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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE ALICANTE

Excemo. Ayuntamiento de Alicante
Concejalia de Urbanisma

Nimero de
decreto:
2020DEG015684
21/12/2020

“DECRETO.- LIQUIDACION DEL PROGRAMA DE ACTUACION INTEGRADA DEL
POLIGONO A DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR I/4, “ALBUFERETA”, DEL PLAN GENERAL
MUNICIPAL DE ORDENACION DE ALICANTE. TRAMITE DE AUDIENCIA A LOS
INTERESADOS

A. ANTECEDENTES

e El Pleno del Ayuntamiento, en la sesidén celebrada el dia 8 de abril de 2003,
acordd aprobar el Programa de Actuacidn Integrada (PAI) del Poligono A del
Plan Parcial 1/4, “Albufereta”, y adjudicar su ejecucién a la mercantil “PROFU,
S.A”, para su gestion indirecta.

e De conformidad con lo previsto en los articulos 32 C) y 47.6. de la entonces
vigente Ley 6/1994, de 15 de noviembre, de la Generalitat Valenciana,
Reguladora de la Actividad Urbanistica (L.R.A.U.), el dia 23 de julio de 2003, fue
suscrito, entre la adjudicataria de la Actuacion y el Ayuntamiento de Alicante, el
correspondiente Convenio Urbanistico para la ejecucién del Programa.

e Mediante un acuerdo plenario posterior, de 4 de noviembre de 2003, se aprobd
la cesion de la condicién de Urbanizador de PROFU, S.A., a NOZAR, S.A., (Actual
Urbanizador). El 3 de diciembre de 2003, fue suscrito entre esta ultima y el
Ayuntamiento un nuevo Convenio, en cuya virtud, ambas partes manifestaron
tener conocimiento del contenido del anterior y prestaron su conformidad con
todas y cada una de sus estipulaciones, que asumieron en su integridad.

¢ El Proyecto de Urbanizacion se presentd por la mercantil urbanizadora el 30 de
junio de 2004, y se aprobd por la Junta de Gobierno Local el 24 de abril de
2006.

e El dia 27 de junio de 2007, fue suscita el Acta, que fijo en esta fecha el inicio de
las obras, y establecié que la duracion prevista de los trabajos seria de 18
meses.

e Las obras de urbanizacién permanecen paralizadas desde enero de 2009.
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e El Pleno del Ayuntamiento, en la sesién celebrada el 29 de septiembre de 2009,
acordd Aprobar definitivamente la Maodificacion Puntual n® 1 del Plan Parcial

Sector I/4 “Albufereta”. La modificacion vino motivada por haberse constatado
que las propuestas de adjudicaciones que tenian estrictamente la superficie de
la parcela minima segun el Plan Parcial vigente (1.000 metros cuadrados), no
podian llegar a materializar sus derechos edificatorios, fundamentalmente por
las exigencias debidas a los retranqueos de la edificacion.

e E|l Proyecto de Reparcelacién se presentd en el Ayuntamiento el 27 de
septiembre de 2007. Su exposicion publica la llevd a efecto el Urbanizador,
mediante la publicacion de Edictos en el Diario Oficial de la Comunitat
Valenciana de 4 de octubre de 2007, en el Boletin Oficial de la Provincia de 18
de octubre, y en el Diario Informacion de 1 de octubre del mismo afio. Hasta la
fecha actual, el Urbanizador ha presentado cuatro versiones del Proyecto de

Reparcelacion, la dltima de ellas el 30 de diciembre de 2013.

* Eldia 8 de julio de 2016, NOZAR, S.A., solicité la suspensidn de la tramitacion de
la Reparcelacion, hasta que se aprobara la Modificacion Puntual n® 2 del Plan
Parcial que habia de realizarse, puesto que se comprobd imposibilidad de
materializar el aprovechamiento adjudicado en determinadas parcelas; por lo
que, mediante un Decreto de 19 de septiembre de 2016, se resolvio conceder a
la mercantil un mes para que presentara un proyecto de Madificacidn puntual
del Plan Parcial.

e El 7 de noviembre de 2016, se presentd la segunda Modificacion puntual del
Plan Parcial (incluia un Borrador de Planeamiento y un Documento Inicial
Estratégico). Basicamente, se planted eliminar, con la excepcion de la manzana
M2, la obligacion que establecia una volumetria especifica vinculante en las
manzanas, debido a que la huella dibujada en el plano P.O-8 no permitia la
materializacion de la edificabilidad atribuida en algunas de ellas (M4 y M6).

