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1. INTRODUCCION

En cumplimiento del articulo 40, apartado 3, de la Ley 5/2014, de 25 de julio,
de la Generalitat, de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Paiscje, de la
Comunidad Valenciana (en adelante, LOTUP), se incluye el presente Estudio de
viabilidad econdmica y memoria de Sostenibilidad Econémica como documento
integrante de la Modificaciéon Puntual del Plan de Reforma Interior “M-20 y TI-13 La
Cala-2" y de la ordenacién pormencrizada del Plan General de Ordenacion
Urbana: Parcela R-5 del dmbito TI-13 “La Cala” (La Vila Joiosa). En concreto, en
dicho articulo se establece textualmente lo siguiente:

«Los planes parciales y los planes de reforma interior deberdn contener la
siguiente documentacion, con referencia a lo establecido en la seccion II anterior:

VA

d) Estudio de Viabilidad Econémica y memoria de sostenibilidad econémica, si
no estuvieran convenientemente detallados en el Plan General
estructural..../.»

En la actualidad, dicho andilisis resulta de obligado cumplimiento en todos
los instrumentos de ordenacidn territorial y urbanistica que se planteen, en virtud de
lo que establece el articulo 22 de la vigente Ley de Suelo estatal (Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la
Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, en adelante, TR-LSRU), en el que se regula el
documento especifico denominado “Informe de Sostenibilidad Econdmica”. En lo
gue se refiere al contenido, se estard a lo dispuesto en el apartado 4 del citado
articulo, en el que se establece literalmente lo siguiente:

“4. La documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de
transformacién urbanistica deberd incluir un informe o memoria de
sostenibilidad econémica, en el que se ponderard, en particular, el impacto de la
actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacion y el
mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la
prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del
suelo destinado a usos productivos”.

En el presente documento se describen las caracteristicas bdsicas de la
actuacién, sehalando que se trata de una modificacién urbanistica que mantiene
prdcticamente inalterada la edificabilidad total (disminuyéndola ligeramente) y no
afecta a la superficie total de dotaciones publicas; todo ello en aras a justificar el
nulo incremento que se produce en relacidn a las infraestructuras y servicios
asociados respecto a la ordenacion actualmente vigente. Finalmente se concluird
en el nulo impacto de la actuaciéon sobre las arcas publicas.
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Al mismo tiempo se analizard la viabilidad econdmica de la modificacion
propuesta, con el objetivo de justificar que la aprobacion de la misma garantizard
la efectiva ejecucion de la presente actuacién urbanistica, actualmente en
tr&dmite.

En este punto, conviene recordar que el «Plan de Reforma Interior M20 y TI-13
La Cala 2», objeto de la presente modificacion fue definitivamente aprobado
mediante acuerdo del Pleno celebrado en sesién ordinaria de fecha 17 de mayo
de 2007, (BOP Alicante n° 161, de fecha 14 de agosto de 2007), siendo el
planeamiento vigente actualmente en el dmbito de suelo urbano TI-13.

Por lo que respecta a la urbanizacién del dmbito de suelo urbano TI-13 “La
Cala”, cabe senalar que se encuenira en la actuadlidad completamente
urbanizado y prdcticamente consolidado al 100% por la edificacion. Asi, la parcela
R-5 (actualmente vacante), ubicada en la confluencia de la calle Marinada con la
Avda. del Mariners de la Vila Joiosa, dispone de la condicién de solar.

En el siguiente apartado se describen las caracteristicas bdsicas del
instrumento de planeamiento que da origen al presente documento, haciendo
especial hincapié en que se trata de una Modificacién Puntual de Plan de Reforma
Interior y de ordenaciéon pormenorizada del Plan General, en un dmbito de suelo
urbano consolidado, que se limita exclusivamente a la concrecidn de los
pardmetros urbanisticos en el interior de la parcela R-5 de ftitularidad privada
calificada como Edificacion Abierta (EA) y que no tiene ningun tipo de incidencia
en la frama viaria, ni sobre ningln suelo dotacional.

