ANEXO COMPLEMENTARIO AL INFORME-MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA
DEL P.E.P.C.C.H. DE LA VILA JOIOSA

El presente anexo tiene caracter complementario y justificativo del documento 7.c
Informe-Memoria de sostenibilidad econdémica incluido en el Plan Especial de Proteccion y
Conservacion de la Ciudad Histérica de la Vila Joiosa.

Se estructura en dos apartados con objetivos diferentes:

* El primero esta destinado a justificar la viabilidad econémica del plan en cuanto a
la suficiencia de recursos econémicos municipales para abordar las actuaciones
publicas previstas en el plan especial. Al tratarse de un plan de protecciéon de un
conjunto urbano declarado BIC por la Generalitat, se ha considerado que sus
determinaciones van a tener un caracter temporal permanente ya que su objetivo
ultimo es preservar el patrimonio cultural, urbanistico y edilicio de su ambito para
legarlo a las generaciones futuras. Por ello se ha hecho la hipotesis de que las
actuaciones publicas previstas se llevaran a cabo en un periodo temporal de unos
30 afios.

* El segundo apartado se dedica a justificar la sostenibilidad de las propuestas, es
decir, que el mantenimiento tras la puesta en servicio de las obras publicas
previstas (obras de urbanizacién, restauracion y construccion de nuevos
equipamientos municipales) sera asumible en el futuro con los recursos que
dispone el Ayuntamiento.

Por ultimo, también se haran algunas observaciones respecto a la reduccién de la
edificabilidad residencial lucrativa prevista en el plan general vigente para justificar que no se
dan situaciones de vinculacién singular que pudieran suponer supuestos indemnizatorios por
responsabilidad patrimonial de la administracién municipal.

A. VIABILIDAD ECONOMICA

A.0. CONSIDERACIONES PREVIAS

Para la realizacién del presente anexo complementario y justificativo de la viabilidad
economica de las actuaciones publicas propuestas en el Plan Especial de Proteccidén y
Conservacion de la Ciudad Histérica, se han tenido en cuenta las siguientes criterios de
caracter general, aplicables a los diferentes supuestos que se describen de manera
pormenorizada en los epigrafes 1 a 5 del presente apartado A.
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1. Enajenacién de diversas parcelas de titularidad municipal.

El Ayuntamiento es titular de 9 parcelas catastrales en el ambito del PEPCCH cuyo
destino es ser edificadas para un uso residencial. La edificabilidad total de las mismas asciende
a 2.547 m2t. Una de las posibilidades que se proponen en el plan para la ejecucion de las
nuevas edificaciones residenciales es la enajenacion de las mismas mediante el oportuno
procedimiento publico, para su promocion desde la iniciativa privada. Por ello, se considera que
con su venta el Ayuntamiento obtendra unos recursos econdmicos que podra destinar a
acometer otras actuaciones publicas en el ambito del plan especial.

Para su cuantificacion, se ha analizado el mercado inmobiliario en el centro historico de
La Vila Joiosa obteniendo varias muestras de precios de venta de viviendas situadas en el
ambito del plan especial. El precio promedio en viviendas de segunda linea, posicién en la que
se encuentran las parcelas municipales, se situa en 1.300 €/m2t. El coste unitario de ejecucion
(CUE) de edificacion obtenido por aplicacion del método simplificado previsto en la base de
datos del Instituto Valenciano de la Edificacion, actualizado a noviembre de 2017, es de 628,48
€/m2t, considerando las condiciones mas ajustadas a las caracteristicas edificatorias del centro
histérico. Por aplicaciéon de la formula del método residual estatico (Vs = Vv - 1,40*Vc), el valor
de repercusion del suelo se sitia en 420 €/m2t.

Con este valor de repercusion, el valor en venta de los solares asciende a 1.157.940€.

2. Gestion del suelo dotacional previsto en el PEPCCH

2.1. Obtencioén del suelo urbano dotacional

El suelo urbano con destino dotacional publico en el plan especial (de conformidad con
el plano P-2.1 de Ordenacion del PEPCCH) debera gestionarse conforme el art. 97 del PGOU,
que atribuye como aprovechamiento el promedio del area de ordenacion en la que se
encuentra. Estos aprovechamientos se materializaran con cargo al 10% de aprovechamiento
que deben ceder las Unidades de Ejecucién de los Suelos Urbanizables del Plan General. En
este caso concreto las unidades de aprovechamiento se compensaran en el PP10 Calvari-
Plans, por criterio de proximidad, con cargo al 10% que le corresponde al Ayuntamiento.

Partiendo de la superficie clasificada como suelo urbano, 70.436 m2s, y de la
edificabilidad lucrativa total cifrada en 111.262 m2t, se obtiene un aprovechamiento tipo de
1,5796 m2t/m2 para el ambito de suelo urbano del plan especial, cifra que hay que utilizar para
determinar el aprovechamiento correspondiente a las parcelas calificadas como dotacional
publico por el plan especial y que siguen siendo propiedad privada. Estas suman un total 2.954
m2, aunque como se indicara mas adelante, 178 m2 se prevén adquirir por expropiacion.

Ademas hay que tener en cuenta que una de las previsiones del plan especial en
relacion con las edificaciones fuera de ordenacion es ejercitar su derecho/deber de
conservacion hasta culminar su vida util; por tanto, no se prevé indemnizacion por dichas
edificaciones.

2.2. Obtencion de sistemas estructurales adscritos (suelo calificado como PRC-Amadorio)

En el ambito del PEPCCH quedan por gestionar 6.221,9 m?s de sistemas estructurales
PRC - AMADORIO. Los sistemas estructurales del rio, no se pueden gestionar con cargo al
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PMS, ya que el art. 99.1.a de la LOTUP dispone la imposibilidad de ello cuando dichos
sistemas estan adscritos o incluidos en un area de reparto. Siendo que el PRC AMADORIO
esta adscrito al sector de suelo urbanizable pormenorizado PP-10 Calvari-Plans, figura incluido
en el cuadro de calculo de aprovechamientos del art. 97 de las normas del PGOU; ello implica
gue se asigna a una determinada area de reparto.

Efectivamente, en el sector PP-10, que no esta programado, tenemos 30.000m3s de
PRC-Amadorio como sistemas estructurales adscritos, 15.202m?s dentro de la superficie
computable del sector y 14.798m?s fuera de la superficie computable del sector. Por tanto, al
disponer de 14.798 m?*s de PRC Amadorio que pueden gestionarse en el PP-10, es
perfectamente factible que los 6.221,9 m?s PRC — Amadorio incluidos en el ambito del
PEPCCH, se gestionen a cargo del sector PP-10, correspondiéndole las siguientes unidades
de aprovechamiento:

6.221,9m3s x 0,3262 x0,90= 1.826,63 unidades de aprovechamiento.

3. Coste de las obras de urbanizacidén y nuevos equipamientos previstos en el PEPCCH

Para el calculo de los costes de las diversas obras de iniciativa municipal incluidas en
las Areas de Intervencion Estratégica del PEPCCH se han obtenido diversos costes unitarios
de ejecucion (CUE), bien de edificacion o bien de urbanizacion, obtenidos por aplicacion del
método simplificado previsto en la base de datos del Instituto Valenciano de la Edificacion,
actualizado a noviembre de 2017.

Para urbanizacion, se ha optado por el coste correspondiente a las tipologias de
plazas peatonales y zonas verdes, obteniendo unos importes unitarios en ejecucion material de
61 €/m2 y 40 €/m2, respectivamente. Para el caso de los huertos urbanos, se ha optado por
aplicar un coeficiente del 50% de las zonas verdes, dado que solamente se considera
necesaria la infraestructura minima para su utilizacién, resultando un coste de 20 €/m2.

Para edificacion, se han elegido las dos tipologias edificatorias de nueva planta que
mas se asemejan a los posibles usos de los equipamientos previstos, edificio exclusivo oficinas
multiples y edificio cultural sin residencia, obteniendo unos costes unitarios en ejecucion
material de 879 €/m2t y 820,4 €/m2t, respectivamente,

4. Coste de las obras de restauracién de elementos patrimoniales

Para la valoracién de los costes de restauracion de los elementos patrimoniales
previstos por el PEPCCH, dada la diversidad de elementos y estado de conservacion de los
mismos, no se ha considerado oportuno la aplicacion del método simplificado del IVE. Se ha
optado por aplicar precios ponderados ajustados a las distintas obras a ejecutar, obtenidos de
proyectos de restauracion redactados sobre bienes de similares caracteristicas, que han sido
consultados por los redactores del plan.

