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L ANTECEDENTES.

El ambito del Programa de Actuacion Integrada que a fraves del
presente documento se viene a desarrollar, lo constituye el
Poligono n® Il del Plan Parcial APA/10 “Vistahermosa-Goteta” del
Plan General Municipal de Ordenacion de Alicante.

El P.G.M.O. de Alicante fij6, como determinaciones generales

para el desarrollo del Plan Parcial las siguientes:
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En desarrolio de dichos criterios se tramitd el Plan Parcial APA/10

“Vistahermosa-Goteta” que obtuvo aprobacion definitiva por
acuerdo municipal plenario de fecha 4 de octubre de 1.991. Del

Plan Parcial se ha desarrollado sélo el poligono 1.
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Il.- CONSIDERACIONES LEGALES.

1. Justificacion del procedimiento.

El presente Programa tiene como funcion el desarrolio vy
egjecucion del Poligono 1l del Plan Parciai APA/10
“Vistahermosa-Goteta® del Plan General Municipal de
Ordenacion de Alicante, en competencia con el Programa
presentado que ha iniciado el tramite previsio en el art. 46 de la
LRAU.

De acuerdo con el articulo 29.1 de LRAU la aprobacion del
Programa puede ser simultanea o posterior a {a de la ordenacion
pormenorizada.

De este modo, por la AGRUPACION DE INTERES
URBANISTICO UNIDAD 3 VISTAHERMOSA-LA GOTETA se
formula un Programa de Actuacién Integrada comprensivo de la
documentacion necesaria para el establecimiento de |la
ordenacion pormenorizada del Poligorc n® Il del Plan Parcial
APA/10 “Vistahermosa-Goteta" del Plan General Municipal de
Ordenacion de Alicante, asi como ia programacion de la Unidad
de Ejecucion, sobre la que se solicita la aplicacion del Régimen
de Adjudicacién Preferente del art. 50 de la LRAL,
comprendiéndose, en todo caso, los siguientes instrumentos:

1. Programa de Actuacion Integrada con las determinaciones y
contenido del articulo 29 de la LRAU.

2. Proyecto de Urbanizacién de la Unidad de Ejecucion 6
Poligono n° 1l que se pretende programar.

3. Estatutos y acuerdos sociales de la AGRUPACION DE
INTERES URBANISTICO UNIDAD 3 VISTAHERMOSA-
GOTETA.
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Posteriormente, y en ejecucion de los compromisos que en su

caso se asuman por el Urbanizador, se presentaran, para su
aprobacion por el Excmo. Ayuntamiento de Alicante, el
preceptiva Proyecto de Reparcelacién Voluntaria de la Unidad
de Ejecucion que Programa.

Se comparece en el procedimiento formulado a iniciativa
particular al amparo de los articulos 46 y 48 de la LRAU, una vez
se ha presentado Alternativa Técnica por la mercantil
“Urbanizaciones Bernia, S.L.” mediante protocolizacién ante el
notario de Alicante, D. Augusto Pérez-Coca Crespo, e iniciada la
exposicion publica en D.O.G.V n® 3.934 de fecha 7 de febrero de
2001.

2. Requisitos de la programacion de Actuaciones Integradas.

En el presente Programa se acreditan todos y cada uno de los
requisitos sefalados en la LRAU como contenido esencial de la
programacion de ordenacién pormenorizada. Asi, se dan las
siguientes caracteristicas:

a) Una alternativa técnica propia y original.

Se trata de una iniciativa formulada por la AGRUPACION DE
INTERES URBANISTICO UNIDAD 3 VISTAHERMOSA-
GOTETA |, con la finalidad de proceder a la ejecucion de la
urbanizacion del ambito del Programa, en los plazos que luego
se diran, previa redaccion de los correspondientes proyectos de
Reparcelacion y de Urbanizacién.
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PROMOTOR: AGRUPACION DE INTERES UR

ERMEBRG0

Sobre la expresion ‘“alternativa técnica sustancialmente
distinta”, contenida en el art. 46.4 de la LRAU, debemos
realizar las siguientes consideraciones:

El art. 50.2.B) de la Ley 6/94 Reguladora de la Actividad
Urbanistica (LRAU) contempla el supuesto de adjudicacion
preferente de un Programa de Actuacion Urbanistica a favor
de los propietarios del suelo afectado constituidos en
Agrupacion de Interés Urbanistico, bien para su propia
ejecucion, bien para apoyar la proposicion por la que opten,
con la condicidn de que tal proposiciéon de alternativa técnica,
debe incluir Proyecto de Urbanizacion.

El art. 46.4 de la LRAU. al regular la posibilidad de formular
alternativas técnicas distintas a la inicialmente presentada y
que es la que da lugar al inicio del procedimiento, arbitra una
prorroga de tiempo y exige que se trate de una “alternativa
técnica sustancialmente distinta a la inicial” (sic).

Poniendo en relacion lo dispuesto en ambos articulos
concluiremos en que para que una Agrupacion de Interés
Urbanistico pueda optar al régimen de adjudicacion preferente,
debe estar en condiciones de presentar una alternativa tecnica
sustancialmente distinta a la inicial, con lo que, de aqui, podria
deducirse que la Administracion es la que, en el legitimo
ejercicio de su discrecionalidad, decidira en primera instancia
sobre las alternativas técnicas presentadas y una vez
efectuada esta primera eleccion discrecional, procedera a
adjudicar el P.A.l , lo que podra hacer en condiciones de
absoluta libertad de eleccion o sometiéndose a los derechos
de la Agrupacion que haya solicitado la adjudicacion
preferente, si su alternativa técnica resulta la elegida.

