fomento del desarrollo econémico de la Comunidad Auténoma,
dentro de los objetivos marcados por la politica econdmica
nacional.

Por su parte, el art. 149 C.E., en su parrafo 1, establece que el
Estado tiene competencia exclusiva sobre las siguientes
materias: 12.La regulacién de las condiciones basicas que
garanticen la igualdad de todos los espafoles en el ejercicio de
los derechos y el cumplimiento de los deberes; 52.
Administracion de justicia; 62. Legislacion mercantil, penal,
procesal, sin perjuicio de las necesarias especialidades que en
este orden se deriven de las peculiaridades del Derecho
sustantivo de las Comunidades Auténomas; 72. Legislacion
laboral; y 82. Legislacidn civil.

Ademas hay que tener en cuenta que, en desarrollo de nuestra
Constitucion, el vigente Estatuto de Autonomia de la Comunidad
Valenciana sefiala que la Generalitat tiene competencia exclusiva
sobre las siguientes materias: 22. Conservacién, desarrollo vy
modificacion del Derecho civil foral valenciano; 32. Normas
procesales y de procedimiento administrativo derivadas de las
particularidades del Derecho sustantivo valenciano; 82. Régimen
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local, sin perjuicio de los que dispone el nimero 18 del apartado
1 del art. 149 CE, y 92. Ordenacion del territorio, del litoral,
urbanismo y vivienda.

Este ultimo apartado, acabado de mencionar, del citado
precepto estatutario cobra enorme importancia en el asunto que
ahora nos ocupa.

También conviene referirse al art. 52 del citado Estatuto que
ademas indica lo siguiente: "de acuerdo con las bases y la
ordenacion de la actividad econdmica general, corresponde a la
Generalitat, en los términos que exponen los articulos 38, 131y
los niumeros 11 y 13 del apartado 1 del art. 149 de la
Constitucion, la competencia exclusiva en las siguientes
materias: 12. Planificacién de la actividad econdmica de la
Comunidad Valenciana; 22. Industria; 32. El desarrollo y
ejecucion en su territorio de los planes establecidos por el
Estado para la reestructuraciéon de los sectores industriales y
econdmicos.

A nuestro modo de ver, en favor de la constitucionalidad, desde
el punto de vista competencial, del texto de la futura ley de la
Generalitat sobre modernizacidn de las areas industriales juegan,
al menos, los siguientes preceptos, anteriormente citados: el art.
148, 1, apartados 32 y 132 y los articulos 49, 1, 92 y 52, 19 y 29
del Estatuto de Autonomia Valenciano.

En la linea de lo que aqui se esta poniendo de manifiesto, el
preambulo de la Ley 5/2014, de 25 de julio, de la Generalitat
Valenciana, de ordenacion del territorio, urbanismo y paisaje de
la Comunidad Valenciana sefiala que "estas competencias
exclusivas de la Generalitat se establecen en el art. 148, 1y 3 de
la Constitucion y en el art. 49, 1, 92 del Estatuto de Autonomia
(...) es prioritario facilitar la implantacion racional de actividades
econdmicas en el territorio que sean plenamente compatibles
con la conservacion y mejora de sus valores ambientales,
culturales y paisajisticos".
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Obviamente, facilitar la implantacion de actividades econdmicas
en el territorio forma parte de la actividad y de la disciplina
urbanistica. Asi que, en nuestra opinion, si se tiene competencia
para regular el urbanismo, también se deberia tener para
ordenar los establecimientos industriales, sobre el suelo
destinado a tal fin, por el planeamiento y ordenaciones
urbanisticas de los respectivos municipios de la Comunidad
Valenciana.

El origen de los poligonos industriales se encuentra en el
Derecho urbanistico y en la actividad urbanistica sobre la que,
como es conocido, tienen competencia las CC.AA. y los
municipios, en la medida que les afecta. Existen multitud de
sentencias del Tribunal Constitucional que afirman la indiscutible
competencia de las citadas CC.AA. en materia urbanistica, como
botdn de muestra podria citarse la STC 61/1997.

En tales sentencias, el Unico limite que se pone a esta
competencia de la Comunidad Auténoma viene derivada de la
titularidad estatal de otras competencias que inciden sobre el
urbanismo.

Respecto de los municipios, entre los cuales se encuentra el de
Paterna, objeto de este informe, son las leyes del Estado y de las
CC.AA. las que tienen que atribuir a las corporaciones locales las
competencias concretas, garantizando en todo caso |la
participacion efectiva de la Administracion local en los asuntos
que le conciernen.

Asi pues, en nuestra opinidn, existe suficiente base para afirmar
qgue una futura ley sobre gestién y modernizacion de las areas
industriales de la Comunidad Valenciana puede ser vélida, desde
el punto de vista de las competencias que la Generalitat tiene
sobre la materia.

Sobre la constitucionalidad de la futura regulacién de la Entidad
de Gestién y Modernizacidon que se prevé incorporar al Derecho
autondmico valenciano, con caracter innovador, respecto de la

10
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totalidad del ordenamiento juridico espafiol, se puede
argumentar lo siguiente:

Que el art. 33, 1 de la Constitucidon reconoce el derecho a la
propiedad privada y a la herencia, si bien supedita estos
derechos subjetivos a la "funcidon social que delimitard su
contenido de acuerdo con las leyes".

Asi pues, la Constitucion permite que mediante ley se pueda
limitar el modo de ejercer las facultades y funciones dominicales.
El derecho de propiedad no es un derecho ilimitado, ni existe un
derecho de propiedad "unico", sino diferentes "maneras de ser"
del derecho de propiedad. Tal y como sefala la jurisprudencia, es
la ley la que determina los diferentes modos de ser del derecho
de propiedad (v. gr., la STC 89/1994, que aunque habla de la
propiedad industrial desde el sentido juridico propio que tal

expresion tiene en nuestras leyes, sefala lo siguiente: "el
contenido esencial del derecho de propiedad, segun el tipo o
categoria, serd lo que el propio legislador quiera y segun el

criterio dominante en cada momento histérico").

Por tanto, a nuestro modo de ver, el legislador valenciano puede
establecer que el contenido del derecho de propiedad industrial
valenciana (en el sentido de derecho de propiedad sobre suelo
industrial valenciano) lleve consigo la obligatoriedad de formar
parte de una Entidad de Gestién y Modernizacidn, porque existe
una funcidn social de la propiedad que delimita su contenido.

Ademas, el Tribunal Constitucional admite la existencia de
asociaciones de incorporacion obligatoria o "no voluntaria". Asi,
la STC 67/1985 de 24 de mayo o la STC 18/1984, de 7 de febrero.
La primera tiene que ver con las federaciones deportivas y la
segunda con las organizaciones profesionales.

En la STC 67/1985 se senala expresamente lo siguiente: "las
federaciones aparecen configuradas como asociaciones de
caracter privado, a las que se atribuyen funciones publicas de
caracter administrativo", exactamente lo mismo que el futura ley

11
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sobre areas industriales valenciana prescribird respecto de las
Entidades de Gestion y Modernizacion.

La inclusidon en una Entidad de Gestion y Modernizacidon no limita
el derecho de los propietarios a inscribirse o agruparse en
cualquier otro tipo de asociacion privada que tenga cualquier
otro tipo de finalidad, de acuerdo con el derecho de asociacion y
su desarrollo legal y reglamentario. Por tanto coexisten dos
regimenes del derecho de asociacién, de acuerdo con la doctrina
del Tribunal Constitucional, a saber: el general de las
asociaciones puramente privadas, voluntarias a las que se
aplicaria el art. 22 de la Constitucion en sentido propio; y otro
tipo de asociaciones de origen privado pero de naturaleza
administrativa o) cuasi-administrativa, destinadas al
cumplimiento de funciones publicas.

Esta situacidon no difiere mucho de la situacion que se produjo
cuando algunas areas industriales del municipio de Paterna
tuvieron que constituirse obligatoriamente bajo la forma de
Entidades Urbanisticas Colaboradoras con la Administracion
urbanistica actuante, este es el caso, tal y como se verd mas
adelante, de los poligonos industriales de Fuente del Jarro y
Parque Tecnoldgico.

La Entidad de Gestidon y Modernizacién, segun la futura ley, serd
una asociaciéon de propietarios, de base privada, pero de
naturaleza administrativa y de adscripcidn obligatoria, tal y como
fue sefalado cuando hicimos referencia a sus caracteristicas.

Los sujetos integrantes son los que menciona el art. 5 del texto
del proyecto, esto es, los propietarios de las parcelas situadas en
el area industrial delimitada. Sin embargo, la participacién de los
citados propietarios podrd ser sustituida por los arrendatarios,
ocupantes o usuarios, por cualquier titulo, de los inmuebles,
siempre y cuando los propietarios comuniquen fehacientemente
dicha sustitucion a los 6rganos de gobierno de la Entidad. No
obstante esa subrogacién, el propietario respondera

12
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subsidiariamente ante la Entidad del impago de las
contribuciones obligatorias por el ocupante subrogado.

Las funciones son descritas en el art. 6 del texto de la futura ley,
y se pueden resumir en dos tipos: a) funciones de colaboracién
con el Ayuntamiento para facilitar, entre otras cosas, el
adecuado cumplimiento de las obligaciones de conservacion,
mantenimiento, vigilancia, limpieza y prestacion de servicios
basicos y b) gestidn directa sobre e area industrial, en interés de
la misma y de los propietarios, para la promocion,
modernizacion y desarrollo de |la propia area industrial.

La constitucién de la citada Entidad de Gestidn y Modernizacién
viene contemplada en el art. 7 de la futura Ley. La solicitud de
constitucion de la entidad deberd ser presentada ante el
ayuntamiento por una comisidon promotora, acreditando que
representan al menos al veinte por ciento de los propietarios
definidos en el art. 5.

La solicitud deberad incluir, al menos, referencia a lo siguiente:

-La identificacidon de los propietarios integrantes de la comisién
promotora.

-La delimitacion exacta del area geografica que abarcara la
entidad.

-Un proyecto de estatutos.
-Un plan inicial de actuacion.

Se trata de una entidad que se crea mediante la iniciativa
privada, pero que necesita la aprobacion publica por parte del
Ayuntamiento (art. 10 del texto del proyecto), que supondra un
tipo de acuerdo o convenio con el mismo (el proyecto de
convenio incluird demds la forma de participaciéon de
ayuntamiento en los o6rganos de gobierno de la entidad,
pudiendo establecer formulas de control municipal sobre los
acuerdos, las cuentas anuales y las actuaciones realizadas).