5. Consideraciones relativas a las obras de reciente ejecucién en el ambito del rio Amadorio

Durante el largo proceso de redaccion y tramitacién del plan especial, se han ido
realizando diversas obras en el ambito de la ciudad histérica. En concreto, en el cauce del rio
Amadorio se ha ejecutado un importante conjunto de obras, muchas de ellas compatibles con
las previsiones del plan y otras con un menor ajuste a los criterios del mismo. En este sentido
se ha comprobado que las actuaciones 5.1.a, 5.1.d, 5.4.a, 5.5.a y 5.6.a previstas en el rio
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Amadorio (ver concepto en los cuadros adjuntos), se solapan espacialmente con obras
recientemente ejecutadas, actuaciones que se mantendran en correctas condiciones de
utilizacion publica durante mucho tiempo, por lo no sera necesario renovarlas durante el plazo
considerado en este estudio, ya que ello supondria un despilfarro no justificable en términos de
correcta utilizacion de recursos publicos. Por ello, aunque las actuaciones citadas se han
incluido en el cuadro de valoracion correspondiente, no se han sumado para determinar los
costes finales.

NOTA: En relacion con la diferencia de alineaciones del PEPCCH con respecto al
PGOU, indicar que solo se ha tenido en cuenta los suelos a gestionar por estar calificados
como dotacionales zonas verdes. No se han considerado los que quedarian afectados por
futuro viario publico, por ser de cesion obligatoria en relacién con las parcelas a las que dan
condicién de solar, de conformidad con el art. 97, parrafo primero del PGOU, que establece:
“En aplicacién del art. 63.2 de la LRAU se considera que cada parcela o solar constituye area
de reparto junto a los suelos dotacionales que le confieren esta condicion, disponiendo sus
titulares de todo el aprovechamiento objetivo”. Anadir que el sobrante de via publica que
quedaria por razon de las nuevas alineaciones del PEPCCH, tampoco se ha tenido en cuenta
como ingresos por cuanto lo tomamos como despreciable.

A.1. COSTES DE LAS ACTUACIONES PREVISTAS EN EL PEPCCH: INVENTARIO DE
ACTUACIONES EN LAS AREAS DE INTERVENCION ESTRATEGICA (A.LE.)

1. AREA INTERVENCION ESTRATEGICA MURALLA DEL MAR

1.1. MEJORA CARRERO DEL PAL.

a) Passet Carrerd del Pal: C/ Pal n°® 19 (A), ref. catastral: 1557236YH4615N0001ZH.
Parcela de titularidad municipal con una superficie de 32 m2.

Estimacién del ingreso obtenido por la enajenacion de la misma para su edificacion
como residencial privado, de acuerdo con el criterio expuesto en el epigrafe 1 del
apartado A.0:

107 m2t x 420 €/m2 = 44.940 €

b) Restauracion Fachadas Edificacion Residencial: No supone ni gastos, ni ingresos por
ser edificaciones de titularidad privada y resultar una obligacion derivada del deber de
conservacion.

1.2. BALUARD | MURALLA DE LA MAR.
a) Restauracion del Baluard de la Mar.

b) Creacién de un itinerario peatonal en el Adarve.

c) Acceso al itinerario peatonal.
Intervenciéon en el Baluard y en el entorno de la Muralla Renacentista (PED, Red
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Primaria Cultural-Docente). Existe un proyecto de ejecucion redactado para el Baluard y
la muralla de la C/ Costera La Mar, con un Presupuesto de Ejecucién Material de
358.123€, que se financiara con cargo al PPS. El coste total, incluyendo honorarios por
direccion de obra, es de 528.661,17€, IVA incluido.

Para su ejecucion es necesaria la previa expropiacion de determinados terrenos. El
Ayuntamiento tiene también redactado un Proyecto de Expropiacion con un
presupuesto total de 103.388,02€. En el mismo se incluye la planta baja de la C/ Pou, 5
en la que se prevé un passet de acceso. Como el PEPCCH prevé una planta adicional
para compensar la merma de edificabilidad por el passet, ésta le correspondera al
Ayuntamiento, que seria el titular de la planta baja que da derecho a dicha
compensacion.

1.3. ZONA LIBRE ESTANCIAL 1 EN CARRER PAL.

a) Adaquisicion de 355 m2 de suelo (una vez finalizada la vida util de la edificacion
existente), de acuerdo con el criterio expuesto en el epigrafe 2.1 del apartado A.O:

355 m2 x 1,5796 m2t/m2 = 561 unidades de aprovechamiento

b) Tratamiento del espacio publico resultante, con una superficie total de 1.061 m2.
Valorado de acuerdo con el criterio expuesto en el epigrafe 3 del apartado A.O, para la
tipologia de plaza peatonal, el coste total de la intervencién, incluyendo honorarios por
por redaccion de proyectos y direccion de obra, es de 99.456,76€, IVA incluido.

1.4. ZONA LIBRE ESTANCIAL 2 EN CARRER PAL.

a) Adaquisicion de 305 m2 de suelo (una vez finalizada la vida util de la edificacion
existente), de acuerdo con el criterio expuesto en el epigrafe 2.1 del apartado A.O:

305 m2 x 1,5796 m2t/m2 = 482 unidades de aprovechamiento

b) Tratamiento del espacio publico resultante, con una superficie total de 565 m2. Valorado
de acuerdo con el criterio expuesto en el epigrafe 3 del apartado A.O, para la tipologia
de plaza peatonal, el coste total de la intervencion, incluyendo honorarios por redaccion
de proyectos y direccién de obra, es de 52.962,37€, IVA incluido.

1.5. PORTA DE LA MAR.

a) Construccidon de edificio residencial, previa enajenacién parcela municipal en C/
Costereta n° 29, ref. catastral 1456625YH4615N0001FH, superficie catastral 126 m?,
superficie cartografica 108 m2.

Estimacién del ingreso obtenido por la enajenacion de la misma para su edificacion
como residencial privado, de acuerdo con el criterio expuesto en el epigrafe 1 del
apartado A.O:

324 m2t x 420 €/m2 = 136.080€
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El balance de la Intervencion Estratégica Muralla de la Mar es el siguiente:
* Ingresos por enajenacion de parcelas municipales: 181.020€

* Coste de las obras de urbanizacién a ejecutar, incluyendo honorarios técnicos y
expropiacion de suelo privado: 152.419,13€

*» Coste de las obras de de restauraciéon del Baluard, incluyendo honorarios
técnicos: 528.661,17€

* Adquisicion de suelo mediante gestion PP10: 1.043 unidades de
aprovechamiento

* Adquisicion de suelo mediante expropiacion: 103.388,02€

2. AREA DE INTERVENCION ESTRATEGICA RAVAL DE PONENT.
2.1. PLACANOVA Y MEJORA ACCESIBILIDAD FRENTE MARITIMO.

a) Construccién de dos edificios residenciales, previa enajenacion de sendas parcelas
municipales: C/ Sant Pere n°® 30, refe. catastral 1355534YH4615N0001ZH, superficie
214 m2, C/ Sant Pere n° 26, refe. catastral 1455918YH4615N0001IH, superficie 74 m2.

Estimacién del ingreso obtenido por la enajenacion de la misma para su edificacion
como residencial privado, de acuerdo con el criterio expuesto en el epigrafe 1 del
apartado A.O:

642 m2t x 420 €/m2 = 269.640€
296 m2t x 420 €/m2 = 124.320€

a) Dos passefs en sendas parcelas privadas: C/ Arsenal n 16, ref. catastral
1455815YH4615N0002QJ, y C/ Arsenal n° 30, ref. catastral 1455829YH4615S0002IW, .
No supone ni gastos ni ingresos, porque los alzados normativos ya prevén la
compensacién de edificabilidad con una planta mas.

2.2. CONSTRUCCION NUEVOS EDIFICIOS RESIDENCIALES Y EQUIPAMIENTO USO
MULTIPLE EN SANT JOSEP.

a) Construccion equipamiento SDM ANEXO MANZANA 15. Solar compuesto de dos
parcelas: C/ San Cristéfol 2 (A), superficie 47 m?, titularidad privada, ref. catastral
1455116YH4615N0001RH, mas parte de C/ San Cristéfol 2 (B), superficie total de la
parcela 77 m? de titularidad municipal, ref. catastral 1455116YH4615N0O001RH.

Dos operaciones necesarias:

* Adquisicion de parcela privada en C/ Sant Cristéfol 2(A) por gestiéon urbanistica en
el PP10, de acuerdo con el criterio expuesto en el epigrafe 2.1 del apartado A.O:

47 m2 x 1,5796 m2t/m2 = 74 unidades de aprovechamiento
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b)

c)

» Construccion equipamiento con una superficie construida total de 384 m2t.
Valorado de acuerdo con el criterio expuesto en el epigrafe 3 del apartado A.Q, para
la tipologia de edificio exclusivo oficinas multiples, el coste total de la intervencion,
incluyendo honorarios por redaccion de proyectos y direccion de obra, es de
518.691,57€, IVA incluido.

