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1. ENGARGO N
. . ) ‘ \_‘h‘\

Se redacta el presente Programa por encargo de !a Soczedad Mefcantzl
ALCAMPO, S.A., con domicilio social en la calle Zurbano n°® 98 de Madrid , con

‘\l ‘.w" )

C.I.F. n®: A/28581882 , representada por D. JesUs Fernandez de Gabriel, -

con D.N.1. n%.: 2.194.823, segun poder otorgado ante el Notario de Madrid, Don

Gabriel Baleriola Lucas, con nim. de protocolo 4.821, constituida en Madrld el

21 de diciembre de 1995.

2. ANTECEDENTES

- En el presente apartado se realizan una serie de consideraciones jdridicas de

las que no se puede prescindir, para llegar a la conclusién de que el presente
F’rograma es abso[utamente Innecesario.

'Contmuada vigencia del programa del Plan Parcial Bon Hivern,

innecesariedad de un nuevo Programa para ei desarrolio de actuacmn
integrada.

1, Aprobagién definitiva del Plan parcial por la STS de 4 diciembre 1.995
que anula la resolucion de la Consejeria de Obras Puablicas, Urbanismo y
Transporte de 22 julio de 1.989 que fo desaprobo

Para comprender que en este caso basta para la ejecuc:on deE
planeamiento det Sector Bon Hivern con el programa del Plan Parcial sin
_que sea necesaria la previa aprobacién de un Programa para el desarrollo
de Actuacion Integrada, basta con recordar lo acontecido con la
aprobacién de aquel Plan: a

-Enero 1.986. En enero de este afio Alcampo inicid gestiones ante el
Ayuntamiento de Alicante para la implantacion de un Centro Comercial
en la ciudad. El 3 de mayo y durante el periodo de informacion pablica
determinado por la aprobacion inicial de la revision del PGOU,
Alcampo presentd escrito.con la pretensidon de que la aprobacion
(provisional 'y definitiva) del PGOU aceptase las modificaciones
necesarias para hacer posible la realizacion del Centro Comercial. La
solicitud comienza por precisar el interés de Alcampo "en la
construccion y explotacion de un Centro Comercial de tipo urbano en la
zona comprendida entre la Avenida de Denia'y la Avenida de
Vlifajoyosa En concreto: -

"Los terrenos sobre los que se pretende dicha actuacion tendrian

- una superficie aproximada de 80.000 m2. abarcando la parcela
de uso comercial del Plan Parcial "Bon Hivern" (P.P.1-4) y una
franja de terreno de unos 45.000,- m2., calificada actualmente en
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la aprobacion inicial del PGOU de Alicante, como sueld NG v
urbanizable de proteccién de hitos (SNU-H)".

El escrito precisa luego las caracteristicas del Centro Comercial:

"Que dicho Centro Comercial desarrollado en un edificio singular
acorde con la excepcion de su emplazamiento, contaria con una
superficie edificada de aproximadamente 26.000 m2 (coincide con
la edificabilidad adjudicada por el Plan Parcial pendiente de
aprobacion a la parcela de uso comercial), aunque deberia
permitirse el traslado de parte de dicha edificabilidad a la zona
actualmente calificada de SNU-H.

El Centro Comercial estarfa compuesto por un Area de Ventas de
unos 8.500 m2. una Galeria Comercial con 30 a 40 comercios en
regimen de alquiler a comerciantes independientes y una se-
gunda fase de medianas superficies tanto comerciales como
recreativas, cines, etc... Asimismo, contaria con un aparcamiento
de uso publico y gratuito con capacidad para 1.500 a 2.000
vehiculos.”

Y, para terminar, Alcampo explica las modificaciones que habrian de
aprobarse:

"Que para la realizacion de dicho proyecto, seria necesario
modificar ligeramente los limites de la zona calificada actualmente
como "Suelo no Urbanizable de protéccion de hitos" (SNU-H),
segln el esquema que se adjunta a este escrito y calificarlo
adecuadamente, sin que esta calificacion suponga un aumento de
la edificabilidad de la zona, aunque permita trasladar parte de la
asignada a la parcela de uso comercial del Plan Parcial 1-4"

Todavia el 28 mayo 1986 Alcampo' reiterd su solicitud con este
fundamento:

"Que ALCAMPO, S, A. est4 interesada en la construccion y
explotacidn de un Centro Comercial de tipo urbano en la zona
comprendida entre la Avenida de Denia y la Avda. de Villajoyosa.

Que, los terrenos sobre los que se pretende dicha ractuacién
tendrian una superficie aproximada de 80.000 m2., abarcando la
parcela de uso comercial del Plan Parcial "Bon Hivern" (P.P. 1-4)
y una franja de terreno de unos 45.000 m2. calificada actualmente |
en la aprobacion del PGOU de Alicante como suelo no
urbanizable de proteccion de hitos (SNU-H),
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Que dicho Centro Comercial desarroitado en un edificio smgular%"
acorde con la excepcién de su emplazamiento, contaria con una
superficie edificada de aproximadamente 26.000 m2 (coincide con

la edificabilidad: adjudicada por el Plan Parcial pend;ente de
aprobacion a la parcela de uso comercial).

El Centro Comercial estaria c'ompue‘sto por un Area de Ventas de
unos 8,500 m2,, un "shopping center" con 30 a 40 comercios en
régimen de alquiler a comerciantes independientes y una se-
gunda zona de medianas superficies tanto comerciales como
recreativas, cines, etc... Asimismo, contaria con un aparcamiento
de uso publico y gratuito, en parte bajo rasante, con una
capamdad para-1.300 a 1.500 vehiculos. '

Que, la Inversion prevssta inicialmente para este Centro
Comercial, superaria los 2.200 millones de pesetas y supondria la
creacion de 300 a 340 puestos de trabajo directos por la
explotacion de la gran superficie mas 100 a 150 fambién directos,
de la explotacion de la Galeria Comercial y medianas superficies,
A estos puestos de trabajo estables, habria que afadir aquéllos
gue, de forma temporal, se generasen durante la ejecucion de ia
obra, Tanto unos como otros, se cubririan preferentemente con
personal contratado en Alicante, Que, para la realizacion de dicho.
proyecto, seria necesario modificar ligeramente los limites de la
zona calificada actualmente como "Suelo No Urbanizable de-
Proteccion de Hitos" (SNU-H) segln el esquema que se adjunta a
este escrito y calificarlo adecuadamente, sin que esta calificacion
suponga un aumento de la edificabilidad de la zona, aunque
pefiita la construccidnh de un aparcamiento en superficie de
aproximadamente 400 plazas que completen la dotacmn de
aparcamiento que se prevé bajo rasante,

Que, ALCAMPO, S. A., manifiesta su firme interés en la
promocion de este Centro Comercial y estaria dispuesto a adquirir
un compromiso que garantizase a ese Excmo. Ayuntamiento la
ejecucion del mismo, asi .como a considerar cualquier propuesta
de colaboracion con ese Ayuntamiento que suponga agilizacion
de la urbanizacion o mejora de las dotaciones del Sector,

Que, encontrandose el P.G.O.U. de Alicante en aprobacnon inicial
y dentro del penodo de informacion publica”.

, pues, Alcampo formula, en uﬁa ocasién tan adecuada para ello
como el periodo de informacién publica de la revision del PGOU, una
propuesta sumamente precisa y nitida acerca de la implantacion de un



Centro Comercial, cuyas caracteristicas se explican con detenimiento,

en un punto determinado del término municipal. La propuesta no puede

ser en verdad mas mequwoca

-Noviembre 1,986, El Ayuntamiento Pleno en Sesion de 21 noviembre
1.986, aprobé provisionalmente la revision del PGOU. La aprobacion
provisional acepta el dictamen emitido por la Comisidon Informativa de
Ordenacion del Territorio y Ecologia en el que se estima mtegramente
Ia pretension de Alcampo:

"Alegacion n° 132, presentada por D, Manuel Heras Riesgo, en
representacion de Alcampo, S. A, solicitando variacién de las
determinaciones del Plan Parcial Bon Hivern para la implantacidn

en el misma de un gran centro comercial. Propone su estimacion,

a fin de permitir la potenciacién de la oferta comercial de la
Ciudad. El sector Bon Hivern debera clasificarse en consecuencia
como Suelo Urbanizable en Ejecucion, habiendo de revisarse el
Plan Parcial aprobado, conservando las magnitudes de cesién y
ampliando la superficie de la parcela destinada a uso comercial",

E! Programa de Actuacion prevé la ejecucion de las previsiones
relativas a la unidad urbanistica de Alcampo, S:A. dentro de los dos
primeros afnos del pnmer cuatrienio.

Marzo 1.987. En marzo de 1.9877Ia Cbnsejer'ia de Obras Pﬂbticés,
Urbanismo y - Transportes, aprobo definitivamente el PGOU, con

aceptacion expresa de las modificaciones introducidas en la -

aprobacaon provisional (conmderando tercero)

-Mayo 1.987. E1 8 mayo 1.987, el Pleno deE Ayuntamlento de Alicante
aprobo inicialmente el Plan Parcial Bon Hivern

El Plan fue sometido a inform'acién_ publica, sin que se formularan
objeciones de consideracion en contra del Plan Parcial. Sin embargo,
transcurrid con exceso el plazo de un afio desde {a aprobacion inicial,
sin que el Ayuntamiento adoptara resolucion sobre las aprobaciones
provisional y definitiva.