13



Instituto Interuniversitario de Calidad y Buenas Practicas (ICBP)

No obstante lo acordado provisionalmente con el ayuntamiento,
el convenio debera ser finalmente ratificado por la asamblea de
propietarios (art. 11).

Una vez constituida la Entidad de Gestién y Modernizacion,
debera ser inscrita en un Registro publico dependiente de la
Generalitat Valenciana (art. 13).

La Entidad de Gestion y Modernizacién gozara de una serie de
organos, tales como la Asamblea General, la Junta Directiva, el
Presidente y la Gerencia (art. 17 del texto).

Se trata de una entidad de caracter temporal, pues la duracidn
inicial vendrd establecida en el acuerdo de autorizacién y en el
convenio firmado por los propietarios con el ayuntamiento, que
no podra superar los quince afnos, aunque podra renovarse por
nuevos periodos consecutivos (art. 14). Esto supone una notable
diferencia respecto de las asociaciones generales o puramente
privadas reguladas por el art. 22 C.E. y la legislacidon sobre la
materia nacional y autondmica. Este detalle también reafirma la
vinculacion publica de la entidad, porque la solicitud de
renovacion deberd presentarse, por la Junta Directiva, ante el
ayuntamiento.

En suma, estamos ante una figura que va a dar mucho que
hablar por su novedad y por sus singulares notas caracteristicas.
No se descarta cierta litigiosidad a la hora de realizar la
adscripcion obligatoria de los propietarios de las parcelas de las
respectivas areas industriales, una vez comiencen a realizarse los
trdmites para constituir las primeras Entidades de Gestién y
Modernizacién. Pero, a nuestro entender, con el paso del tiempo
la situacion se normalizard, lo mismo que sucedid en su
momento con el régimen de propiedad horizontal y con la
constitucion de las primeras entidades urbanisticas de
colaboracion.

14
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3. LA SITUACION JURIDICA EN LA QUE SE ENCUENTRA LA
GESTION DE LAS AREAS INDUSTRIALES DEL MUNICIPIO DE
PATERNA.

Como se indicd en la introduccién de este informe, en el
municipio de Paterna existen cinco areas
industriales/empresariales que aportan un muy importante valor
anadido a la citada ciudad, con aproximadamente 5.558.200
metros cuadrados destinados a tal fin.

Tales zonas industriales, como ya sabemos, son las siguientes:
e Poligono Industrial Fuente del Jarro.

e L’Andana.

e Parque empresarial Tactica.

e Parque Tecnoldgico.

e Parque Cientifico de la Universidad de Valencia.

A continuacidn se van a describir los aspectos mas importantes
relacionados con la gestion de cada una de estas areas
empresariales, siguiendo este mismo orden.

12. Poligono Industrial Fuente de Jarro.

La Comunidad de Propietarios del Poligono Industrial Fuente de
Jarro fue inscrita en el folio nim. 5, asiento num. 3 y con fecha
de 29 de diciembre de 1980, en el Libro Registro de Entidades
Urbanisticas Colaboradoras de la Comisidon Provincial de
Urbanismo de Valencia, siendo a la sazén su presidente D.
Francisco Lazaro Pradas.

Segln sus Estatutos, es una "Entidad de promocion privada"
(articulo 1) cuyos limites actuales o futuros se debian
corresponder con los del propio poligono industrial Fuente de
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Jarro. De hecho, en el momento de su constitucion ya se preveia
qgue, aunque en aquel momento comprendia las parcelas
ubicadas en la "primera fase", en el futuro, una vez que se
entregue oficialmente por el INUR la "segunda fase", sus
parcelas también podrian ser incorporadas a la comunidad. Por
tanto, los terrenos comprendidos en la citada area industrial,
desde que se produjo la citada entrega oficial por parte del INUR
de las parcelas correspondientes a la segunda fase, son tanto las
gue originariamente sirvieron para constituir la citada
comunidad de propietarios (primera fase), como las
incorporadas posteriormente (segunda fase).

En el art. 2 de los citados estatutos se indica con claridad que
"los propietarios de todas y cada una de las parcelas edificadas o
no, constituyen con caracter forzoso y obligatorio" la citada
comunidad, "sea cual fuere el aprovechamiento de las mismas".

Las normas reguladoras de esta comunidad vienen constituidas,
tal y como se predica en los citados estatutos, por las normas
civiles, la Ley del Suelo y el Reglamento de Gestién Urbanistica, a
las que habria que anadir las restantes normas administrativas y
urbanisticas (nacionales y autondmicas) que actualmente
regulan el régimen las Entidades de su misma naturaleza.

La comunidad, segun el art. 5 de sus estatutos, "tiene como
objeto primordial integrar a todos los comuneros, velar por el
cumplimiento de Reglamento de Gestidon Urbanistica y por el
exacto cumplimiento" de los mismos estatutos.

Se establece el derecho a usar y disfrutar de todos los servicios y
la correlativa obligacién comun de sufragar proporcionalmente
el levantamiento de los gastos comunes, para todos los
miembros de la Comunidad.

Sin embargo, la titularidad de los bienes que forman parte del
poligono industrial corresponde, en cuanto a los servicios de
infraestructura urbanistica (vialidad, distribucion de aguas,
alcantarillado y alumbrado publico), de la superficie delimitada,
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al dominio publico municipal, desde su cesion por el Ministerio
de Obras Publicas y Urbanismo y aceptacion por el
Ayuntamiento de Paterna (letra a del art. 6 de los estatutos).
Igualmente (aunque ello suponga una cierta repeticidon respecto
de lo anteriormente sefialado), en cuanto a zonas verdes y viales
corresponden al dominio publico municipal, desde su cesién por
parte del Ministerio, al Ayuntamiento de Paterna (letra b del
mismo articulo). Lo mismo "los demas servicios cedidos por el
Ministerio y aceptados por el Ayuntamiento (letra c). Sin
embargo, los servicios que se creen para el equipamiento
comunitario del poligono, "se llevaran a cabo por la Comunidad
previo acuerdo de la Asamblea General y seran obligatorios para
los comuneros"”. Las instalaciones para los citados servicios
podrdn ser de propiedad de la comunidad y, para administrary
disponer de dichos bienes, se seguira el régimen de mayorias,
con arreglo a los estatutos (letra d). Si bien es cierto que en
fecha de 22 de febrero de 1983 se produjo, la cesidon por parte
del Ayuntamiento de Paterna a la citada comunidad de
propietarios, del uso y aprovechamiento y ocupacién de la
parcela destinada a servicios administrativos de la primera fase.
Por tanto, al menos, sobre esa parcela no existe un derecho de
propiedad, sino de mero uso, aprovechamiento y ocupacién. Se
trata de una cesion por cincuenta anos (hasta febrero de 2033),
con una contraprestacion, en concepto de canon, equivalente a
10.000 pesetas anuales.

La vinculacidon inseparable entre el derecho subjetivo de
participacion sobre los derechos comunes y la obligacidon-carga
inherente, con respecto a la propiedad exclusiva y singular sobre
la parela, se ajustard a los dispuesto en el parrafo 2 del art. 396
del Cédigo civil (art. 7, 2 de los estatutos), lo cual significa, como
es conocido, el mismo modelo que el de propiedad horizontal,
segun el cual "las partes en copropiedad no son en ningun caso
susceptibles de division y sélo podran ser enajenadas, gravadas o
embargadas juntamente con la parte determinada privativa de la
gue son anejo inseparable".
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Coherentemente con dicha titularidad, cada propietario
adquiere un derecho de participacion sobre los citados
elementos comunes y una serie de cargas, que el art. 8 de los
estatutos se encarga de concretar: a) implantacién y dotacion de
los servicios, b) subvenir al coste proporcional de los gastos de
tales servicios, ¢) conservar, mantener, reponer y mejorar las
instalaciones y servicios de poligono, y e) mantener y sufragar
los servicios que se pacten con la Administracion.

Para la implantacion de nuevos servicios, instalaciones o
dotaciones en el interior del poligono se requiere el acuerdo
expreso de la asamblea general de la comunidad (art. 10, Il de
los estatutos) y, por otra parte, "para asegurar el pago de las
deudas derivadas de la afiliacién a la Comunidad, podra ésta, a
través del municipio, utilizar la via de apremio y ejecucién
forzosa (art. 12 de los mismos estatutos).

Conforme al art. 14 de los estatutos, son érganos de gobierno de
la comunidad: la asamblea general de los copropietarios y la
junta directiva.

Las previsiones en cuanto a la composicién y funciones de la
asamblea general, contenidas en los articulos 15, 16, 17, 18, 19y
20 de los estatutos, no contienen ninguna nota que los haga
diferentes de cualesquiera otros estatutos relacionados con este
tipo de comunidades, salvo en el inciso final del art. 21, cuando
establece que "los acuerdos (de la asamblea general) podran
impugnarse en alzada ante la Administracion Urbanistica
actuante, Ayuntamiento de Paterna y resto de o&rganos
jurisdiccionales en via contencioso administrativa o jurisdiccion
civil, segun el caso. Todo ello sin perjuicio de la tutela que
corresponde a la Administracion municipal actuante, incluso la
facultad de imperium y la via de apremio".

Tampoco la regulacidon de la junta directiva reviste especiales
caracteristicas o especialidades respecto de otros tipos de
comunidades de propietarios semejantes, ni las funciones
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asignadas al presidente, vicepresidente, tesorero y vocales. Sin
embargo, conviene detenerse en la figura del gerente, que en
caso de ser nombrado (en el presente caso es asi), sera
contratado por a junta directiva, con posterior ratificacion por la
asamblea, con caracter indefinido, y cuyas funciones son las
siguientes: 19. Ejecutar y hacer cumplir los acuerdos de la junta
directiva, 22. Asistir a las sesiones de la junta directiva y a las
asambleas generales, con voz pero sin voto, 32. Representar a la
comunidad ante los drganos administrativos y profesionales, 49.
Cuantas le sean atribuidas por la junta directiva y/o asamblea
general, 52. Atender a la conservaciéon de los elementos vy
servicios comunes y, en general, disponer las reparaciones
ordinarias, y en cuanto a las extraordinarias, adoptar las medidas
urgentes dando inmediata cuenta a la junta directiva,
62.Preparar con la debida antelacién y someter a la junta
directiva el plan de gastos previsibles, proponiendo los medios
necesarios para hacer frente a los mismos".