Creacién de un passet en parte de C/ Sant Cristéfol 2 (la parte que no se utiliza del
SDM), superficie total de la parcela 77 m? de titularidad municipal, ref. catastral
1455116YH4615N0001RH. No supone ni gastos ni ingresos, porque los alzados
normativos ya prevén la compensacion de edificabilidad con una planta mas.

El mantenimiento ordinario del passet como via publica, se considera despreciable para
este estudio, al no suponer un mayor gasto.

Reurbanizacién carrer Sant Josep (68 m2). Valorado de acuerdo con el criterio expuesto
en el epigrafe 3 del apartado A.0O, para la tipologia de plaza peatonal, el coste total de la
intervencion, incluyendo honorarios por redaccién de proyectos y direccion de obra, es
de 6.374,23€, IVA incluido. Proyecto y obra con cargo al PPS, conforme articulo 99.1.b
de la LOTUP.

2.3. CONSTRUCCION NUEVOS EDIFICIOS RESIDENCIALES EN C/ TRINITAT.

a)

Creacion de un passet en parcela sita en C/ Santa Marta n° 3, ref. catastral:
1455216YH4615N0001IH. Titularidad municipal y de 34 m?s.

Estimacién del ingreso obtenido por la enajenacion de la misma para su edificacion
como residencial privado, de acuerdo con el criterio expuesto en el epigrafe 1 del
apartado A.O:

112 m2t x 420 €/m2 = 47.040€

Reurbanizacién Carrer Trinitat, (258 m2). Valorado de acuerdo con el criterio expuesto
en el epigrafe 3 del apartado A.0, para la tipologia de plaza peatonal, el coste total de la
intervencion, incluyendo honorarios por redaccion de proyectos y direccion de obra, es
de 24.184,58€, IVA incluido. Proyecto y obra con cargo al PPS, conforme articulo 99.1.b
de la LOTUP.

Ademas de las actuaciones anteriores, en el ambito del Raval de Ponent, también se

prevé la edificacién para uso residencial de varias parcelas de titularidad municipal. Aunque no
estan incluidas en la Intervencion Estratégica, se valoran en este apartado los ingresos que
puede obtener el Ayuntamiento por la enajenacién de las mismas de acuerdo con el criterio
expuesto en el epigrafe 1 del apartado A.0 de este anexo:

e Santisima Trinidad n° 32: 51 m? de suelo.
204 m2t x 420 €/m2 = 85.680€
e Santa Marta n° 9: 23 m? de suelo.

92 m2t x 420 €/m2 = 38.640€
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+ Santa Marta n° 7: 18 m? de suelo.
72 m2t x 420 €/m2 = 30.240€
« Sant Cristofol n® 22: 137 m>.
548 m2t x 420 €/m2 = 230.160€

» Parcelas de la manzana 14 ubicadas junto al passet (frente a manzana 10), que en
la actualidad son viario publico: 71 m?s.

284 m2t x 420 €/m2 = 119.280€

El balance de la Intervencion Estratégica Raval de Ponent, incluyendo las parcelas
anteriores, es el siguiente:

* Ingresos por enajenacion de parcelas municipales: 945.000€

* Coste de las obras de urbanizacién a ejecutar, incluyendo honorarios técnicos:
30.558,81€

* Coste de las obras de edificacion de equipamientos a ejecutar, incluyendo
honorarios técnicos: 518.691,57€

* Adquisicion de suelo mediante gestion PP10: 74 wunidades de
aprovechamiento

3. AREA DE INTERVENCION ESTRATEGICA RAVAL DE LLEVANT.

3.1. SENDAAL MAR.

a) Acondicionar topograficamente el limite sureste del Parque Censal, creando una senda
de 887 m2 de superficie que conecte el Carrer de |'Hortet con la playa. Valorado de
acuerdo con el criterio expuesto en el epigrafe 3 del apartado A.0, para la tipologia de
plaza peatonal, el coste total de la intervencién, incluyendo honorarios por redaccién de
proyectos y direccion de obra, es de 83.146,23€, IVA incluido. Proyecto y obra con
cargo al PPS, conforme articulo 99.1.b de la LOTUP.

3.2. ESPACIOS URBANOS ALREDEDOR SAN AGUSTIN.

a) Acondicionar tres espacios publicos al final del carrer de Sant Agusti: plaza entre Carrer
Hort y San Agustin, Plaza como remate de Carrer San Agustin y jardin entre carrer de |
"Hort y el Parque Censal.

Dos operaciones necesarias:

* Adquisicion de parcela privada de 115 m2 en C/ de I'Hort n° 21, referencia catastral
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1657111YH4615N, por gestion urbanistica en el PP10, de acuerdo con el criterio
expuesto en el epigrafe 2.1 del apartado A.O:

115 m2 x 1,5796 m2t/m2 = 182 unidades de aprovechamiento

Acondicionar tres espacios publicos (283 m2). Valorado de acuerdo con el criterio
expuesto en el epigrafe 3 del apartado A.O, para la tipologia de plaza peatonal, el
coste total de la intervencion, incluyendo honorarios por redacciéon de proyectos y
direccién de obra, es de 26.528,05€, IVA incluido. Proyecto y obra con cargo al PPS,
conforme articulo 99.1.b de la LOTUP.

b) Reordenar carrer Sant Agusti (223 m2). Valorado de acuerdo con el criterio expuesto en
el epigrafe 3 del apartado A.0, para la tipologia de plaza peatonal, el coste total de la
intervencion, incluyendo honorarios por redaccién de proyectos y direccion de obra, es
de 20.903,73€, IVA incluido. Proyecto y obra con cargo al PPS, conforme articulo 99.1.b
de la LOTUP.

3.3. CONEXION PEATONAL DE ESPACIOS PUBLICOS DEL PUNTO ANTERIOR.

a) Disefio y ejecucién de elementos de conexidn directa de los espacios anteriores (471

m2), Valorado de acuerdo con el criterio expuesto en el epigrafe 3 del apartado A.O,
para la tipologia de plaza peatonal, el coste total de la intervencion, incluyendo
honorarios por redaccién de proyectos y direccion de obra, es de 44.150,93€, IVA
incluido. Proyecto y obra con cargo al PPS, conforme articulo 99.1.b de la LOTUP.

Ademas de las actuaciones anteriores, en el ambito del Raval de Ponent, también se
prevé la incorporacion al suelo publico de los terrenos urbanos de red primaria calificados como
PQL anejos a la manzana 25, trasera Costera de la Mar. La medicién cartografica da una
superficie de 378 m2 de suelo a gestionar con cargo al PP10. No obstante en este suelo hay
algunas construcciones, fundamentalmente pequefios vallados, que es necesario valorar
aparte del suelo, como indemnizacion por pérdida patrimonial.

Dos operaciones necesarias:

Adquisiciéon de parcelas privadas de 378 m2 junto manzana 25, por gestion
urbanistica en el PP10, de acuerdo con el criterio expuesto en el epigrafe 2.1 del
apartado A.O:

378 m2 x 1,5796 m2t/m2 = 597 unidades de aprovechamiento

Valoracion de los vallados existentes: 6.000€.

El balance de la Intervencion Estratégica Raval de Llevant, incluyendo las operaciones
anteriores de adquisicion de suelo e indemnizaciones, es el siguiente:

* Coste de las obras de urbanizacién a ejecutar, incluyendo honorarios técnicos:
174.728.94€

* Coste de las indemnizaciones por demolicion de vallados: 6.000,00€
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* Adquisicion de suelo mediante gestion PP10: 779 unidades de
aprovechamiento

4. AREA DE INTERVENCION ESTRATEGICA PLA DE L’OM.
4.1. NUEVO EQUIPAMIENTO PUBLICO SDM.

a)

b)

Constrir nuevo equipamiento publico SDM anexo a Manzana 46 y creaciéon de mirador
sobre el Amadorio. Se precisa realizar dos operaciones.

* Adquisicion de parcela privada de 613 m2 por gestion urbanistica en el PP10, de
acuerdo con el criterio expuesto en el epigrafe 2.1 del apartado A.0:

613 m2 x 1,5796 m2t/m2 = 968 unidades de aprovechamiento

* Construccion equipamiento con una superficie construida total de 1.278 m2t.
Valorado de acuerdo con el criterio expuesto en el epigrafe 3 del apartado A.O, para
la tipologia de edificio exclusivo oficinas multiples, el coste total de la intervencion,
incluyendo honorarios por redaccién de proyectos y direccion de obra, es de
1.726.270,39€, IVA incluido.