- Marzo 1.989. Denunciada la mora por Aléémpo, .ai fin fa Comisién

Provincial de Urbanismo de Alicante adopté acuerdo el 6 de marzo de
1.989 por el que se devuelve el expediente al Ayuntamiento de

Alicante "para que éste se ajuste a la legalidad en vigente.”
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- Julio 1.989. El Ayuhtamiento de Alica,nté' inteersd recurso de alzada - N

- contra el acuerdo de la Comisién Provincial de Urbanismo de Alicante, -
La Consejeria de Obras Publicas, Urbanismo y Transportes, en
resolucion de 22 julio, denego la aprobacion definitiva del Plan Parcial.

- Marzo 1.990. La Consejerla desestimo el recurso de reposmlon de
- Alcampo mediante resolucaon de 9 marzo 1. 990

- Maizo 1.992. La Sala de lo Contencioso-Administrativo de Valencia -
dictd sentencia por la que estima el recurso de Alcampo, anula la
~ desaprobacién definitiva y declara el derecho de Alcampo a la
aprobacion dei Plan Parcial Bon Hivern.
-Diciembre_1.995. La Sala de lo Contencioso-Administrativo  dél
Tribunal Supremo desestima el recurso de apelacion interpuesto por
Generalidad Valenciana y confirma la sentencia de la Sala de Valencia,

2. Obligado_acatamiento de la sentencia

La STS de 4 diciembre 1.995 confirma con caracter ejecutivo el derecho
de Alcampo a la aprobacion definitiva del Plan Parcial de Bon Hivern, tal y
como fue redactado en la lejana fecha de 1.987. EI Ayuntamiento de
Alicante debe acatar esa sentencia, porque asi se lo ordena el articulo
108 de l[a CE. Y ese acatamiento exige restablecer en su integridad el

‘derecho de Alcampo a la aprobacion definitiva, precisamente en el afio
1.987. - - '

El PGOU de Alicante vy el propio Plan Parcial de Bon Hivern preveian la
- ejecucion de sus determinaciones en este sector dentro del plazo de dos
afios. La ilicita obstinacion del Ayuntamiento y de la Consejeria
impidieron el ejercicio por Alcampo de su derecho a la ejecucion del Plan
Parcial conforme a la normativa vigente en aquel momento. Normativa
que imponia un proyecto de compensacion, como instrumento de gestion
urbanistica, y un.proyecto de urbanizacion. Nada mas. No era necesario
nada mas para la ejecucion del planeamiento y hasta las licencias de
edificacion y de actividad reglamentada.

Por consiguiente, el cumplimiento de la STS de 4/12/1.995 exige dar su
plena virtualidad al derecho de Alcampo a la aprobacion definitiva del
Plan Parcial en 1.987 y para ser ejecutado en el plazo de dos afios. Por
consiguiente, la ejecucion ahora ‘del Plan Parcial debe realizarse
conforme a cuanto era exigible en el periodo 1.987-1.989. Sin que

puedan afadirse mayores cargas que en aquel momento no eran
licitamente imponibles.
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La consecuencia de todo elld es que el Ayuntamiento debe aprobar los

proyectos de compensacion y de urbanizacion que presenta Alcampo sin .

la necesidad del previo o simultaneo Programa de Actuacion Integrada.

A ello hay que adadir todavia que esa misma conclusién deriva de la
Disposicion Transitoria 42, apartado 2°, letra A, de la Ley 6/1.994 de 15
noviembre, de la Generalidad Valenciana, reguladora de la actividad
urbanistica. Pues 'concurren todas las circunstancias previstas. en la
descripcion del supuesto de hecho de ese precepto. Hay aqui una unidad
de ejecucidon delimitada antes de la entrada en vigor de esa Ley; el Plan
Parcial afirma expresamente que sus determinaciones se aplicaran
unitariamente en todo el sector. Hay aqui un propietario tnico (Alcampo)
por lo que y segln es bien sabido la situacién urbanistica equivale a la
generada por la constitucion de la Junta de Compensacion. De ahi que
sea aplicable la consecuencia juridica de aquel precepto: Alcampo tiene
ya la condicion legal de urbanizador. -

Mas todavia. Sino se acepta lo anterior, ahi-esta la letra B de esa misma
Disposicton transitoria para advertir que no podra imponerse en el

Programa ninguna condicion mas gravosa, para su ejecucion, que las

exigibles en aplicacion del regimen juridico y de la ordenacion urbanistica
vigente a la entrada en vigor de aquella Ley 6/1.994.

3. Conclusion.

No cabe, en suma, la menor duda de qgue procede que el Ayuntamiento
de Alicante apruebe el proyecto de compensacion y el proyecto de
urbanizacion que presenta Alcarnpo, sin necesidad de mayores tramites

Sin embargo; para el caso de que ese Ayuntamiento piense lo contrario y
para cumplir la obligacion de todo lesionado de evitar al maxime el dafio y

perjuicio que le ha de ser indemnizado, Alcampo procede a formular “ad-

cautelam” este Programa para el desarrollo de ta Actuacion Integrada

INTRODUCCION

- Los Programas para el desarrollo de actuaciones integradas, constituyen un

elemento innovador en la legislacion urbanistica introducidos en el ambito de la
legislacion de la Comunidad Valenciana a traves de la Ley 6/1.994 de 15 de

" Noviembre, reguladora de la actividad urbanistica.

-El propésito de la promufgaoiéh‘de la citada Ley, tal y como ée aclara en su

Predmbulo, excede de una mera adaptacion de la legislacion Estatal a las
peculiaridades urbanisticas de la Comunidad Valenciana, sino que mas bien se
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trata de la formulacién de nuevas alternatlvas que suendo respetuosas/con el
antiguo modelo, smpinﬁquen la hipertrofia legislativa producida por la continua
acumulacion de mecanismos de ajuste legislativo. Subyace en esta nueva
orientacion la tesis de que al propietario de los terrenos, en cuanto tal, no le es
exigible razonablemente que asuma el papel de protagonista de la actividad
urbanistica, sino que esta es una funcion publica cuya responsabilidad debe
reclamarse a los poderes publicos. Ademas, esta actividad requiere una
inversion econodmica importante y una actividad gestora de dicha inversion, por
lo que es también una tipica funcién empresarial.

En la legislacion anterior, Ley del Suelo de 1.976 y posterior Texto Refundido,
la distincion entre los suelos urbanizables (en programados o no programados)
era fundamentalmente. territorial, si bien el -Programa de P.G.0O.U. introducia
diversas prioridades cronoldgicas para el desarrollo {(como en el caso del
Sector que nos ocupa, en donde se programaba su ejecucién para la primera
mitad del primer cuatrienio del PGOU).

En esta nueva ley, la distincion pasa. a ser puramente  cronoldgica,
determinandose la incorporacion del suelo, al efectivo proceso urbanizador, a
través de una nueva figura denominada Programa, cuya-principal peculiaridad
es que necesita del compromiso efectivo y voluntario del promotor de
desarroliar el proceso de gestion urbanistica en determinadas condac;ones y

~ plazos. Para la Ley 6/1.994, el Programa es:

....un documento muy sencillo que se limita a planificar el
proceso de gestion urbanistica”

De acuerdo a esta innovacion legislativa,
“...los programas prosperaran si cumplen dos requisitos: Que

satisfagan el interés puablico y que estén efectivamente
respaldados por un compromiso inversor” '

' Por otra parte:

..... se permite a la Administracién que rechace o posponga la
programacién por ser ella a quien debe corresponder la
orientacion del desarrollo urbanistico.”

SR

Pero ademas, con buen criterio, la Ley: - .

“...se complementa con un régimen transitorio cuidadoso, que
respeta los derechos adquiridos y permite ejecutar los planes
vigentes con arreglo a la nueva normativa, sin necesidad de
incoar un expediente especifico de adaptacién a ella.”
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De lo hasta aqui expuesm deducimos con claridad .que, paraddjicamente es -

absolutamente innecesaria la formulacion del presente Programa ya que:

A} El Programa que justificaba, y obligaba a la ejecucién del Plan
Parcial “Bon Hivern", era el del PGOU de Alicante.

B) El hecho de que la aprobacién definitiva del planeamiento se haya
diferido en el tiempo (unos ocho aftos) no es una causa imputable a los
iniciales promotores sino a la propia Administracion.

C) Si la Administracion ha impedido la ejecucion de un Programa (el
del PGOU) por retrasos imputables a ella misma, en buena logica, no

puede ahora exlgnr para el desarrolio urbanistico, una nueva
programacion. '

No obstante, para evitar nuevos retrasos en la ejecucion del planeamiento,
derivados de la eventual discusion de si procede reprogramar el Sector, que,
insistimos, ya esta programadao, reiteramos en este Documento las condiciones
de programacion, que no son sino una actualizacion de las de partida del
programa inicial, aprobado con et PGOU y asumido en el Plan Parcial.