« El 30 de noviembre de 2017, por el Organo ambiental se acordé: emitir Informe
Ambiental y Territorial Estratégico favorable en el procedimiento simplificado
de Evaluacion Ambiental y Territorial Estratégica, por considerar que la
modificacién no tenia efectos significativos en el medio ambiente, con el
cumplimiento de las determinaciones que se incluian en el citado informe.
Actualmente, se esta tramitando esta segunda modificacién de planeamiento.
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B. SOLICITUD DE RESOLUCION DE LA ADJUDICACION DEL PROGRAMA E INCOACION
DEL PROCEDIMIENTO DE LIQUIDACION DEL MISMO. TRAMITES REALIZADOS

1. Con fecha 31 de octubre de 2019 y n2 de registro E2019090614, Juan Carlos
Nozaleda Arenas, en su calidad de Administrador Solidario de NOZAR, S.A., ha
presentado una instancia, en la que solicita, entre otras pretensiones, la incoacion del
procedimiento de resolucién de mutuo acuerdo del Convenio Urbanistico para la
ejecucidn del PAI, y su liquidacidn, con el objeto de que de que se cuantifique el
desembolso econdmico asumido por NOZAR en ejecucion del desarrollo del PAI,

2. El dia 22 de enero de 2020, NOZAR, S.A., presenta una segunda instancia
(E2020004983), acompafiada del documento PROPUESTA DE LIQUIDACION DEL
PROGRAMA POLIGONO "A" PLAN PARCIAL 1/4 "ALBUFERETA", que incluye el siguiente
contenido:

01_PROPUESTA DE LIQUIDACION

02_RESUMEN FACTURAS EMITIDAS

03 _FACTURAS EMITIDAS OBRAS CIVILES Y ELECTRICAS

04_FACTURAS EMITIDAS ARQUEOLOGIA

05 _FACTURAS EMITIDAS HONORARIOS TECNICOS

06_FACTURAS EMITIDAS TASAS, NOTARIAS Y OTROS

07_FACTURAS EMITIDAS GESTION Y BENEFICIO DEL URBANIZADOR

08 DESGLOSE FACTURAS EMITIDAS

3. El 23 de abril de 2020, el Sr. Nozaleda Arenas aporta un tercer escrito (E2020025961)
al que adjunta una MEMORIA JUSTIFICATIVA y ANEXO, para proseguir con el
expediente de liquidacion instado. Ello, con el objeto de que se cuantifique el
desembolso economico asumido por NOZAR en ejecucion del desarrollo del Programa
de actuacion integrada.

El documento PROPUESTA DE LIQUIDACION tiene el siguiente contenido:

1.- ANTECEDENTES

2.- PROPUESTA DE LIQUIDACION

3.- JUSTIFICACION DE LOS GASTOS
3.1.- JUSTIFICACION DE LOS GASTOS EN OBRA CIVIL Y OBRAS
ELECTRICAS ASUMIDOS POR EL AGENTE URBANIZADOR Y
REFLEJADOS EN LA PROPUESTA DE LIQUIDACION DEL
PROGRAMA
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE ALICANTE

3.2.- JUSTIFICACION DE GASTOS DE ARQUEOLOGIA ASUMIDOS
POR EL AGENTE URBANIZADOR Y REFLEJADOS EN LA PROPUESTA
DE LIQUIDACION DEL PROGRAMA

3.3.- JUSTIFICACION DE LOS GASTOS DE HONORARIOS TECNICOS
ASUMIDOS POR EL AGENTE URBANIZADOR Y REFLEJADOS EN LA
PROPUESTA DE LIQUIDACION DEL PROGRAMA

3.4.- JUSTIFICACION DE LA LIQUIDACION DE LAS TASAS, GASTOS
DE NOTARIA Y OTROS ASUMIDOS POR EL AGENTE
URBANIZADOR Y REFLEJADOS EN LA PROPUESTA DE
LIQUIDACION DEL PROGRAMA

3.5.- JUSTIFICACION DE LA LIQUIDACION DE LOS GASTOS DE
GESTION DEL AGENTE URBANIZADOR REFLEJADOS EN LA
PROPUESTA DE LIQUIDACION DEL PROGRAMA

Ademas, la instancia (E2020025961) se presenta suscrita por lker Filloy Nieva, que
comparece en representacion de ZUBIZARRETA CONCURSAL, S.L.P., en su condicién de
Administracién concursal de NOZAR, S.A., a los meros efectos de intervenir los actos de
administracién de la sociedad concursada.

4. Sobre la documentacion presentada, se emite un informe conjuntamente por el
Departamento Técnico de Gestion Urbanistica y por el Servicio de Estudios,
Proyectos y Viario, de 22 de mayo de 2020, que contiene la siguiente conclusién:

En cuanto a la forma, la documentacién de la liquidacion del PAI del poligono A
del sector PP I/4, Albufereta, ha sido presentada por la mercantil NOZAR, S.A.
en tres instancias, los dias 31 de octubre de 2019 (E2019090614), 22 de enero
de 2020 (E2020004983), y 21 de abril de 2020 (E2020025961), por lo que se
propone que para seguir su tramitacion se presente en un documento unico,
estructurado de forma que permita su comprension y andlisis y no incluya
contradicciones entre sus apartados.

