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VALOR DEL SUELO Y DE LAS CESIONES DE ACUERDO CON ART®
32-d 3° DE LA LEY R.A.U.

Adhesién a la “Alternativa” de Propietario del Area de
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3 Ejemplares: PROYECTO DE URBANIZACION DE LA U.E.
3 Ejemplares: PROYECTO DE REPARCELACION VOLUNTARIA DE
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I.-ANTECEDENTES

En el Diario oficial de 1la Generalitat Valenciana
numero 4.386, de fecha 26 de noviembre de 2002, se publicd
un edicto mediante el cual se anuncid la apertura de un
periodo de informacidén publica por un plazo de 20 dias de
la documentacién correspondiente a la alternativa técnica
del Programa de Actuacién Integrada de la Unidad Unica del
Plan de Reforma Interior, del Sector entre avenida “Isla de
Corfii y calle Deportista Isabel Fernandez”, del PAU 2, del
dmbito NA-4 (Plan Parcial II de la zona especial Y) del
P.G.M.0. de Alicante, promovido por la Agrupacidén de
Interés Urbanistico Isla de Corfd, que presenta la presente
Proposicidén Juridico-Econédmica.

Se hizo advertencia de la posibilidad de presentar ante
el Excmo. Ayuntamiento de Alicante, durante el plazo
indicado, tanto alegaciones como alternativas técnicas que
pretendieran competir con la expuesta al publico, asl como
proposiciones juridico econémicas en plica cerrada para
ejecutar cualquiera de las alternativas, dentro de los
cinco dias hébiles siguientes desde el vencimiento del
plazo anterior, que serian abiertas en el dia siguiente
hdbil a la conclusidn del plazo para presentarlas.

La alternativa Técnica presentada por la “Agrupacion de
Interés Urbanistico Isla de Corfu”, se plantedé en régimen
de “Adjudicacion Preferente”, al reunir las condiciones
establecidas en el Articulo n° 50 de la L.R.A.U., en su
“Programa” y se especificé con claridad la voluntad de
desistimiento o nulidad de la modificacidén de planeamiento
planteada en el P.R.I.M, de no producirse dicha
adjudicacién preferente ya que fue objeto de “convenio
previo” implicito con el Excmo. Ayuntamiento de Alicante,
como lo acredita los informes que a continuacidén se
transcriben, ya que no tendria sentido la cesidén de mas de
30.000 m? de solar, sin mas al Excmo. Ayuntamiento de
Alicante:

AGRUPACION DE INTERES URBANISTICO ISLA DE CORFUT™ Registro de Programas y Agrupaciones de Interés Urbanistico, N° 390, Libro IX, folio 126



Fecha: 2 de novicmbre de 2001.

Departamento de Planeamicnto Urbanistico.

e -

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE ALICANTE N/Rf. RF.

Rega(gm M}Mhﬁlw‘g@% WHKE ;{S):I ;;)Af:dn dec Reforma Interior de Mejora de la

Destinatario: Dofla Victoria Laporta Carbonell.
Avenida Dr. Jiménez Diaz, namero 25.
SALITOO lmw&AMWa

06 /1L /27001 —— 055533 |

Adjunto le remito fotocopia del informe cmitido por
@l Arguitecto Jefe de 1a Oficina Municipal del Plan
General, en xrelacidn con el Plan de Reforma Inlerior de
Mejora de la =zona NA/4, presentado el pasado dia 10 de
julio de 2000. '

En dicho intorme, ademas de otras consideraciones de
indole formal y material, se sefiala que todo planeamienta
promovido por injiciativa particular debe realizarse en
desarrolle de wun Programa de Actuacion  Integrada, de
acuerdo con el articulo 5Z, apartado 1, de la Ley 6/1994,
dc 15 de noviembre, de la Generalital  Valenclana,
Reguladora de la actividad Urbanistica (LRAU), por 1o que,
para iniciar la tramitacidén del Flan de Recforma Intexior
presentado, se precisa la aportacion del correspondiente

Programa en desarrotlo del mismo.

Lo que se comunica para su conocimiento y efectos

oportunos.
T.a Jefa del Departamento,




EXCMO. AYUNTAMIENTO DE ALICANTE

OFICINA DEL PLAN GENERAL

ASUNTO: Plan de Reforma Interior de Mejora de la zona NA/4.

INEFORME: |

4 Antecedentes.'

" El Plan Parcial de la Zona Especial Y fue aprobado definitivaments en
el afio 1.979 teniendo como unico uso el escolar. EL Plan -General vigente,
aprobade en 1.987, amplig los usoS permitidos a todo tipo de dotaciones,
denominando a este ambito como NA/4. Posteriormente la Modificacion Puntual n°
1, aprobada en 1.992, previd dos nuevos viarios a fin de conectar el PAU/2 con la
Avda. de Corfd, Gnico viario de todo este sector.