2. PLANEAMIENTO URBANISTICO ANALIZADO

El planeamiento urbanistico que da pie al presente “Estudio de Viabilidad
econdmica y memoria de sostenibilidad econdémica”, tal y como se ha senalado,
es la Modificacién Puntual del Plan de Reforma Interior “M-20 y TI-13 La Cala-2" y de
la ordenacién pormencrizada del Plan General de Ordenacién Urbana: Parcela R-5
del dmbito T-13 “La Cala” (La Vila Joiosa), siendo su objeto principal la
modificacion del tipo de ordenacion asignado a la denominada “parcela R-5", con
la finalidad de permitir la implantacién de un local comercial de tamano medio en
la misma, de dos plantas y con una mayor ocupacién en planta baja que la
actualmente permitida por el planeamiento vigente en dicha parcela.

Con tal finalidad se propone en primer lugar adscribir la parcela R-5 al tipo
de ordenacién por Volumetria Especifica (VE); en segundo lugar, se propone
modificar puntualmente la normativa vigente en la parcela, concretando grdfica y
normativamente determinados pardmetros urbanisticos especificos que resultan
necesarios para la implantacién en condiciones optimas del uso terciario de
tamano medio pretendido, tales como la ocupacién en planta, retranqueos a
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lindes, la definicion de las plantas de la edificacién (que pasan de 8 a 2), las alturas
de la edificacion, etc. Finalmente, incorpora la documentacién necesaria para
definir, a nivel de Estudio de Detalle, la nueva ordenacién de volimenes propuesta.
Todo ello, segun se detalla pormenorizadamente en la memoria y planos de dicha
Modificacién, a los cuales nos remitimos en aras a la brevedad expositiva.

La modificacién propuesta no tiene incidencia sobre los usos susceptibles de
materializarse en la parcela R-5, puesto que el uso pretendido es un uso admisible,
por encontrarnos en el denominado Nivel B (segun Plan General), el cual, permite
destinar la planta baja a uso terciario, siendo compatible ampliar este uso a la
planta primera. De igual modo, tampoco supone alteracién de los
aprovechamientos urbanisticos susceptibles de materializarse en la parcela, por el
contrario, implica una pequena reduccién de la edificabilidad total de la misma en
relacion al planeamiento actual.

Finalmente cabe destacar que la modificacién Unicamente incide sobre
terrenos de ftitularidad privada, no afectando a ningun tipo de suelo dotacional
publico, por lo que se mantienen inalteradas las superficies dotacionales
determinadas por el planeamiento actualmente vigente. No obstante lo anterior,
cabe senalar que se establece en dicha parcela un retranqueo minimo de la
edificacién en planta baja de 3 m respecto a via publica, que tendrd la
consideracién de espacio libre de parcela de titularidad privada y de uso publico;
dicho espacio, que no podrd ser cerrado mediante vallado perimetral exterior, se
dotard de un tratamiento pavimentado vy, en su caso, con disposicion de arbolado
en calcorque. En dichos espacios se podrdn ubicar las rampas y escaleras que
resulten necesarios para salvar los desniveles entre la acera perimetral y la planta
baja comercial. En cualquier caso, el coste del tratamiento que finalmente se
ejecute en dichos espacios serd a cargo exclusivamente del promotor de la
edificaciéon de la parcela, tal y como se detalla en el apartado siguiente.

3. ANALISIS ECONOMICO

Tal y como se ha puesto de manifiesto en el apartado precedente, la
Modificacion Puntual de Plan de Reforma Interior y de la ordenacién
pormenorizada del Plan General, define con precision en el dmbito de la parcela R-
5 los volumenes edificatorios concretos a materializar; esto es debido a que sobre la
misma existe una iniciativa real a cargo del promotor de la actuacion, la mercantil
Consum, S.C.V., con un compromiso de inversién importante, con el objetivo de
implantar un supermercado de alimentacién de su red de locales comerciales. La
ejecucion de este proyecto supondrd, de por si, un incremento en los ingresos
municipales via tasas e impuestos municipales, tales como el Impuesto sobre
Construcciones, Instalaciones y Obras (ICIO), el Impuesto de Bienes Inmuebiles (IBl),
etc.
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Ademds la construccidn de un supermercado de este tipo supone un
revulsivo econémico de gran importancia para el dmbito en el que se implanta, ya
que conlleva la generacién de una gran cantidad de empleos vy servicios inducidos
en las proximidades. En relacion a la determinacidén de los empleos que se
generardn por la actuacion, cabe senalar que el desarrollo de una mediana
superficie comercial como la que se propone, en la que es normal un horario de
apertura extendido, representa un mayor indice de empleos por metro cuadrado
en relacién a las implantaciones de pequenos locales en planta baja. Asi pues, un
local de estas caracteristicas beneficiard a un gran nimero de familias generando
puestos de trabajo directos, si bien, también supondrd la generacién de empleos
indirectos, a los que habrd que anadir la activacidn del drea comercial y de
servicios de la zona. Todo ello, supondrd un incremento de la actividad econdmica
del entorno vy, consiguientemente, una mayor recaudacion para las haciendas
publicas via impuestos, tanto directos, como indirectos.