En cuanto al fondo, si bien su informe se realizard con posterioridad a la
presentacion del documento completo solicitado, conviene sefialar ya en este
momento que, como se solicita la liquidacion del PAl aprobado, se considerardn
como saldos a favor de NOZAR, S.A., los gastos por trabajos realizados que se
correspondan con los conceptos incluidos en los documentos aprobados y en
las cantidades y con las caracteristicas en ellos determinados, a excepcion de
los gastos variables, que por su naturaleza no podian ser previstos.
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE ALICANTE

Con base en el informe, mediante un Decreto de 15 de junio de 2020, se resuelve
requerir a la mercantil para que modifique la documentacion presentada, en los
términos expuestos en aquel.

5. El dia 16 de julio de 2020, y con n.2 de registro E2020048953, se presenta el
DOCUMENTO REFUNDIDO PROPUESTA DE LIQUIDACION DEL PROGRAMA
POLIGONO "A" PLAN PARCIAL 1/4 "ALBUFERETA", con el siguiente contenido:

1.- OBJETO DEL PRESENTE DOCUMENTO REFUNDIDO

2.- ANTECEDENTES

3.- SOBRE LA NORMATIVA DE APLICACION AL PRESENTE EXPEDIENTE.
4.- PROPUESTA DE LIQUIDACION

5.- JUSTIFICACION DE LOS GASTOS

6.- SOBRE LA TITULARIDAD DEL SALDO RESULTANTE DE LA
LIQUIDACION DEL CONVENIO URBANISTICO

7.- CONCLUSIONES

ANEXO |

ANEXO Il

ANEXO Il

6. Y, finalmente, el pasado 24 de septiembre de 2020, NOZAR, S.A., presenta una
dltima instancia (E2020076200), a la que adjunta nuevas facturas, con la que se
complementa el escrito anterior.

7. El 27 de octubre de 2020, el Departamento Técnico de Gestién Urbanistica informa
que la documentacién con registro de entrada E2020048953 y la, posterior,
E2020076200, constituyen un documento completo, su contenido estd estructurado, es
comprensible y no incluye contradicciones internas entre sus apartados. Por
consiguiente, en cuanto a la forma se considera que el documento refundido responde
a lo propuesto en el informe del Departamento Técnico de Gestion Urbanistica y el
Servicio de Estudios, Prayectos y Viario de fecha 22 de mayo de 2020.

8. El dia 24 de noviembre de 2020, el Departamento Técnico de Urbanizacion informa

en el mismo sentido que el de Gestion Urbanistica.

C. COMENTARIOS SOBRE SOLICITUD DE INCOACION DEL PROCEDIMIENTO DE
LIQUIDACION
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE ALICANTE

1. Como se ha dicho con anterioridad, NOZAR, S.A., presentd inicialmente una
instancia, el 31 de octubre de 2019, en la que solicitaba tanto la resolucion de mutuo

acuerdo del Convenio Urbanistico para la ejecucion del PAI, como su liquidacion.

Al respecto, ya se sefialo en el informe emitido el dia 6 de noviembre de 2020, por la
Jefatura del Servicio de Gestion Urbanistica, relativo a la resolucion de la adjudicacidn,
que aun cuando la resolucion y la consiguiente liquidacion de un Contrato
Administrativo sean dos aspectos de la contratacion estrechamente ligados, por
cuanto la segunda es una de las consecuencias de la primera; ambos asuntos
presentan distintos contenidos, determinaciones y consecuencias, y también se
sustancian con trdmites distintos. Por ello, se aclaré que aquel informe tenia por
objeto servir de fundamento al inicio del procedimiento de resolucién, mientras que la
liguidacion se resolveria en un expediente distinto.

En coherencia con lo sefialado, mediante un Decreto de 18 de noviembre de 2020, se
acordd iniciar el procedimiento para resolver de mutuo acuerdo la adjudicacidn del
PAI a la mercantil NOZAR, S.A., y conceder un tramite de audiencia a los afectados. A
la liquidacion, en cambio, se refiere el procedimiento que ahora nos ocupa, que
seguirad una tramitacion independiente, si bien habrad de concluirse después de la
resolucion.

2. De los documentos hasta ahora presentados, interesa destacar lo siguiente:

Segun la mercantil, su propuesta de liquidacion incorpora y justifica
todos los gastos que ha asumido el urbanizador durante el desarrollo
del Programa y que se consideran vdlidos, necesarios e imprescindibles
para su conclusion.