La Ley Reguladora de Aciiv_idades Urbanisticas {LRAU) éstab!ece fa
posibilidad de formular Planes de Reforma Interior de Mejora (PRIM) cuyo objeto

serd mejorar la ordenacion establecida por los Planes Generales, de manera que

" permitan, entre ofras cosas, incrementar la capacidad del servicio de las dotaciones
publicas. - ‘ -

2 Descripcion de la propuesta.

El presente PRIM se redacta con e! objetivo previsto por ta LRAU de
mejorar los equipamientos pablicos. El ambito del sector delimitado es el
comprendide entre la calle isla de Corfd, su paraleta al norte que corresponde a un
viario del PAU/2 y los limites de dos parcelas, la situada al este que corresponde al
Colegio Altozano y la situada al oeste que es una parcela que el Ayuntamiento de
Alicante ha vendido recientemente en plblica subasta. La superficie de sector es de

61.958 m°. - -

Ei PRIM proyecta 4 viarios en sentido transversal a la Avda. Isla de

Corfa, dos de ellos son los previstos en la Modificacion Puntual n°® 1 y los dos

restantes son continuacion de los proyectados en ¢l PAU 2. La superficie de viario
descrito es de 17.502 m?, es decir el 20'50% del sector.

Este viario da origen a 5 manzanas, tres de eflas completas y otras dos
parciales. De ellas, las dos situadas mas al oeste se destinan a equipamientos, con
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE ALICANTE

OFICINA DEL PLAN GENERAL

superficies de 8.196 y 10.659 m?, lo gue nos da una superficie dotacional de
equipamientos de 18.855 m?, es decir el 30743% del sector. -

Las otras tres manzanas se destinan a uso residencial, con unas
superficies de 11.882, 13.938 y 4.588 m?, lo que nos da un total de superficie
lucrativa de 30.408 m?, es decir el 49°07% del sector. El PRIM prevé una tipologia
de edificacion abierta con una edificabilidad de 1725 mAm?, lo que nos da un
aprovechamiento total de 38.010 m? construidos, que, a 100 mfviv., permite un total
de 380 viviendas. ~ ' ' : o

: E! plan presentado contiene una breve Memoria; unas Ordenanzas
Reguladoras que corresponden, basicamente, a la tipologia de Edificacion Abierta
(EA) del Plan General; y 11 planos, en los que se grafia la delimitacion del sector,
zonificacion, edificabilidades de las manzanas y perspectivas de la disposicion de

. las edificaciones. : o .

3 Consideraciones a las Propuestas'rea!izadas.

a) Considerééioneé a objeto del Plan de Reforma Interior de Mejora. -

, £ 4mbito objeto de este Plan esté vacante 'desde que se aprobé el
Plan Parcial de la Zona Especial Y en el-afio 1979. Eilo es debido en gran parte al
usc asignado a este suelo, ya que en principio sélo podia edificarse centros
docentes y aunque el Plan General amplié el uso a cualquier tipo de dotaciones, el
hecho real es que desde hace veinte afios este suelo sigue sin ediiicarse. En los
momentos presentes se han aprobado los planeamientos de los suelos circundantes
(PAU/1 y PALU/2), habiéndose realizado las reservas legales de dotaciones publicas,
por lo que parece dificil que estos suelos puedan edificarse con equipamientos
privados. . | : ' '

Por otra parte el Ayuntamiento necesita disponer de suelg con una |
cierta urgencia para un centro docente plblico en esla zona.

_ Asi pues, pueds resulfar conveniente 1a modificacion de la situacion
presente, permitiehdo la edificacion de eslos solares con un aprovechamiento
“menor a los de los PAU colindantes y permitiendo obtener suelo dotacional plblico,
como medida compensatoria al aumento de aprovechamiento lucrativo que
represente la Propuesta del PRIM. ' '

OFICINA DEL PLAN GENERAL. SERVICIO DE URBANISMO. 2



EXCMO. AYUNTAMIENTO DE ALICANTE

OFICINA DEL PLAN GENERAL

b) Consideraciones generales de la Propuesta.

, { a ordenacion viaria resulta acertada, ya que partiendo de los nuevos
viarios previstos en la Modificacion Puntual n® 1 del PGOU se completan con otros
dos que son continuacion de los ejecutados por el PAU/2, con lo que resulta una
trama viaria que permite dotar a este sector de una mayor accesibilidad. Si bien -en
la Modificacion Puntual n® 1 se disefiarcn dos semirrotondas en las intersecciones
de los viarios con la Avda. Isla de Corfd, en el momento presente resulta imposible -
completarlas, por-lo que parece conveniente su eliminacién, realizandose los
enlaces ortogonalmente. ' :

La tipologia prevista, de Edificacion Abierta del Plan General (EA), asi
como la edificabilidad de 1°25 m*/m?-parecen adecuadas. Sin embargo la altura
méxima de 10 plantas que figura en las ordenanzas y en las perspectivas parece
excesiva, resultando mas conveniente realizar una transicion entre ias 10 plantas
del PAU/2 y las 3 plantas de los colegios existentes en la zona, por lo que
edificaciones de 6 plantas armonizarian mejor con las edificaciones circundantes. :

.- El mantenimiento de un retranqueo obligatorio respecto a jas

alineaciones oficiales parece adecuado. Sin embargo se.considera mas conveniente

~ establecerlo en 5 m, enlugardelos 7 m fijlados, ya que al bajar las alturas méximas

nos dara una fachada mas continua, de forma que se configura mejor la imagen
urbana de la zona. _ : '

 La delimitacién del sector abarca exactamente la totalidad de la

propiedad, existiendo una parcela entre éste y la zona verde situada al oeste que es