A través de la documentaoson del presente Programa, veremos que se
cumplen, complementan vy justifican todos los condicionantes que requiere la

legislacion urbanistica, para, de una vez por todas desbloquear y cuimlnar el

proceso de desarroilo del Sector “Bon Hivern”, , puesto que:

A) El desarrollo del Sector es para eE-PGOU una prioridad de su Programa
cuatrienal (recordemos que se programaba para ejecutarlo en la primera mitad

del primer cuatrienio). En el momento de elaboracién del PGOU la prioridad era-

consecuencia de la existencia de otras implantaciones comerciales en los
terminos municipales vecinos al de Alicante, con lo que la ciudad “soportaba”
fos inconvenientes de su ubicacion fuera del municipio, (principalmente
distorsiones en el modelo de red viaria y de los flujos de movimientos) y no se
beneficiaba de las ventajas de las instalaciones (principalmente, mejora de la
oferta comercial y beneficios econdmicos para las arcas municipales)

Aunque ahora pudiera argumentarse que el desarrolfo del Plan Parcial ya no
es tan prioritario, y que corresponde a la Administracién la orientacion del
desarrollo urbanistico, recordemos que la Ley 6/1.994 es cuidadosamente
escrupulosa en el respeto a los derechos adquiridos {Disposicion Transitoria
4%) y el desarrollo del Sector no se ha paralizado por voluntad de los
promotores, sino de la Admmtstramon lo que finalmente trae ahora como
consecuencia la necesidad de una cuantlosa indemnizacion por dafios y
pe{JLIiCIOS
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B') De la propia Memoria del Plan Parcial ahora 'aprob'ad'o‘, se deduce 'por un
lado que la adquisicion de los suelos de “Bon Hivern" estuvo orientada a la

- construccion de un Centro Comercial, y de otro, la inequivoca voluntad de

desarrollar el sector completo de acuerdo con el Programa del PGOU. Esta
voluntad se reitera ahora nuevamente, con la redaccion del presente
Programa. : -

“En resumen, el Programa que aqui se presenta cumple el doble requisito

de satisfacer el interés publico (la éjecucién de lo que se programoé en su
momento y la imperiosa necesidad de no seguir acumulando derechos a
cuantiosas indemnizaciones) y de {a existencia de voluntad inversora que
quedara irrevocablemente demostrada a través del contenido del
presente documento. '

‘4. ANTECEDENTES DE PLANEAMIENTO

De la Memoria del Plan Parcial “Bon Hivern” extraemos una serie de -

transcripciones que detallan el proceso de planeamiento, que se inicia en Mayo
de 1.986 y se concluye como veremos en una segunda transcripcion de la
Sentencia del Tribunal Supremo, en el afo 1.995:

PLAN PARCIAL "BON HIVERN"
1. 1.ANTECEDENTES

El Plan 'Parciaf “Bon Hivern" desarrofla el Pfan General de Ordenacion Urbana de
Alicante, aprobado definitivamente el 27 de Marzo de 1987 (entrando en vigor ef 25 de
Abril de 1987). ' '

El sector apareée regulado en el Plan xGeneraI, incluido entre fos sectores de suefo
urbanizable programado que debe ser objeto de desarrollo mediante planeamiento
parcial como parte del planeamienta diferido y anterior al propio Plan Parcial.

-Estd incluido entre los sectores que han sido objeto de la redaccion ¥ aprobacién de
sendos Planes Parciales y que en la actualidad se encuentran en diversas fases de
efecucicn, sin haber culminado la misma hasta un grado que los haga merecedores de
la consideracion de Suelo Urbano. ' : :

El Plan General, por ello, parte del reconocimiento de! régimen de aprovechamientos .

de los respectivos Planes Parciales, enlendido tal régimen cormo el mantenimiento de
la refacion entre beneficios y cargas.

' 1.2.DISPOSICIONES ESPECIFICAS DEL PLAN GENERAL PARA EL SECTOR .

1.2.1.- IDENTIFICACION Y SITUACION ADMINISTRATIVA.-

El sector Bon Hivern ocupa una extension de 9,2 Has. y esta situado entre el nudo de .

La Goteta, fa Carretera de Valencia y la ladera Suroeste de Sérragrosa. Cuenta con
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Pfan Parcial aprobado o’efrmf.vvamente porfa Comfsrdn Prowncral de Urbanism aef »
de mayo de 1986. h“w.:f...m-

Recientemente se ha formulado una solicitud, aceptada por la Corporacién Municipal,

* de instalacion en dicho sector de un -gran establecimiento comercial, tipo

hipermercado, lo que entrafiaria modificaciones en la ordenacion aprobada.

1.2.2 -INCIDENCIA DEL PLAN GENERAL

" La implantacion del uso comercial citado debe motivar fa revisién del Plan Parcial Bon

Hivern, sujetdndose a fas sigufentes directrices

a} La zona de uso.comercial podra abarcar toda la parte oeste del sector, entre el
nticleo de viviendas existentes hasta el paso elevado de La Goleta. Las condiciones
de-volumen de dicha zona serdn: -

- Edificabilidad méxima 1m2 / m2 de supemcre de parcela neta

- Altura maxima 3 plantas.
- Ocupacion maxima: 50 %
.- Retranqueos 15m.

- Parcela minima La to{ahdad de Ia destinada a uso comercral

‘Lés condiciones de uso seran las establecidas en el Titulo IV de Ias Normas

Urbanisticas de!l presente Plan General para los grandes establecimientos
comerciales. ‘ : '

Al menos un 30 % del espacro fibre de parcela se ajardmaré La ed:ﬁcac:c)n cuidard su
aspeclo estélico. ]

‘b) La delimitacion del sector sé ajustaré ala es!ablecrda en ei Flano de Clasificacién

de Suelo del presente Plan General.
¢)Se garantizara el acceso al sector desde el paso elevado de La Goteta y fa CN 332.

d)Las reservas para espacios libres y dotaciones publicas, incluida la cesién del 10 %
de aprovechamienlo para Palrimonio Municipal del Suelo, mantendran la cuantia .
establecida en el Plan Parcial aprobado. Su localizacién sera, preferentemente, en la
parte Este, entre el niicleo de viviendas existente y el limite del sector.

ejla gestion del P Parcial séra por iniciativa privada, tanto en la revision del P. Parcial .
como en su efecucion por sistema de compensacion. La ejecucion total debera estar
culminada dentro de la primera mitad del 1er Cuatrienio def Programa del P. General.

1.3 PLAN PARCIAL "BON HIVERN"DE 22 DE MAYO DE 1986 |

" Al hacerse referencia expresa a las dotaciones correspondientes en este Plan Parcial,

se detallan a continuacion las dofaciones previstas en el mismo

1.3.1.ESPACIOS LIBRES

1.3.2 10 % APROVECHAMIENTO

1.3.3 DOTACION ESCOLAR

9.820 m2de suelo.

5.550 m2 de suelo (equivalentes a 4.995 m2
de edificabilidad)

6.000 m2 de suelo
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Pbr su parte el Tribunal Suprémo'seﬁ‘ala,'en Slenté'nc.ia de 4/12/1.995:

P

P

En la apelacion 6.319/92, interpuesta por la Generalidad Valenciana, asistida de su
Letrado D. Juan Bria Gdmez, contra la sentencia dictada el 9 de marzo de 1.992 por la
Sala de lo Coritencioso-Administrativo, Seccion 12 del Tribunal Superior de Justicia de

Valencia en su recurso 759/80, sobre aprobacidn del Plan Parcial "Bon Hivern” de

Alficante: Ha comparecido como parte apelada "Alcampo S.A." representada por el
Procurador D. Alejandro Gonzalez Salinas y defendida por el Abogado D. Jesus
Gonzalez Pérez. ' :

ANTECEDENTES DE HECHO

Primero: En acuerdo de 1 de marzo de 1989 la Comisién Territorial de Urbanismo de

Alicante dispuso la devolucion al Ayuntamiento de la ciudad del Plan Farcial 'Bon
Hivern" presentado por "Alcampo S A" para fa creacion de un. centro comercial entre
las Avenidas de Denia y Villajoyosa, entre olras razones, se declaraba en el acuerdo
que el viario del Plan Parcial no se ajustaba a las determinaciones del Plan General de
Ordenacién Urbana.

Segundo: Recurrido el acuerdo en alzada ante la Conserjeria de Obras Publicas
Urbanismo y Transportes, en resolucion de 22 de julio de 1989 se denegé la
aprobacion definitiva del Plan Parcial y se dispuso también su devolucion al
Ayuntamiento para que se ajustara a la fegalidad vigente! Y el 9 de marzo de 1.990 se
desestimoé igualmente un ulterior recurso de reposicion, "por cuanto uno de fos

elementos fundamentales que definen la estructura de un territorio, como es e! vrano '

na se ajustaba a las previsiones de! planeamiento genera!”,

Tercero: "Alcampo, S A" interpuso sequidamente el recurso 759/90 ante fa Sala de fo
Contencioso-administrativo de Valencia, Seccion 19, solicitando la anulacion de las

“resoluciones Impugnadas, la declaracion del derecho a la aprobacion del Plan Parcial

“Bon Hivern'y la indemnizacion de dafios y perjuicios. Y en sentenciade 9  de .
marzo de 1,992, objeto de esta apelacion la Sala de instancia estimo parcialmente la
demanda anulando las resoluciones recurridas y declarando el derecho de "Alcampo,

- S.A."a la aprobacion del citado Plan Parcial”, sin pronunciamiento sobre costas.