Por otra parte, la modificacidon propone destinar parte de la edificabilidad
residencial permitida por el planeamiento actual a edificabilidad de uso terciario
comercial a ubicar en planta baja y primera. Por tanto, desde una perspectiva
general, la modificaciéon viene a facilitar la implantacion de actividades
econdmicas gque generan empleo y riqueza para la localidad y garantiza la
suficiencia y adecuacién del suelo destinado a usos productivos.

En relacién a la realizacién de las obras de urbanizacion correspondientes al
suelo de titularidad privada y uso publico, correspondiente al retranqueo de 3
metros respecto a viales puUblicos fijados por la modificaciéon, cabe senalar que
corresponde sufragar su coste integramente al promotor del supermercado dentro
de sus obligaciones para poder edificar los solares, por lo que no es necesaria
prevision econdmica alguna adicional por parte de la administracion derivada de
dichas obras.

Corresponde finalmente analizar el impacto del desarrollo de la actuacion
en los costes de mantenimiento de las infraestructuras y servicios de nueva
creacién. Como se ha dicho, la Modificacién Puntual de Plan de Reforma Interior y
de la ordenacién pormenorizada del Plan General no supone modificaciéon alguna
de los usos, ni de las edificabilidades vigentes recogidas en el Plan General y su
dmbito afecta exclusivamente a terrenos de titularidad privada. En consecuencia,
no tiene incidencia sobre terrenos calificados como dotacionales publicos,
manteniéndose inalterada la superficie de los mismos tomada en consideracion por
dicho planeamiento general y, en consecuencia, ya asumidas denfro de sus costes
de mantenimiento. Al respecto, volver a reiterar que se frata de un suelo urbano
ordenado con planeamiento vigente, el cual, define los suelos publicos perimetrales
de la manzana objeto de la Modificacidon. En definitiva, por este concepto no
habrd ningun tipo de incremento de gastos con cargo a las arcas publicas con
motivo de la aprobacién de la modificacién analizada.
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Del andlisis realizado se concluye, por una parte, que en el dmbito de la
Modificacién Puntual del Plan de Reforma Interior “M-20 y TI-13 La Cala-2" y de la
ordenacién pormenorizada del Plan General de Ordenacién Urbana: Parcela R-5
del dmbito TI-13 “La Cala” (La Vila Joiosa), no existird incremento de costes de
mantenimiento de infraestructuras o servicios y si un mayor ingreso fiscal por la
efectiva materializacion de la edificabilidad de la parcela R-5 (construcciéon de un
supermercado de alimentacién), ademds de ingresos adicionales por el efecto
econdémico inducido de esta operaciéon. En efecto, al no producirse variacion
alguna en los espacios publicos de titularidad pUblica definidos en el planeamiento
vigente, no existird incremento econémico de ningin tipo derivado del presente
planeamiento. En consecuencia, el desarrollo de la actuaciéon no sélo no supone un
perjuicio econdémico para la Administracion local, sino que ésta se verd
beneficiada, puesto que al nulo incremento de los gastos corrientes, habra que unir
un importante incremento de los ingresos corrientes.

En conclusion, por parte de la administracién local, no serd en absoluto
necesario redlizar ningun tfipo de previsibn de consignaciéon presupuestaria
adicional como consecuencia de la Modificacién Puntual del Plan de Reforma
Interior “M-20y TI-13 La Cala-2" y de la ordenacién pormenorizada del Plan General
de Ordenacién Urbana: Parcela R-5 del dmbito TI-13 “La Cala” (La Vila Joiosa)
presentada. Por el contrario, el desarrollo de la actuacion generard un incremento
de ingresos fiscales y la creacién de nuevos puestos de trabajo, de la que se deriva
un beneficio de conjunto, tanto para las zonas colindantes, como para el resto del
término municipal.

Valencia, 1 de Septiembre de 2016

-

Alejandro Escribano Beltran
Arquitecto
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