. de uso lucrativo. Parece conveniente que la-delimitacién del sector incluya también
- @sta parcela, a fin de obtener un conjunto edificatorio uniforme. - -

¢) Consideracion a la formalizacion del documento.

y ~ Los Planes de Reforma Interior de Meiora estan reguiados en Capitulo
Vi del Titulo Segundo del Reglamento de Planeamiento de la Comunidad
Valenciana, por lo que la documentacion del mismo deber@ atenerse 2 o
‘establecido en su art. 85. :

: Todo planeamiento promovido por iniciativa particular debe realizarse
en desarrollo de un Programa de Actuacion integrada, de acuerdo con o
establecido en el art. 52.1 de la LRAU, por lo que sera preciso la redaccion de este
instrumento urbanistico para la tramitacion del presente Plan de Reforma Interior

de Mejora.
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OFICINA DEL PLAN GENERAL

4_' Conclusién

Se considera admisible el objetivo pretendido por el Plan de Reforma
interior de Mejora propuesto, ya que posibilitar edificar 380 viviendas en este
suelo, vacante durante veinte afios, permite la cesion de 18.555 m® para
equipamienta piblico, cubriendo de ese moda las necesidades de suelo docente
publico existente en la zona. : -

ta ordenacion se considera correcta, debiéndose gliminar las
semirotondas en los enlaces con la Avda. de Isla de Corfl. L

Respecto a'la edificacion si bien se estima adecuada la tipologia de
Edificacion Abierta (EA) prevista, debera bajarse la alfura maxima a 6 plantas,
disponiendo la edificacion paralela a la alineacion 'y retranqueado 5 m, lo que
-permitira tener una fachada continua y configurar el espacio urbaho de forma .
similar al PAU/2, aunque con mucha menos altura y edificabilidad.

Por Gltimo, sefialar que el PRIM deberé contener las determinaciones y
documentacion exigida por el RPCV para estos. planeamientos’ y tramifarse -
conjuntamente con el correspondiente Programa de Actuacion Integral.

~ Es cuanto se tiene a bien informar.’
Alicante, 29 de agosto de 2001

- EL ARQUITECTO JEFEDE LA

Fdo.: Miguel Angél Cano Crespo

J
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Con fecha 12 de diciembre de 2002 se publicdé Edicto del
Excmo. Ayuntamiento de Alicante, por el que se comunicaba
que estos plazos guedaban prorrogados por veinte dias
adicionales, por haberse personado en el expediente una
mercantil solicitando la concesidén de una prorroga en los
términos previstos en el articulo 46.4 de la Ley 6/1994, de
15 de noviembre, de la Generalitat Valenciana, Reguladora
de la Actividad Urbanistica, y comprometiéndose a presentar
una alternativa técnica sustancialmente distinta a Ila
expuesta al publico.

Consecuentemente el plazo inicial de 20 dias naturales,
desde el siguiente a la publicacién el el DOGV, del primer
Edicto, que vencia el dia 21 de diciembre de 2002, ha
quedado prorrogado hasta el dia 16 de Enero de 2003.

Finalizado el plazo de veinte dias y cumpliendo los
requisitos establecidos en el art. 46 de la LRAU, dentro de
los cinco dias siguientes a la finalizacidén del anterior
plazo que expira el 22 de enero de 2003, venimos a
presentar la presente Proposiciédn Juridico Econodmica, como
conclusién de un proceso de convenio implicito con el
Excmo. Ayuntamiento de Alicante, comoc ya ha quedado
reflejado en los informes previos.

Se podria haber optado por una “Modificacion Puntual”
del P.G.M.0O. y una firma de convenio directo, pero no se
aceptd dicho planteamiento ajustado a la L.R.A.U. y se optod
por parte municipal, con obligar a una tramitacidn
concurrencial como la planteada.

Bien entendido que se parte de un suelo urbano, con
condicién de solar, y que su modificacion se plantea tras
convenio implicito, previo, con el Excmo. Ayuntamiento de
Alicante, para una Alternativa Técnica concreta, debiendo
tener la posibilidad de renunciar a la fase concursal y
quedarse el "“solar” en su condicion actual, renunciando a
todas las tramitaciones efectuadas hasta el dia de hoy ya
que se han efectuado exclusivamente, en las condiciones
explicadas, y exclusivamente para la Alternativa Técnica
presentada, en condiciones de Adjudicacién Preferente.
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10

I1.~ CONSIDERACIONES GENERALES,

Determina la Ley 6/94, Reguladora de la Actividad
Urpbanistica (LRAU), que una vez se ha cumplido el plazo de
informacién al puablico previsto en el articulo 46.4, de
veinte dias contados desde la Gltima publicacién del
edicto, en nuestro casc prorrogada 20 dias mas, la
proposicién juridico-econdmica se presentard durante los
cinco dias siguientes al vencimiento del plazo anterior, en
la qgque el aspirante a ser adjudicatario del Programa de
Actuacidn Integrada, por Gestidén Indirecta, y en todo caso
el proponente del mismo, deberd presentar la plica donde
exponga todos los requisitos necesarios para que se proceda
a 1la adjudicacidén, vy que deberd reunir como minimo la
documentaciétn a que se refiere el articulo 32.C) vy D).
"...Las proposiciones Juridico-econdémicas se han de
presentar en plica cerrada con los documentos de sus
apartados C) y D)” [art.46.2 de la LRAU]

sta Proposicidén AJuridico-econdmica se presenta, en
plica cerrada, dentro del plazo legalmente establecido en
el art. 46.4 de la LRAU, con los contenidos que determinan
los apartades C) y D) del art. 32.