Ademads de lo anterior, respecto del funcionamiento de la
comunidad de propietarios, destaca, como peculiaridad propia
de este tipo de entidad, el que en el art. 35 de los estatutos se
sefala que se llevaran, con caracter obligatorio dos libros: el de
las parcelas, en el que se hara constar el nombre del propietario
de cada una, la definicidn de la misma y los sucesivos cambios de
titularidad; y el de actas, en el que se extenderan los acuerdos
gue adopten la asamblea general y la junta directiva.

Finalmente, es de destacar el régimen juridico relativo a la
modificacion de los estatutos y disolucion de la comunidad.
Respecto de la modificacion, conforme al parrafo 4 del todavia
vigente art. 27 del Reglamento de Gestién Urbanistica, "la
modificacion de los estatutos requerira la aprobacion de la
Administracion urbanistica actuante" y "la comunidad podra
disolverse por acuerdo de la Asamblea general extraordinaria,
debiendo reunir una mayoria de dos tercios de votos de
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propietarios asistentes y requerird en todo caso, acuerdo de la
Administracion actuante, en lo que pueda afectarle".

Todo esto nos lleva a que la calificacidon juridica de la citada
Comunidad de Propietarios del Poligono Industrial Fuente del
Jarro, actualmente identificada como ASIVALCO, es la de una
Entidad Urbanistica Colaboradora de Conservaciéon, cuya
finalidad principal es integrar a todos los propietarios de parcelas
que forman parte de las dos fases del poligono y velar por el
cumplimiento de una buena y adecuada gestion urbanistica, de
modo que el citado Reglamento, respecto de las entidades
colaboradoras, tiene la vista puesta primordialmente en la
conservacion y mantenimiento de las obras de urbanizacion ya
realizadas.

De la documentacidén facilitada por los representantes de
ASIVALCO se deduce que existe un convenio de colaboracién
entre el Ayuntamiento de Paterna y la citada entidad para el
mantenimiento y ornato del poligono industrial Fuente del Jarro.
Ello deriva del acuerdo adoptado por el Pleno del Ayuntamiento
en fecha de 24 de julio de 1980, en el que se establecié que el
mantenimiento de la obra publica de urbanizacién del citado
poligono industrial se realizase en colaboracién con una entidad
urbanistica colaboradora de conservacién, constituyendo al
afecto la comunidad de propietarios actualmente denominada
ASIVALCO.

Entre las obligaciones asumidas por la citada entidad de
conservacion en los ultimos convenios suscritos con el
Ayuntamiento (16 de noviembre de 2012, 20 de enero de 2015y
16 de enero de 2017) se encuentra la de seguir colaborando con
el mantenimiento y conservacion de la infraestructura
urbanistica y, a tal efecto, realizar las siguientes labores:

Vigilancia y seguridad de la globalidad de Ila obra de
urbanizacion, con prevencidon en la sustracciéon de materiales
metalicos integrados en las infraestructuras urbanisticas como
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cable de cobre, rejas de los imbornales, trapas de las
alcantarillas, vallas metalicas, etc.; prevencion que evite el
vertido de escombros, actos de vandalismo contra la obra
publica, rotura de mobiliario urbano, pintadas, etc.; apoyo en la
informacion al ayuntamiento del estado de la senalizacién vial,
alumbrado publico y viario publico.

22 L'Andana.

El dia 9 de noviembre de 2006 se celebrd la sesidn constitutiva
de la Asociaciéon Empresarial L'Andana, por cinco titulares de
empresas situadas en el poligono industrial que lleva el mismo
nombre. Su forma juridica es la de una asociacion amparada en
la Ley 19/1977, de 1 de abril, del derecho de asociacion sindical.

Su objeto, conforme al articulo 3 de sus estatutos, es la defensa
de los intereses de todos los otorgantes de la escritura social de
aprobacion de los propios estatutos y de los demas que se
adhieran a la misma.

Entre sus fines se encuentran: a) Representar, mediar y defender
los intereses de todas las empresas que forman parte de la
Asociacion, ante los organismos publicos y entidades privadas y
b) Informar a las empresas del poligono de cuantas normas,
modificaciones legislativas, subvenciones, etc., tanto de caracter
urbanistico como de cualquier indole que afecte al empresariado
de la Asociacidn, para el mejor ejercicio de su actividad, asi como
proyectos o actuaciones que se vayan produciendo por los
organismos competentes.

La duracién de esta asociacion es por tiempo indefinido. Sus
organos de gestion y representacidon son: la junta directiva y el
presidente, el vicepresidente, el secretario-tesorero y tres
vocales, que forman parte de aquélla.

Los acuerdos de la junta directiva se toman por mayoria de votos
y en caso de empate el voto del presidente serd de calidad.
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Las facultades de la Junta directiva son, entre otras: a) Dirigir as
actividades sociales y llevar la gestion econémica; b) Convocar y
fijar la fecha de la celebracidon de las asambleas generales, c)
Organizar y desarrollar las actividades aprobadas por la
asamblea general; d) Formular y someter a la aprobaciéon de la
asamblea general los balances y cuentas anuales, e) Fijar las
cuotas ordinarias y extraordinarias que se acuerden; f) Resolver
sobre la admision de nuevos asociados, etc.

La regulacion estatutaria de los cargos de presidente,
vicepresidente, secretario-tesorero y vocales no disa demasiado
de la de otras asociaciones de semejantes caracteristicas.

Si gue merece la pena destacar que el art. 21 de los estatutos
seflala que "podran" ser miembros de la asociacién los
empresarios (tanto personas fisicas como juridicas) que tengan
su empresa en el poligono industrial L'Andana. Luego no hace
falta ni ser propietario (se puede ser arrendatario, usuario, etc.)
de ninguna parcela o nave industrial ni tampoco es obligatorio
para los propietarios de las naves o terrenos.

Se preve la existencia de tres tipos de socios. fundadores, de
numero (que son los que han ingresado después de la
constitucion de la asociacidon) y de honor (exentos del pago de
cuotas y de la posibilidad de desempefar cargos en la asociacion,
sin derecho de voto en las asambleas generales).

Los medios econdmicos de la asociacién son los propios de otras
asociaciones sin animo de lucro: las cuotas de los socios,
donativos y subvenciones, donaciones, herencias y legados e
ingresos que eventualmente se pudieren recibir por el desarrollo
de sus actividades.

La asociacién se disolvera voluntariamente por acuerdo de dos
tercios de los socios, reunidos en asamblea general
extraordinaria.
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Supletoriamente, junto a los estatutos y la citada ley de
asociacionismo sindical, regird la Ley Organica 1/2002, de 22 de
marzo, reguladora del derecho de asociacion.

Los estatutos a los que se acaba de hacer referencia fueron
inscritos en la Oficina de Depédsito de Estatutos de
Organizaciones Sindicales y Empresariales, adscrita a la D.G. de
Trabajo y Bienestar Laboral, de la Generalitat Valenciana, el 19
de enero de 2007.

32, Parqgue empresarial Tactica.

El dia 5 de noviembre de 2010 fueron redactados los estatutos
de la Asociacién de Empresarios Parque Empresarial Tactica, al
amparo de la Ley Organica 1/2002, de 22 de marzo, reguladora
del derecho de asociacion y de la Ley 14/2008, de 18 de
noviembre, de asociaciones de la Comunidad Valenciana, asi
como del art. 22 de la Constitucidn Espaiiola.

Sus fines, conforme al art. 4 de los estatutos, entre otros, son los
siguientes: potenciar el tejido industrial del Parque Empresarial
Tactica, fomentar la formacion empresarial y social, potenciar el
espiritu corporativo, colaborar con el Ayuntamiento en cualquier
tema relacionado con el poligono vy, en especial, los referentes a
materia urbanistica, fomentar y mantener la calidad de los
servicios de todo tipo para atender a los fines comunes, el
seguimiento de las decisiones administrativas con repercusion
en la zona y la deteccién de nuevas oportunidades de negocio.

El art. 5 de sus estatutos prevé, como actividades propias de la
asociacion, entre otras, las de realizar ponencias, encuentros y
reuniones empresariales; intentar la agrupacion de todas las
empresas ubicadas en el Parque Empresarial Tactica, su
representacion y defensa de sus intereses generales; la
implantacién 'y desarrollo de servicios mancomunados,
gestionados directamente por a asociacidon y cualquier accién
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encaminada a la promocidn de los intereses econdémicos,
sociales y profesionales de los asociados.

Pueden formar parte de la asociacion todas las personas fisicas y
juridicas que, libre y voluntariamente, tengan interés en el
desarrollo de los fines de la asociacidn.

La Asamblea General es el 6rgano supremo de gobierno de la
asociacion. Esta integrado por todas las personas asociadas, por
derecho propio e irrenunciable, adoptando sus acuerdos por el
principio mayoritario o de democracia interna. Sus competencias
son las propias de este tipo de drgano en la mayoria de las
asociaciones voluntarias

El 6rgano de representacion de la asociacidon es su Junta
Directiva, formada por el Presidente, el Vicepresidente, el
Secretario, el Tesorero y seis vocales. Las funciones de la Junta y
de sus miembros también son las habituales en este tipo de
entidades.

El patrimonio y los recursos de la entidad, que inicialmente
guedaron valorados en cero euros, se nutren de las cuotas de
los socios, de subvenciones oficiales o de particulares,
donaciones, herencias y legados y las rentas que produzca el
propio patrimonio de la asociacidon. Todos los miembros tienen la
obligacidon de sostener econdmicamente la asociacion mediante
cuotas o derramas, de la manera y en la proporcién que
determine la Asamblea General, a propuesta del érgano de
representacion.

Las causas de disolucién de la asociacidon son las propias de este
tipo de entidades privadas: por acuerdo de la asamblea general,
por sentencia firme, por baja de las personas asociadas de forma
gue queden reducidas a menos de tres y por las restantes causas
previstas en el art. 39 Cadigo civil.

Como peculiaridad propia de este poligono se debe destacar que
en su interior existen varias comunidades constituidas en
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régimen de propiedad horizontal, con elementos comunes
generales y restringidos. Siendo comunes generales, de cada
comunidad, los viales interiores del complejo constituido en
forma de propiedad horizontal y otros espacios libres destinados
a accesos y zonas ajardinadas, asi como un recinto I.T.C, para
instalaciones de telecomunicacion, aljibe, etc. Y son elementos
comunes restringidos los que estan afectos a la titularidad de las
naves que respectivamente integran cada una de los bloques del
conjunto inmobiliario industrial: cimientos, estructura, cubiertas,
bajantes, desagles, fachadas, etc. Por otra parte, los espacios
destinados a aparcamiento de vehiculos tienen un régimen
especial, en forma de titularidad ob rem, respecto de cada una
de las naves industriales que forman parte de cada uno de los
blogues.