FUNDAMENTQOS Jurldicos

Primero. Debe sefialarse anle todo que las alegaciones de la Generalidad Valenciana
en esta apelacién son nada mas que una ltranscripcion de las conclusiones
formuladas en la instancia, sin critica alguna de las razones de la sentencia, a la que
solo se menciona en la suplica de su escrito. Effo no obstante, como el simple hecho
del recurso transfiere a este Tribunal un pleno conocimiento del litigio, es preciso
revisar lodas las cuestiones planteadas en primera instancia y fa solucion que a las
mismas se da ¢n la sentencia apelada.

Segundo: Aun cuando las declaraciones de los actos recurridos sobre la inadecuacion
del viario del Pian Parcial a las determinaciones def Plan General son ciertamente

genéricas, en realidad la cuestion se limitaba a su conexién con ta CN 332. Es que un

informe emitido el 17 de febrero de 1989 por el Jefe de la Unidad de Carreteras del

' Estado habia criticado, desde un punto de vista técnico, la solucion del Plan Parcial,

en prevision de un aumento y congestion del traflico. No obstante tratarse de una

apreciacion técnica, a la que habria que procurar soluciones de la misma indole, no es-

tal la preccupacion que prevalecio en el expediente, sino olra exclusivamente juridica,
la de sila solucién del Plan Parcial contrariaba o no las previsiones def Plan General.




Tercero: Y no se trataba de una cuestrén sencﬂla al menos en prrncrp:o porquémg?? Bant G
‘“‘zl

Flan Parcial preveia una interseccion en glorieta partfda con la CN mientras en fa~™™
documentacion del Plan General coexistian dos soluciones distintas: en ‘el plano
‘esquema de red viaria® se disefiaba fambién una interseccién en media glorieta,
mientras que los de clasificacién global del suelo” y de "clasificacion y gestion del
suelo” se preveia una interseccion directa.

Sin embargo, en el dictamen pericial practicado en la instancia se puso de manifiesto
la congruencia esencial del viario del Plan Parcial "Bon Hivern” con el PGOU sin que
-el Letrado de la Generahdad solicitara aclaracion afguna en el momento de su
ratificacion.

Y la sentencia de apelada declaro el derecho dé "Alcampo SA" a la aprobacion del
Plan, sin duda por aplicacion del art. 132.3. b): pérrafo segundo, del Reglamento de
Planeamiento Urbanistico aunque no lo citara expresamente, una conclusién por
completo razonable. :

.

Y en Virtud de las razones expuestas FALLAMOS

Que desestimamos, “sin declaracién sobre ctostas, la apelacion inferpuesta por fa
Generalidad Valenciana diclada el 9 de marzo de 1.992, por la Sala de lo
Contencioso-Adnmnistrative Seccidn 12 del Tribunal Superior de Justicia de Valencia
en su recurso 759/90. Asi lo pronunc:amos mandamos y firmamos -

5. . OBJETO

El' objeto del presente Programa de desarrollo es dotar a la actuacion
denominada Plan Parcial “Bon Hivern” del unico elemento que de acuerdo a la
Ley 6/1.994 (art. 29) le es necesario para la urbanizacién y posterior o
simultanea edificacion, esto es la programacion de la ejecucion de la
ordenacion pormenorizada, estableciendo ambito, obras y costes, plazos,
determinacion del urbanizador y sus responsabilidades, garantlas y relacmnes
urbanizador- admm{stracaon principalmente.

x

Para ello se réguian y detallan los siguientes a's'pecfds:
a) Objetivos del Programa-

b} Identificacidn del émbi:to'e'spacia! d’ef p'rogram'a;_ .- |

c) Definicion y evaluacién de las obras a acolr.neter_

d) Progratnacic')n de ids plazos de ejecucion

e) Establemmtento de las bases tecnlcas y econdmicas para gestlonar la
actuacién



-

f) Regulacion de los compromisos y obligaciones que asume el urbanizador y
definicién de sus relaciones con la Administfacién y los propietarios afectados.

g) Regulacidn de las garantias de cumplimiento y las sanciones por
lncumplzm|ento de las obligaciones asumidas.

. 6, LOS OBJETIVOS

~ Son objetivos esenciales del presénte F’r’og'rama de desarrollo;

A) La conexion e integracion adecuada de la nueva urbanizacion con las redes .
de infraestructuras, comunicaciones y servicios publicos existentes.

B) Urbanizar comptetamente la unidad de gjecucion (el Sector) en los plazos
establecidos en el Plan de Etapas del Plan Parc:lai

C) Garantizar a la Administracién actuante (el Ayuntamiento) la obtencion
gratuita de los suelos dotacionales publicos previstos en el Plan Parcial, asi
como el 10% del aprovechamiento del Sector.

D) Garantizar a los promotores del.Plan Parcial, titulares de derechos
adquiridos, la compensacion por dafios y perjuicios, derivados de un anormal

- funcionamiento de los Servicios publicos, durante la tramitacion del

planeamiento.

7.  EL AMBITO DE LA ACTUACION INTEGRADA
De acuerdo con el Art.6.3 de Ié'Ley 6/1.994 la Actuacién integrada es:
"La Obra publica de urbanizacion conjunta de dos o0 mas parbelas,

realizada de una sola vez o por fases, conforme a una unica
programacion. - '

De acuerdo con el Art.33 de la Ley 6/1.994 las unidades de ejecucion son:
Son superficies acotadas de terrenos que delimitan el ambito. concreto de
una actuacion integrada o de una de sus fases. -

- El plan-parcial inciui'ré en una o varias unidades de ejecucion todo el
ambito del sector. '

Cuando los programas propugnen la redelimitacion de unidades de
ejecucion ajustandose y desarrollando las restantes determinaciones de



O

un planeamtento ya vagente s6lo requeriran Cedula de Urbamzamon sila .

dzwsmn no estuviera prevista por el Plan.

'El presente Programa de desarrolio prOpon’e como ambito de la Actuacion
Integrada el de las obras de urbanizacién previstas en el Sector “Bon Hivern"y

como Delimitacion de la Unidad de Ejecucién, la totalidad del Sector “Bon
Hivern” de acuerdo con lo establecido en el Plan de Etapas del Pian Parcial

(Un Unico poligono de actuaczon)

Esta identificacién de émbitos' Programa-Sectof,:enteﬁdemOs que es la (nica
posible que no modifica las condiciones de realizacion del Proyecto de

Compensacion del Sector, cuyo ambito es estrictamente el previsto'poc el

planeamiento.

Quedaria por resolver la.urbanizacion de parte de la rotonda de acceso al

Sector, al quedar su suelo fuera del ambito del Programa. Sin embargo el ‘

Art.51 de la Ley 6/1.994 sefnala:

Art. 51.- Los programés se pueden apro.ba'r condicionados a la efectiva -

- realizacion de determinaciones propias de otras actuaciones previa o
simultaneamente programadas, siempre que este  suficientemente

garantizado ef cumplimiento de aquellas condiciones conexas y se prevea

una adecuada coordinacion entre las respectlvas actuaciones.

El presente Programa asume los costes de'ejeCucién de la rotonda de acceso,
tal y como esta prevista en el Plan Parcial y la puesta a disposicion del los
terrenos para la ejecucion de la obras de urbanizacion, se efectuara por el
Ayuntamiento  de Alicante, en la forma determinada en el  Convenio
Urbanistico, contenido en este Programa.

Finalmente y siempre de acuerdo con lo establecido en el Art. 33 citado,
sefalar que no es necesaria la Cédula de Urbanizacion para la tramitacion y

aprobacion de este Programa.

8.  OBRAS Y COSTES

Se ha elaborado un Proyecto de Urbanizacién del Sector, incluyendo los
elementos de enlace con las infraestructuras y servicios del entorno, que se-

adjunta al presente Programa para su trarmtamon simultanea. A modo de
resumen podemos sefalar:

1.- Identificamos como elementos fundamentafes de mterconexzon con la Red
Viaria externa al Sector




" _El enlace con el nudo de “La Goteta” sobre Ja C.N.-340
-La rotonda de acceso en la C.N-340 -

2.- En lo referente al enlace con las infraestructuras existéntes, en el Proyecto
de Urbanizacion se prevé:

-Cuatro acometidas de la red de saneamiento a la red general, de las
que tres de ellas corresponden propiamente al Sector y una cuarta se

ejecuta para la mejoras previstas para el nlcleo de viviendas existentes
junto al sector.

-Dar continuidad a la red urbana mallada de distribucion de agua de
acuerdo a las indicaciones de AGUAS MUNICIPALIZADAS DE
ALICANTE y dimensionar la red de acuerdo al art 109 de la Normas del
PGOU de Alicante.