En la mayoria de los casos el razonamiento anterior sera el
correcto, pero no necesariamente en todo caso. La obligacion
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impuesta de que la alternativa técnica debe ser
“sustancialmente distinta’ , estd expresada en terminos de
concepto juridico indeterminado. Sabido es que los
conceptos juridicos indeterminados constituyen una técnica de
control del ejercicio discrecional de la Administracion. Dicho en
otros términos; cuando concurre un  concepto juridico
indeterminado como elemento en el que basar la decision
administrativa ante varias opciones posibles, la Administracion
pierde su facultad discrecional para elegir entre las
mencionadas opciones, porque viene obligada a la eleccidn de
una sola de ellas, que es la que deviene necesariamente legal,
en funcion del control de los hechos determinantes. La
jurisprudencia es abundante y traemos a colacién dos
sentencias del Tribunal Supremo (una de ellas revocando la
del TSJICV a proposito del Campo de Golf “El Plantio”) y otra
que tiene como Ponente a Delgado Barrio, por su especial
aportacion al urbanismo. Transcribimos:

“..Esta argumentacion ni en su principio ni en su consecuencia
pueden merecer la aceptacion de esta Sala, toda vez que, por
una parte, la recurrente esta confundiendo la
discrecionalidad, que es esencialmente una libertad de
eleccion entre alternativas igualmente justas o entre
indiferentes juridicos no incluidos en fa ley y remitidos al juicio
subjetivo de la Administracion, y los conceptos juridicos
indeterminados o referencia legal a una esfera de la realidad
cuyos limites no se dejan bien precisados en su enunciado
pero los que intenta delimitar un supuesto concreto, cuya
aplicacion es un caso de aplicacion de la ley que trata de
subsumir en una categoria legal unas circunstancias
reales determinadas, siendo asi que, evidentemente, los arts.
85 y 44 antes citados, al utilizar fos términos "utilidad publica" o
"interés social" y "que hayan de emplazarse en el medio rural"
no se estan remitiendo a la discrecionalidad

o7

PEREZ SEGURA, ASOCIADOS — CORNO CARDONA, ASESORES LEGALES




administrativa, sino empleando conceptos juridicos
indeterminados para cuya aplicacion no juega la voluntad
del aplicador y si el juicio de comprensiéon de unas
circunstancias reales en ellos, y por otra parte, presupuesto
to anterior, el gjercicio de la potestad autorizatoria en modo
alguno puede ser restrictivo, pese a la excepcionalidad de los
supuestos de su ejercicio, sino acomodada a la comprensién
del supuesto de hecho en la norma que ha hecho posible algo
pese a hacerlo posible sélo en casos concretos,....” (STS 05-
06-1.995 ED 1895/5037)

‘En este terreno entra en juego la discrecionalidad
administrativa, susceptible siempre del control jurisdiccional
que tan ampliamente dibuja el art. 106.1 CE, tanto por la via
del control de los hechos determinantes como por el cauce de
la exigencia de una racionalidad de la actuacion administrativa
impuesta por el principio de interdiccion de la arbitrariedad de
los poderes publicos recogido en el art. 9.3 CE Existe en este
sentido una frondosa jurisprudencia; asi, SS 22 septiembre y
15 diciembre 1986, 19 mayo y 21 diciembre 1987: 18 julio
1988, 23 enero y 17 junio 1989, y 13 v 20 marzo, 30 abril, 4
mayo y 8 octubre 1990, etc.

b) Una vez sentados esos criterios generales, su aplicacién a
supuestos concretos es ya una manifestacién de la virtualidad
de los conceptos juridicos indeterminados, cuyo caracter
reglado -y, por tanto, de mas sencillo control
jurisdiccional- es bien conocido...” (4-10-1990. 1990/9683)

En nuestro caso concreto y como dice la primera sentencia
anotada, subsumiendo en una categoria legal (el mandato
del art. 46.4), unas circunstancias reales determinadas (las
derivadas del hecho de que en el ambito de la Actuacion
Integrada que se propone no hay mas que una solucion
posible partiendo del “statu quo” urbanistico del suelo) las
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posibilidades de presentar  alternativa  técnica
sustancialmente distinta no existen, por lo que la aplicacidén
de la técnica de los principios juridicos indeterminados impone
que, en este caso concreto, las posibilidades de eleccion entre
alternativas técnicas no puede contemplarse realmente por el
hecho, experimental y cierto, de que solo hay una alternativa
técnica posible, lo que hace ineludible la aceptacion de la
presentada por la Agrupacion de Interés Urbanistico.

A mayor abundamiento y solo a efectos dialécticos, cualquier
decision en contrario supondria admitir la existencia de
supuestos (concretamente el que ahora contemplamos) en los
que la Ley 6/94 perderia virtualidad en cuanto a la
posibilidad de la publica concurrencia entre alternativas,
ya que siempre se tendria que adjudicar, por definicion, al
primerc que llegue, lo que ademas de elevar a categoria legal
el famoso dicho popular, nos esta conduciendo al absurdo y
sabido es que cualquier interpretacion de la Ley que
conduzca al absurdo debe ser rechazada.( SsTS 23-04-99
ED 99/8821; 19-06-99 ED 1999/6802; 26-11-89 ED
1999/37883, entre otras)

Sentado lo anterior, y dentro de los términos previstos en la
LRAU en los articulos 29 a 32, 45, 50 y siguientes, se pretende
la adjudicacion preferente del Programa de Actuacion Integrada
a la AGRUPACION DE INTERES URBANISTICO UNIDAD 3
VISTAHERMOSA-GOTETA — en adelante, LA AGRUPACION-
que, dentro de los tres meses siguientes a la suscripcién del
convenio de adjudicacion, presentara para su aprobacion el
Proyecto de Reparcelacion de los terrenos -en el que se fijaran
las modalidades de retribucion del Urbanizador, de acuerdo con
el articulo 68.2 de la LRAU-,

Tg.

PEREZ SEGURA, ASQOCLADOS — CORNO CARDONA, ASESORES LEGALES




e
é MOSR GO

b} Un plazo de ejecucion del Programa inferior a cinco anos.
Establece el articulo 29.5 de la LRAU que:

‘I os Programas preveran el inicio de su ejecucidon material
dentro de su primer afio de vigencia y la conclusion de la
urbanizacion antes de un lustro desde su inicio. Por causas
excepcionales y previo informe favorable del Consejo
Superior de Urbanismo pueden aprobarse Programas con
plazos mas amplios o prorrogas a estos. El Programa
especificara el calendario de su desarrollo en sus distintas
fases, trabajos y gestiones que integran la actuacion.”