En estos conjuntos inmobiliarios constituidos bajo el régimen de
propiedad horizontal existen, a su vez, subcomunidades o
comunidades parciales de interés, cada una de ellas con sus
propios 6rganos de gobierno y representacidén, que coexisten
con los generales de todo el conjunto (comunidad general). La
contribucién a los gastos por parte de los titulares de estos
conjuntos inmobiliarios y subconjuntos, viene determinada por
la adscripcion de cada bien inmueble, primero al conjunto
general y después a los respectivos subconjuntos, de manera
gue cada nave contribuye primero respecto de su subconjunto y
todas respecto del conjunto general, en funcion de su cuota de
participacion en uno y otro.

42, Valencia Parque Tecnholdgico.

Del mismo modo que ASIVALCO, la Comunidad de Propietarios
esta constituida como una Entidad Urbanistica Colaboradora de
Conservacion. También, en relacion con la actuaciéon "Valencia
Parc Tecnologic", fue constituida una entidad de semejantes
caracteristicas denominada Entidad de Conservacién de Valencia
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Parc Tecnologic. , cuya naturaleza es administrativa, con plena
capacidad juridica y personalidad propia, desde la fecha de su
inscripcion  en el Registro de Entidades Urbanisticas
Colaboradoras.

Se regula por sus propios estatutos y por los articulos 24 a 30 y
67 a 70 del Reglamento de Gestidn Urbanistica, por la legislacidon
del suelo, siendo supletoria la Ley de propiedad horizontal.

Conforme al art. 3 de sus estatutos, constituye el objeto y fines
de la entidad, junto con otros, el velar por el adecuado uso de los
elementos de la urbanizacidon; atender a la prestacion de los
servicios basicos urbanisticos previstos en el planeamiento
aplicable, asi como el mantenimiento y conservaciéon de la red
viaria, del saneamiento y alcantarillado, del suministro de agua,
de la distribucion de energia eléctrica y alumbrado publico y de
las zonas verdes publicas; establecer y dirigir los servicios
comunes de jardineria, limpieza, vigilancia, etc., previstos en el
planeamiento; distribuir los gastos comunes entre todos los
miembros de la entidad; velar por el cumplimiento de las
ordenanzas de planeamiento y defender los intereses comunes
de los miembros ante cualquier organismo o autoridad del
Estado.

La duracidon de la entidad es por tiempo indefinido y siempre
hasta el completo cumplimiento de sus fines (art. 5 de los
estatutos). En todo caso, la entidad actuara bajo el control del
Ayuntamiento de Paterna, que tiene un representante, ademas,
en el drgano de representacion de la entidad.

Todos los propietarios adquirentes originarios o sucesivos de las
parcelas del Parque Tecnoldgico son obligatoriamente miembros
de la citada entidad, desde la misma fecha de la adquisicién de
sus titularidades. También lo es el Ayuntamiento de Paterna.
Estos propietarios deberdn contribuir, mediante cuotas, a los
gastos comunes que sean fijados por los érganos rectores de la
entidad, pudiendo utilizarse la via de apremio para el cobro de
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las cuotas adeudadas, a través del propio Ayuntamiento de
Paterna, que debera entregar el importe de lo recaudado a la
entidad de conservacion.

Los propietarios estan obligados a comunicar a la entidad las
trasmisiones de la parcelas y a someterse a la inspeccién de sus
drganos rectores, asi como a pagar las cuotas y derramas a que
antes se ha hecho referencia.

Los estatutos prevén la condicidon de miembro de la entidad de la
Entidad Publica Empresarial de Suelo (SEPES), en la medida que
tal entidad, o la que la sustituya, sea titular de parcelas.

El gobierno y la administracion de Ila entidad estan
encomendados basicamente a la Asamblea General y a la Junta
de Gobierno; sin perjuicio de los demas érganos previstos en los
estatutos.

La Asamblea General constituye el 6rgano supremo deliberante y
decisorio, tal y como suele ser habitual en este tipo de
entidades, formando parte de la misma un representante de la
Administracion actuante. Entre sus funciones se encuentra la
propuesta de disoluciéon de la entidad, una vez cumplido su
objetivo. Sin embargo, tal y como vimos respecto de la
Comunidad de Propietarios del Poligono Fuente del Jarro
(ASIVALCO), para la aprobacion de las propuestas sobre la
modificacidon de estatutos y normativa interna de la actuacion,
asi como de la disolucién de la entidad, es necesario el voto
favorable de los dos tercios de los existentes con arreglo al total
de cuotas de participacion, asi como la concurrencia de los votos
favorables del 51% de todos los propietarios de parcelas.

La Junta de Gobierno estd integrada por el Presidente, el
Vicepresidente, el Tesorero, el Secretario y cinco Vocales, todos
elegibles entre propietarios de parcelas. lgualmente, un
representante de la Administracion actuante debera formar
parte de dicho drgano.

27



Instituto Interuniversitario de Calidad y Buenas Practicas (ICBP)

Las funciones de Presidente, Vicepresidente, Secretario,
Tesorero, etc. coinciden bdsicamente con las propias de estos
cargos en las entidades de su misma naturaleza. Vuelve a llamar
la atencion, como respecto del caso de ASIVALCO, tal y como ya
ha sido sefalado, que la entidad, a través de la Juta Directiva,
pueda solicitar del Ayuntamiento, previo requerimiento al
interesado, la exaccién por via de apremio, de las cuotas vy
derramas aprobadas por la Asamblea General, mas los intereses
devengados, a tenor de los dispuesto en los estatutos.

Recientemente, en fecha de 19 de septiembre de 2017, el
Ayuntamiento de Paterna y la Entidad de Conservacion del
Parque Tecnolégico de Valencia firmaron un convenio para el
desarrollo de wun programa de renovacién, mejora y
modernizacion del Parque Tecnolégico, en el ejercicio 2017. Este
convenio tiene por objeto establecer el procedimiento de
colaboracion entre la citada entidad de conservacion y el
Ayuntamiento "con el fin de facilitar y promover las actuaciones
necesarias, por ambas partes, en el marco de sus competencias.
En concreto y dado que estd prevista la subvenciéon al Parque
Tecnolégico de Valencia en el presupuesto general para el
ejercicio 2017, se configura como un instrumento de regulacién
de los derechos, obligaciones y compromisos de las partes
intervinientes para favorecer el desarrollo de las acciones
propuestas que seran objeto de subvencién. Se trata de
favorecer el programa de Renovacién, Mejora y Modernizacién
(...) mediante el acondicionamiento de zonas de aparcamiento
publico e instalacion de marquesinas en paradas de autobus..."

Se trata de un convenio para acciones concretas, pero que
puede servir de base para un posterior convenio de colaboracion
mas amplio y con caracter indefinido.

52, Parque Cientifico de la Universitat de Valencia.

Una situacion totalmente diferente de las anteriores viene
representada por la entidad de gestion que dirige y administra
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los intereses del citado Parque Cientifico, ya que se trata de una
Fundacidn, sin dnimo de lucro, que se encuentra bajo la tutela
del protectorado que ejerce la Generalitat Valenciana.

Su duracion es por tiempo indefinido, tiene personalidad propia,
como el resto de las fundaciones, y plena capacidad juridica y de
obrar.

Los fines de tal fundacidn, entre otros, son, conforme al art. 6 de
sus estatutos: promover el desarrollo tecnolégico, la
transferencia del conocimiento y la innovacidon industrial,
impulsar la investigacion, establecer la cooperacion entre grupos
de investigacion de la Universidad de Valencia y las empresas y
promover la creacion de nuevas empresas innovadoras.

Los bienes de la fundacion, sean del tipo que fuere, deberan
inscribirse en el registro publico que corresponda.

El Patronato, como en cualquier otra fundacioén, es el drgano de
gobierno, administracién y representacion de la entidad. Su
composicion es la siguiente: la Universidad de Valencia, la
Fundacidon Bancaixa, la Cdmara Oficial de Comercio, Industria y
Navegacion de Valencia, el Banco de Santander vy la
Confederacidon Empresarial Valenciana.

La presidencia del patronato corresponde a la Universitat de
Valencia.

Existe la figura del Gerente de la Fundacién, que tiene voz pero
no voto en las reuniones del patronato.

Corresponde al patronato cumplir y hacer cumplir los fines
fundacionales, administrar los bienes y derechos que integran el
patrimonio de la fundacidn, manteniendo plenamente el
rendimiento y utilidad de los mismos, conforme a los criterios
econdmico-financieros de un buen gestor.

Ademas del patronato, en el seno de la fundacidon puede existir
un Comité Ejecutivo encargado de cumplir las directrices
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marcadas por el patronato, en el periodo inter-reuniones, asi
como de la preparacion y documentacion de los temas a
presentar a la decisidon del citado patronato.

El Gerente ejerce las funciones de direccidon ejecutiva y gestidon
operativa de la fundacion. Dentro de estas atribuciones, le
corresponde ejecutar el plan de actividades y gestionar el
presupuesto, dirigiendo los servicios técnicos y administrativos
dela fundacion.

La Fundacion, conforme al art. 34 de sus estatutos, se extinguira
cuando concurra alguna de las causas contempladas en la ley y si
aconteciera el imposible cumplimiento de sus fines,
circunstancia que deberd ser contemplada por el propio
patronato.

Segun informacién facilitada por el Gerente de la Fundacion, la
propiedad de los terrenos que corresponden con el Parque
Cientifico es de la Universitat de Valencia. No obstante, la
fundacion del Parque Cientifico tiene a su favor una concesién
administrativa para el uso y aprovechamiento de los terrenos y
de los inmuebles, con una duracién de 35 anos.

En representacion del Ayuntamiento de Paterna, forma parte del
Patronato de la Fundacién, su alcalde el Sr. D. Juan Antonio
Sagredo Marco. También son miembros del mismo
representantes del Ayuntamiento de Valencia y Burjassot.

4. LA ADAPTACION A LA NUEVA LEY DE CADA UNA DE LAS
AREAS INDUSTRIALES DEL MUNICIPIO DE PATERNA.

La futura Ley sobre gestién, modernizacion y promocién de las
areas industriales de la Comunidad Valenciana prevé la
constitucion de las denominadas "Entidades de Gestién vy
Modernizacién" del area industrial. Esta nueva figura, pionera en
Espafia, es el mas importante instrumento que contempla la
futura ley para cumplir el objeto de la propia ley, que es
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"mejorar la gestion y facilitar la promocién y la modernizacion de
las areas industriales de la Comunidad Valenciana, con el fin
ultimo de mejorar la calidad de éstas" (art. 1).