-~ Una conexidn a’la red general de telefonia en la Avda. de Denia y
canalizacion general mediante 4 tubos de 110 mm de diametro, bajo el
acerado. Disefio de la instalacion segun datos famhtados por los
servicios técnicos de T.E.S A, ‘

-Dos centros de traﬂsformacién de Baja Tensidén y uno en Media para -
suministro al Centro Comercial y otro centro de transformacion en B.T.
para dar servicio a las zonas residenciales y dotacionales del Sector.

‘3.-Las obras de urbanizacion se comptetan con dlversas obras de Alumbrado
Pubhco Jardineria y Equipamiento Urbano.

4. Los costes de EjE‘CLiCiOD material de las obras previstos en el citado F’royecto
de Urbanizacion son: '

PAVIMENTACION: T 99.991.975

RED DE SANEAMIENTO 12970923

RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA 8.648.946

'REDES ELECTRICAS 45734619
SENALIZACION © 1702900

JARDINERA 8702900

TOTAL PPTO DE EJECUCION MATERIAL  177.752.263

16% BENEFICIO INDUSTRIAL ~ ~ 28.440.362

TOTAL | R . 206192625
PROYECTOS Y DIRECCION DE OBRA  8.444.055 e

TotTAL . 214.636.680



A los crtados costes de urbamzacaon hay que afiadir coma minimo, y sin tener

en cuenta otros conceptos pendientes de valorar, los que razonadamente $6 ...

detallan en el apartado n° 13 para analizar la viabilidad economica de la
actuacion que se programa y en consecuencia para analizar la viabilidad de la
propuesta de Convenio Urbanistico, incluido en este Documento.

La necesidad y procedencia de incluir los citados costes es incuestionable a
tenor de 1o dispuesto en el Art. 51;

Art. 51.- Los programas se pueden aprobar condicionados a la efectiva
realizacion de determinaciones propias de otras actuaciones previa o
simuftaneamente programadas, siempre que este suficientemente
garantizado el cumplimiento de aquellas condiciones conexas y se prevea
una adecuada coordinacion entre las respectivas actuaciones,

La adjudicacion asi condicionada impondra las obligaciones econdmicas
precisas para compensar a los afectados por la actuacidon mas costosa
con cargo-a los de otras que se beneficien de aguella por concentrarse en
la misma obras o sobrecostes de comun utilidad.

El incumplimiento por el urbanizador principal de las condiciones que
afecten al desarrollo de otra actuacion conexa podra dar lugar a la
suspension de ambos  programas. El adjudicatario de un programa
condicionado debera comprometerse a asumir a su riesgo y ventura esa
eventualidad, aunque podra hacer reserva del derecho a subrogarse,
legado el caso, en el supuesto del ‘urbanizador prmcapa! con los
requisitos establecidos en el articulo 29.11. '

En resumen, pesa sobre la Administracién una cuantiosa indemnizacién
derivada de incumplimientos de programa que legaimente le eran
exigibles, luego para “reprogramar” la ejecucién del sector (que ya
hemos sefialado que es inhecesario) hay que, ineludiblemente, tener
presente que existe sobre la actuacion prevista dicha carga, (llamese
“actuacion conexa”).

La coordinacion entre las denominadas actuaciones conexas, (desarrollo
del sector y compensacion por retrasos derivados de incumplimiento de’
programas anteriores) quedard, como veremos, garantizada por el
cumplimiento del Convenio Urbanistico que se propone en el presente
Programa. =

Dichos costes sin incluir otros conceptos, en fase de valoracion, suponen un

 total de

TOTAL COSTES DE INDEMNIZACION . - - 4..023.000.000 pesetas - -



Con o que los costes totales previstos en el Programa son como minimo de:

TOTAL COSTES PROGRAMA DE DESARROLLO 4.273.636.680 pesetas

9.

LOS PLAZOS

El Plan de Etapas del Plan Parcial "Bon Hivern” establece:

1.INTRODUCCION

La escasa entidad el Plan Parcial, en cuyo ambito territorial se pueden
edificar 50 viviendas y una edificacion de uso terciario de cardcter
unitario, unido a que las reservas de suelo para dotaciones previstas en el
Plan Parcial no se podrian fraccionar por su caracter de eje dotacional
unitario y teniendo en cuenta la dificultad material de conseguir la puesta
en servicio de las reservas de suelo para equipamiento simultaneamente
con las primeras edificaciones en el supuesto de prevision de varias
etapas, asi como el caracter unitario de algunas de las previsiones
infraestructurales del Plan (red viaria, por ejemplo), se ha previsto una
tinica etapa de urbanizacion.

2 ETAPA UNICA DE URBANIZACION

Aprobado definitivamente el Proyecto de Urbanizacion, se realizaran por
la Junta de Compensacion las obras de urbanizacion correspondientes a

-Demolicion de las edificaciones existentes.

-Movimiento de tierras, compactacién y ejecucion de la base de la red
viaria, peatonal y aparcamientos. - :

-Ejecucion de las redes de abastecimiento de agua, riego e hidrantes,
saneamiento, energia eléclrica y alumbrado publico

La realizacion de.las obras de urbanizacién previstas en esta etapa tnica,
supondra la simultanea cesién al Ayuntamiento de la totalidad de las .
reservas de suelo para red viaria; dotaciones y servicios.

Tal y como se establece en el Plan General, la urbahizacién del sector se
efectuara en dos afios, de tal forma que se disponga de suelo en
condiciones de edificacion en una cuantia equivalente a los 2/3 del suelo

fotal edificable.
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De forma simultanea;, podrén ejecutarse Jas obras de -edificacion -
corréspondientes, sin perjuicio de las garantias establecidas al efecto en
la Ley del Suelo. : :

En resumen, los plazos establecidos en el p!aneamiento; ahora vigente, son de
dos afios para la urbanizacion del sector, desde la aprobacion definitiva de los
correspondientes Proyectos de Urbanizacién y Compensacion.

Diversas circunstancias concurren en una nueva reformulacion de plazos para
la ejecucién del Programa.

A) En primer Iuga‘r, en la actualidad, Alcampo S.A. es propietario Unico de los
terrenos. : : ' ' :

B) En segundo lugar, en el Plan Parcial concurren las siguientes
_circunstancias: se incluye una unidad de ejecucion, se determina como sistema

el de compensacion y no se ha constituido la Junta.

Para supuestos como este, La Disposicion Transitdria'cuarta,‘apartado 2.B) de
la Ley ©6/1.994 prevé la necesidad de la aprobacion del Programa para el

- desarrollo de actuaciones integradas. No obstante, se le aplicaran las

siguientes reglas especiales:

12 No podra imponer en el Programa ninguna condicion'mas gravosa para
su ejecucion que las que hubieran sido exigibles en aplicacion del
- régimen juridico y la ordenacion urbanistica vigente a la entrada en vigor
de esta Ley. siempre que la iniciativa correspondiente se promueva
dentro de los plazos que para ejecutar dicha ordenacion tuviera previstos
ésta o durante los nueve meses siguientes a [a entrada en vigor de esta

Evidentemente, no hay condicion radicalmente mas gravosa que la de impedir.
la ejecucion del Plan Parcial conforme a su propio Plan de Etapas. -

De acuerdo con todas las circunstancias resefiadas, los plazos previstos en el
presente Programa son los siguientes: '

10 Ef plazo maximo para la presentacion del Proyecto de Urbanizacion y el
Proyecto de Compensacion ante la Administracién, sera de seis meses desde .
la aprobacion del presente Programa o desde la resolucion expresa de la
Administracién de la innecesariedad de su aprobacion junto a la concesion de
la correspondiente autorizacion de la actividad comercial prevista. No obstante

" ambos instrumentos podran simultanear su tramitacion con la del presente

Programa de acuerdo a la Ley 6/1.994.
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correspondientes Proyectos de Urbanizacion y Compensacion. No obstante

_podran, con las garantias que reglamentariamente procedan, iniciarse las

obras de edificacion simultaneandose con las de urbanizacion, s;empre que se
haya aprobado el Proyecto de Compensacxon

'3° El plazo maximo para la solicitud de las licencias de edificacion sera de dos

aiios desde el final del plazo sefalado en el apartado anterior.

4° El plazo para la conclusion de fa edificacion serd el determinado en las

correspondientes licencias de obras, de acuerdo con lo que se fije en los’

correspondientes Proyectos de Actividades y Obras y a lo que de acuerdo a la
regtamentacion vigente se fije por parte de la Administracidon competente.

10. LA RESPONSABILIDAD DEL URBANIZADOR

_El urbanizador para la Ley 6/1.994 es el agente résponsabie de ejecutar [a
 actuacion. Asume esta responsabilidad al aprobarse el Programa una vez

fijada la forma de gestion a la aprobacion de este y se rlge su responsabilidad

segun Convenio esnpulado en el proplo Programa.

En el presente Programa se prevé que el urbanlzador sea.el propietario de los

terrenos y la forma de gestion sea la indirecta seguiin Ley 6/1.994. Es por tanto
responsable de las inversiones, instalaciones, obras y compensaciones
necesarias para ejecutar el presente Programa asi como de su financiacién.

Para ello presenta de forma ‘cohjunta con este Programa, Proyecto de
Urbanizacion del Sector, asi como Convenio Urbanistico que regula sus
compromisos y los de la Administracion.