LA AGRUPACION se compromete, como se vera en epigrafes
posteriores, a concluir la ejecucion de las determinaciones del
Programa dentro del plazo de cinco afios, a contar desde el
inicio de su vigencia. Este inicio se remite al momento de la
publicaciéon del convenio urbanistico que preve el articulo 32.C)
de la LRAU, a suscribir entre el Urbanizador y el Excelentisimo
Ayuntamiento de Alicante.

¢} Una ordenacién estructural, pormenorizada y Ila
programacion de una Unidad de Ejecucion.

Como hemos visto en el apartado de antecedentes, la existencia
previa del plan Parcial definitivamente aprobado, determina la
ordenacion estructural y pormenorizada del Sector. El articulo
29.1 de la LRAU establece, como requisitos que la urbanizacion
y la posterior o simultanea edificaciébn deben cumplir
previamente, en suelo urbanizable, los siguientes:

A)lLa existencia, previa o simultanea, de ordenacion
pormenorizada, que se cumple con la existencia del Plan
Parcial APA/0 VISTAHERMOSA-GOTETA del
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P.GMO.U. de Alicante, que contiene la delimitacion de
fres Poligonos diferenciados. Este Poligono n® il {con
ambito equivalente a una Unidad de Ejecucion) delimita el
ambito completo de la Actuacion Integrada en si misma
considerada, dando lugar al cumplimiento de las
previsiones del articulo 6 de la LRAU, segun el cuatl:

“Se considera Actuacion integrada la obra publica de
urbanizacion conjunta de dos 0 mas parcelas, realizada
de una sola vez o por fases, conforme a una unica
programacion.”

B)La programacién para ejecutar la  ordenacidon
pormenorizada, mediante la aprobacion definitiva del
correspondiente  Programa para el desarrollo de |a
Actuacion  Integrada, necesaric para legitimar |la
urbanizacion.

d)Un Proyecto de Urbanizacion.

De acuerdo con &l articulo 34 de la LRAU, se acompana, como
documentc dei Programa, un Proyecto de Urbanizacion del
Poligono 1ll que se pretende programar constitutivo de la
Alternativa Técnica, en el que se contiene la definicidon de la
estructura de urbanizacion, con memoria de calidades, redes de
distribucion de las infraestructuras y descripcion de las obras,
con el grado de detalle suficiente para permitir su valoracion y
posterior ejecucién, ello conforme a lo dispuesto en el art. 136
del Decreto 201/1998, de 15 de diciembre, del Gobierno
Valenciano, por el que se aprueba el Reglamento de
Planeamiento de la Comunidad Valenciana -RP-.
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PROMOTOR: AGRUPACION DE INTERES URBANISTICO “UNIDAD 3 VISTAHERMOSA-GOTETA"

Establece el articulo 29.4 de la LRAU, respecto a las Obras y
Costes, lo siguiente:

“El Programa describird las obras de urbanizacion a realizar
y, en su caso, las de edificacion, relacionandolas con los
compromisos del Urbanizador y expresard, al menos:

A. La definicion o esquema de la estructura de la
urbanizacion, con diagramas descriptivos de aquellos
elementos mas significativos o relevantes para
determinar su coste total.

B. Una memoria de calidades relativa, como minimo, a
las principales obras y elementos de urbanizacion a
efjecutar.

C. Los recursos disponibles para los abastecimientos
basicos, modo de obtencién y financiacién.

D. Las caracteristicas basicas de la red de evacuacion
de aguas que se preve disefiar, indicando su caracter
separativo o no, su capacidad de drenaje,
cubicandola con el potencial aproximado de efluentes
a soportar, tanto pluviales como residuales, ya tengan
su origen en el ambito del Programa o bien en
posibles aportes exteriores, punto o puntos de vertido
y calidad de éste, en relacion con su depuracion e
impacto ambiental.

E. La capacidad portante de la red viaria y las directrices
para la implantacion de los demas servicios de
urbanizacion.”
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Asimismo, establece el articulo 141 del RP, respecto a las Obras
cuyo desarrollo técnico ha de contener el Proyecto de
Urbanizacion:

“Art. 141.- Obras de Urbanizacion cuyo desarrolfo técnico ha
de contemplar el Proyecto de Urbanizacion.
1.- Las obras de urbanizacion a incluir en el Proyecto de
Urbanizacion seran fas siguientes:
A} Pavimentacion de calzadas, aparcamientos, aceras,
red peatonal y tratamiento de espacios libres.
B) Redes de distribucion de agua potable, de riego y de
hidrantes contra incendios.
C) Red de alcantarillado para aguas residuales y sistema
de evacuacion de aguas pluviales.
D) Red de distribucion de energia eléctrica.
E) Red de alumbrado publico.
F) Jardineria en el sistema de espacios libres.

2.- Se incluirdn en el Proyecto de Urbanizacién el mobiliario
urbano o las obras de gasificacion, y telefonia cuando asf lo
imponga ef correspondiente Plan o Programa.

3.-Los Proyectos de Urbanizacion deberan resolver el enlace
de fos servicios urbanisticos con fos de la Red primaria y
acreditar que tienen capacidad suficiente para atenderios.

4.- Los Proyectos de Urbanizacion para Actuaciones
Integradas resolveran todas las condiciones que vengan
impuestas por las condiciones de conexidn e integracion en
la Cédula de Urbanizacién y las demds exigencias
establecidas en el correspondiente Programa.”

La valoracion de estos elementos, esto es, la medicion de
unidades de obra y su presupuesto detallado se acompaiiara
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junto con la proposicién juridico econdmica. La razdén
para ello es permitir la equidad en el proceso de concurrencia
entre Urbanizadores, de forma que los posibles aspirantes a
dicha condicidn tengan que realizar los analisis previos sobre
las obras de wurbanizacion que permitan ofrecer un
presupuesto ajustado y ponderado en funcion de la oferta,
garantizando con ello fa libre concurrencia y la seguridad en el
proceso de seleccion. La propia estructura del Programa, en
forma bifasica, es la que permite articular de este modo la
Alternativa Técnica, permitiendo que la "estimacion, siquiera
sea preliminar y aproximada, de los costes de urbanizacién”
sea efectuada en la documentacion integrante de la
proposicién juridico econdmica (articulo 32.D0.3° LRAU).

e)Una propuesta de Gestién Indirecta para la ejecucion de la

Actuacion Integrada.