32.C) “Si la administracion Local optase por la gestidn
indirecta del Programa se formalizard en su documentaciodn
un convenio urbanistico a suscribir, de una parte, por el
adjudicatario particular de la Actuacion y, de la otra,
tanto por la Administracidn actuante como, en su ¢aso, por
aquellas otras que resolvieran asumilir compromiscs en dicha
ejecucidn. En él se haran constar los compromiscs y plazos
que asumen la Administracién y el Urbanizador, las
garantias que éste presta para asegurarlos y las
penalizaciones a que se somete por incumplimiento.”

32.D) Proposicidon econdmico~financiera comprensiva de los
siguientes aspectos:

1. Desarrollo de las previsiones del articulo 29.9,
regulando las relaciones entre el urbanizador y los
propietarios, justificando, en su caso, la

disponibilidad de aquél sobre los terrenos de éstos,
los acuerdos vya alcanzados =-si los hubiere-~ vy las
disposiciones relativas al  modo en qgue sera
retribuido el Urbanizador.
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2. Estimacidn, siguiera preliminar y aproximada, de los
costes de la obra urbanizadora.

3. Proporcidn o parte de los solares resultante de la
actuaciodn constitutiva de la retribucidn del
Urbanizador, con los indices correctores que procedan
respecto a la estimacién de <costes del ordinal
anterior. Cuando la retribucidn del urbanizador esté
prevista en metalico, se especificara si ie
corresponde percibir algin recargo scbre la expresada
estimacidén de costes de urbanizacidn, en concepto de
beneficio o gasto de gestidn.

4. Tncidencia econdmica de los compromisos que, en su
caso, interese adquirir al urbanizador para edificar
~con fines de interés social- los terrenos que hayan
de adijudicarsele, tanto en la valoracidén de éstos,
como en su cuantificacidén y modo de adguisicidn.

Todos estos aspectos son expuestos con el grado de
concreciédn necesario en el presente documento, acompafiado
en el Anexo propuesta de Convenio que servira de Base para
las relaciones entre el Urbanizador y la Administracion.

III.-AMBITO DE LA ACTUACION INTEGRADA.

La presente Proposicidédn Juridico-Econdmica, plantea la
reordenacién de un Ambito de 60.869 m?, actualmente
calificado como Dotaciocnal privado, por el Plan Parcial 1T
de la Zona Especial “Y”, denominado NA-4 en la Revision del
vigente P.G.M.0O. de Alicante, aprobado definitivamente en
1.987.

A todos los efectos y de acuerdo con la Alternativa
Técnica inicialmente presentada, se denomina:

Unidad de Ejecucién Unica, del Plan de
Reforma Interior de Mejora, entre avenida
Isla de Corxrfa y calle “C” del P.A.U.-2
“Deportista Isabel Fernandez’, del ambito
“NA~-4” (Plan Parcial II de la Zona Especial
“Yy”) del P.G.M.0. de Alicante
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La Unidad de Ejecucidn es de propietaric uUnico (Dia.
Victoria Laporta Carbonell) constituida en Agrupacidén de
Interés Urbanistico que presenta propuesta de Reparcelacidn
Voluntaria, junto con la presente “Proposicidn Juridico-
Econdmica”, para la cesiétn de todos los nuevos suelos
dotaciocnes a favor del Excmo. Ayuntamiento de Alicante.

Un solar actualmente calificado como Dotacional
Privado, de acuerdo con el P.G.M.0O. de 1.962, después de
gque con la Revisidétn del P.G.M.0O. de 1.987, sus Aareas
colindantes igual calificadas, en 1.962, hayan pasado a ser
PAU-1 y PAU-2. con densidades de 75 viv/Ha., mediante el
P.R.I.M. se recalifica como suelo residencial el 50% del
solar existente, cediéndose el otro 50%, aproximadamente,
para dotaciones publicas al ayuntamiento de Alicante.

Quedando finalmente, en todo el ambito del HNA-4,
anteriormente “Plan Parcial II de la Zona Especial “Y”, del
P.G.M.,0. de Alicante”, una densidad de viviendas de tan

solo

380 vivienda
————————————— = 17791 viviendas Ha.,
2172164 Ha.

Muy inferior a los PAU-1 y PAU-2, con 75 viviendas por Ha.

Inclusive en tan solo en el ambito del solar actual,
que se configura como Unidad de Ejecucidn, que se modifica
su clasificacidédn con el P.R.I.M., habria una densidad de

380 viviendas
————————————— = (2743 viviendas Ha. < 75 viv/ha.
6’0869 Ha. -

IV.- ESTIMACION DE LAS CARGAS DE URBANIZACION.