El‘apértado 4 del Estudio Econémico Financiero del Plan Parcial, démuestré--la

viabilidad econdmica de la actuacion pretendida, ain cuando en ese momento,
Alcampo S.A. no. era propietario de la totalidad de los terrenos y existia un
minimo margen de incertidumbre derivado de aquella circunstancia, que en la
actualidad no se da.

Ademas se sefala que en e! objeto socza! de ia somedad mercantil refenda '

figuraba la de “..construccion, instalacion y explotacion de Centros

Comerciales e Hipermercados...” por lo que la sociedad es plenamente

Competente para los fines ob;eto de este Programa.

Por otra parte, el Art.29 de la Ley 6/1.994, permite que la Admnmstracnon

pueda comprometer, al aprobar un Programa, el gasto publico necesario para

s
nnnnn
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financiar dete{mmadas mfraestructuras de apoyo a Ia actuacion. En este CaASO ™"

y puesto que Alcampo S.A. asume la financiacion de obras que en parte son
exteriores a la unidad de ejecucidn y que son de interés generatl prioritario para
el municipio de Alicante, (desarrollo. de las infraestructuras viarias segun

previsiones del PGOU) parece logico prever en el Convemo esta czrcunstanma
y asi se hace.

41. © LAS GARANTIAS LAS RELACIONES CON LOS PROPIETARIOS Y

LAS RELACIONES ADJUDICATARIO-ADMINISTRACION

El presente Programa, asegura el cumplimiento de sus previsiones mediante la
constitucion de una garantia financiera, precisamente la establecida en el
Anexo n°® 2 del Plan Pagcial, es decir la formalizacién de aval bancario por -
importe - del 7% -~del coste de urbanizacion prevssto en el Proyecto de
Urbanizacion ad;unto :

Dicho aval se ampliaré en la forma determinada reglamentariamente para
garantizar la ejecucion de las obras de urbanizacion en el caso de que estas

sean simultaneas a las de edificacion, )

No se estima necesario establecer en el presente Programa, determinacion
alguna para las relaciones urbanizador-propietarios por tratarse de la misma
entidad.

 Unicamente en el apartado relativo a cesion de la adjudicacién, se establece

en que condiciones podra realizarse esta, para el supuesto de que se ceda el
conjunto de derechos derivados de la aprobacion del presente Programa, a
tercero y no se transmita la titularidad de los terrenos a la misma persona.

 Se reproducen a continuacion las condiciones ‘establecidas en el ya citado
Anexo n°2 del Plan Parcial, que contindan teniendo plena vigencia, con la

salvedad del cambio del 6 al 7% en la cuantia del aval.
-Modo de ejecucion de las obras de urbanizacion y prevision de la cohservacién. '

Ef sistema de actuacion propuesto es el de compensacion, por lo que los propietarios
aportan los terrenos de cesion obligatoria y realizan a su costa la urbanizacion en fos
términos contenidos en el Plan de Etapas del'presente plan parcial y se constituyen en.
Junta de Compensacion, ;

La ejecucion de las obras de urbanizacion seefectuard en una (nica etapa de
urbanizacion que en dos afios urbanizara el Sector y preparara ei suelo para su posterior
edificacién. -
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3,
"proyecto de urbanizacion a redactar, de¢ acuerdo con las generales contenidas

La e;ecuc:én se llevara a efecto de acuerdo con las determrnacrones expresadak %1
presente plan parcial y con posterioridad a la aprobacion definitiva def mismo.

La conservacion de la infraestructura correra. a cargo del Ayuntamiento de Alicante, una
vez se proceda a la recepcion de las obras ejecutadas Para ello una vez totalmente
finalizada la urbanizacion  se procederd por los servicios técnicos municipales
correspondientes. a la inspeccidn de dichas obras y estas son de conformidad con fas
especificaciones municipales y estan de acuerdo con lo determinado por el proyecto de
urbanizacion, se realizara la recepcion provisional de las mismas. Al cabo de doce meses
de dicha recepcion provisional, se procedera a la recepcion definitiva de las mismas.
Hasta tanto se produzca dicha recepcién definitiva, por el Ayuntamiento de Alicante, |a
conservacion y el mantenimiento de la urbanizacion correrd a cargo y por cuenta de la
junta de Compensacidn, corriendo a cargo de dicha Junta las posibles reparaciones a
- efectuar para poder proceder a la recepcion definitiva. '

4~-Compromisos que "se huibieren de contraer entre el urbanizador y el
Ayuntamiento y entre aquel y los futuros propietarios de solares

Los compromisos a contraer entre el urbanizador y el Ayuntamiento son los refativos al
cumplimiento de los plazos de urbanizacion contenidos en el Plan de Etapas del presente
plan parcial.

La ejecucion de las obras de urbanizacion se efectuara de acuerdo con €l plazo marcado
en el plan de etapas y con las determinaciones del proyecto de urbanizacion; dichas
obras podran ser inspeccionadas por los  servicios técnicos municipales
. correspondientes, que en su calidad de directores facultativos de las mismas, podréan
indicar las directrices lécnicas oportunas para la correcta efecucion de fas mismas y
necesarias para la recepcion provisional inicial y posterior recepcion definitiva,

Ademas de los compromisos que el urbanizador-promotor asume derivados de la Ley del -
suelo, Reglamentos e apiicacion y Plan Generaf de Ordenacion Urbana de Alicante, el
promotor se compromele a realizar en su (totalidad las obras de ejecucion
correspondientes a la interseccion situada al norte del sector una vez el Ayuntamiento
ponga a disposicion de la Junta de Compensacion los terrenos necesarios para su
realizacion que se encuentren situados fuera del ambito del sector.

5 Garantias del exacto cumplimiento de dichos compromis’oé_

Los propietarios garantizaran el cumplimiento del compromisos de urbanizacion,
mediante la constitucion de aval bancario por importe del 6% del presupuesto de
- ejecucion de las obras. A la aprobacion del proyecto de urbanizacién y. determinado con
precision su presupuesto de efecucion se efectuaré el deposito de dicho avaf bancario.
por importe del 6%’ de la cantidad presupuestada. Como garantia de la Administracicn
para el exaclo cumplimiento de los compromisos que se citan figurard. la de no
conceder licencia municipal para obras de. edificacion en el Sector hasta tanto no se
haya ejecutado la urbanizacion completa del mismo o que exista compromiso de
garantizar la ejecucion simultdnea de fa urbanizacion y la edificacion, que se esf:me =
suficiente por el Ayuntamiento de Alicante

6 Medios econémicos de toda indole con que cuenta el promotor recursos propios
y fuentes de financiacién

Expuestos en el ap. 4° del Estudio Econdémico-Financiero.
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Es de plena aplicacion lo dispuesto‘ en el articulo 29.11. de la Ley 6/1 994%.863:’
esta forma, el adjudicatario puede ceder -en escritura publica- su condicién en
favor de tercero que se subrogue en todas sus obligaciones ante la
Administracion actuante. Esta ha de aprobar la cesién y si menoscaba el

interés general o supone defraudacion de la publica competencia en la

adjudicacion, la denegara o acordara la gestion directa.

La cesion parcial, para tramo o porcion minoritaria de la actuacion, requiere
que entre cedente y adquiriente asuman, solidaria o mancomunadamente, una
programacion debidamente coordinada y un conjunto de compromisos que
satisfagan las exigencias de la programacion originaria.

Para que el urbanizador particular pueda contratar prestaciones accesorias de

su gestion con  tercero,, sin transmitirle sus responsabilidades ante la
Administracion actuante, bastara que de cuenta de ello a ésta.

13, OTROS CONTENIDOS

~ Ya se avanzo en el apartado 7 la necesidad y procedencia de adadir a los

costes de urbanizacion del Sector los que razonadamente se detallan en este
apartado, para analizar la viabilidad economica de la actuacién que se
programa y en consecuencia para verificar que la propuesta de Convenio
Urbanistico, incluido en este Documento, es la mas adecuada al interés
general. '

Reiteramos que pesa sobre la Administracion (Ayuntamiento, Consejeria de
Ordenacion del Territorio, o ambas administraciones) una cuantiosa
indemnizacion derivada del incumplimiento del programa (el del PGOU) y
ocasionados por la no aprobacion de instrumentos de planeamiento exigibles
para los propletanos de suelo.

Luego si procede f‘reprogramar”' fa ejecucion del sector (que ya hemos
senalado que es innecesario) hay que, ineludiblemente, tener presente

- que existe sobre la actuacion prevista dicha carga (Ilamese “actuacion

conexa”).