Respecto de la gestion directa o indirecta de las Actuaciones
integradas, dispone el articulo 7.2 de la LRAU lo siguiente:

“La ejecucion de las Actuaciones Integradas es siempre
publica, correspondiendo a la Administracién decidir su
gestion directa o indirecta. Se considera que una actuacion
es de efjecucion directa por la Administracién cuando la
fotalidad de las obras e inversiones que comporta son
financiadas con fondos ptblicos y gestionadas por los
6rganos o empresas de la Administracion. Por el contrario, la
gestion es indirecta cuando la Administracion delega la
condicion de agente Urbanizador adjudicandola en favor de
una iniciativa empresarial  seleccionada en publica
competencia”.

De este modo, salvo que en la adjudicacion del Programa el
Excmo. Ayuntamiento de Alicante disponga lo contrario y con
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arreglo a lo previsto en el articulo 29.6 de la LRAU, el
presente Programa de Actuacion Integrada de la Unidad de
Ejecucidn n°® 1 del Sector 1/3 calle Trento del Plan General
Municipal de Ordenacién de Alicante se formula para ser
ejecutado mediante el sistema de gestién indirecta a
través de la férmula del agente Urbanizador, agente publico
responsable de ejecutar la Actuacion, seleccionado en publica
competencia al aprobar el Programa y segun Convenio
estipulado entre el mismo y la Administracion actuante.
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.- CONTENIDO

Toda vez que se dan los requisitos previstos en el articulo
29.1 respecto de la existencia, previa o simultanea, de
ordenacién pormenorizada del ambito correspondiente al
sector del Plan Parcial APA/10 “Vistahermosa-Goteta” del
Plan General Municipal de Ordenacion de Alicante resulta
procedente explicitar los contenidos que conforman el
Programa de Actuacion Integrada del Poligono I del Plan
Parcial del citado Sector.

1.- Objeto

Siguiendo las determinaciones del articulo 29.2 de la LRAU,
el objeto del presente Programa consiste en:

“Identificar el ambito de una actuacién integrada con
expresion de las obras que se han de acometer;
programar los plazos para su efecucion; establecer las
bases f(écnicas y econOmicas para gestionar Ia
actuacion, regufar los compromisos y obligaciones que
asume el Urbanizador designado al aprobar el
Programa, definiendo, conforme a esta Ley, sus
relaciones con la Administracion y con los propietarios
afectados; y fijar las garantias de cumplimiento y las
sanciones por incumplimiento de dichas obligaciones.”

Entre los objetivos que ha de observar el Programa, de forma
imprescindible, de acuerdo con el articulo 30.1 de la LRAU,
destacan los siguientes:

A)La conexidn e integracién adecuadas de la nueva
urbanizacion con las redes de infraestructuras,
comunicaciones y servicios ptiblicos existentes.

18 -
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B, Suplementar las infragstructuras y espacios publicos
0 reservas dofacionales en lo necesario para no
menguar ni desequilibrar los niveles de calidad,
cantidad o capacidad de servicio existentes o
deseables.

C) Urbanizar completamente la Unidad o Unidades de
Ejecucion que constituyan el objeto del Programa y
realizar las obras publicas complementarias que se
precisen para cumplir lo dispuesto en los apartados
anteriores, haciendo fodo ello con sujecion a plazos
pormenotizados.

D} Obtencion gratuita en favor de la Administracion de
fos suelos dotacionales publicos del ambito de la
Actuacion.

E) Obtencion gratuita en favor de la Administracion
actuante del aprovechamiento que exceda def 85 por
cien de aprovechamiento tipo o porcentaje que
legalmente corresponda con destino a patrimonio
publico del suelo.”

El presente Programa, como instrumento de gestion para el
desarrollo de la Actuacion Integrada correspondiente al
Poligono il de! Plan Parcial APA/10 “Vistahermosa-Goteta”
del PGMO de Alicante, acota el ambito territorial de la misma,
determinando las condiciones técnico-econdmicas para su
realizacion, al tiempo que detalla los compromisos publicos y
privados requeridos para su ejecucidn, junto con las garantias
y plazos de la misma.

" A tener en cuenta los cambios sufridos por este pardmetro, considerando la vigencia de la Ley del
Régimen del Suelo y Valoraciones de 1.998, en relacion con el articulo 19 de la Ley 14/97. de la
Generalitat Valenciana.
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Asimismo, el Programa cumple las previsiones del articulo
30.1, dado que pretende la urbanizacion completa del
Poligono n® Il que constituye su objeto, respetando las
condiciones de integracion con otras redes e infraestructuras
externas, para lo cual se presenta Proyecto de Urbanizacion
de! Poligono n° it

Una vez se haya procedido a la adjudicacion del Programa,
y a partir de la firma de! Convenic con la Administracion,
AGRUPACION DE INTERES URBANISTICO UNIDAD 3
VISTAHERMOSA-GOTETA  presentara el proyecto de
reparcelacion voluntaria, siendo este el instrumento
mediante el que se plasmaran las relaciones entre el
Urbanizador y los propietarios afectados, la retribucion del
Urbanizador y las cesiones obligatorias a la Administracion.

2.- Ambito territorial.

El ambito del Potigono Il del Plan Parcial APA/10
“Vistahermosa-Goteta” coincide con el de la Actuacion
Integrada, se constituye a partir de una parte de los terrenos
comprendidos dentro de lo que el vigente P.G.M.Q. clasifica
como planeamiento en ejecucion (PE) en Suelo Urbanizable
Programado, cuya superficie total para esta Unidad es de
55.560 m? y cuya descripcion resulta ser:

Norte |Calles: Central, E y D, del Plan Parcial APA/10, que
lo separan del Poligono |l.

Este Calle Ia Ladera que lo separa de |a Sierra de San
Julian (o, Serra Grossa).

Sur Vial que lo separa del Plan Parical Bon Hivern.
Qeste |Avda. de Denia y Calle D del Plan Parcial APA/10,
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3.- Cédula de Urbanizacion.

