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1. LA SOSTENIBILIDAD ECONOMICA APLICADA AL SISTEMA URBANISTICO
ESPANOL.

El vigente Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana (en adelante, TRLSRU), viene a recoger,
en su articulo 22, la necesidad de incluir en los instrumentos de ordenacién un informe o memoria
de sostenibilidad econémica, que analice el impacto de la actuacion urbanistica en la Hacienda
Local, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos. Por su parte,
el Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de
valoraciones de la Ley del Suelo (en adelante, RVLS), desarrolla el contenido de los Informes de
Sostenibilidad Econdémica en su articulo 3, apartado 1, viniendo a establecer lo siguiente:

“De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 15.4 del texto refundido de la Ley de Suelo, la
documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de urbanizacion
debe incluir un informe o memoria de sostenibilidad econdémica, en el que se ponderara
en particular el impacto de la actuaciéon 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 adecuacién del suelo
destinado a usos productivos.

Especificamente y en relaciéon con el impacto econémico para la Hacienda local, se
cuantificaran los costes de mantenimiento por la puesta en marcha y la prestacion de los
servicios publicos necesarios para atender el crecimiento urbano previsto en el
instrumento de ordenacion, y se estimara el importe de los ingresos municipales derivados
de los principales tributos locales, en funcién de la edificacion y poblacién potencial
previstas, evaluados en funcion de los escenarios socio-econdmicos previsibles hasta que
se encuentren terminadas las edificaciones que la actuacién comporta.”

Pese a que en el presente caso no estamos ante un instrumento de ordenacién, la obligacién de
evaluar la sostenibilidad y viabilidad econémica de los Programas de Actuacion ha sido recogida
también en el Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell, de aprobacion del Texto
Refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje (en adelante, TRLOTUP),
debido a que en su articulo 117.4.d), sefiala lo siguiente:

“La proposicion juridico-econdmica se formalizara: en una memoria y unas normas de
actuacion, para la gestion directa; o en una memoria y un convenio urbanistico, para la
gestion indirecta y para la gestion por las personas propietarias. Regulara las obligaciones
y derechos del agente urbanizador, de las personas propietarias adheridas al programa
de actuacion integrada y de la administracién, de conformidad con lo establecido en el
presente texto refundido y en la legislacién del Estado, y contendra:

a) Una estimacion de cada uno de los conceptos econdmicos constitutivos de las cargas
de la actuacién y su coste maximo total, segun los conceptos enunciados en el articulo
150 de este texto refundido, desglosando para cada uno de ellos: los costes por fases y
partidas; las cargas globales maximas; y las cargas unitarias repercutidas por metro
cuadrado de terreno originario y por unidad de aprovechamiento.

b) La forma de retribucion al agente urbanizador, incluyendo el coeficiente de canje y la
correlativa valoracion del suelo a efectos de la retribucion en terreno.

c) Los plazos que se proponen para la ejecucion del programa de actuacion integrada,
determinando las fases en que se realizaran las obligaciones y compromisos establecidos
en él y el plazo total de ejecucion de la actuacion. Este ultimo plazo sera susceptible de
prérrogas expresas, por causa justificada, otorgadas antes de la fecha prevista de
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caducidad, y cumpliendo las limitaciones establecidas en el articulo 115.5 de este texto
refundido.

d) Memoria de viabilidad econémica y de sostenibilidad econémica, en los términos
establecidos por la legislaciéon del Estado sobre el suelo y sobre rehabilitacion,
regeneracion y renovacioén urbanas.”

En definitiva, y en atencién a los articulos 22 TRLSRU y 117.4.d) TRLOTUP antes mencionados,
la presente Memoria de Sostenibilidad Econdémica pondera el impacto de la actuacion
urbanizadora prevista para el Programa de Actuacion Integrada Sector PAU/9, de suelo
urbanizable, “Lomas de Garbinet”, del PGMO de Alicante.
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2. METODOLOGIA DE LA MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.
2.1. Finalidad.

El analisis de la presente memoria de sostenibilidad econémica se centrara en determinar el
impacto econémico que el conjunto de las determinaciones contenidas en el Programa de
Actuacion Integrada tiene sobre la Hacienda Local, tomando como referencia escenarios tanto
estaticos como dinamicos.

Para determinar el impacto econdémico que supone la ejecucion de sus determinaciones,
tendremos en cuenta los ingresos publicos que generara el desarrollo del Programa. A estos
ingresos publicos se le restara el gasto publico de mantenimiento del ambito, y el saldo nos
permitira confirmar si la actuacion es sostenible y si el impacto es razonable.

Para estimar los ingresos y los gastos publicos de mantenimiento del sector, una vez entre
éste en funcionamiento, se va a considerar la poblacién potencial del mismo, de manera que a
la misma le aplicaremos el gasto medio de mantenimiento que viene soportando el Ayuntamiento
de Alicante en sus ultimos presupuestos.

2.2. Forma de calcular los gastos publicos de mantenimiento: ratios
presupuestarias y poblaciéon estimada como referencia.

Para estimar los gastos e ingresos, tomaremos como referencia también la Liquidacion del
Presupuesto Municipal diferenciando gastos e ingresos de la siguiente manera:

a) Se ha obtenido la ratio de gasto por habitante dividiendo el total de los gastos
corrientes entre la poblacién de Alicante. Una vez obtenida esta ratio, de gasto por
habitante, se ha multiplicado por el incremento poblacional del Sector, para obtener el
gasto que supondra mantener y prestar servicios vinculados al Sector.