1° Las cargas aqui evaluadas; bfocedén Gnicamente del lucro cesante, en
aquella parte de las instalaciones, que hubiera explotado directamente
Alcampo S.A. y se han cuantificado de la siguiente forma:

A) Se ha evaluado el retraso producido entre las’ fechas de aprobacion
definitiva del Plan Parcial “Bon Hivern”, estimando que la inauguracion del

. Centro Comercial debié producirse en Octubre de 1989.
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'B) Se ha cuantificado por comparacion con otro's centios comer&ial

e 2

similares caracteristicas, (en cuanto a superficie, poblacién atarida, cuo

e L
mercado, gasto comercializable, etc...) la posible cifra de ventas anual de ’tln RAY L

Centro Comercial con las condiciones del que ahora es edificable en los
terrenos del Plan Parcaai

C) Se han aplicado unos coeficientes correctores siempre por comparacién con
centros similares, que nos permiten determinar la cifra de ventas anual que
prewsnblemente se habrla producndo en los anos 5|gwentes

D) Se han actuahzado a pesetas de 1.996 todas las mfras de ventas anuales,

se han sumado, y se ha calculado un margen neto de un 3,5% sobre dicha
cifra. ‘

Con estas prermsas mas bien conservadoras podemos evaluar el lucro
cesante en :

lLa Cifra de Veﬁtés"potencial de un Hipe’rrheréado Alcampo en esta

localizacion, considernado su apertura en Octubre de 1989 es la siguiente en
pesetas corrientes de cada afio : :

: _ VENTAS POTENCIALES ESTIMADAS :
HIPERMERCADO ALCAMPO-ALICANTE, BON HIVERN
(en mlliones de pesetas corrientes de cada afio)
Millones pts corrientes
Ventas Oct/Nov/Dic 1989 : . - 2474
Ventas 1990 . 8.377
Ventas 1991 : - 9.859
Ventas 1992 - 11.260
|Ventas 1993 ‘ 12.285
-} Ventas 1994 - ' 13.133
Ventas 1995 ~ 13.903
Ventas 1996 . : - 14,534
1 Ventas 1997 . 15.164
Ventas 1998 hasta 28 marzo : 3.628
Total ventas periodo 104.617



- Actualizando estas cifras a pesetas de 1996, resulta :

VENTAS POTENCIALES ESTIMADAS :
HIPERMERCADO ALCAMPO-ALICANTE-BON HIVERN
, Millones pts corrientes Miliones pts constantes 1996

Ventas Oct/Nov/Dic 1989 _ 2.474 R 3.344

Ventas 1990 o 8.377 ‘ : 11.001

Ventas 1991 : 9.859 . : 12.273°

Ventas 1992 : ~ 11.260 _ 13.300

Ventas 1993 _ 12.285 ‘ - 13.831

Ventas 1994 L 13.133 ' . 14177

Ventas 1995 _ 13.803 ‘ S 14390

Ventas 1996 14.534 14,534

Ventas 1997 15,164 S 14.679

Ventas 1998 hasta 28 marzo - 3628 o 3.410

Total ventas periodo . 104.617 - 114.939

Es decir 144.939 x 3,5/100 = 4.023 millones de pesetas =

. 2° No se ha tenido en cuenta en esta valoracion sin que ello implique una
renuncia a la. misma, una segunda carga, tambien derivada del retraso
imputable a la Administracidn en la aprobacion del Plan Parcial.

Esta segunda cantidad procederia principalmente de:

" A) Lucro cesante de la inversién en la parte del Centro Comercial no explotada
directamente por Alcampo S.A. ' '

: Galeria Comercial '
" Instalaciones comp!ementanas (Automov:! Brecolaje etc. )

B) Lucro cesante en la parte de la inversidn destinada a usos no comermales
en el Sector. Viviendas, Hotel, etc... ‘

C) Mayor"cost'é total derlasobras. :

D) Gastos financieros totales. Intereses de prestamos, gastos de avales, menor
“interés de depositos relacionados con la reallzac;lon de la obra y adquisicion de
los terrenos, etc...

F) Actualizacion todas las cantidades adeudadas por los perjuicios producidos,
a las fechas en las que definitivamente se proceda a saldar la deuda. A fecha
de hoy, solo esta partida harfa duplicar la cantidad que se adeuda, evaluada en
el apartado primero.



De los propios términos del Convenio Urbanisticd que se propone en el

~ presente Programa, se infiere, que no es necesario por el momento, avanzar

mas en el estudio de una cifra exacta que cuantifique el perjuicio producido.

Pero también se puede apreciar que el problema de la indemnizacién no es
pequefio , sea cual sea la Administracion que tenga que soportar dicha carga y

que la cuantia crece exponencialmente con el trancurrir del tiempo.

14, REGIMEN DE ADJUDICACION PREFERENTE -

.~ Se solicita expresamente en el presente Prcgrama,_el régimén de adiudicécién _
preferente, ya que se dan los requisitos establecidos en el Articulo 50 de la Ley

6/1.994.

Para ello, a a presente propuesta, se incorpora un Proyecto de Compensacion

de propietario Unico para todos los terrenos afectados, circunstancia que da -

cumplimiento a lo dispuesto en el apartado 2.A) del articuto 50 de la Ley
6/1.994, : ‘

* Independientemente de esta circunstancia, también se incorpora el Proyecto

de Urbanizacion para su tramitacion simultanea. De esta forma, pueden

determinarse con exactitud los costes de urbanizacion avanzados en apartado:

7 de la memoria.
Alicante a 26 de Noviembre de 1.996

Por el Urbanizador: " Los Arquitectos :

,

7

N
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ANEXO'1. .

PROPUESTA DE CONVENIO URBANISTICO




Ref: convetl

BORRADOR DE CONVENIO .URBANISTICO A SUSCRIBIR ENTRE EL
EXCMO. AYUNTAMIENTO DE ALICANTE Y ALCAMPO S.A. EN
DESARROLLO DE LAS PREVISIONES CONTENIDAS EN EL PROGRAMA
PARA EL DESARROLLO DE LA ACTUACION INTEGRADA PLAN PARCIAL
“BON HIVERN".

EnAlicantea...................... . de

........................... de .........
REUNIDOS
" Deuna pérte : |
t) ........... SRR UOPUPUOTORPR R .Alcalde- Premdente de! Excmo Ayuntamtento de
Alicante.
. De otra paljte :
D. oo, JRUURR e en nombre y representaczon.de la Sociedad -

Mercanti! ALCAMPO S A
E X P O N E N

" PRIMERO.- La dISpOSICIOi’l adECIOHEﬂ cuarta de Ea Ley 4/1992 de 5 de Junio de
la Comunidad Valenciana, sobre suelo no urbanizable, dispone que para la -
mejor gestion de la actividad urbanistica, los municipios podran suscribir
convenios con los partictilares. '

 Dichos Convenios no podran alterar o modificar ninguna de las
determinaciones del plan o instrumento de cuya ejecucion se ftrate, ni
.perjudicar derechos o mtereses de terceros

~Cuando se suscriban con motivo'y en relacién con la formulacién y aprobacion
de planes o cualesquiera ofros instrumentos de ordenacion o gestion
urbanisticas, deberan respetar las reglas siguientes :

- Deberan contener una parte” expositiva en la que se justifiquen
suficientemente los siguientes extremos : conveniencia de lo estipulado para el
interés general; coherencia de lo convenido con el modelo y la estrategia
territoriales, asi como, en su caso, con la programacion previstos en el plan o
instrumento urbanistico en tramitacion; cumplimiento exacto de lo dispuesto en
el articulo 1 de la presente ley (Ley 4/1992).
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- Seran nulas Ias estipulaciones y los compromzsos contrarios a normas

imperativas legales y reglamentarias, asi como a determinaciones de un plan

superior, y en todo caso, las que supongan disminucién de los deberes y

cargas definitorios del contenido del derecho de propiedad del suelo.

- Lo convenido se entenderd siempre sin perjuicio de la pienitﬁd de[_

ejercicio por la Administracion de la potestad de planeamiento y sometido a la
condicion suspensiva de que el plan o instrumento definitivamente aprobado
haga posible su cumplimiento. El no cumplimiento de esta condicion no dara

lugar, en ningln caso, a responsabilidad contractual de la Administracion que.

hubiera suscrito el convenio, salvo que el cambio de criterio que determinara la
imposibilidad de cumplimiento "le fuera imputable y no se justificara
suficientemente en razones objetivas de interés ptblico.

SEGUNDO.- La disposicion adicional sexta de la Ley 6/1994 de 15 de
Noviembre- de la Comunidad Valenciana, reguladora de la actividad
urbanistica, sefiala que en ningun caso podran dichos Convenios sustituir el
procedimiento de aprobacion y adjudicacion de programas regulado en la
propia Ley o prejuzgar los resultados del mismo.

Por otra parte el articulo 32 de la citada Ley, sefiala que si la Administracion
optase por el sistema de gestion indirecta de los programas para el desarrolio
de actuaciones integradas, el propio Programa contendra entre su
documentacion una propuesta de Convenio Urbanistico a suscribir, de una
parte por el adjudicatario particular y de otra, tanto por la Administracién, como,

en su caso, por aquelias ofras que resolvieran asumir compromisos en dicha

ejecucion. En él se haran constar los compromisos y.plazos que asumen la

Administracion y el urbanizador, las garantias que éste presta para asegurarlos

y las penalizaciones a que se somete por incumplimiento.

T'ERCERO.'-'EZ presente Convenio Urbanistico, se formaliza en cumplimiento

de lo dispuesto en la Ley 6/1994 reguladora de la actividad urbanistica y en

desarrollo de las previsiones contenidas en el Programa para el desarrolio de
la actuacién integrada denominada Plan Parcial “Bon Hivern", aprobado
definitivamente con fecha

CUARTO.- Conveniencia de lo estipulado para interés general. En el propio

Programa, aprobado definitivamente se justifica plenamente el interés general '_

dela actuacton En efecto la Memoria del Programa sefiala .