Acondicionar vial trasero como mirador al Amadorio (187 m2), de titularidad publica.
Valorado de acuerdo con el criterio expuesto en el epigrafe 3 del apartado A.O, para la
tipologia de plaza peatonal, el coste total de la intervencion, incluyendo honorarios por
redaccién de proyectos y direccion de obra, es de 17.529,14€, IVA incluido.

4.2. REORDENACION DE LA PLACA DE LA GENERALITAT.

a)

Reordenar la plaga y la avinguda del Pais Valencia (3.122 m2 incluidos en el ambito del
Plan Especial). Valorado de acuerdo con el criterio expuesto en el epigrafe 3 del
apartado A.Q, para la tipologia de plaza peatonal, el coste total de la intervencion,
incluyendo honorarios por redaccién de proyectos y direccion de obra, es de
292.652,22€, IVA incluido.

El balance de la Intervencion Estratégica Pla de I'Om es el siguiente:

» Coste de las obras de urbanizacion a ejecutar, incluyendo honorarios técnicos:
310.181,36€

*+ Coste de las obras de construcciéon de equipamiento, incluyendo honorarios
técnicos: 1.726.270,39€

* Adquisicion de suelo mediante gestion PP10: 968 unidades de
aprovechamiento
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5. AREA DE INTERVENCION ESTRATEGICA RIU AMADORIO.
5.1. TRATAMIENTO DE LA TOTALIDAD DE LA MARGEN DERECHA.

a)

d)

Recrear paisaje de huertos tradicionales. Suelo de titularidad municipal con una
superficie total de 11.762 m2. Como se ha comentado en el epigrafe 5 del apartado A.0
del presente anexo, en este ambito se han ejecutado recientemente obras de
ajardinamiento que se mantendran en correctas condiciones de utilizacion publica
durante mucho tiempo. Por esta razén, se considera que no sera necesario renovarlas
durante el plazo considerado en este estudio, pues ello supondria un despilfarro no
justificable en términos de correcta utilizacion de recursos publicos. Por tanto, aunque
esta actuacion se han incluido en el cuadro de valoracion que se adjunta a este anexo,
con un coste unitario de 20 €/m2 segun epigrafe 3, no se ha sumado para determinar
los costes finales.

Restaurar molino y sistema hidraulico, y musealizar. Suelo y edificaciones de titularidad
municipal. Se han ejecutado recientemente obras de consolidaciéon estructural del
molino y restauracion de fachadas, por lo que las obras se limitaran al interior del
edificio (194 m2t) y la cubierta. Ademas, también se ha valorado la recuperacion,
limpieza y restauracion del sistema hidraulico (453 m2). La valoracion total, de acuerdo
con lo expuesto en el epigrafe 4 del apartado A.0, incluyendo honorarios de proyecto y
direccién, asciende a 156.480,23€.

Restaurar balsa existente, de titularidad municipal, con una superficie de 180 m2. Con
los mismos criterios anteriores, se obtiene un valor total, incluyendo honorarios de
proyecto y direccion, de 14.048,10€.

Creacion de espacio libre sobre cubierta abancalada de aparcamiento publico
subterraneo. Suelo de titularidad municipal, con una superficie de 2.860 m2. Valorado
de acuerdo con el criterio expuesto en el epigrafe 3 del apartado A.O, para la tipologia
de zona verde, el coste total de la intervencion, incluyendo honorarios por redaccion de
proyectos y direcciéon de obra, es de 175.798,48€, IVA incluido También en este caso,
se han ejecutado recientemente obras coincidentes con este ambito, por lo que se
considera que no sera necesario renovarlas durante el plazo considerado en este
estudio, pues ello supondria un despilfarro no justificable de recursos publicos. Por
tanto, aunque esta actuacién se ha incluido en el cuadro de valoraciéon que se adjunta a
este anexo, no se ha sumado para determinar los costes finales.

Construccion ateneo municipal como equipamiento cultural de red secundaria, con una
superficie de 369 m2. Suelo de titularidad municipal. Valorado de acuerdo con el criterio
expuesto en el epigrafe 3 del apartado A.O, para la tipologia de edificio cultural sin
residencia, el coste total de la intervencién, incluyendo honorarios por redaccion de
proyectos y direccion de obra, es de 465.201,50€, IVA incluido.

5.2. ACONDICIONAMIENTO CAUCE DEL RIO. Suelo de titularidad municipal. Recientemente
se han ejecutado diversos trabajos de mejora y acondicionamiento de este espacio, por lo que
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varias de las actuaciones previstas se pueden considerar ya ejecutadas con criterios
coincidente con los del Plan Especial. En concreto, las actuaciones a, b y d. Se valora a
continuacion la actuacion c:

a) Comunidades vegetales de ribera. Ya ejecutado
b) Margenes de Piedra Seca. Ya ejecutado

c) Paso peatonal prolongacion carrer de les Costes. Suelo de titularidad municipal, tiene
una superficie de 551 m2. Valorado de acuerdo con el criterio expuesto en el epigrafe 3
del apartado A.0, para la tipologia de zona verde, el coste total de la intervencion,
incluyendo honorarios por redaccidn de proyectos y direccion de obra, es de
33.868,87€, IVA incluido

d) Acondicionamiento de itinerarios peatonales junto al rio. Ya ejecutado

5.3  ACONDICIONAMEINTO PRIMER TRAMO MARGEN IZQUIERDA.

a) Restauracion edificios catalogados que se mantienen en el parque. Son necesarias
varias actuaciones:

* Quedan por gestionar 6.221,9 m?s de sistemas estructurales PRC Amadorio. De
acuerdo con los argumentos y criterios expuestos en el epigrafe 2.2 del apartado
A.0, este suelo urbanizable se gestiona como sistema estructural adscrito al PP10,
correspondiéndole 1.826,63 unidades de aprovechamiento.

* Ademas, también se deben adquirir con cargo al PP10 los 3 edificios catalogados e
integrados en el parque. De los tres, dos de ellos, Costes n° 8 (ficha n® 370),
Costes n° 7 (ficha n° 369), han sido recientemente restaurados por la propiedad en
cumplimiento del deber de conservacion (certificado final de obra de 10/07/2014),
no siendo necesario ningun gasto para su rehabilitacion por el Ayuntamiento. El
tercero es una pequefia construccion rural de 35 m2 (ficha 371) también en el
carrer de les Costes. La valoracion de su restauracion, de acuerdo con lo expuesto
en el epigrafe 4 del apartado A.0O, incluyendo honorarios de proyecto y direccion,
asciende a 13.657,88€, IVA incluido.

b) Recrear paisaje de huertos tradicionales, sobre parte del suelo anterior (3.635m2).
Valorado de acuerdo con los criterios del epigrafe 3 del apartado A.0, el coste total de la

intervencion, incluyendo honorarios por redaccion de proyectos y direccion de obra, es
de 111.718,09€, IVA incluido

c) Nuevo acceso al parque junto al puente FFCC, abarcando en total 838 m2 de suelo
urbano calificado como SJU anejo a la manzana 47. Actuacion de promocion publica
tras la adquisicién del suelo cuando se agote la vida util de los edificios, por lo que no
se prevé indemnizacion de dichas edificaciones. Son necesarias dos actuaciones
diferenciadas:

* Adquisicion de parcela privada de 838 m2 por gestién urbanistica en el PP10, de
acuerdo con el criterio expuesto en el epigrafe 2.1 del apartado A.O:

838 m2 x 1,5796 m2t/m2 = 1.324 unidades de aprovechamiento

» Creacion del nuevo acceso y de un area ajardinada en la superficie anterior.