La futura ley se aplicard a todas las areas industriales situadas
dentro del ambito territorial de la Comunidad Valenciana, por
consiguiente, afecta a las areas o poligonos industriales de la
ciudad de Paterna. La fututa ley considera areas industriales
aquellas "zonas urbanizadas o de nuevo desarrollo, para las que
la ordenacidn estructural establezca como predominante el uso
industrial" (art. 2.2). En nuestra opinidn, este requisito parece
cumplirse respecto de las cinco areas empresariales que se
encuentran dentro del drea geografica del municipio de Paterna,
a las que ya nos hemos referido. No nos cabe ninguna duda
respecto de los poligonos industriales de Fuente del Jarro,
I’Andana, Tactica y Valencia Parque Tecnolégico y tampoco
pensamos que deberia haberla respecto del Parque Cientifico de
la Universitat de Valencia, en cuanto que el parrafo 1, a) del art.6
de los Estatutos de su Fundacion, a la que hemos hecho
referencia en repetidas ocasiones, sefala que es un fin de la
citada Fundaciéon "promover el desarrollo tecnoldgico, la
transferencia del conocimiento y la innovacién industrial".

Por consiguiente, el uso industrial es uno de los predominantes
en el espacio referido al citado Parque Cientifico, maxime si se
tiene en cuenta que su Fundacién lo que pretende no es
fomentar la investigacién bdsica o meramente cientifica, sino
establecer "la cooperacion entre grupos de investigacion de la
Universitat de Valencia y las empresas, y promover la creacion
de nuevas empresas innovadoras, creando a su alrededor
alianzas con otras universidades, con empresas y entidades
oficiales". En nuestra opinidon, esta area cientifico-empresarial
deberia computarse a los efectos de ser tenida en cuenta como
area industrial/empresarial del municipio de Paterna, a todos los
efectos respecto de la aplicacién de la futura Ley de gestién,
modernizaciéon y promocion de las areas industriales de la
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Comunidad Valenciana. No sélo desde el punto de vista
administrativo, sino también en lo que ello pueda significar
respecto del cumplimiento de los requisitos que la futura ley
establecera para la clasificacion de Paterna, en su caso, como
"municipio industrial estratégico" (art. 41).

Para la constitucion y puesta en funcionamiento de las
denominadas Entidades de Gestion y Modernizacion de las areas
industriales, la fututa ley precisa una serie de tramites que,
resumidamente, son los siguientes:

12, Creaciéon de una Comisién Promotora que acredite la

representacion de al menos el veinte por ciento de los
propietarios de las parcelas situadas en el area industrial
delimitada.

2°. Elaboracion de un proyecto de Estatutos y un plan de

actuacion para la Entidad de Gestiéon y Modernizaciéon que
incluya las referencias que se mencionan a continuacion.

32, Presentacion ante el Ayuntamiento de Paterna de una
solicitud de constitucion de la Entidad de Gestién vy

Modernizacién, por parte de la citada Comisidn Promotora que

incluya, al menos, los siguientes contenidos: a)ldentificacion de
los propietarios integrantes de la Comisidn Promotora;
b)Delimitacién del drea geogréafica que abarcara la entidad; c)Un
proyecto de estatutos y d)Un plan de actuacidn, en el que se
incluira una memoria justificativa, un proyecto de presupuesto,
las fuentes de financiacion previstas y el periodo de duracién de
la entidad (que no podra superar inicialmente los quince aios,
conforme al art. 14 del texto de la futura ley).

42 Negociacion entre el Ayuntamiento de Paterna y la Comisidon

Promotora, con la finalidad de mejorar o modificar cualquiera de
los contenidos de la solicitud, concretando los compromisos
adquiridos por cada una de las partes y en el que se incluya la
forma de participaciéon del ayuntamiento en los dérganos de
gobierno de la entidad.
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52, Aprobacidon provisional de un convenio de colaboracion entre

el Ayuntamiento de Paterna y la futura Entidad de Gestion vy
Modernizacién.

62. Publicacion en el portal del Ayuntamiento de Paterna de la

informacion relacionada con el proyecto de convenio, de
estatutos de la Entidad de Gestiéon y Modernizacion y del plan
inicial de actuacion.

72. Celebracion de una asamblea de ratificacién del convenio y

de los estatutos a la que sean convocados todos los propietarios
de las parcelas incluidas en el area industrial referida a la futura
Entidad de Gestion y Modernizacion.

82, Aprobacion del convenio, de los estatutos y del

nombramiento de cargos de la Junta Directiva de la Entidad de

Gestidén y Modernizacion, por parte de al menos el 51% de los
propietarios que, a su vez representen, al menos, el 51% de los
coeficientes de participacion, respecto de la titularidad del area
industrial correspondiente.

9¢, Nombramiento, al menos, del Presidente, Secretario vy

Tesorero mas dos vocales en la citada asamblea de ratificacion,

por la doble mayoria referenciada.

102. Acuerdo favorable del Pleno del Ayuntamiento de Paterna

por el que se apruebe la constitucién de la Entidad de Gestion y
Modernizacién (plazo maximo para resolver y notificar sera de
un ano desde la presentaciéon de la solicitud por la Comision
Promotora).

119, Adquisicién de personalidad juridica de la Entidad de

Gestion y Modernizacidn a partir de la aprobaciéon municipal.

129, Firma del convenio de colaboracién entre el Ayuntamiento

de Paterna y la Entidad de Gestion y Modernizacién en el plazo
maximo de tres meses desd la fecha del acuerdo municipal de
autorizacion.

33



Instituto Interuniversitario de Calidad y Buenas Practicas (ICBP)

132, Notificacion del acuerdo de autorizacidn, del convenio de
colaboracion y de los estatutos aprobados a todos y cada uno de
los propietarios que forman parte de la Entidad de Gestién y
Modernizacién.

1429, Publicacion del acuerdo de autorizacion, del convenio de
colaboraciéon y de los estatutos aprobados en el portal web del
Ayuntamiento de Paterna durante, al menos, seis meses.

159, Inscripcion de los citados documentos en el Registro
Autondmico de Entidades de Gestién y Modernizacion de areas
Industriales, dependiente de la Conselleria competente en
materia de industria.

162. Inscripcion del nombramiento de los miembros de la Junta

Directiva de la Entidad de Gestidn y Modernizacion en el citado
Registro Autondmico de Entidades de Gestidén y Modernizacion.

17¢9. Celebracién de una Junta Directiva de la Entidad de Gestion

y Modernizaciéon en la que se nombre la persona que sera
responsable de |la Gerencia de la citada entidad.

182. Convocatoria de una Asamblea general de la Entidad de

Gestidon y Modernizacion en la que se apruebe, entre otras cosas,
la ratificacion de nombramiento de la persona que ocupe el

cargo de Gerente realizado previamente por la Junta Directiva.

Estos son los tramites y actuaciones que deberdn ser realizados
tanto por el Ayuntamiento de Paterna, como por parte de los
promotores y miembros de la Entidad de Gestion vy
Modernizacién para que la misma sea una realidad y pueda
iniciar su actividad de forma normalizada. Es posible que durante
la tramitacion de la futura ley por Las Cortes Valencianas alguno
de estos requisitos y tramites pueda ser modificado de una u
otra manera, pero en esencia, se supone que responderan a los
mismos principios.

En todo caso queda claro que el nacimiento y puesta en marcha
de la Entidad de Gestiéon y Modernizacién no es una cuestion
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puramente privada y que requiere de una importante e
imprescindible actuacion y aprobaciéon municipal, que hace que
la entidad resultante, aunque sea de base privada, tenga
naturaleza administrativa o cuasi-administrativa. Esta
circunstancia va a ser muy relevante para el devenir,
funcionamiento, modificacion y extincion de la propia entidad.

Tras el andlisis de la situacién administrativa y de gestién de cada
uno de los poligonos o areas empresariales situadas en el
término municipal de Paterna, hemos podido comprobar que la
situacion de cada una de ellas es particularmente diferente. Sin
embargo, sin perjuicio de que mas tarde hagamos algunas
apreciaciones singulares, lo cierto es que, a priori, nos
encontramos con tres situaciones claramente distintas, a saber:

I. Dos asociaciones de base puramente privada, de cardcter
voluntario, que no agrupan a la totalidad de los propietarios de
parcelas incluidas en la respectiva area industrial o empresarial.

[I. Dos Entidades Urbanisticas Colaboradoras de Conservacion,
gue agrupan a la totalidad de los propietarios de las naves o
parcelas incluidas en el correspondiente poligono o 4drea
empresarial, y

[ll. Un darea cientifico-empresaria, cuya titularidad corresponde a
un Unico propietario, la Universidad de Valencia, cuya ocupacion
y gestion ha sido encomendada, bajo la forma de concesion, a
una Fundacion.

Como ya fue expuesto en paginas anteriores, las dos primeras se
corresponden con los poligonos de "L'Andana" y "Tactica"; las
dos segundas con la "Comunidad de Propietarios Fuente del
Jarro (ASIVALCO)" y "Valencia Parque Tecnoldgico" y la tercera
con el "Parque Cientifico de la Universidad de Valencia".

Al tratarse de situaciones muy diferentes, la adaptacion de cada
una de las anteriores personas juridicas y, respectivamente,
areas industriales/empresariales a la futura ley va a ser
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relativamente distinta y cada una debera completar, en su caso,
su propio recorrido. Por ello, seguidamente vamos a diferenciar
Caso por caso.