El articulo 68 de la LRAU, establece qgue: %“1. Son
cargas de la urbanizacidn gque todos los propletarios deben
retribuir: a) El1 coste de las obras...” A su vez, el
articule 32.D).2 de la LRAU determina que en la proposicidn
econémiCo-financiera comprendera: “La estimacidn, siqulera
sea preliminar y aproximada, de los costes de 1la obra
urbanizadora”

No obstante se presenta para su correcta cuantificacién
econémica, Jjunto con la presente “Proposicion Juridico
Econémica”, Proyecto de Urbanizacidn, gque evalGa los costes
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de las obras a urbanizar con detalle vy precisiodon, vy
complementa al Anteproyecto, presentado en Jla Alternativa
Técnica expuesta al publico.

Bn relacidn con los mismos, el URBANIZADOR se
compromete a asumir las cargas la Alternativa Técnica de
Programa presentado por é1 mismo, en las cantidades que a
continuacién se reflejan, asi comoc cualgquier mejora
Justificada que imponga adicionalmente el Excmo.
Ayuntamiento de Alicante:

COSTES DE CONSTRUCCION
PRESUPUESTO DE EJECUCION MATERTAL . . . . . £583.300 EBEuros
13% GASTOS GENERALES., . . . .« o . . . .+ . . 88.829 Euros
6% BENEFICIO INDUSTRIAL . . . . . . .« .« .+ . 40.998 XFuros
1% CONTROL DE CALIDAD (% sobre PEM) . . . . 6.833 Furos
PRESUPUESTO DE EJECUCION POR CONTRATA . . . 819.960 Euros

Asciende el presupuesto Global de Licitacidn a la
cantidad de OCHQCIENTOS DIECINUEVEMIL NOVECIENTOS SESENTA
EUROS, MAS I.V.A.

El articulo 67 de la LRAU, determina que aparte del
coste de las obras se consideran cargas de la urbanizacidn
los: “proyectos e indemnizaciones @ expresados en @ los
articulos 155.1 y 166.1.d) del Texto Refundido aprobado por
el Real Decreto legislativo 1/1%892, de 26 de junio,
respecto a las 1inversiones, necesarias para cubrir los
objetivos imprescindibles del Programa, reguladas en el
articulo 30.1 de esta Ley, incluso el mobiliario urbano y
las redes de gasificacién y telefonia -—-si las prevé el
Proyecto de Urbanizacidn-.”

No obstante, el urbanizador y los propletarios tendran
derecho a reintegrarse de los costes que sufraguen para
extensiones de las redes de suministros, con cargo a las
compafiias gue presten, el servicio, salvo la parte
correspondiente a las acometidas propias de la Actuacion.
Todo ello se entiende sin periuicio de las precisiones gue
especificamente establezca la reglamentacidn del
correspondiente servicio. Por lo que, en 1la cuenta de
liquidacidén definitiva se ajustaran las cuotas en funcién
de las cuantias reintegradas.
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“Cargas de
Urbanizacidén” de la Unidad de Eijecucidn detallamos:

CUADRO BASICO DE CARGAS DE URBANIZACION

COSTES CONSTRUCCION:

-TRABAJOS PREVIOS (Estudioc Geotécnico) .
~PRESUPUESTO EJECUCION POR CONTRATA URBANIZACION

COSTES TECNICOS:

~ESTUDIOS PREVIOS/LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO.
-REDACCION PLAN REFORMA INTERIOR DE MEJORA
~REDACCION HOMOLOGACION. .

~REDACCION PROYECTO DE URBANI?ACION

—REDACCION PROGRAMA/PROPOSICION JURIDICO- ECONOMICA

~REDACCION PROYECTOS DESARROLLO INSTALACIONES/
CONTROL/SEGURIDAD

-DIRECCION DE OBRAS.

—INSPECCION/EJECUCION OBRA%

OTROS GASTOS:

-INDEMNIZACIONES (no son precisas) .

—REGISTRO DE LA PROPIEDAD (A justificar)

~-NOTARIA Constitucidén A.I.U./Reparcelacidn
(A justificar). e e e e e

-TASAS Y ANUNCIOS (A ‘Justificar)

GASTOS Y BENEFICTIOS DEIL URBANIZADOR:

-GASTOS GENERALES FINANCIEROS (0%)

~GASTOS GENERALES NO FINANCIEROS (0%).
-BENEFICIO URBANIZADOR (0%).

TOTAL CARGAS URBANIZACION

2.000
819.960

Eurcs
Eurcs

821.960

Euros

2.000
23.400
7.200
32.200
11.800

2 22.000
16.100
16.100

Euros
Buros
Euros
Euros
Euros

Kuros
Euros
Euros

130.800

Euros

3.000

6.000
3.000

Euros
Euros

Furos
Euros

12.000

Fureos

Euros

Euros
Euros

o o o

Euros

964,760

EUROS

+ I.V.A.
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En relaciédn con lo establecido en este epigrafe:

“ESTIMACION DE LAS CARGAS DE URBANIZACION”,, hay que
indicar que:

a)

d)

Sobre las citadas cuantias (excepto las legalmente
excluidas, Registro, Tasas, etc.) se aplicara el
I.V.A. legalmente establecido en el momento de su
devengo.

En cuanto a las indemnizaciones no son precisas.