ANEXO AL INFORME-MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA DEL P.E.P.C.C.H. 12



Valorado de acuerdo con el criterio expuesto en el epigrafe 3 del apartado A.O, para
la tipologia de zona verde, el coste total de la intervencién, incluyendo honorarios
por redaccion de proyectos y direccidn de obra, es de 49.420,27€, IVA incluido

d) Creacion de mirador en la parte alta del carrer de les Costes. Es parte del suelo de
sistemas estructurales PRC Amadorio cuya gestion se ha valorado en el punto a).
Abarca una superficie de 239 m2. Valorado de acuerdo con el criterio expuesto en el
epigrafe 3 del apartado A.0, para la tipologia de zona verde, el coste total de la
intervencion, incluyendo honorarios por redaccion de proyectos y direccion de obra, es
de 14.690,85€, IVA incluido

5.4. ACONDICIONAMIENTO SEGUNDO TRAMO MARGEN IZQUIERDA. GASTO de proyecto
y obra a cargo del PPS, a determinar por los redactores.

a) Tratamiento paisajistico de ladera bajo la muralla y creacion de itinerarios peatonales.
Suelo de titularidad municipal, con una superficie de 1.984 m2. Valorado de acuerdo
con el criterio expuesto en el epigrafe 3 del apartado A.0, para la tipologia de zona
verde, el coste total de la intervencion, incluyendo honorarios por redaccion de
proyectos y direccion de obra, es de 121.952,51 € IVA incluido También en este ambito,
se han ejecutado recientemente obras de jardineria y construccidon de senderos, en una
actuacion bastante ajustada a los criterios del PEPCCH, por lo que se considera que no
sera necesario renovarlas durante el plazo considerado en este estudio, pues ello
supondria un despilfarro no justificable de recursos publicos. Por tanto, aunque esta
actuacion se ha incluido en el cuadro de valoracion que se adjunta a este anexo, no se
ha sumado para determinar los costes finales.

b) Restituir imagen del promontorio rocoso junto a Carrer Santa Marta. Adquisicion de
parcela privada de 72 m2 por gestion urbanistica en el PP10, cuando se agote la vida
util del edificio, por lo que no se preveé indemnizacién de dicha edificacion. Aplicando el
criterio expuesto en el epigrafe 2.1 del apartado A.O:

72 m2 x 1,5796 m2t/m2 = 114 unidades de aprovechamiento

5.5. ACONDICIONAMIENTO TERCER TRAMO MARGEN IZQUIERDA.

a) Creacion de espacio de transicion con el limite urbano en la desembocadura del rio.
Son necesarias dos actuaciones diferenciadas:

* Adquisicién del suelo urbano calificado como SJU anejo a la manzana 13, todavia
no gestionado. La superficie total de parcela privada es de 53 m2. Se adquirira por
gestion urbanistica en el PP10, de acuerdo con el criterio expuesto en el epigrafe
2.1 del apartado A.O:

53 m2 x 1,5796 m2t/m2 = 84 unidades de aprovechamiento

* Creacion del espacio de transicion ajardinado. Abarca una superficie total de 2.914
m2. Valorado de acuerdo con el criterio expuesto en el epigrafe 3 del apartado A.0,
para la tipologia de zona verde, el coste total de la intervencién, incluyendo
honorarios por redaccién de proyectos y direccion de obra, es de 179.117,75 € IVA
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incluido También en este ambito, se han ejecutado recientemente obras de
jardineria y construccion de senderos, bastante ajustado a los criterios del
PEPCCH, por lo que se considera que no sera necesario renovarlas durante el
plazo considerado en este estudio, pues ello supondria un despilfarro no justificable
de recursos publicos. Por tanto, aunque esta actuacion se ha incluido en el cuadro
de valoracién que se adjunta a este anexo, no se ha sumado para determinar los
costes finales.

5.6. PASARELA PEATONAL.

a) Construccion de pasarela peatonal para enlazar las calles Alacant y Pelayo, con Calle

Traveseret. En las actuaciones de acondicionamiento llevadas a cabo en el cauce del
Amadorio, se han ejecutado dos pasos sobre el rio: uno cerca de la desembocadura, a
la altura del carrer Sant Pere, y otro en prolongacién del carrer Alacant, enlazando a
través de rampas y escaleras con el carrer Traveseret. Como quiera que precisamente
este ultimo acceso es el que plantea resolver la pasarela peatonal propuesta en el
PEPCCH, se puede considerar que, aunque con una solucién diferente, el problema del
acceso ya estd solucionado con las obras recientemente ejecutadas, por lo que se
estima que no es necesario a medio plazo acometer ninguna otra obra adicional.
Atendiendo a la argumentacién anterior, no se ha efectuado ninguna valoracién relativa
a la pasarela peatonal que nos ocupa.

El balance de la Intervencion Estratégica Riu Amadorio es el siguiente:

* Coste de las obras de urbanizacion a ejecutar, incluyendo honorarios técnicos:
209.698,08

* Coste de las obras de restauracién a ejecutar, incluyendo honorarios técnicos:
184.186,20€

* Coste de las obras de construccion de nuevos equipamientos a ejecutar,
incluyendo honorarios técnicos: 465.201,50€

* Adquisicién de suelo urbano mediante gestion en el PP10: 3.348 unidades de
aprovechamiento

A.2. RESUMEN DE LOS COSTES DE LA TOTALIDAD DE ACTUACIONES

Las actuaciones previstas en el PEPCCH suponen un coste econdmico total de
4.409.985,17€, cuyo detalle por conceptos se recoge en el cuadro siguiente:

RESUMEN COSTE TOTAL DE LAS ACTUACIONES PREVISTAS EN EL PEPCCH DE LA VILA

EXPROPIACION

ACCESOS BALUART DE

LA MAR

CONSTRUCCION
NUEVOS
EQUIPAMIENTOS

ACTUACIONES DE
URBANIZACION

ACTUACIONES DE
RESTAURACION

INDEMNIZACION POR
CONSTRUCCIONES
EXISTENTES

IMPORTE TOTAL
ACTUACIONES
PREVISTAS PEFCCH

103.388,02

877.586,32 712.847,37 2.710.163,46

6.000,00

4.409.985,17
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Ademas, el suelo pendiente de gestionar, tanto urbano como de sistema estructural,
supone un total de 6.212 unidades de aprovechamiento, de las cuales 1.827 unidades
corresponden al sistema estructural adscrito PRC Amadorio, y el resto (4.385 unidades) al
suelo urbano. Todas ellas se gestionaran con cargo al PP10 Calvari-Plans, como ya se ha
indicado anteriormente en los epigrafes 2.1 y 2.2 del apartado A.0O.

Los célculos detallados de los costes por cada uno de las actuaciones descritas en el
apartado A.1, asi como la determinacién pormenorizada de las unidades de aprovechamiento
para la gestion del suelo, se adjuntan al presente anexo en forma de 6 cuadros organizados
por conceptos diferentes.

A.3. VIABILIDAD ECONOMICA DE LAS ACTUACIONES PUBLICAS PROPUESTAS EN EL
PEPCCH.

a) RESPECTO A LA TEMPORALIDAD DEL PLAN ESPECIAL.

Como se indica en el Informe-Memoria de Sostenibilidad Econémica, e contraste con el
Plan General, ...un Plan Especial De Proteccién y Conservacion como el que nos ocupa,
tiene una vocacion de permanencia indefinida. En la medida que no cambie la
cultura de proteccion del patrimonio, su vigencia puede cubrir un plazo temporal
muy largo, necesitando solo pequefios ajustes puntuales derivados generalmente
de nuevas disposiciones normativas.

Por ello podemos afirmar que este Plan Especial con los dos objetivos
descritos en el apartado anterior, opera en dos planos temporales diferentes:

e Para la proteccion del patrimonio arquitectonico (objetivo principal), tiene
efectos inmediatos ya que con la aprobacion definitiva del plan seran
inmediatamente aplicables las normas urbanisticas que regulan tanto los
criterios de intervencién sobre los edificios incluidos en el Catalogo de
Bienes y Espacios Protegidos como los relativos a la reedificacion de
aquellos inmuebles no incluidos en el mencionado catalogo.

« Sin embargo, las operaciones de mejora (objetivo subsidiario o
complementario) con la creacion de los nuevos equipamientos o la
adecuacion de los espacios publicos previstos en el plan, tienen una
vocacion de medio-largo plazo, al no estar programada temporalmente su
ejecucion. Se trata de una ordenacion deseable para el futuro, pero el
plan no propone alcanzar dicho objetivo en un plazo concreto. La
materializacion de dicha ordenacién, con la gestion de suelo o las
inversiones necesarias, dependera de las disponibilidades econdmicas del
Ayuntamiento y de los procesos de desarrollo urbanistico del municipio a
los que se vinculan algunas de las actuaciones.

Partiendo de esta premisa, se ha considerado que un plazo razonable para la
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materializacion de todas las actuaciones publicas previstas en el plan es de unos 30 afos,
teniendo en cuenta que solamente en el proceso de redaccion y tramitaciéon del plan han
transcurrido ya 13 afos y sigue todavia pendiente de aprobacion definitiva, siendo éste un
periodo que casi cubre la mitad del tiempo de tres décadas estimado en este anexo.

b) RECURSOS MUNICIPALES A DESTINAR AL PEPCCH

b.1. PRESUPUESTO MUNICIPAL

Segun los datos facilitados por el Ayuntamiento, el presupuesto municipal anual es de
30.000.000€, cantidad estimada teniendo en cuenta el histérico correspondiente. De dicho
presupuesto, se puede estimar un 3% destinado al CAPITULO DE INVERSIONES, lo que
supone un total de 900.000€ anual. De dicho capitulo de inversiones se ha considerado
adecuado destinar al PEPCCH un 10%, dando un total de 90.000€ anuales.