-Respecto del poligono L'Andana, cuya actual forma juridica de
gestion es por medio de una asociacion constituida al amparo de
la Ley 19/1977, sobre regulacion del derecho de asociacidon
sindical, a nuestro juicio, para que tal area industrial se pudiera
adaptar al régimen juridico previsto en la futura ley valenciana
sobre gestion, modernizacion y promocién de las dreas
industriales, seria necesario que cumpliera todos y cada uno de
los requisitos y trdmites expuestos anteriormente que, mas
resumidamente se sefialan a continuacién:

19, Creacién de una Comision Promotora que acredite la
representacion de al menos el veinte por ciento de los
propietarios (este requisito quedaria eximido conforme a la
disposicién adicional primera del Proyecto de Ley);, 2°.
Elaboracion de un proyecto de Estatutos y un plan de actuacién
para la Entidad de Gestion y Modernizacion; 32. Presentacion
ante el Ayuntamiento de Paterna de una solicitud de
constitucion de la Entidad de Gestiéon y Modernizacidon, 49.
Negociacidon entre el Ayuntamiento de Paterna y la Comision
Promotora (asociacién), con la finalidad de mejorar o modificar
cualquiera de los contenidos de la solicitud; 52. Aprobacidn
provisional de un convenio de colaboracion entre el
Ayuntamiento de Paterna y la futura Entidad de Gestién vy
Modernizacién; 62. Publicacion en el portal del Ayuntamiento de
Paterna de la informacion; 72. Celebracién de una asamblea de
ratificacion del convenio y de los estatutos a la que sean
convocados todos los propietarios; 82. Aprobacion del convenio,
de los estatutos y del nombramiento de cargos de la Junta
Directiva de la Entidad de Gestién y Modernizacién por la doble
mayoria de propietarios y cuotas de participacion de, al menos,
el cincuenta y uno por ciento; 92. Nombramiento al menos del
Presidente, Secretario y Tesorero mas dos vocales; 102. Acuerdo
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favorable del Pleno del Ayuntamiento de Paterna; 11°9.
Consecuente adquisicion de personalidad juridica de la Entidad
de Gestion y Modernizacién; 122. Firma del convenio de
colaboracion entre el Ayuntamiento y la Entidad de Gestion y
Modernizacién; 132. Notificacion a todos y cada uno de los
propietarios que forman parte de la Entidad de Gestidon y
Modernizacién; 142. Publicacion en el portal web del
Ayuntamiento de Paterna; 152. Inscripcion en el Registro
Autondmico de Entidades de Gestién y Modernizacidon de areas
Industriales; 162. Inscripcion del nombramiento de los miembros
de la Junta Directiva; 172. Celebracidon de una Junta Directiva de
la Entidad de Gestién y Modernizacién en la que se nombre la
persona que sera responsable de la Gerencia de la citada
entidad; 182. Convocatoria de una Asamblea general de la
Entidad de Gestidn y Modernizacion en la que se apruebe, entre
otras cosas, la ratificacion de nombramiento de la persona que
ocupe el cargo de Gerente.

Bien es cierto que la asociacion ahora existente puede ser el
punto de arranque para la constitucion de la Comisidon
Promotora de la futura Entidad de Gestién y Modernizacidn. De
hecho, parece que lo razonable es que sea asi, porque buena
parte de las funciones que actualmente realiza tal asociacion
deberian ser asumidas por la futura entidad. Esta es la
interpretaciéon que realiza el propio Proyecto de Ley en su
disposicién adicional primera, cuando asimila "las Entidades
Urbanisticas de Conservacion, agrupaciones de interés
urbanistico, asociaciones empresariales, comunidades de
propietarios y otros érganos o entidades que agrupen a personas
titulares de inmuebles en suelo industrial, y que a la entrada en
vigor de esta ley ya gestionen dreas industriales, podrdn
considerarse que cumplen el requisito de comision promotora sin
necesidad de acreditar la representacion establecida en el
apartado 1 del art. 7". Se refiere al requisito de que agrupen, al
menos, al 20 por ciento de la totalidad de los propietarios que
tienen parcelas en el poligono industrial.
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Para favorecer esta via, la disposicidon adicional segunda de la
futura Ley establece una prioridad en favor de estas entidades,
comunidades de propietarios o asociaciones empresariales: "en
caso de concurrencia de solicitudes de varias comisiones
promotoras sobre una misma drea industrial, el Ayuntamiento
priorizard en la tramitacion la solicitud presentada por la entidad
gestora ya existente y asimilada a comision promotora conforme
a la disposicion anterior".

Y para acabar de cerrar la situacidon de continuidad entre el ente
0 asociacidon preexistente y la nueva Entidad de Gestion vy
Modernizacién, la disposicion adicional tercera del Proyecto de
Ley prescribe que "las entidades urbanisticas de conservacion,
agrupaciones de interés urbanistico, asociaciones empresariales,
comunidades de propietarios, y otros organos o entidades que
agrupen a personas titulares de inmuebles en suelo industrial, y
que a la entrada en vigor de esta ley ya gestionen dreas
industriales, podrdn acordar que las Entidades de Gestion y
Modernizacion que constituyan conforme a esta ley, se
subrogardn en su patrimonio, derechos y obligaciones". De
donde se deduce la voluntad continuista del legislador
valenciano respecto de la posicién favorable a la subrogaciéon de
las asociaciones empresariales, como la que gestiona el Poligono
L'Andana, y su "conversion" en Entidades de Gestion y
Modernizacién.

-Respecto del Parque Empresarial Tactica, cuya forma actual de

gestion se realiza por medio de una asociacién constituida al
amparo de la Ley Organica 17/2002, de 22 de marzo, reguladora
del derecho de asociacién y la Ley 14/2008, de 18 de noviembre,
de Asociaciones de la Comunidad Valenciana, al ser igualmente
gue en el caso anterior, una asociacion de base puramente
privada, sometida al principio general de voluntariedad,
consagrado en el art. 22 de la Constitucion y de conformidad con
la jurisprudencia del Tribunal Constitucional que lo ha
interpretado, deberd cumplir los mismos tramites que en el caso
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del poligono L'Andana que, para mayor concrecion,
reproducimos de nuevo a continuacion:

12, Creaciéon de una Comisiéon Promotora que acredite la
representacion de al menos el veinte por ciento de los
propietarios (este requisito quedaria eximido de igual modo que
en el caso del Poligono L'Andana, conforme a la disposicion
adicional primera del Proyecto de Ley); 29. Elaboracion de un
proyecto de Estatutos y un plan de actuacidon para la Entidad de
Gestion y Modernizacidn; 39. Presentacion ante el Ayuntamiento
de Paterna de una solicitud de constitucion de la Entidad de
Gestion y Modernizacion, 42. Negociacion entre el Ayuntamiento
de Paterna y la Comisién Promotora (o asociacidn), con la
finalidad de mejorar o modificar cualquiera de los contenidos de
la solicitud; 52. Aprobacidon provisional de un convenio de
colaboraciéon entre el Ayuntamiento de Paterna y la futura
Entidad de Gestidon y Modernizacién; 62. Publicacién en el portal
del Ayuntamiento de Paterna de la informacion; 72. Celebracidn
de una asamblea de ratificacién del convenio y de los estatutos a
la que sean convocados todos los propietarios; 82. Aprobacion
del convenio, de los estatutos y del nombramiento de cargos de
la Junta Directiva de la Entidad de Gestion y Modernizaciéon por
parte de al menos el 51% de los propietarios que, a su vez
representen, al menos, el 51% de los coeficientes de
participacion respecto de la titularidad del darea industrial
correspondiente; 92. Nombramiento, al menos, del Presidente,
Secretario y Tesorero mas dos vocales; 1092. Acuerdo favorable
del Pleno del Ayuntamiento de Paterna; 112. Consecuente
adquisicidon de personalidad juridica de la Entidad de Gestiéon y
Modernizacién; 122. Firma del convenio de colaboracion entre el
Ayuntamiento y la Entidad de Gestion y Modernizaciéon; 132,
Notificacion a todos y cada uno de los propietarios que forman
parte de la Entidad de Gestion y Modernizacion; 142, Publicacion
en el portal web del Ayuntamiento de Paterna; 159. Inscripcién
en el Registro Autondmico de Entidades de Gestion vy
Modernizacidon de Areas Industriales; 162. Inscripcion del
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nombramiento de los miembros de la Junta Directiva; 17°.
Celebracion de una Junta Directiva de la Entidad de Gestion y
Modernizacién en la que se nombre la persona que serd
responsable de la Gerencia de la citada entidad; 18¢°.
Convocatoria de una Asamblea general de la Entidad de Gestidn
y Modernizacién en la que se apruebe, entre otras cosas, la
ratificacion del nombramiento de la persona que ocupe el cargo
de Gerente.

De la misma manera que el caso anterior, también parece
razonable que sea la propia asociacidon actualmente existente y
gue se ocupa de los asuntos relacionados con la gestion del
parque empresarial la que tome la iniciativa a la hora de
constituir la Comisién Promotora que inicie los tramites para la
creacion y puesta en marcha de la Entidad de Gestidon y
Modernizacién, aprovechando, en todo lo que sea posible, el
trabajo ya realizado por aquélla. Esta es la posiciébn que se
deduce de los dispuesto en las disposiciones adicionales primera,
segunda y tercera del texto del Proyecto de Ley sobre Gestién,
Modernizacién y Promocion de las areas industriales, tal y como
ha sido argumentado mas arriba.

Las areas industriales del poligono Fuente del Jarro y de Valencia
Parque Tecnoldgico revisten un caracter especial y claramente
diferenciado respecto de las dos anteriores, por cuanto ambas ya
son entidades administrativas, aunque de base privada,
constituidas en forma de Entidades Urbanisticas Colaboradoras
de Conservacién. Esto no significa que no deban realizar los
tramites necesarios para constituir las correspondientes
Entidades de Gestidn y Modernizacion; pero si que, al tener una
naturaleza juridica parecida y, en algln caso, acuerdos firmados
con el Ayuntamiento de Paterna, quizd podrian utilizar una via
alternativa diferente a la que obligatoriamente tendrian que
cumplir o seguir las areas industriales de L'Andana y Tactica.

Vamos a ver separadamente cada uno de estos casos:
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-La Comunidad de Propietarios del Poligono Industrial Fuente del
Jarro (ASIVALCO), tal y como fue seflalado en apartados
anteriores, se constituyd como una entidad de promocidn
privada, pero de caracter forzoso y obligatorio para todos los
propietarios de las parcelas incluidas en su respectiva unidad de
actuacién. Su finalidad es velar por el cumplimiento del
Reglamento de Gestién Urbanistica, al cual se encuentra
sometida. En fecha de 29 de diciembre de 1980 fue inscrita en el
Libro registro de Entidades Urbanisticas de Colaboracion de la
Comisién Provincial de urbanismo de Valencia. Ademas, tal y
como vimos, tiene un acuerdo en vigor con el Ayuntamiento de
Paterna para el mantenimiento y ornato del respectivo poligono
industrial Fuente del Jarro (tanto en su fase 1 como en su fase 2).

El hecho de que todos los propietarios de las parcelas ya formen
parte de la entidad urbanistica colaboradora de conservacion
supone un avance muy importante, ya que la base social
necesaria para la constitucion de la futura entidad de gestién y
modernizacion ya existe (y, ademads, coincide con la que
finalmente agrupara a los mismos propietarios), pues en ambos
casos han de ser, como ya sabemos, la totalidad de los duefios
de las parcelas.