De conformidad con el articulo 31 de la LRAU y 120 del RP, la
Cédula de Urbanizacion es el documento que fija las
condiciones minimas de conexién e integracion de una
Actuacién Integrada con su entorno.

La Cédula de Urbanizacion serd expedida -con las
condiciones del articuio 56 de {a LRAU- autorizando una
propuesta de Actuacion Integrada que contenga las siguientes
determinaciones:

a) Delimitacion de la Unidad de Ejecucion.

b) Avance de la ordenacidon de los terrenos, con la
precision expresada en el articulo 18 de la LRAU, para
que la Cédula certifique que aquél no modifica las
determinaciones de la ordenacion vigente en los
aspectos regulados en el articulo 17. -

¢} Indicaciéon de los requisitos minimos e indispensables
para conectar la Actuacidon a las infraestructuras
municipales, a las de otras Actuaciones o a la red
estructural de dotaciones publicas, concretando, en su
caso, qué obras de extensidn de dichas redes o
infraestructuras resultan inaplazables, con cargo a la
actuacion o con caracter previo a la misma, a fin de
integrarla en el territorio en condiciones que no
perjudiquen el medio natural, ni el bienestar de la
poblacion.

_19.
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En el ambito que se pretende ejecutar esta previamente
determinada |a totalidad de la ordenacidon con la existencia
previa del plan parcial aprobado, si bien la determinacion de lo
que constituye ordenacion estructural, tal y como se prevé en
el articulo 17 de la LRAU, no se contiene pero ello es
nnecesario a tenor de ta Disposicion Transitoria Primera de la
LRAU, que no obliga a la adaptacidn de los ptanes a LRAU.
Tampoco concurren 1os requisitos sefalados en el art. 122 del
RP, toda vez nos encontramos en un municipio de poblacion
superior a 5000 habitantes y la alternativa técnica presentada
no contiene redelimitacion de la Unidad de Ejecucion
(Poligono) prevista en el Plan Parcial. Todo ello hace
innecesaria la presencia de la Cédula de Urbanizacion.

4.- Obras de urbanizacidon y plazos de ejecucidon de las
mismas.

Bajo este epigrafe se contemplan no sélo los costes de
urbanizacion derivados de la ejecucion de las obras de
infraestructura previstas en el Proyecto de Urbanizacion que
ze incluye como Anexo. Los conceptos expresados en el
articulo 67 de la LRAU seran objeto, todos ellos, de analisis
y determinacion detallada en el documento de Proposicion
Economico-Financiera, con el contenido del articulo 32.D)
de la LRAU.

El plazo maximo de ejecucién de las obras de urbanizacién,
cuya realizacion se propone por fases, se sitda dentro de los
3 anos que preve como méaximo el art. 50 de la LRAU para
el Régimen de Adjudicacién Preferente. El plazo de inicio de
las obras de urbanizacién sera de tres meses, a contar
desde la publicacion de la aprobacién definitiva del Proyecto
Técnico de Urbanizacion y de Reparcelacion. Las fases
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establecidas, asi como sus plazos de ejecucid
correspondientes, se detallaran en el documento qu

contenga la Proposicion Juridico-econémica.

El plazo de garantia se establece en 1 afo, a partir de la
recepcién municipa!l de las obras de cada fase.

Por lo tanto, la ejecucion total de las obras de infraestructura
se llevara a cabo en un periodo inferior a 3 afios, dando
cumplimiento a las determinaciones de la LRAU (articulo
50).

5.- Bases técnico-econdmicas de la actuacion.

Estas bases se sustentan en las previsiones fijadas en el
apartado anterior, relativo a los costes de urbanizacion,
junto con las determinaciones que, en su momento, se
sustancien a través de la Propaosicion Econdmico-Financiera
o Juridico-Econdmica prevista en los articulos 32.0), 46.4 y
48.1.C) de la LRAU., que serz presentada en pliego cerrado
en el momento procedimental oportuno.

6.- El Urbanizador.
Dispone el articulo 29.6 de la LRAU que el Urbanizador:

"Es el agente publico responsable de ejecutar la
actuacion. En efercicio directo de sus competencias,
esa responsabifidad puede ser asumida por la propia
Administracion o, mediante gestién indirecta,
adjudicarse a un particular -sea o no propietario del
terreno-, seleccionado como Urbanizador en
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publica competencia al aprobar el Programa y segun
Convenio estipufado en eéste. El Programa ha de fijar la
forma de gestion -directa o indirecta- de la Actuacion
Integrada.”

Teniendo en cuenta las previsiones del precepto citado,
mediante el presente documento se formula un Programa
de gestidn indirecta, Programa que, una vez seguidos los
tramites pertinentes, sera desarroliado y ejecutado por un

agente particular, seleccionado en publica competencia bajo
la tutela de la Administracién actuante, en este caso el
Excmo. Ayuntamiento de Alicante.

7.- Relaciones del Urbanizador con los propietarios.

En la proposicion Econdmico-financiera a que se hace
referencia en el articulo 32 de la LRAU -que se presentara
en el plazo fijado por el articulo 46.4 y con la precisién del
48.2 del mismo texto legal- se especificaran las bases
técnicas y econémicas que van a presidir el desarrollo rie la
ejecucion del Programa de Actuacién Integrada.

Estas bases iran dirigidas, por un lado, a fijar los criterios
con que se van a establecer las relaciones entre los
propietarios y el Urbanizador, dando cumplimiento a lo
dispuesto en el articulo 29.9 de la LRAU, que dice:

“El Programa regulara las relaciones entre el Urbanizador
y los propietarios afectados desarrollando las siguientes
bases:

A) El Urbanizador de una Actuacién Integrada debe
soportar los costes de fa urbanizacién en la medida

S0
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en que le sean compensados retribuyendole en
terrenos edificables. Los costes no compensados
asi, le seran resarcidos en metélico por los
propietarios de terrenos edificables resultantes de fa
Actuacion.