Dado que existe en estos momentos un plan de ajuste presupuestario que tiene previsto
terminar en el afo 2.023, se ha considerado prudente plantear el plan de inversiones a partir
del afo 2.025.

b.2. PATRIMONIO PUBLICO DE SUELO (PPS)

En relacién con la situacion del PPS, ademas de las incorporaciones que puedan
producirse por operaciones de gestién urbanistica de planes sin desarrollar, también se tienen
que producir una serie de aportaciones anuales que cubren un amplio periodo (hasta 2044). De
total de las aportaciones también se ha considerado conveniente destinar un 10 % para la
ejecucion de las diversas actuaciones previstas en el PEPCCH.

El Ayuntamiento, por ejecucion de sentencia, debe reintegrar en el PPS una serie de
cantidades anuales que cubren el periodo de 2019 a 2048, con el siguiente desglose:

 Desde el 2019 hasta el 2031, ambos incluidos se destinaran 570.475,16€ anuales.

* Desde el 2032 hasta el 2043 ambos incluidos, la cantidad a incluir pasa a
475.775,16€ anuales.

e Desde el 2.044 hasta el 2.049, ambos incluidos, la cantidad se establece en
189.455,61€/ano.

Ademas, también se aportaran adicionalmente mas recursos al PPS: en concreto, en
2019 se ingresaran, por reposicién (el Ayuntamiento lo adelanté en su momento), en concepto
de subvencion del auditorio municipal, la cuantia de 228.000€. En el 2020 se ingresaran
100.000€ y en el 2021 se ingresaran 315.000€.

Por tanto, los recursos municipales destinados a la ejecucién del Plan Especial,
estimados en el 10% del Presupuesto Municipal de Inversidon y de la monetarizacion del
Patrimonio Publico del Suelo derivado de las aportaciones obligatorias del Ayuntamiento,
considerando un periodo de 30 afnos desde el afio 2019, suponiendo que la aprobacion
definitiva del plan especial se produzca durante el aino 2018, ascienden a 1.490.521,27€
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b.3. ENAJENACION DE SOLARES MUNICIPALES EN EL AMBITO DEL PEPCCH

Tal como se ha indicado en el epigrafe 1 del apartado A.O, el Ayuntamiento es titular de
9 parcelas catastrales en el ambito del PEPCCH cuyo destino es ser edificadas para un uso
residencial. La edificabilidad total de las mismas asciende a 2.547 m2t. Valoradas de acuerdo
con los criterios indicados en dicho epigrafe, el valor en venta de los solares asciende a
1.157.940€, cantidad que se puede destinar también a la ejecucion de las intervenciones
publicas previstas en el plan.

Se adjunta la tabla siguiente con el desglose detallado de las aportaciones al plan
especial segun los criterios anteriores, de la que se obtienen unos recursos totales para el plan
de 4.898.461,27€, superior en 488.476,10€ a los costes totales determinados en el apartado
A.2 (4.409.985,17€), con lo que se considera JUSTIFICADA LA VIABILIDAD ECONOMICA DEL
PLAN.

RECURS0S ECONOMICOS MUNICIPALES PARA LA GESTION DEL PEPCCH DE LA VILA

10% PRESUPUESTO ENAJENACION DISPOMIBILIDAD POR
AMNUALIDAD | DE INVERSIONES REINE?;S&‘]U;;CL'Z%LELAJ; F;JEIIP;UNID 1&%%:;& PARCELAS ANUALIDADES
PARA PEPCCH MUNICIPALES PARA EL PEPCCH

2019 57047516 228.000,00 79.847.52 79.847.52
2020 57047516 100.000.00 67.047.52 67.047.52
2021 57047516 315.000.00 88.547 52 88.547.52
2022 57047516 57.047.52 57.047 .52
2023 570.475.16 57.047.52 57.047.52
2024 570.475.16 57.047.52 57.047.52
2025 90.000.00 57047516 57.047 52 147.047 52
2026 90.000.00 57047516 57.047.52 147.047 .52
2027 90.000.00 57047516 57.047.52 147.047 .52
2028 90.000.00 57047516 57.047 52 147.047 52
2029 90.000.00 57047516 57.047 52 147.047 52
2030 90.000.00 57047516 57.047 52 147.047 52
2031 90.000.00 57047516 57.047.52 147.047.52
2032 90.000.00 476.775.16 47.677.52 137.577.52
2033 90.000.00 476.775.16 47.677.52 137.577.52
2034 90.000.00 476.775.16 47.677.52 137.577.52
2035 90.000.00 475.775.16 4757752 137.577.52
2036 90.000.00 475.775.16 4757752 137.577.52
2037 90.000.00 475.775,16 4757752 137.577.52
2038 90.000.00 475.775,16 4757752 137.577 .52
2039 90.000.00 475.775,16 4757752 137.577 .52
2040 90.000.00 475.775,16 4757752 137.577.52
2041 90.000.00 475.775,16 4757752 137.577.52
2042 90.000.00 475.775,16 4757752 137.577.52
2043 90.000.00 476.775.16 4757752 137.577 52
2044 90.000.00 169.455.61 15.945.56 106.945.56
2045 90.000.00 169.455.61 15.945.56 106.945.56
2046 90.000.00 169.455.61 15.945.56 106.945.56
2047 90.000.00 169.455.61 18.945.560 105.945.56
2048 90.000.00 169.455.61 18.945.560 105.945.56
2049 90.000.00 189.455.61 15.945.56 106.945.56
2.250.000,00 1.490.521,27 1.157.940,00 4.898.461,27
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B. SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

B.0. CONSIDERACIONES PREVIAS

Tal como se ha descrito en el inicio de este anexo, uno de sus objetivos es justificar la
sostenibilidad de las propuestas del PEPCCH, es decir, que el impacto sobre la Hacienda
municipal que supone el mantenimiento de las obras publicas previstas tras la puesta en
servicio de las mismas, es asumible y que los recursos que dispone el Ayuntamiento o que se
puedan generar con las mismas es suficiente para atender el incremento de los gastos
ordinarios.

La primera consideracion es que el plan especial opera e su mayor parte sobre un tejido
urbano consolidado en el que sus espacios publicos (calles, plazas, jardines) estan ejecutados
practicamente en su totalidad, disponiendo de todos los servicios municipales (alumbrado,
agua,...) y son mantenidos y limpiados en la actualidad. A esta red publica se incorpora con las
reformas planteadas una superficie adicional de 1.518 m2.

Por otro lado, el Area del rio Amadorio, que representa la mayor superficie de espacio
publico de todo el plan, al haber sido recientemente objeto de unas obras de
acondicionamiento (jardineria, itinerarios, zonas estanciales, areas de juegos,...) algunas de
ellas ajustadas a los criterios del plan, ya esta en su mayor parte en uso publico y, por tanto, ya
estan mantenidas por el Ayuntamiento en estos momentos, sin que las actuaciones
complementarias que se aborden en el futuro supongan incrementar los costes de
mantenimiento de manera significativa. Los datos obtenidos por medicion cartografica son los
siguientes:

* La superficie sobre la que ya se ha actuado y estd en uso publico es de
aproximadamente unos 19.500 m2, sin contar el espacio de ribera.

* Una parte de las propuestas (3.635 m2) se destinarian a huertos urbanos, por
tanto sin coste de mantenimiento para el Ayuntamiento

* Las actuaciones propuestas y valoradas en el apartado anterior que serian
mantenidas por el Ayuntamiento abarcarian 943 m2 de nuevas zonas
ajardinadas y 551 m2 de viales, que supone aumentar el espacio publico en
1.594 m2, lo que representa un incremento sobre la superficie actual de un 8%.

Por ultimo, los nuevos equipamientos previstos en el plan suponen unos 2.000 m2t.

B.1. APROXIMACION A LOS COSTES DE MANTENIMIENTO.