Con motivo de la aprobaciétn del Proyecto de
Urbanizacidén, se podra modificar la previsidn inicial
de cargas estimada antericrmente en el programa,
siempre que la variacion obedezca a causas objetivas
justificadas, entre las cuales quedan incluidas, de
forma  expresa, las modificaciones derivadas de
decisiones justificadas de la Administracién.

La actualizacion de costes y las retasaciones que puedan producirse, se
levaran a cfecto de acuerdo con los criterios fijados por la Comision de
Gobierno del Ayuntamiento de Alicante el 24 de enero de 2.001.

El plazo para la retasacion de cargas se establece en un aiio desde la
presentacion de la Proposicion Juridico Econémica del Programa, periodo de
carencia, a partir del cual comenzard a computar ¢l tiempo para [a aplicacion de
la misma. El final dec dicho plazo sera de seis mescs desde la aprobacion del
Proyecto de Reparcelacién (si la retasacion se solicita con posterioridad a dicha
aprobacion). En cualquicr caso, ef comienzo de las obras interrumpe el periodo
computable de retasacion, en cuyo caso la fecha final del computo serd la del
Acta de replanteo de las obras, que marca el comienzo de las mismas.

En el desglose del Presupuesto de ejecucion Material se separa las obras civiles
de urbanizacion propiamente dichas de las correspondientes a las lineas de
media, baja y centros de transformacién proyectados incluso obra civil y las
restantes redes de suministro cuya titularidad sea privada, para las que el
urbanizador tiene derecho al reintegro de los costes generados, que se
malerializard mediante Convenio de Cesion de las Instalaciones, por lo que el
costo a imputar a los propietarios que retribuyen a la empresa urbanizadora
disminuiria en la proporcion equivalente. TLa cantidad a reintegrar a los
propietarios se reflejacd en la cuenta de Liquidacién del Proyecto de
Reparcelacion.
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V. DESARROLLO DE LAS PREVISIONES DEL ARTICULO 29.9 LRAU, EN
CONCORDANCIA CON EL ART® 32.D. LRAU.

A. RELACIONES URBANIZADOR/PROPIETARIOS.

Il nuevo régimen previstoe por la LRAU, lejos de
atribuir toda capacidad de decisidén y gestion al
Urbanizador, propicia que en el desarrollo de los Programas
-en lo concerniente al aspecto econdmico- se concierte
expresa o tacitamente, con }los proplietarios incluidos en la
Unidad, como en el caso gque nos ocupa de propietario udnico,
el Art. 29.9 de la LRAU establece:

_ 9. RELACIONES CON  LOS PROPIETARIOS. -E1L Programa
regulara las relaciones entre el Urbanizador y 1los
propietarios afectados desarrollando las siguientes bases:

A} E1 Urbanizador de una Actuacidn Integrada debe soportar
los costes de la urbanizacidén en la medida en que le
sean compensados retribuyéndole en terrenos
edificables. Los costes no compensados asi, le serdn
resarcidos en metalico por los propietarios de terrenos
edificables resultantes de la Actuacidn.

B) Los propietarios afectados por una Actuacion Integrada
pueden cooperar con ella aportando su primitivo terreno
sin urbanizar vy recibiendo, a cambio, parcelas
edificables urbanizadas. Dicha cooperacidn admite dos
modalidades, a saber, que el propietario:

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

2°) Abone —-en metdlico y como retribucidén a favor
del Urbanizador- su cuota parte de las cargas de
la urbanizacidén, garantizando esta deuda.

_ En nuestra “proposicidédn juridico-econdmica” al 100% se
propone urbanizar y abonar directamente las cargas de
urbanizacién, por su propietario unico, constituido en
Agrupacién de Interés Urbanistico que ademas presenta
Propuesta de Reparcelacidn voluntaria y garantia total de
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los costes de urbanizacidén, a la firma del convenio
definitivo con el Excmo. Ayuntamiento de Alicante.

El Urbanizador sera el que realice a su carge la
urbanizacidén, con pago en metalico y realice igualmente las
cesiones de suelo para dotaciones publicas enteramente a su
cargo, coincidiendo en la misma persona la condicién de
propietario y urbanizador, bajo la figura de “Agrupacién de
Interés Urbanistico”

B. ESTIMACION COSTE DE LA OBRA URBANIZADA.

De acuerdo con lo vya expuesto:
-Total Cargas Urbanizacidn de la

Unidad de Ejecucion . . . . . = 964.760 Euros +I.V.A.

C. PROPORCION O PARTE DE LOS SOLARES RESULTANTES DE LA
ACTUACION, CONSTITUTIVA DE LA RETRIBUCION DEL URBANIZADOR.

La retribucidn esta prevista en metdlico, y como se ha
expresado sin recargo ailguno sobre la estimacidn de costes
de la urbanizacidn en concepto de beneficio o gastos de
gestidn, vya que se realiza directamente por la propiedad,

urbanizadora, constituida como Agrupacion de Interés
Urbanistico.

No obstante, en “Anexo Valoracidén del Suelo”, se
especifica la cuantificacidn del valor del suelo,

fundamentalmente para que la Administracidén actuante
(Excmo. Ayuntamiento de Alicante) conozca la importancia de
las cesiones que se plantean.