Correlativamente, el Ayuntamiento de Alicante deberd fijar el soldo
resultante de la liquidacidn econémica a favor de NOZAR, S.A., por los
trabajos y costes asumidos por esta mercantil durante el plazo en el que
ha ejercido la condicion de Agente Urbanizador del PAI, y todo ello en
base al documento presentado, denominado “PROPUESTA DE
LIQUIDACION DEL PROGRAMA POLIGONO "A" PLAN PARCIAL 1/4
"ALBUFERETA".

Comoquiera que estos gastos han sido soportados integramente vy
hasta el momento por NOZAR, S.A., deberdn ser repercutidos a los
propietarios de esta Unidad de Ejecucion, que tendrdn que asumirlos.
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE ALICANTE

Pero, considerando que el Proyecto de Reparcelacion no estd
aprobado, no serd posible girar las cuotas de urbanizacion
correspondientes en el contexto de la actual programacion, de modo
que se propone que los gastos de la liquidacidn del Programa sean
abonados por los propietarios afectados en la cuota 0, que derive de la
proxima programacion; la cual, segun las afirmaciones y datos
contenidos en el expediente, parece muy proxima.

Sin perjuicio de lo anterior, con cardcter subsiguiente a tal
reconocimiento de crédito a favor de NOZAR, S.A., esta ha comunicado
a la Administracion que el saldo resultante de la operacion de
liguidacion ha sido cedido a favor de ALISEDA, S.A., INVERSIONES
INMOBILIARIAS CANVIVES, S.A.U. y SABADELL REAL ESTATE
DEVELOPMENT, S.L., o a la entidad que estas designasen.

Estas propuestas, que en este momento solo se someten al tramite de audiencia,
habran de ser objeto de un pronunciamiento municipal, cuando se emita informe
sobre el contenido de toda la documentacion presentada y se tenga constancia de las
alegaciones que, en su caso, se presenten.

3. Asimismo, como se ha dicho ya, la documentacion con registro de entrada
E2020048953 y la, posterior, E2020076200, ha sido objeto de sendos informes
emitidos por los Departamentos Técnicos de Gestion Urbanistica y de Urbanizacion,
en fechas 27 de octubre y 24 de noviembre de 2020, respectivamente. Ambos
propenen que se continué la tramitacion del expediente de liquidacién; aunque
afiaden gue los informes tienen un cardcter preliminar y no entran a valorar el
contenido del documento, en cuanto al fondo, que sera informado posteriormente en
el momento procedimental oportuno. Es decir, los informes se han emitido sin
perjuicio de otros posteriores derivados de un examen mas exhaustivo de la totalidad
de la documentacion y del resultado del tramite de audiencia a los afectados.

4. En cuanto al Procedimiento de la Liquidacion de un PAI, se establece de manera muy
somera en el articulo 161 de la LOTUP, y requiere audiencia de los afectados antes de
su aprobacion administrativa, que corresponde a la Junta de Gobierno Local, al
tratarse de un instrumento de gestion urbanistica (articulo 127.1 de la Ley Reguladora
de las Bases del Régimen Local).
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Procede, en consecuencia, iniciar la tramitacion con la apertura de un tramite de
audiencia, por plazo de un mes, mediante la notificacion a quienes figuren como
interesados en el expediente.

La competencia para adoptar la presente resolucion corresponde a la Alcaldia-
Presidencia, de conformidad con lo previsto en el articulo 124.4. i) de la Ley
Reguladora de las Bases del Régimen Local, segun la redaccion dada por la Ley
57/2003, de 16 de diciembre, de medidas para la modernizacién del gobierno local, v,
por su delegacion de 17 de junio de 2019, al Concejal de Urbanismo.

Como consecuencia de |lo expuesto, resuelvo:

Primero.- Conceder un trdmite de audiencia, por plazo de un mes, a los afectados por
la liquidacidn del Programa de Actuacion Integrada del Poligono A del Plan Parcial del
Sector 1/4, Albufereta, del PGMO de Alicante.

Segundo.- Los documentos que se someten a audiencia son los presentados los dias 16
de julio (E2020048953), y 24 de septiembre de 2020 (2020076200), por la mercantil
NOZAR, S.A., para su examen y, en su caso, formulacién de alegaciones y presentacion
de documentos, significando que toda la documentacion se halla a disposicion de los
interesados en la oficina de informacion urbanistica, sita en |la Plaza del Ayuntamiento,
n? 5, de Alicante, y que, asimismo, puede ser consultada en la direccién electrdnica
http://www.alicante.es/urbanismo.

Tercero.- Notificar el contenido de la presente resolucion a los titulares afectados y al
Administrador Concursal.”
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