B)Los propietarios afectadlos por una Acltuacion
integrada pueden cooperar con ella aportando su
primitivo  terreno sin urbanizar 'y recibiendo, a
cambio, parcelas edificables urbanizadas. Dicha
cooperacion admite dos modalidades, a saber, que
el propietario:

1.°) Contribuya proporcionadamente a las cargas de
la urbanizacion cediendo terrenos. En este caso
le corresponde recibir, libre de cargas, menor
solar que el regulado en el ordinal siguiente,
constituyendo la diferencia la retribucion del
Urbanizador.

2.°) Ahone -en metalico y como retribucion en favor

del Urbanizador- su cuota parte de las cargas de
urbanizacién garantizando esta deuda.

C)Los propietarios que expresamente declinen
cooperar por entender inconveniente o imprudente
el desarroflo urbanistico de sus ferrencs, pueden
renunciar a effo si piden -mediante solicitud
presentada en documento publico antes del acuerdo
aprobatorio del Programa- la expropiacién y pago
segun su valor inicial o el que corresponda conforme
a la legislacidon estatal a la condicién de suelo
urbanizable no programado. Dicho acuerdo
aprobatorio determinara la incoacion del expediente
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de determinacidén del justiprecio para la finca
correspondiente.”

Ademas de lo expuesto, los propietarios afectados por la
Actuacion Integrada tienen los siguientes derechos:

a) Tendran derecho a recibir, de conformidad con el
articulo 66.7 de la LRAU, en todo momento,
informacién debidamente documentada respecto a
los costes de urbanizacién que hayan de asumir.
Podran, también, someter a la consideracion de ia
Administracion y del Urbanizador toda clase de
sugerencias y enmiendas para la correccidon o
modificacidn de los Proyectos, presupuestos y obras
a efectuar.

b) Los propietarios seran previamente consultados
sobre sus preferencias para afrontar los costes de
urbanizacién, bien en metdlico o con parte de los
terrenos  que pudieran corresponderle en el
Proyecto de Reparcelacién. La Proposicién Juridico-
economica incluira los madelos de contrato-tipo que
se ofreceran a los propietarios afectados, para que
decidan sobre la modalidad de participacion en el
procedimiento urbanizador. De esta forma, la
Administracion tendra conocimiento previo de las
propuestas de convenio a suscribir con los
propietarios afectados.

c) El propietario que contribuya a las cargas de
urbanizaciéon podra exigir que el Urbanizador la
gjecute con la diligencia de un buen empresario y
que la Administracién actuante tutele ia Act‘uacién,
en los términos previstos por la Ley.

4
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Al margen de lo expuesto al presente apartado, es de
resaltar que el Programa se promueve por la AGRUPACION
DE INTERES URBANISTICO UNIDAD 3 VISTAHERMOSA-
LA GOTETA, integrada por los propietarios firmantes y
adheridos a la misma que, a su vez, representan la totalidad
del suelo incluido en la delimitacién del Poligono lll, y que
se han constituido en Urbanizador a través de la citada
entidad urbanistica.

8.- Relaciones entre Urbanizador y Administracion
Actuante.

De acuerdo con el articulo 29.10 de la LRAU:

“La Administracion ejercerd sus potestades publicas
(como la expropiacién o la reparcelacion forzosa)
cuando resulte necesario para desarroflar la Actuacion.
El Urbanizador puede proponerfo, redactando los
proyectos tecnicos y financiando los gastos gue ello
conlleve.

El incumplimiento del plazo de ejecucion de un
Programa determinara, salvo prérroga justificada en
causa de interés publico, la caducidad de Ia
adjudicacion. El adjudicatario que incumpla sus
compromisos puede ser objeto de las penas
contractuales previstas en el propio Programa y ser, en
casos graves, privado de su condicion de Urbanizador.

Los adjudicatarios de los Programas tendran derecho a
que se les compense, en los términos previstos por la
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legislacién general de contratacion administrativa, por
su revocacion anticipada o cuando el inadecuado
gfercicio de sus potestades publicas por la
Administracién actuante impida el normal desarrollo de
la Actuacion.

Las decisiones publicas que alteren el desarrollo de
una Actuacién Integrada variando las previsiones del
Programa comportaran las compensaciones
econdmicas que procedan para restaurar el equilibrio
econdmico de la Actuacion en favor de la
Administracién o del adjudicatario. Cuando estas
alteraciones, por su importancia, afecten en mas de un
20 por cien el coste de los compromisos y las
obligaciones asumidos por el adjudicatario, se
resolvera la adjudicacion, salvo que, por el estado de
desarroflo de la Actuacién, ello lesione los intereses
publicos o que, para la mejor satisfaccion de éstos, se
alcance acuerdo enfre las partes afectadas que
permita proseguir fa Actuacion.”

A estos efectos se acompanara, junto a la Proposicién
Econdmico-financiera a que se refiere el articulo 32.D) de la
LRAU, una propuesta de Convenio, a suscribir entre Ia
Administracion y ei Urbanizador, por el que se sentaran las
obligaciones y deberes de este ditimo y la funcion de la
Administracion. A partir de la firma de este Convenio ha de
comenzar el computo de {os plazos, tanto para ejecutar la
urbanizacion coma para presentar los diversos proyectos
que sean necesarios

L.a exigencia del citado Convenio viene recogida en el
apartado C) del articulo 32 de la LRAU, que dice:

~76 -
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“Si la Administracion Local optase por la gestion
indirecta del Programa se formalizara en su
documentacién un convenio urbanistico a suscribir, de
una parte, por el adjudicatario particular de la
Actuacion y, de otra, tanto por la Administracion
Actuante como, en su caso, por aquellas otras que
resolvieran asumir compromisos en dicha ejecucion.
En &/ se harédn constar los compromisos y plazos que
asumen la Administracidon y el Urbanizador, las
garantias que éste presta para asegurarlios y las
penalizaciones a que se somete por incumplimiento.
Cuando se prevea la gestion directa, el convenio se
sustituird por una relacion precisa de los compromisos
que la Administracién urbanizadora adquiere por
aprobar el Programa.”

9.- Plazos.

El Proyecto de Reparcelacion Voluntaria debera formularse
dentro de los tres primeros meses a contar desde la firma y
publicacion del Convenio de adjudicacion del Programa al
Urbanizador.