Asi pues, a la entidad de conservacidn, a nuestro entender, le
caben dos alternativas para adaptarse a la futura Ley sobre
gestidon, modernizacidn y promocién de las dreas industriales, a
saber:

a) Solicitar la extincion de la entidad urbanistica colaboradora de
conservacion a la Administracion actuante, previo acuerdo
adoptado por una asamblea general extraordinaria convocada a
tal efecto, en la que voten a favor de la extincién al menos dos
tercios de los votos de los propietarios asistentes; y, acto
seguido, o simultaneamente, iniciar los tramites para la
constitucion de una Entidad de Gestidon y Modernizacién del area
industrial; o bien
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b) Optar por la conversion de la Entidad Urbanistica
Colaboradora de Conservaciéon en una Entidad de Gestiéon vy
Modernizacién del area industrial, previa modificacion de los
estatutos de la primera para adaptarla a la naturaleza, objeto y
finalidad de la segunda, mediante la aprobacion de todo ello por
acuerdo expreso de la asamblea general, debiendo reunir una
mayoria de los dos tercios de los propietarios asistentes, con la
consiguiente ratificacion de tal modificacion por parte de la
Administracion urbanistica actuante.

En el primer caso, tras la extincién de la actual comunidad de
propietarios (la entidad urbanistica colaboradora de
conservacion), se deberian iniciar ex novo y cumplir los tramites
para la constitucion y puesta en funcionamiento de la entidad de
gestion y modernizacion, tal y como han sido descritos mas
arriba, esto es:

19, Creacién de una Comision Promotora que acredite la
representacion de al menos el veinte por ciento de los
propietarios (requisito exceptuado, para este caso, por la
disposicion adicional primera del Proyecto de Ley, tay como
quedd explicado mds arriba); 22. Elaboracidon de un proyecto de
Estatutos y un plan de actuacién para la Entidad de Gestion y
Modernizacién; 32. Presentacion ante el Ayuntamiento de
Paterna de una solicitud de constitucion de la Entidad de Gestion
y Modernizacion, 42. Negociacion entre el Ayuntamiento de
Paterna y la Comision Promotora (en este caso la actual
Comunidad de Propietarios, ASIVALCO), con la finalidad de
mejorar o modificar cualquiera de los contenidos de la solicitud;
59, Aprobacidn provisional de un convenio de colaboracion entre
el Ayuntamiento de Paterna y la futura Entidad de Gestion y
Modernizacién; 62. Publicacién en el portal del Ayuntamiento de
Paterna de la informacién; 72. Celebracién de una asamblea de
ratificacion del convenio y de los estatutos a la que sean
convocados todos los propietarios; 82. Aprobacion del convenio,
de los estatutos y del nombramiento de cargos de la Junta
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Directiva de la Entidad de Gestidn y Modernizacién por parte de
al menos el 51% de los propietarios que, a su vez representen, al
menos, el 51% de los coeficientes de participacidon respecto de la
titularidad del area industrial correspondiente;  99.
Nombramiento al menos del Presidente, Secretario y Tesorero
mas dos vocales; 102. Acuerdo favorable del Pleno del
Ayuntamiento de Paterna; 112. Consecuente adquisicion de
personalidad juridica de la Entidad de Gestion y Modernizacion;
122, Firma del convenio de colaboracion entre el Ayuntamiento
de Paterna y la Entidad de Gestion y Modernizacion; 139.
Notificacidon a todos y cada uno de los propietarios que forman
parte de la Entidad de Gestién y Modernizacion; 142. Publicacién
en el portal web del Ayuntamiento de Paterna; 159. Inscripcidn
en el Registro Autondmico de Entidades de Gestion vy
Modernizaciéon de Areas Industriales; 162. Inscripcién del
nombramiento de los miembros de la Junta Directiva; 179.
Celebracion de una Junta Directiva de la Entidad de Gestion y
Modernizaciéon en la que se nombre la persona que sera
responsable de la Gerencia de la citada entidad; 18¢°.
Convocatoria de una Asamblea general de la Entidad de Gestidn
y Modernizacion en la que se apruebe, entre otras cosas, la
ratificacion del nombramiento de la persona que ocupe el cargo
de Gerente.

En el segundo caso, cabria plantearse un camino alternativo,
consistente, en nuestra opinién, en lo siguiente: hacer coincidir
la aprobacion de la modificacion de los estatutos de la entidad
urbanistica de conservacién, por parte del Ayuntamiento de
Paterna, con la presentacion ante el Ayuntamiento de la solicitud
de constitucién de la Entidad de Gestion y Modernizacién vy, a
continuacion, seguir los tramites que fueron sefialados mas
arriba, esto es:

1. Negociacion con el Ayuntamiento de Paterna de los extremos
qgue habrian de formar parte de la solicitud de constitucién de la
entidad de gestion y modernizacién; 2. Aprobacion provisional
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de un convenio de colaboracién entre el Ayuntamiento de
Paterna y la futura Entidad de Gestion y Modernizacion; 3.
Publicacidon en el portal del Ayuntamiento de Paterna de la
informacion facilitada por los representantes de la antigua
entidad colaboradora de conservacion; 4. Celebracion de una
asamblea de ratificacion del convenio y de los estatutos a la que
sean convocados todos los propietarios (miembros de la extinta
o modificada entidad de conservacion); 5. Aprobacién del
convenio, de los estatutos y del nombramiento de cargos de la
Junta Directiva de la nueva Entidad de Gestidon y Modernizacion
por parte de al menos el 51% de los propietarios que, a su vez
representen, al menos, el 51% de los coeficientes de
participacion respecto de la titularidad del area industrial
correspondiente; 6. Nombramiento de |la nueva Junta Directiva,
en su caso, con la posibilidad de mantener la misma que tuviere
la modificada entidad de conservacion, si asi se decide por la
asamblea general de los propietarios; 7. Acuerdo favorable del
Pleno del Ayuntamiento de Paterna; 8. Consecuente adquisicion
de la "nueva" personalidad juridica por parte de la Entidad de
Gestion y Modernizacion; 9. Firma del convenio de colaboracién
entre el Ayuntamiento de Paterna y la Entidad de Gestion y
Modernizacién; 10. Notificacion a todos y cada uno de los
propietarios que forman parte de la Entidad de Gestidon y
Modernizacién; 11. Publicacién en el portal web del
Ayuntamiento de Paterna; 12. Inscripcion en el Registro
Autondmico de Entidades de Gestién y Modernizacion de areas
Industriales; 13. Inscripcidon del nombramiento de los miembros
de la Junta Directiva; 14. Celebracion de una Junta Directiva de la
Entidad de Gestion y Modernizacion en la que se nombre la
persona que sera responsable de la Gerencia de la citada
entidad, con posible mantenimiento de la misma que
anteriormente ocupase el puesto de gerente en la anterior
comunidad de propietarios; 15. Convocatoria de una Asamblea
general de la Entidad de Gestion y Modernizacion en la que se
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apruebe, entre otras cosas, la ratificaciéon del nombramiento de
la persona que ocupe el cargo de Gerente.

Realmente, entre una y otra posibilidad la diferencia de tramites
es muy pequefia, pues afecta Unicamente a los que tienen que
ver con la formacién de la Comisién Promotora (que en realidad
es la misma Comunidad de Propietarios), que en el caso de las
entidades colaboradoras de conservacién podria entenderse ya
formada a través de la propia asamblea general de la citada
entidad de conservacion, en el caso de que tomara un acuerdo
en este sentido.

Sin embargo, en nuestra opinion, no cabria entender que la
citada asamblea general pudiera servir también para sustituir el
acuerdo a que se refiere el parrafo 4 del art. 11 del proyecto de
ley, respecto de la ratificacion del proyecto de convenio
negociado con el Ayuntamiento, precisamente porque faltaria
este tramite (el de la negociacidon con la administracién del
proyecto de convenio); lo cual no es o&bice para que,
aprovechando los convenios ya existentes entre el Ayuntamiento
y la entidad urbanistica de conservacion, desde esta entidad se
vayan preparando los tramites, de acuerdo con el propio
Ayuntamiento, para agilizar al maximo la "conversion" de la
entidad urbanistica colaboradora en Entidad de Gestion vy
Modernizacién.

-El caso de Valencia Parque Tecnoldgico se parece mucho al que
acabamos de examinar. El organismo de gestiéon también se
corresponde con el de una entidad urbanistica colaboradora de
conservacion, de naturaleza administrativa, con personalidad
propia y plena capacidad, desde su inscripcidon en el Registro de
Entidades Urbanisticas Colaboradoras y, como en el caso de
ASIVALCO, también relne a la totalidad de los propietarios de las
parcelas incluidas en el area industrial.

Aunque el acuerdo con el Ayuntamiento de Paterna es muy
reciente y afecta a aspectos muy concretos para la anualidad de
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este afo 2017, también ello puede servir de punto de partida
para la posible conversién de la actual entidad de conservacion
en la futura Entidad de Gestién y Modernizacién que, en su caso,
se pueda llegar a constituir.

Del mismo modo que en el caso del Poligono Fuente del Jarro, en
este caso, los propietarios de las parcelas incluidas en la
actuacién denominada Valencia Parque Tecnoldgico tiene dos
alternativas para llevar a cabo su adaptacion a la futura ley sobre
gestidon, modernizacidon y promocion de las areas industriales de
la Comunidad Valenciana, a saber:

a)La via de la constitucion ex novo de la correspondiente entidad
de gestion y modernizacion; y

b)La "conversion" de la actual entidad de conservacién en
entidad de gestidon y modernizacion (EGM).