Los datos facilitados por el Ayuntamiento relativos a los costes de mantenimiento del
espacio publico (limpieza y alumbrado pubico fundamentalmente), no estan desglosados por
conceptos ni por areas urbanas. Se refieren a la totalidad del municipio, no disponiendo de
datos que permitan obtener una repercusion media por m2 de espacio publico a mantener. No
obstante utilizaremos un método aproximativo en funcion de la superficie urbana total que se
estima incluida en estos costes de limpieza y alumbrado publico. Los datos facilitados son:

* Coste en 2016 de limpieza viaria: 1.133.546 €
* Coste 2016 del alumbrado publico: 546.578,24€
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* Coste total: 1.683.124€

El ambito del PEPCCH supone aproximadamente el 3,9% del suelo urbano del
municipio. Aplicando de manera proporcional los costes totales, la repercusion media para el
ambito del plan seria de unos 65.650 €/afio. Si se estima que el espacio publico puede verse
ampliado aproximadamente en un 5%, la repercusion seria de 3.282 €/afo. Esta es una
cantidad realmente pequefa en relaciéon con el presupuesto municipal de 30.000.000 €, por lo
que se estima que el posible incremento es perfectamente asumible por el Ayuntamiento.

B.2. INCREMENTO DE INGRESOS POR IBI

No obstante lo anterior, también hay que resefiar que el Ayuntamiento obtendria
mayores ingresos por el Impuesto de Bienes Inmuebles derivados de las nuevas edificaciones
de promocion privada a ejecutar en los solares municipales existentes y a enajenar. La nueva
edificacion residencial a ejecutar en los mismos supondra una superficie construida de 2.547
m2t.

Se ha calculado que el promedio de repercusion del IBl en el ambito del casco antiguo
es de 3,14 €/m2t. Por tanto, la recaudacion por IBI se vera incrementada en 7.997,58€ anuales,
cifra que supera ampliamente el incremento de costes de mantenimiento estimado en el parrafo
anterior (3.282 €/ano) por la puesta en servicio de los nuevos espacios publicos propuestos en
el PEPCCH. Todo ello, sin contar ademas con otros ingresos procedentes de las tasas e
impuestos de licencias de obra, posibles actividades,...

Estos ingresos adicionales justifican en mayor medida la sostenibilidad de las
propuestas realizadas en el PEPCCH.
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C. RESPECTO A LA AUSENCIA DE VINCULACIONES SINGULARES

Como se ha indicado en la introduccion al presente anexo, también se hacen algunas
observaciones respecto a la reduccién de la edificabilidad lucrativa residencial prevista en el
plan general vigente para justificar que no se dan situaciones de vinculacion singular que
pudieran suponer supuestos indemnizatorios por responsabilidad patrimonial de la
administracion municipal.

Entendemos que se pueden dar situaciones de vinculacion singular siempre que se
establezcan condiciones particulares para una parcela que supongan un tratamiento
individualizado y discriminatorio, con pérdida de edificabilidad, respecto a la normativa que
regula el resto de parcelas colindantes o situadas en el mismo entorno.

Puesto que el Plan General vigente no incluia un catalogo para este ambito, no
contemplaba la proteccion de las edificaciones existentes, mientras que en este plan especial
esa funcion es precisamente el objeto esencial del mismo, en cumplimiento de la legislacién
vigente en materia de proteccién del patrimonio al estar declarado el ambito del plan Bien de
Interés Cultural. Por ello, mientras que el Plan General establece las alturas de edificacion sin
considerar las alturas que tienen los edificios que ahora se protegen, este plan trata de
armonizar los edificios en los que se permite la sustitucion con los edificios catalogados.
También hay discrepancias en la fijacion de alineaciones, sobre todo en aquellas edificaciones
que estan situadas sobre la muralla de la mar.

La diferencia de edificabilidad se calculd en 9.376 m2t, segun el Anejo 2 del PEPCCH.
Como resulta prolijo y muy complejo describir todas las diferencias, no centraremos en 10
manzanas que presentan las diferencias mas importantes, ya que globalmente suponen una
cifra algo superior incluso a la diferencia total: 9.630 m2t. El resumen se muestra en el cuadro
siguiente:

CASCO
PEPCCH TI-1 DIFERENCIA
1 34 -3.382
8 g -1.585
21,22 23 -1.158
-6126
FPOBLE NOU
PEPCCH TI-2 ARE-1 DIFERENCIA
34 4 870
42 1 -358
45 12 -390
-1418
COSTES
PEPCCH ARH-1 DIFERENCIA
47,48 5.8 -2.087
-9.630

MANZANA 1: Se corresponde con las manzanas 3 y 4 de la zona TI-1, Casc Antic del
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PG. La diferencia procede fundamentalmente de fijar una nueva alineaciéon coincidente
basicamente con las edificaciones existentes para impedir que se pueda edificar sobre la
muralla, situacion que permite de manera incomprensible el vigente PG. Es un tratamiento
generalizado para todos los edificios de la manzana y, por tanto, no hay un supuesto de
vinculacién singular.

auntt

...... 1L : ~ i

anzana 9 de la zona TI-1 Casc Antic del PG. La
diferencia estriba en que se protegen varios edificios con Il plantas y se permite la sustitucion
de los no protegidos limitando la altura también a lll plantas. En el PG se preveian |V plantas
en todos los edificios. Tampoco se entiende como vinculacién singular ya que la disposicion es
generalizada para todos los edificios.
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MANZANAS 21-22: Se corresponden con la manzana 23 de la zona TI-1 Casc Antic del
PG. La diferencia de edificabilidad esta ocasionada por la plaza que se crea con el plan
especial. No se recortan alturas respecto a las previstas en el PG. No hay vinculacion singular
puesto que el suelo de la plaza ya es publico y ésta existe en la actualidad.

MANZANA 34: Se corresponden con la manzana 4 de la zona TI-2 Poble Nou del PG.
La diferencia de edificabilidad procede fundamentalmente por la fijacién de una alineacién
interior para mantener los patios originales. En cuanto alturas, el plan especial establece una
menor variedad que el PG que fija los edificios entre | y IV plantas. Dado el tratamiento tan
dispar del PG, las modificaciones no se pueden considerar vinculaciones singulares.

i |
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MANZANA 42: Se corresponden con la manzana 1 de la zona TI-2 Poble Nou del PG.
La diferencia de edificabilidad se genera al fijar una alineacion interior para toda la manzana
con el fin de dejar un patio de separacion con la manzana dotacional anexa. Al ser
consecuencia de un tratamiento generalizado, no se producen situaciones de vinculacion
singular.

MANZANA 45: Se corresponden con la manzana 12 de la zona ARE-1, Plans A del PG
La diferencia de edificabilidad se produce por idéntica situacién que la manzana anterior, por
vinculacién singular

tanto, al ser consecuencia de un tratamiento generalizado, no se producen situaciones de
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MANZANAS 47-48: Se corresponden con las manzanas 5-8 de la zona ARH-1, Mercat
del PG. La diferencia de edificabilidad procede de la fijacion de nuevas alineaciones al cauce

del Amadorio. No se producen situaciones de vinculacién singular ya que se debe gestionar el
suelo y por tanto se esta ante un proceso de compensacién urbanistica.
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La Vila Joiosa, diciembre de 2017
LOS ARQUITECTOS

@ A

Fdo. D. Antoni Banyuls Pérez.......... D. Jaume Giner Alvarez........ D. Manuel Beltra Martinez
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1. SOLARES A ENAJENAR

Area de Int,eryen0|on Actuacion Situacion — Superﬂgg parcela (T“.Z) n° plantas Superficie total €/m2 Valor en Venta
Estratégica Medicion cartogréfica [Superficie catastral (m2t)

1.1.a C/Pal, 19. Plantas con passet 17 1 17 420 7.140,00 €

Muralla de la Mar 1.1.a C/Pal, 19. Plantas sin passet 30 32 3 90 420 37.800,00 €
1.5.a C/ Costereta, 29 108 126 3 324 420 136.080,00 €

2.1.a C/San Pere, 26 74 74 4 296 420 124.320,00 €

2.1.a C/ San Pere, 30 215 214 3 642 420 269.640,00 €

2.3.b  C/ Santa Marta, 3. Plantas con passet 22 2 44 420 18.480,00 €

2.3.b  C/ Santa Marta, 3. Plantas sin passet 34 2 68 420 28.560,00 €

Raval de Ponent C/ Santa Marta, 7 18 4 72 420 30.240,00 €
C/ Santa Marta, 9 23 4 92 420 38.640,00 €

C/ San Cristofol, 22 137 155 4 548 420 230.160,00 €

C/ Stma. Trinitat, 32 51 52 4 204 420 85.680,00 €

Parcelas manzana 14 73 71 4 284 420 119.280,00 €

2681 [ 1.126.020,00 €|

Nota: Se ha tomado como superficie la menor entre la obtenida por medicidon directa sobre la cartografia del Plan Especial y el dato de superficie catastral.