D. ALTERNATIVAS DE PAGO.

De conformidad con las previsiones contenidas en la Ley
6/1994, de 15 de noviembre, se opta por el URBANIZADOR, de
la dnica Unidad de Ejecucién del Plan de Reforma Interior,
por la alternativa de pago en metadlico de las cuotas de
urbanizacién, al tratarse de suelo urbano y propietario
anico, que ademds ostentara la condicidn de Urbanizador.
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Por lo tanto, son costes incluidos en el Programa - de
conformidad con el articulo 67 de la LRAU y 155 del R.D.IL,
1/92, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de
Régimen del suelo y Ordenacidn Urbana:

a) El coste de las obras de urbanizacidén con cuantos
conceptos lleva aparejado legalmente.

b) Los gastos de proyectos técnicos gque procedan de
demoliciones y similares.

¢) Las indemnizaciones que procedan por demoliciones vy
similares.

d) Gastos de Registros y Notarias, anuncios, tasas, etc.

e) Gastos Generales, financieros y beneficios del
Urbanizador, en este caso establecidos como nulos.

1) ALTERNATIVA PAGO EN METALICO

Como va se ha indicado, el Urbanizador opta
exclusivamente, por la alternativa seflalada en el apartado
B.2. del articuleo 29.9 de la LRAU, relativa al pago en
metalico de las cargas de urbanizacidn de la unica Unidad
de ejecucién del Plan de Reforma de Mejora entre la avenida
Isla de Corfa y calle “C” del P.A.U.-2 “Deportista Isabel
Fernandez”, del &ambito “NA-4” {Pilan Parcial II de la =zona
Fspecial “Y”) del P.G.M.0O. de Alicante.

Es decir, la propiedad contribuird proporcionalmente a
las cargas de urbanizacidon en metalico, en los porcentajes
y cuotas que se seilalan en cada wuna de las fincas
resultantes en el Proyecto de Reparcelacidn Voluntaria.
Garantizando esta deuda de conformidad con las
disposiciones que al respecto establece la LRAU, como ya se
ha indicado.

FEstas cargas con las que figuran en esta proposicidn
por un total de NOVECIENTOS SETENTA Y CUATRO MIL
SETECIENTOS SESENTA EUROS (964.760 €) +I.V.A. de de acuerdo
con lo formulado en la presente Proposicidén Juridico-
Econdmica, que representa, por melro cuadrado de suelo
inicial de la unidad de eijecucidn (60.869 m?) una carga
urbanistica de 15785 €/m? +I.V.A. sobre de solar inicial
bruto.
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Dado que la propiedad/propietarics retribuirdn en

metalico la labor vurbanizadora, deberd observarse las
reglas prescritas en el articulo 72 de la LERAU que en
resumen son:

Tas cuotas de urbanizacidn y su imposicidédn deberéan
ser aprobadas por el Ayuntamiento de Alicante a estos
efectos conjuntamente con el proyecto de Reparcelacidn
Voluntaria, donde figura cuocotas de urbanizacion y el
desglose porcentual que afectan a cada finca
resultante.

En aplicacién del articuio 71.3 de la LRAU la
propiedad gque solicita el pago en metidlico deberd
constituir la correspondiente garantia de acuerdo con
la Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica.

La afeccidén de las parcelas resultantes del
proyecto de reparcelacidn voluntaria como carga real
inscribe en el Registro de la Propiedad.

E. OTROS DERECHOS DE LOS PROPIETARIOS.

a)

Tendran derecho a recibir, de conformidad con el
articulo 66.7 de la LRAU, en fodo momento,
informacidn debidamente documentada respecto a las
cargas de urbanizacidén gque hayan de asumir. Podran,
también, someter a la consideracidn de la
Administracidon vy del Urbanizador toda clase de
sugerencias y enmiendas para la correccién o
modificacién de los Proyectos presupuestos y obras a
efectuar.

El  propietario que contribuya a las cargas de
urbanizacion podra exigir que el Urbanizador la
ejecute con la diligencia de buen empresario y que la
Administracidn actuante tutele la Actuacidn, en los
términos previstos por la Ley.

El Urbanizador sera responsable de los danos causados
a los propietarios o a ctras personas CoOmo
consecuencia de 5u actividad o© por falta de
diligencia en el cumpiimiento de sus obligaciones,
salvo cuando aquellos tuvieran su origen en una orden
directa de la Administracidén actuante o en el
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cumplimiento de una condicidén impuesta por ella (art.
66.6 LRAU)

F. CONCLUSION. RETRIBUCION DEL URBANIZADOR.

A tenor del cuadro anteriormente expuesto, y de acuerdo
con lo que se manifiesta en este apartado de la presente
propuesta, la retribucidn del Urbanizador consistiria en el
pago en metalico de la cantidad equivalente a la
participacidn proporcional en los gastos de urbanizacién,
seqgun la cuota que se asigne en el Proyecto de
Reparcelacidén Voluntaria. Dicho porcentaje de participa-
cidén se efectuard sobre la cantidad del total de las cargas
de urbanizacidén, de acuerdo con la estimacidén de cuadrce
resumen que va figura en este documento.

VI.- INCIDENCIA ECONOMICA DE OTROS COMPROMISOS.

La presente Proposicidn Juridico-Econdmica no prevé
otros compromisos adicionales de los previstos en el art.
32.D 4° de la LRAU.