La primera via es completamente coincidente con la prevista con
caracter general en el texto de la fututa ley y que
resumidamente volvemos a reproducir a continuacion:

12, Creaciéon de una Comisiéon Promotora que acredite la
representacion de al menos el veinte por ciento de los
propietarios (requisito eximido por la disposicién adicional
primera del Proyecto de Ley); 22. Elaboracion de un proyecto de
Estatutos y un plan de actuacién para la Entidad de Gestion y
Modernizacién; 32. Presentacion ante el Ayuntamiento de
Paterna de una solicitud de constitucion de la Entidad de Gestion
y Modernizacion, 42. Negociacion entre el Ayuntamiento de
Paterna y la Comisidn Promotora (realmente la entidad de
conservacion ya existente), con la finalidad de mejorar o
modificar cualquiera de los contenidos de la solicitud; 5.
Aprobacidén provisional de un convenio de colaboracién entre el
Ayuntamiento de Paterna y la futura Entidad de Gestiéon y
Modernizacién; 62. Publicacion en el portal del Ayuntamiento de
Paterna de la informacidén; 72. Celebracién de una asamblea de
ratificacion del convenio y de los estatutos a la que sean
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convocados todos los propietarios; 82. Aprobacion del convenio,
de los estatutos y del nombramiento de cargos de la Junta
Directiva de la Entidad de Gestidn y Modernizacién por parte de
al menos el 51% de los propietarios que, a su vez representen, al
menos, el 51% de los coeficientes de participacidn respecto de la
titularidad del area industrial correspondiente;  99.
Nombramiento al menos del Presidente, Secretario y Tesorero
mas dos vocales; 102. Acuerdo favorable del Pleno del
Ayuntamiento de Paterna; 112. Consecuente adquisicion de
personalidad juridica de la Entidad de Gestion y Modernizacién;
129, Firma del convenio de colaboracion entre el Ayuntamiento
de Paterna y la Entidad de Gestion y Modernizacion; 139.
Notificacidon a todos y cada uno de los propietarios que forman
parte de la Entidad de Gestién y Modernizacion; 142. Publicacién
en el portal web del Ayuntamiento de Paterna; 159. Inscripcién
en el Registro Autondmico de Entidades de Gestidon vy
Modernizacion de Areas Industriales; 162. Inscripcién del
nombramiento de los miembros de la Junta Directiva; 179.
Celebracion de una Junta Directiva de la Entidad de Gestion y
Modernizacién en la que se nombre la persona que serd
responsable de l|la Gerencia de la citada entidad; 18¢°.
Convocatoria de una Asamblea general de la Entidad de Gestidn
y Modernizacion en la que se apruebe, entre otras cosas, la
ratificacion del nombramiento de la persona que ocupe el cargo
de Gerente.

Bien es cierto, como se indicé anteriormente, que la entidad
ahora existente puede ser la que impulse la creacién de la
Comisién Promotora (de hecho, la disposicién adicional primera
la equipara a ésta), a partir de la cual se inician todos los
tramites para la puesta en marcha de la futura entidad de
gestion y modernizacion; y asi parece que sea lo mas logico y
razonable, puesto que las funciones que actualmente
desempeiia la entidad de conservacién serian asumidas, en su
caso, los la futura entidad de gestidon y conservacién. Una vez
constituida e inscrita la nueva entidad, podria procederse a la
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extincion, de conformidad con sus estatutos, de la anterior
entidad colaboradora de conservacion.

En el supuesto de que se opte por la "conversiéon" o
transformacion de la actual entidad de conservacién en una
entidad de gestion y modernizacion, conforme a la nueva ley,
circunstancia que parece razonable, debido a que la base social
ya estad formada (por la totalidad de los propietarios de las naves
o parcelas del poligono), teniendo ya personalidad juridica,
estatutos y drganos de gestidon y representacion, se deberia
acometer una reforma de sus estatutos que a su vez fuera
ratificada por la Administraciéon actuante. En este caso, seria
necesario el voto favorable de dos tercios de los asistentes a la
correspondiente asamblea general, con arreglo al total de las
cuotas de participacion, asi como la concurrencia de los votos
favorables del 51 % de todos los propietarios de las parcelas.

Una vez hecho esto, se procederia del mismo modo que el caso
de la otra entidad urbanistica colaboradora de conservacion,
analizada respecto del drea industrial anterior:

1. Negociacion con el Ayuntamiento de Paterna de los extremos
qgue habrian de formar parte de la solicitud de constitucién de la
entidad de gestion y modernizacién; 2. Aprobacién provisional
de un convenio de colaboracién entre el Ayuntamiento de
Paterna y la futura Entidad de Gestion y Modernizacion; 3.
Publicacion en el portal del Ayuntamiento de Paterna de la
informacion facilitada por los representantes de la antigua
entidad colaboradora de conservacion; 4. Celebracion de una
asamblea de ratificacion del convenio y de los estatutos a la que
sean convocados todos los propietarios (miembros de la extinta
o modificada entidad de conservacion); 5. Aprobacién del
convenio, de los estatutos y del nombramiento de cargos de la
Junta Directiva de la nueva Entidad de Gestidon y Modernizacion
por parte de al menos el 51% de los propietarios que, a su vez
representen, al menos, el 51% de los coeficientes de
participacion respecto de la titularidad del darea industrial
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correspondiente; 6. Nombramiento de |la nueva Junta Directiva,
en su caso, con la posibilidad de mantener la misma que tuviere
la modificada entidad de conservacién, si asi se decide por la
asamblea general de los propietarios; 7. Acuerdo favorable del
Pleno del Ayuntamiento de Paterna; 8. Consecuente adquisicion
de la "nueva" personalidad juridica por parte de la Entidad de
Gestidon y Modernizacion; 9. Firma del convenio de colaboracién
entre el Ayuntamiento de Paterna y la Entidad de Gestién y
Modernizacién; 10. Notificacion a todos y cada uno de los
propietarios que forman parte de la Entidad de Gestidon y
Modernizacién; 11. Publicacién en el portal web del
Ayuntamiento de Paterna; 12. Inscripcion en el Registro
Autondmico de Entidades de Gestidon y Modernizacién de areas
Industriales; 13. Inscripcion del nombramiento de los miembros
de la Junta Directiva; 14. Celebracion de una Junta Directiva de |la
Entidad de Gestion y Modernizacion en la que se nombre la
persona que serd responsable de la Gerencia de la citada
entidad, con posible mantenimiento de Ila misma que
anteriormente ocupase el puesto de gerente en la anterior
comunidad de propietarios; 15. Convocatoria de una Asamblea
general de la Entidad de Gestidon y Modernizacion en la que se
apruebe, entre otras cosas, la ratificaciéon del nombramiento de
la persona que ocupe el cargo de Gerente.

Parece logico que si se opta por esta segunda via, se produzca el
mantenimiento de las bases ya establecidas en la actual entidad
de conservacién, en cuanto a los érganos de representacion y
gestion y respecto de la base asociativa de propietarios ya
existente.

En sintesis, se trata de poner de manifiesto que, con la
adaptacion a la nueva ley, los propietarios van a seguir
perteneciendo a una entidad colaboradora con la Administracidon
de muy parecidas caracteristicas y que, si hasta ahora lo Unico
gue suponia es la asuncién de obligaciones relacionadas con la
conservacion y mantenimiento del area industrial, a partir de la
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creacidon de la entidad de gestion y modernizacion, también se
pueden empezar a recibir los beneficios y ayudas que la furura
ley contempla.

-La situacion del Parque Cientifico de la Universidad de Valencia
es diferente respecto de las demas areas empresariales que
conviven en el término municipal de Paterna. Como ya fue
seflalado en pdaginas anteriores, al ser propiedad de un solo
titular, la Universidad de Valencia, aunque la gestion o el
aprovechamiento recaiga sobre otra entidad, una fundacién,
cuyo patronato es plural, compuesto por varias entidades, al no
existir régimen de comunidad ni una pluralidad de parcelas o
naves industriales con diferentes titulares, no parece que la
figura de la Entidad de Gestion y Modernizacion, prevista en la
futura Ley sobre areas industriales valenciana, se acomode a su
situacion, tan especifica. Por consiguiente no va a tener que
iniciar los tramites para la constitucion de un tipo de entidad de
tales caracteristicas, pudiendo mantener el mismo sistema de
gestion y administracion que ha seguido teniendo desde su
constitucion hasta este momento.

Tal circunstancia podria cambiar en el caso de que la propiedad
de los terrenos comprendidos dentro de su respectivo perimetro
pase a ser de una pluralidad de duefios, en cuyo caso, habiendo
nacido un régimen de comunidad, seria conveniente una
adaptacion a la futura Ley, semejante a la de las restantes areas
empresariales o industriales.

No obstante lo anterior, esto no quiere decir que la citada area
cientifico-empresarial quede fuera del ambito de aplicacion de la
futura Ley sobre gestiéon, modernizacion y promocion de las
areas industriales de la Comunidad Valenciana, porque le
podrian ser de aplicacién, entre otras, las disposiciones que
tienen que ver con la clasificacién de las dareas industriales
(articulos 29 y siguientes del Proyecto d Ley), su inclusién en el
Mapa Industrial previsto en el art. 35 del Proyecto, e
indirectamente podria beneficiarse el Ayuntamiento de Paterna
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para alcanzar, en su caso, el reconocimiento como municipio
industrial estratégico.

5. CONCLUSIONES.

A la vista de los datos con los que se ha elaborado este informe,
se puede decir que el municipio de Paterna goza de una
situacion privilegiada para la adaptacion de su suelo industrial al
nuevo régimen juridico que nacera con la entrada en vigor de la
futura Ley sobre gestiéon, modernizacion y promocion de las
areas industriales de la Comunidad Valenciana.

Ello es asi, fundamentalmente por dos tipos de razones:

12. La propia naturaleza y circunstancias que afectan a las areas
industriales ya existentes en el término municipal de Paterna.

22, La consolidacidon de gestion y administrativa que ya poseen
esas areas industriales, las cuales, como hemos visto, se
encuentran organizadas, aunque de manera desigual, lo cual
facilitard, sin duda, la constitucion de las oportunas Entidades de
Gestion y Modernizacion, en cada una de ellas.

Una cosa y otra, en el futuro traerdn consigo que el municipio de
Paterna pueda alcanzar el reconocimiento de "Municipio
Industrial Estratégico”. El hecho de que los cinco poligonos
existentes en Paterna ya tengan su forma de gestion, bien sea
como meras asociaciones empresariales, como comunidades de
propietarios o entidades urbanisticas de conservacion, facilita
enormemente la adaptacién del municipio a la futura Ley sobre
gestidon, modernizacidon y promocion de las areas industriales de
la Comunidad Valenciana. La disposicién adicional primera de la
norma proyectada contempla la posibilidad de que estas
entidades puedan actuar como Comision Promotora de la futura
Entidad de Gestion y Modernizacion.

51



Instituto Interuniversitario de Calidad y Buenas Practicas (ICBP)

Por consiguiente, la valoracion que debe realizarse respecto de
la situacion en que se encuentran los parques empresariales o
industriales que se encuentran en el término municipal de
Paterna es muy positiva; porque, como se ha indicado,
favorecera una rapida adaptacion a la futura Ley.

Por ultimo, quisiéramos manifestar nuestro agradecimiento a los
representantes de las areas industriales de Paterna por su
amabilidad, predisposicién y contribuciones, a la hora de
preparar la realizacidon de este informe.

En Valencia, a 10 de noviembre de 2017.

Excmo. Sr. Juan Manuel Badenas Carpio
Catedratico de Derecho Civil

Presidente del ICBP
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