10.- Garantias

En relacion con las garantias, establece el articulo 29.8 de
la LRAU que:

“Todo Programa ha de asegurar el cumplimiento de
sus previsiones ya sea mediante crédito comprometido
con cargo al presupuesto de una Administracion, o
bien con garantia -financiera o real- prestada y
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mantenida por el adjudicatario seleccionado como
Urbanizador, por el importe minimo  que
reglamentariamente se determine y que nunca
excusara la prestacién de aval o fianza por valor
minimo del 7 por cien del coste de urbanizacion
previsto.”

A este respecto, se acompariara Aval por importe del 7% de
los costes de urbanizacidn estimados para las distintas
fases del Proyecto de Urbanizacion aportado.

Complementariamente a lo anterior, se establecen las
siguientes garantias:

a) Para la solicitud de las licencias de edificacion debera
justificarse el pago de las cargas provenientes de la
actuacion o el depésito de la totalidad de la carga
imputable, asignada en la reparcelacion, a la parcela
de que se trate.

b} El Urbanizador, para percibir de los propietarios sus
retribuciones, ha de ir asegurando, ante la
Administracion actuante, su obligacion especifica de
convertir en solar {a correspondiente parcela de quien
deba retribuirle.

Estas garantias, de acuerdo con el articulo 66.3.D) de la
LRAU “seran canceladas -previa resolucién de la
Administracion Actuante- a medida que se realicen, en
plazo, cada una de las obras que sean el objeto de fa
correspondiente  obligacién garantizada. Procede |Ia
cancelacion parcial segun el precio de la obra realizada
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conforme
administrativamente.”

al  presupuesto de cargas aprobado

c) Las parcelas que reciba el Urbanizador como

retribucion, no podran ser edificadas hasta la total
terminacion de las obras que configuren la condicion
de solar de las citadas parcelas, salvo justificacion de
inclusion en el régimen de edificacion simultanea, con
las garantias anteriores.

11. Responsabilidad del Urbanizador.

El articulo 29.7 de la LRAU dispone que:

‘El coste de las inversiones, instalaciones, obras y
compensaciones necesarias para ejecutar el
Programa, sera garantizado en forma y proporcién
suficientes y financiado por el Urbanizador responsable
de la Actuacién, quien podré repercutirlo en |la
propiedad de los solares resultantes. Si el Proyecto de
Urbanizacion no es aprobado simultaneamente junto al
Programa, le corresponde al Urbanizador redactarlo. El
Programa precisara y regularéd los compromisos,
sustantivos y temporales, que asume expresamente el
Urbanizador con su aprobacion. La Administracion
puede comprometer, al aprobarse un Programa, el
gasto publico necesario para financiar determinadas
infraestructuras de apoyo a la Actuacion que considere
de interés general prioritario.”

Por lo tanto, y a tenor de lo expuesto, es responsabilidad del
Administrador asumir todos los costes expresados en el
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apartado 3 anteriormente descrito, repercutiéndolos sobre
los solares resultantes de la actuacion en la proporcion que
resulte en la cuenta de liquidacion provisional del Proyecto
de Reparcelacién, que debera formularse en su dia.

La responsabilidad del urbanizador, con independencia de
subcontratacion de partidas de obra, no es transferible a
otros agentes econdmicos ni a terceros adquirentes de la
propiedad del suelo a urbanizar, salvo que por la
Administracién se autorice la cesidon del Programa para
gestion indirecta o se procediera a su cancelacién por los
motivos legalmente previstos, sin  perjuicio de las
indemnizaciones que reglamentariamente correspondan.

Asimismo, el Urbanizador sera responsable de los dafios
causados a los propietarios o a otras personas como
consecuencia de la actividad o por falta de diligencia en el
cumplimiento de su obligaciones, salvo cuando aquellos
tuvieran su origen en una orden directa de la administracién
actuante o en el cumplimiento de una condicién impuesta
por ella. (Articulo 66.6 de la LRAU).

El Urbanizador que incumpla el régimen de garantias
expuesto en los articulos 29.8 y 66.3 de la LRAU adeudara
a la Administracion actuante:

A)En el caso de resolucidn del Programa, el valor de las
retribuciones ya percibidas, previo descuento del valor
de las obras realizadas.

B) En caso de que incurra en mora en su obligacidon de
urbanizar, los intereses de la cantidad equivalente a la
retribucion que haya motivado la garantia, calculada
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segun el apartado B) del articulo 66.3, segun el tipo
legal del dinero.

12. Otros contenidos,

El Programa se cifie a los objetivos previstos en los
apartados a), ¢), d) y e) del nimero 1 del art. 30 de la LRAU,
sin que sea necesaric asumir, por las caracteristicas de la
actuacion propuesta, compromisos complementarios a los
ya enunciados.

13.- Otras incidencias.

1. Las relaciones derivadas del presente Programa se
regiran por las normas rectoras de la contratacién
administrativa, en lo que éstas no contradigan lo
dispuesto por la LRAU, ni sean incompatibles con los
principios de la misma, en los términos que
reglamentariamente sean desarrollados.

2. En caso de resolucion de la adjudicacion del
Programa, se estara a lo dispuesto en el articulo 29.13
de la LRAU.

3. En cuanto al régimen econdmico-fiscal, el Urbanizador
tendra la consideracion legal de Junta de
Compensacion a los efectos tributarios y registrales,
teniendo en cuenta que:

I

PEREZ SEGLIRA, ASOCIADOS — CORNGO CARDONA, ASESORES LEGALES




= J’"‘: o7 ?‘fﬁas ‘;zg RION T e aRAD %, RPN PR ARG
'- % LRI, s \ R & 5
e SRR ‘f& W “AMH -f'\ g‘xﬁ}i ﬂ $"‘ 5‘3'% R &wfg&mi 5 ‘-?«g\‘i‘&g‘ R

PROMTOR AGRUPAC[ON DE INTERES URBAN[STICO UNIDAD 3 V}STAHERMOSA GOTETA”

a) El Ayuntamiento debera aplicar el régimen fiscal
transitorio, es decir, una bonificacion del 20% de la
cuota del Impuestc de Bienes Inmuebles, de
acuerdo con lo previsto en el articulo 74 de la Ley
39/88, Reguladora de las Haciendas Locales.