VII.- GARANTIAS.

La “Agrupacion de Interés Urbanistico Isla de Corfua”,
promotora de la Unica Unidad de Ejecucidédn del P.R.I.M. con
posterioridad a la adjudicacidén del Programa y, previamente
a la firma del Convenio con la Administracidén, acompafiara
en habil plazo el aval correspondiente al 7% de los costes
de urbanizacidén que se han indicado.

Pudiendo voluntariamente presentar aval bancario como
Propietario—-Urbanizador del 100% del coste de la
Urbanizacion.

Alternativamente una vez aprcbado el proyecto de
Reparcelacidén Voluntaria, las parcelas lucrativas sujetas
al pago de cuotas de urbanizacidn se afectaran a éste, como
carga real a hacer constar en el Registro de la Propiedad,
por el importe cautelar estipulado o porcentaje sobre el
total de la carga urbanistica que definitivamente se
apruebe.
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La devolucion del aval presentado por el urbanizador del 7% del coste de
Urbanizacion, sc¢ efectuard una vez se haya concluido la urbanizacién y recibido
definitivamente por el Ayuntamiento, siempre que no queden recursos pendientes.

La conservacion y mantenimiento de la wurbanizacidon correspondera al

urbanizador, hasta la recepcion definitiva de las obras por parte del Excmo.
Ayuntamiento de Alicante.

~OTRAS GARANTIAS

complementariamente a lo anterior, se establecen las
siguientes garantias:

a} Para la solicitud de licencias de edificacidn deberéa
Justificarse la terminacidén total de las obras de
urbanizacidén previstas en la Unidad de Ejecucidn.

Como la retribucidén es en metalico, se estard a lo
dispuesto en el art. 72.1 C) de la LRAU:

“"Cuando los propietarios retribuyan en metdlico la
labor wurbanizadora se han de observar las reglas
siguientes:

c) Una vez aprobado el proyecto de Reparcelacion,
las parcelas sujetas al pago de cuotas de urbanizacidn
se afectaran a éste, como carga real a hacer constar
en el Registro de la Propledad, por importe cautelar
estipulado en su cuenta de liguidacidn provisional.
El Urbanizador podrd solicitar en cualguier momento
posterior, que se practique nueva afeccidn, en la
cuantia que apruebe la Administracion actuante, hasta
cubrir el importe total adeudado por cuenta de cada
parcela. Se exceptia la aplicacion de la regla
anterior respecto a los débitos que el duefo de la
parcela tenga afianzados o avalados”

En nuestro caso se presenta reparcelacidn Voluntaria.

AGRUPACION DE INTERES URBANISTICO 1SLA DE CORFIT™ Registro d2 Programas y Agrupaciones de Interés Hrbardstico, 8P 390, Libra IX, folio 126



22

VIII. PLAZOS DE EJECUCION DEL PROGRAMA .

1. Presentacién de proyectos.

El Proyecto de Reparcelacidén Voluntaria se presenta con
la presente Proposicidén Juridico-Econdémica.

El proyecto de Urbanizacidén se presenta con la presente
Proposicién Juridico-Econdmica.

2. Ejecucidn de las obras de urbanizacién.

El plazo de ejecucidén de las obras de urbanizacidén serd
no superior a seis meses, contado desde que se publique la
Adjudicacidn Definitiva de la condicién de Urbanizador del
P.R.I.M. a la Agrupacidn de Interés Urbanistico “Isla de
Corfu” y firma del Acta de Replanteo.

Las obras de urbanizacidén se iniciaran, previa firma
del Acta de Replanteo de las obras, en el plazo de tres
meses maximo, a contar desde la publicacién de 1la
aprobacidn definitiva y de todos los documentos exigibles
por la ley.

El computo de los referidos plazos se suspenderd cuando
por causas ajenas a la voluntad del wurbanizador sea
imposible continuar con la ejecucidn de la obra
urbanizadora. Entre ellas se incluyen aquellas debidas a
demoras en Ja tramitacidn administrativa de los documentos
que resulten necesarios, a la actuvacidén de obrganocs
judiciales, a ordenes directas de la Administracién, o
cualguier otro imponderable que imposibilite el normal
desarrollo de los trabajos.

En cuanto a las penalizaciones aplicables al Urbanizador por incumplimiento de

sus obligaciones como tal, se aplicard lo establecido en la LRAU, o en su defecto la
legislacion estatal (Articulo 95 de la Ley de Contratos de las Administraciones Piiblicas)

IX. CONVENIO CON LA ADMINISTRACION.

En previsién de lo contemplado en el articulc 32.C) de
la LRAU se acompafa borrador de Convenio Regulador de la
adijudicacién del Programa.
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A estos efectos se acompafia, Jjunto a la Proposicidn
Juridico Financiera a que se refiere el articulo 32.d) de
la LRAU una propuesta de convenio a suscribir entre la
Administracién y el Urbanizador, en el que se sentaran las
obligaciones y deberes de éste uUltimo y la funcidén de la
Administracidn.

Alicante, Enero de 2003
Refundido, Octubre de 2003
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Por la “Agrupacidn de Interés
Urbanistico Isla de Corfu”
Dfia. Victoria Laporta Carbonell.
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