A)  El desarrollo del Sector es pa"ra el PGOU una prioridad: de su

Programa cuatrienial. En el momento de elaboracion del- PGOU la

prioridad era consecuencia de la’ existencia de ofras . implantaciones

comerciales en los términos municipales vecinos al de Alicante, con lo
que la ciudad “soportaba” los inconvenientes de su ubicacion fuera del




mun:cnplo (pnncnpaimente drstorszones en el modelo de red viaria y d
los flujos de movimientos) y no se beneficiaba de las ventajas de ias
instalaciones {principalmente, mejora de la oferta comercial y benefzc:os
economicos para las arcas municipales).

Aungue ahora pudtera argumentarse que el desarro!lo del Plan Parcial

ya no es tan prioritario y que corresponde a la Administracion la

orientacién del desarrollo urbanistico, recordemos que la Ley 6/1994 es
cuidadosamente escrupulosa en el respeto a jos derechos adquiridos

(Disposicion- Transitoria Cuarta) y el desarrollo del Sector no se ha

paralizado por voluntad de los promotores, sino de la propia
Administracién, lo que finalmente trae ahora como consecuencia la
necesidad de una cuantiosa indemnizacién por dafios y perjuicios.

B) De la propia' Memoria del Plan Parcial ahora aprobado, se

deduce por un lado que la adquisicion de los suelos de “Bon Hivern™

estuvo orientada a la construccion de un Centro Comercial y de otro, la
inequivoca voluntad de desarrollar el sector completo de acuerdo con el

(-ruvw-—

Programa del PGOU. Esta voluntad se reitera ahora nuevamente, con la

redaccion del presente Programa.

En resumen, el Programa que aqui se presenta cumple el doble

requisito de satisfacer el interés publico (la ejecucion de lo que se

programd en su moniento y la imperiosa necescdad de no seguir
acumulando derechos a cuantiosas indemnizaciones) y de la existencia
de voluntad inversora que quedara irrevocablemente demostrada a
través del contenido del presente documento.

QUINTO- Coherenma de lo convenido con el modelo y la estrateg;a
territoriales 'y con la programa(:[on en el plan o instrumento urbanistico en
tramltamon

El modelo y la estrategla territorial del mumcipao de Altcante lo estabiece de
una parte el vigente Plan General de Ordenacion Urbana y su Programa y de
otra el propio Ayuntamiento de Alicante a quien corresponde -dirigir la
orientacion del desarrollo urbanistico. Precisamente, los Programas para el
desarrollo de actuaciones integradas son, de acuerdo a la Ley 6/1994, un
instrumento para poder materializar esta competencia.

Dado que eI objeto de este Convenio es garantizar el cumphmiento de o
establecido en el Programa para el desarrollo de la actuacion integrada Plan
Parcial “Bon Hivern” y que el Plan Parcial aprobado definitivamente no hace
sino desarrollar las determinaciones del Plan General, la coherencia modelo-
estrategia-programacion, es evidente.



Por otra parte, Ia voluntad de ALCAMPO SA es proceder a la e;ecuc?éh AN

inmediata del Plan Parcial de acuerdo con lo establecido en el Programa
aprobado y prueba de ello es que la propia sociedad mercantii se propone
como urbanlzador para el desarrolio dela actuacion.

En base a todo lo hasta aqui expuesto, ambas partes, establecen el presente

Convenio Urbanistico, de acuerdo a las siguientes

ESTIPULACIONES
PRIMERA .- ALCAMPO SA. se compromete expresamente a desarrollar la
actuacién integrada denominada Plan Parcial “Bon Hivern”, de acuerdo a lo

establecido el Programa aprobado en el propio Plan Parcial. En concreto, los
plazos, compromisos y garantias que regiran la actuacion son :

19.E1 plazo para el cumplimiento de los deberes de cesion; equidistribucion y
urbanizacion del Sector, sera de dos afios desde-la aprobacion definitiva de los
correspondientes Proyectos de Urbanizacién y Compensacion. No obstante,
podran, con las garantias que reglamentariamente procedan, iniciarse las
obras de edificacion simultaneamente ‘con las de urbanizacion, siempre se que
haya aprobado el Proyecto de Compensacién. :

1

- 2°.El plazo maximo para la soitcztud de las licencias de edlftcacmn sera de dos

anos desde el final del plazo senaiado en el apartado anterior.

3°.El plazo para la conclusion de la edificacién'seré_ei determinado en las
correspondientes licencias de obras, de acuerdo con lo que se fije en los
correspondientes Proyectos de Actividades y de Obras y a lo que de acuerdo a
la reglamentacion vigente se fije por parte de la Administraciéon competente.

4° No obstante lo estipulado en cuanto a plazos maximos, es intencion de .
ALCAMPO S.A. proceder al desarrollo del Sector inmediatamente, de forma
que se produzcan al minimo los plazos establecidos.

Enlo que se refiere a obligaciones, ALCAMPO S.A. asume ias establecidas en
el Programa aprobado y en Pian Parcial, éstoes : :

-~ Urbanizacion del Sector de acuerdo a Eo que se determme en el

correspondlente Proyecto de Urbanizacion.-

. = Ejecucidn de las obras de enlace prewstas, previa puesta a disposicién de
- los-terrenos necesarios no incluidos en el Sector, por parte del Ayuntamiento.
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- Cesmn al Ayuntamlento de Ahcante del 10% (dlez por ciento) del
aprovechamiento del Sector, asi como de todos aquellos terrenos destinados a
cesion, en el Plan Parcial aprobado.

- Renuncia expresa a las indemnizaciones previstas en la Estipulacién
Tercera. '

" La garantia de las previsiones relativas a la urbanizacion se concreta asi . -

Constitucion de una garantia financiera, precisamente la establecida en el
Anexo n® 2 del Plan Parcial, es decir, la formalizacion de aval bancario por
importe de! 7% (siete por ciento) del coste de urbanizacién previsto en el
Proyecto de Urbanizacion que se apruebe '

Dicho aval se amphara en fa forma determmada reglamentariamente para
garantizar la ejecucion de las obras de urbanizacion, en el caso de que éstas
sean simultaneas a las de edificacion.

SEGUNDA.- Por su parte, el Ayuntamiento de Alicante se compromete a
tramitar y agilizar al maximo los expedientes relativos a :.

Proyecto de Urbanizacién del Sector.

Proyecto de Compensacion del Sector.
Licencia de Actividades del Centro Comercial.
.. Licencia de Obras del Centro Comercial.

A simultanear; siempre que ello fuera legalmente posible, la tramitacion de los
citados instrumentos

Igualmente se compromete a aceptar la cesién del 10% (diez por Clento) del
aprovechamiento de! Sector, destinada al uso residencial, con la localizacion
que se sefiala en el Proyecto de Compensacion del Sector, conforme a los
criterios establecidos en el Plan Parcial aprobado definitivamente.

TERCERA.- Adicionaimente, ALCAMPO S.A. se compromete a renunciar, 0 a
asumir para la ejecucion del Programa, a indemnizaciones que pudieran
corresponderle, motivadas por el retraso producido en la aprobacién del Plan
Parcial “Bon Hivern”.

Dicha renuncia o asuncion de cargas se formalizara en documento
lndependlente una vez. concedidas las Licencias de Apertura del Centro
Comercial e Hlpermemado y firmes en via administrativa.

Como garantla de dicha renuncia, en las Licencias de Apertura del Centro
Comercial y del Hlpermercado el Ayuntam;ento pcdra requerir la efectiva




formalizacion de dicho documento, como condicionante para la obtencign dekfa:?,gn,.\@:i,’-i“‘ilf

licencia. , :

'CUARTA.- El incumplimiento del presente Convenio'Urbénisticd dara iUgér a
las siguientes responsabilidades ; _

Por parte de ALCAMPO S.A., a la pérdida de las cantidades avaladas para
garantizar las obras de urbanizacion del Sector, asi como a la pérdida de su-
condicion de adjudicatario preferente del Programa de desarrolic de Ia
‘actuacion integrada “Bon Hivern”, . : '

Por parte del Ayuntamiento de Alicante, a la indemnizacion por dafios vy
perjuicios derivados de retrasos en la tramitacion de los expedientes y al
inmediato pago de la carga de indemnizacion prevista en el Programa -
aprobado definitivamente.

QUINTA.-  Condicién suspensiva :_

- Lo convenido se entiende siempre sin perjuicio de Ia plenitud del ejercicio por
la Administracion de la potestad de planeamiento y sometido a la condicién
suspensiva de que el plan o instrumento definitivamente aprobado haga
posible su cumplimiento. El no cumplimiento de esta condicién, no dara lugar,
en ningun caso, a responsabilidad contractual del Ayuntamiento, derivada del
presente Convenio, salvo. que el cambio' de criterio que determinara la
imposibilidad de cumplimiento le fuera imputable y no se justificara
suficientemente en razones objetivas de interés pablico.

‘En prueba de conformidad, ambas partes firman el presente Convenio, en el
lugar y fecha sefialados en el encabezamiento.