b) Procede la aplicacion del art. 159.4 del Texto
Refundido de la Ley del Suelo de 1992, de acuerdo
con lo previsto en la disposicion final primera de la
Ley 6/94 LRAU en relacion con el régimen fiscal a
aplicar, segun el cual:

“Las transmisiones de terrenos que se realicen
como consecuencia de fa constitucion de fa Junta
de Compensacién por aportacion de los
propietarios de la Unidad de Ejecucidn, en el
caso de que asi lo dispusieran los Estatutos, o en
vitud de  expropiacidon  forzosa, y las
adjudicaciones de solares que se efectuen en
favor de los propietarios miembros de dichas
Juntas 'y en proporcion a los terrenos
incorporados por aquellos, estaran exentas, con
caracter permanente, si cumplen todos los
requisitos  urbanisticos, del [Impuesto de
Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos
Documentados, y no tendran la consideracion de
fransmisiones de dominio a los efectos de la
exaccion del Impuesto de Valor de los Terrenos
de Naturaleza Urbana. Cuando el valor de los
solares adjudicados a un propietario exceda del
que proporcionalmente corresponda a Ilos
terrenos aportado por el mismo, se giraran las
fiquidaciones procedentes en cuanto al exceso.”
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V.- PROPOSICION ECONOMICO-FINANCIERA,

A los efectos previstos en los articulos 46, apartados 2, 4y
5, en relacidon con el articulo 32.D), fodos de {a LRAU, se
presentara, en plica cerrada, la oportuna proposicion
Juridico-econdmica, dentro del plazo sefialado en el articulo
46.4 de LRAU.

Consiste la proposicion Juridico-economica o Econémico-
financiera en un documento comprensivo de los siguientes
aspectos, segun el citado articulo 32.D) de la LRAU:

1°)Desarrollo de las previsiones de! articulo 29.9,
regulando las relaciones entre el Urbanizador y los
propietarios, justificando, en su caso, la disponibilidad
de aquel sobre los terrenos de éstos, los acuerdos ya
alcanzados con ellos -si los hubiere- y las
disposiciones relativas al modo en que sera retribuido
el Urbanizador.

2%)Estimacion, siquiera sea preliminar y aproximada, de
los costes de {a obra urbanizadora.

3°)Proporcion o parte de los solares resultantes de la
actuacion constitutiva de la retribucién del Urbanizador,
con los indices correctores que procedan respecto a la
estimaciéon de costes del ordinal anterior. Cuando la
retribucion del Urbanizador esté prevista en metalico,
se especificara si le corresponde percibir algin recargo
sobre la expresada estimacién de costes de
urbanizaciéon, en concepto de beneficio o gasto de
gestion.
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4%)Incidencia econdmica de los compromisos que, en su
caso, interese adquirir al Urbanizador para edificar -
con fines de interés social- los terrenos que hayan de

adjudicarsele, tanto en la valoracion de éstos, como en
su cuantificacion y modo de adquisicion,

V.- CONSIDERACIONES FINALES.

1. La AGRUPACION DE INTERES URBANISTICO UNIDAD 3
VISTAHERMOSA-LA GOTETA , que formula el presente
Programa, solicita de {a Administracion la aprobacidon y
adjudicaciéon del mismo en los propios términos en que ha
sido formulado, y en el Régimen de Adjudicacion
Preferente del art. 50 de la LRAU.

. No obstante, la Administracion actuante podra, conforme a
fo dispuesto en los apartados 1, 2 y 3 del articulo 47 de la
LRAU, imponer las modificaciones parciales que estime
oportunas, en el acuerdo de aprobacidn y adjudicacién, de
tal manera que no sea preciso paralizar la tramitacion del
expediente.

. Con la adjudicacion y aprobacion del Programa se
procedera a la formalizacion del correspondiente Convenio
Urbanistico, en el que constardn los compromisos
derivados de la adjudicacién por concurso, a tenor de lo
dispuesto en los articulos 29, apartado 6 y 32, apartado C)
de la tan reiterada Ley 6/94, de la Generalitat Valenciana.
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) Alicante, a 1 de marzo de dos mil uno.

Por la AGRUPACION DE INTERES URBANISTICO UNIDAD 3
VISTAHERMOSA-GOTETA

s Martin de los Santos Barbero y Rafael Corno Caparros.

“~  Fde

Por el Equipo Redactor.

7/ /J

.4/

C s etoraes

PEREZ SEGURA ASOCIADOS CORNO CARDONA ASESORES
LEGALES
' Fdo.Ernesto Lépez de Atalaya Luis Corno Caparros.

Aprobado definitivamente por el
Pleno del Excmo. Ayuntamiento
| en sesion de ....] 5 MAR. 2002

y i':)ﬁﬂilfﬁ"[{‘\ n.2 o
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RELACION DE PROPIETARIOS CATASTRALES INCLUIDOS

EN EL AMBITO DEL POLIGONO Il PLAN PARCIAL DEL APA/10

VISTAHERMOSA-GOTETA.

CATASTRO
POLIGONO/N®
PARCELA

PROPIETARIO

13.895-05 YH2418G
O00O1SH

ESTACIONES DE SERVICIO
SANDOVAL, S.A.
Avda. de Denia, n° 75 — Alicante.

13.895-06 YH2418G
O0O018H

ESTACIONES DE SERVICIO
SANDOVAL, S.A.
Avda. de Denia, 75 Alicante.

No consta

DESARROLLOS URBANISTICOS
VISTAHERMOSA, S.L.
Avda. de Denia, 78— Alicante.

13.873-02 YH2418G
0001DH

CENTRO CLINICO SAN CARLOS,
S.A.
Avda. de Denia 78, 03016 Alicante

13.873-07 YH2418G
0001SH

CLUB DE INVERSIONES
INMOBILIARIAS E INTERIORISMO
S.L ,

Avda. de Denia, 84 — Alicante.

13.873-06 YH2418G
O0001EH

CLUB DE INVERSIONES
INMOBILIARIAS E INTERIORISMO,
S.L.

Avda. de Denia, 84 — Alicante.
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