En todo caso, la superficie definitiva sera la que se determine por medicién topografica directa en el momento de la adquisicién del suelo
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. ADQUISICION DE SUELO A GESTIONAR

Area de Intervencion . . ., Superficie parcela (m2) Aprovechamiento Unidades de Proyecto de
- Actuacion Situacion — — = ; . L
Estratégica Medicion cartogréfica [Superficie catastral tipo aprovechamiento (m2t) expropiacion
1.2.a/b Muralla Costera la mar 178 103.388,02 €
Muralla de la Mar 1.3.a C/Pal2,4,6,8y10 355 1,5796 561
1l.4.a C/ Pal 12, 14 y otros 305 1,5796 482
[ RavaldePonent | 2.2.a  C/San Cristofol, 2 47 1,5796 74 |
Raval de Llevant 3.2.a C/ Hort, 21 115 113 1,5796 182
PQL Anejo manzana 25 373 378 1,5796 597
[ Pla de I'Om | 4.1.alb Placa de la Generalitat, 3 613 585 1,5796 968
5.3.a PRC pendiente de gestionar 5880 6222 0,29358 1.827
Riu Amadério 5.3.c Nuevo acceso y SJU (M47) 804 838 1,5796 1.324
5.4.b C/ Santa Marta, 24 (parcial) 72 51 1,5796 114
5.5.a Correccibn alineacion M 13 45 53 1,5796 84
| 6212 103.388,02 € |

Nota: Se ha tomado como superficie para el calculo del aprovechamiento la mayor entre la obtenida por medicién directa sobre la cartografia del Plan Especial y el dato de
superficie catastral. En todo caso, la superficie definitiva serd la que se dettermine por medicion topografica directa en el momento de la adquisicién por el Ayuntamiento



3. ACTUACIONES DE URBANIZACION

Area de Intervencién L . . Superficie CUE (segun IVE) Honorarios . Honorarios

Estratégica Actuacion Situacion (m2) (€/m2) PEM PEC+IVA (% PEM) Honorarios con IVA Importe total (€)
Muralla de la Mar 1.3b C/Pal2,4,6,8y10 1.061 IVE: Plaza peatonal: 61,00 64.721,00 € 93.191,77 € 8% 5.177,68 € 6.264,99 € 99.456,76 €
1.4.b C/ Pal 12, 14 y otros 565 IVE: Plaza peatonal: 61,00  34.465,00 € 49.626,15 € 8% 2.757,20 € 3.336,21 € 52.962,37 €
Raval de Ponent 2.2.c C/ Sant Josep 68 IVE: Plaza peatonal: 61,00 4.148,00 € 5.972,71 € 8% 331,84 € 401,53 € 6.374,23 €
2.3.c C/ Trinitat 258 IVE: Plaza peatonal: 61,00 15.738,00 € 22.661,15 € 8% 1.259,04 € 1.523,44 € 24.184,58 €
3.1la Senda al mar 887 IVE: Plaza peatonal: 61,00 54.107,00 € 77.908,67 € 8% 4.328,56 € 5.237,56 € 83.146,23 €
Raval de Llevant 3.2.a Acondicionar tres espacios 283 IVE: Plaza peatonal: 61,00 17.263,00 € 24.856,99 € 8% 1.381,04 € 1.671,06 € 26.528,05 €
3.2b Reordenar C/ Sant Agusti 223 IVE: Plaza peatonal: 61,00 13.603,00 € 19.586,96 € 8% 1.088,24 € 1.316,77 € 20.903,73 €
3.3.a Elementos de conexién directa 471 IVE: Plaza peatonal: 61,00 28.731,00 € 41.369,77 € 8% 2.298,48 € 2.781,16 € 44.150,93 €
Pla de 'om 4.1.b Vial trasero mirador al Amadorio 187 IVE: Plaza peatonal: 61,00 11.407,00 € 16.424,94 € 8% 912,56 € 1.104,20 € 17.529,14 €
4.2.a Reordenar Pl. Pla de 'Om 3.122 IVE: Plaza peatonal: 61,00 190.442,00 € 274.217,44 € 8% 15.235,36 € 18.434,79 € 292.652,22 €
5.1.a(*) Recrear huertos tradicionales 11.762 20,00 235.240,00 € 338.722,08 € 8% 18.819,20 € 22.771,23 € 361.493,31 €
5.1.d (*) Espacio libre sobre aparcamiento 2.860 IVE: Zona verde: 40,00 114.400,00 € 164.724,56 € 8% 9.152,00 € 11.073,92 € 175.798,48 €
5.2.c Prolongacion C/ Costes 551 IVE: Zona verde: 40,00  22.040,00 € 31.735,40 € 8% 1.763,20 € 2.133,47 € 33.868,87 €
Riu Amadéri 5.3.b Recrear paisaje de huertos 3.635 20,00  72.700,00 € 104.680,73 € 8% 5.816,00 € 7.037,36 € 111.718,09 €
Iu Amadorio 53.c  Nuevoaccesoy SJU (M47) 804 IVE: Zona verde: 40,00  32.160,00 € 46.307,18 € 8% 2.572,80 € 3.113,09 € 49.420,27 €
5.3.d Mirador C/ Costes 239 IVE: Zona verde: 40,00 9.560,00 € 13.765,44 € 8% 764,80 € 925,41 € 14.690,85 €
5.4.a(*) Tratamiento ladera bajo muralla 1.984 IVE: Zona verde: 40,00  79.360,00 € 114.270,46 € 8% 6.348,80 € 7.682,05 € 121.952,51 €
5.5.a (*) Transicion suelo urbano-desemb. rio 2.914 IVE: Zona verde: 40,00 116.560,00 € 167.834,74 € 8% 9.324,80 € 11.283,01 € 179.117,75 €
(*) Actuaciones ejecutadas recientemente, y aunque no ajustadas totalmente a los criterios del PEPCCH, no se 1.715.948,37 €

consideran en el coste total estimado, ya que pueden tener una vida Util igual o mayor que el periodo estimado para la total
ejecucion de la determinaciones del plan. Su demolicién antes supondria un despilfarro de recursos publicos

877.586,32 €

Total sin incluir las actuaciones marcadas en amarillo (5.1.a, 5.1.d, 5.4.ay 5.5.a)



4. ACTUACIONES DE RESTAURACION

Area de Intervencion ., . ., Superficie CUE Honorarios . Honorarios
Estratégica Actuacion Situacion (m2) €m2) PEM PEC+IVA (% PEM) Honorarios con IVA Importe total (€)
[ MuralladelaMar | 1.3b  Baluard y Muralla 358.123,00€  515.661,31 € 3%  10.743,69€  12.999,86 € 528.661,17 €|
5.1.b Restaurar molino 194 400  77.600,00 € 111.736,24 € 10% 7.760,00 € 9.389,60 € 121.125,84 €
Riu Amadério 5.1b Restaurar sistema hidraulico 453 50 22.650,00 € 32.613,74 € 10% 2.265,00 € 2.740,65 € 35.354,39 €
5.1.c Restaurar balsa y entorno 180 50 9.000,00 € 12.959,10 € 10% 900,00 € 1.089,00 € 14.048,10 €
5.3.a Restauracion edificio ficha 371 35 250 8.750,00 € 12.599,13 € 10% 875,00 € 1.058,75 € 13.657,88 €

712.847,37 €|




5. CONSTRUCCION DE NUEVOS EQUIPAMIENTOS

Area de Intervencién

” . " Superficie n°de | Superficie CUE (segun IVE) Honorarios . Honorarios
Estratégica Actuacion Situacion parcela (m2) | plantas | total (m2) (€/m2) PEM PEC+IVA (% PEM) Honorarios con IVA Importe total (€)
| Raval de Ponent | 2.2.a  C/ San Cristofol, 2 128 384 IVE: Oficinas multiples: 879,00 337.536,00 € 486.018,09 € 8% 27.002,88 € 32.673,48 € 518.691,57 €|
| Pla de I'Om | 4.1.a Plaga de la Generalitat, 3 426 1278 IVE: Oficinas multiples: 879,00 1.123.362,00 € 1.617.528,94 € 8% 89.868,96 € 108.741,44 € 1.726.270,39 € |
. - 5.1.e Ateneo musical 369 369 IVE: Facultades, Colegios, Escuelas: 820,40 302.727,60 € 435.897,47 € 8% 24.218,21 € 29.304,03 € 465.201,50 €
Riu Amadério
5.6.a (*) Pasarela peatonal

2.710.163,46 €



6. INDEMNIZACIONES POR CONSTRUCCIONES EXISTENTES

Area de Intervencion
Estratégica

Actuacioén

Situacioén

Indemnizacion

Raval de Ponent

6.1

PQL Anejo manzana 25

6.000,00 € |

6.000,00 € |
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