La poblacién potencial, se ha considerado en 2.025 habitantes correspondiendo esta
cifra Unicamente al uso residencial. Por ello, para un cémputo real de los ingresos que
percibira la Administracién cuando la actuacion se encuentre totalmente desarrollada, se
ha tenido en cuenta Unicamente a los residentes permanentes en el municipio de
Alicante.

b) Para el calculo de los ingresos publicos, respecto a aquéllos vinculados a la poblacion
(como la Participacion en los Tributos del Estado, tasas y otros ingresos...), se realizara
también mediante repercusion de la ratio obtenida de estos ingresos por habitantes en
el documento de Liquidacion del Presupuesto municipal. Asimismo, se ha tenido en
cuenta los tributos regulados en las siguientes Ordenanzas fiscales del Ayuntamiento de
Alicante.

e Ordenanza fiscal reguladora de la tasa por la tramitacion de licencias
urbanisticas.

e Ordenanza fiscal requladora del Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y
Obras.

e Ordenanza fiscal del Impuesto sobre el Incremento del Valor de los Terrenos de
Naturaleza Urbana.

e Ordenanza fiscal reguladora del Impuesto de Bienes Inmuebles.
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e Ordenanza fiscal reguladora del Impuesto de Vehiculos de Traccién mecanica.

e Ordenanza fiscal reguladora del Impuesto de Actividades Econémicas.
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3. ACTUACION URBANISTICA OBJETO DE ESTUDIO.

3.1. Objeto y ambito.

El sector PAU/9 Lomas de Garbinet se situa en la “Ciudad Elegida de Juan XXIII”, hoy conocida
simplemente como Barrio Juan XXIII (1°y 2° sector), al norte de la ciudad de Alicante, y conforma

su remate urbano en este borde, casi en el limite con el municipio de Sant Vicent del Raspeig.

La presente propuesta de Programa de Actuacion Integrada tiene por objeto el desarrollo
urbanistico del Sector PAU/9, Lomas de Garbinet.

La situacion y ambito del Sector de suelo urbanizable PAU/9 es el siguiente:
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3.2. Parametros urbanisticos.

Los parametros urbanisticos se encuentran la version preliminar del Plan Parcial Sector PAU/9,
en tramitacion, y que se acompafa como anexo de la Alternativa Técnica del programa.

FICHA DE GESTION SECTOR PAU/9 "LOMAS DE GARBINET"
CLASIFICACION Y CALFICACION
ZONA DE ORDENACION: “PAU/9 LOMAS DE GARBINET"
USO DOMINANTE: RESIDENCIAL
USOS COMPATIBLES: TERCIARIO Y DOTACIONAL
USOS INCOMPATIBLES: INDUSTRIAL
CRITERIOS DE APROVECHAMIENTO TIPO Y ARea (1) Supericie Area de Repario Im2s): Constituye el Grea de reparto la superficie
DE REPARTO: del Secior "PAL/9 LOMAS DE GARBINET™ {excluyendo las superficies de suelo

publico preexistentes y que ya se encueniren desfinadas al uso asignado por el
plan, saivo los que consien obienidos de forma onerosa por ia odministracion)

ovechomiento oiribuido ol Area de Re o (UA): Se afribuye ol area de
reparto el 100% det aprovechamiento objefivo homogeneizado total del sector.

ovechomiento Tipo del Area de R rto 'm2s): Serd el resultado de

dividr los conceptos onteriores (2) /(1)

"' A - -~ Tew

Situocion det sector PAU/9 LOMAS DE GARBINET sobre

SUPERFICIE DEL SECTOR (m2s): 584732 IEB (m2tc/m2s): 01816
SUP. RED PRIMARIA INSCRITA (m2s): - IET (m2fc/m2s):

SUP. INSCRITA COMUNICACIONES (m2s): - IER (m2tc/m2s) 01818
SUP. INSCRITA ZONAS VERDES (m2s): 356.838 IEl (m2ic/m2s):

SUP. INSCRITA EQUIPAMIENTO (m2s): - EDIFICABILIDAD RESIDENCIALTOTAL (m2ic):  102.300
SUP. RED PRIMARIA ADSCRITA (m2s): - EDIFICABILIDAD VIVIENDAS VPP (m2ic): 30.690
SUP. ADSCRITA COMUNICACIONES (m2s): - PORCENTAJE DE RESERVA VPP (%) 30
SUP. ADSCRITA ZONAS VERDES (m2s): - NGm. DE VIVIENDAS TOTAL: 930
SUP. ADSCRITA EQUIPAMIENTOS (m2s): - NGm. DE HABITANTES ESTIMADO: 2325
SUP. RED PRIMARIA NGm. DE VIVIENDAS POR HECTAREA: 17
AFECTA A SU DESTINO (m2s): -

SUP. RED PRIMARIA DOMINIO PUBLICO (m2s): -
SUP. DOT. PUB. EXISTENTES (NO VIARIAS)(m2s)  21.544
SUP. COMPUTABLE DEL SECTOR (m2s): 563.188
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CONDICIONES DE ORDENACION
COMDICIOMNES GENERALES DE ORDENACION

Lo erdenacién pormenorzada que establezea el plan parcial de desarollo del sector goranfizarg el cumplimiento de los
siguientes condiciones:

* Propondrd una solucidn urbanisfica que promueva ka recuperacion wibana y social del entomo, oclualmente degradado,
mediante conexiones que revitalicen el tefido urbano y coloboren a ka regeneracion infegral del lugar.

+ Rematard la ciudad en su borde norte y ko coneciord adecuvodamenie con el entorno natunal de interés que la bordea,
estableciendo una fransicidn adecuada con estos suelos no wbanizables

+ Fijord la ublcacion de los equipamientos y 2onas verdes de red secundania de forma que se garnantice su infegracién con el
resto del bamio y completardn la red de espacios comunes.

+ Garanfizard la pemneabilidad enire el parque de red primarnia y el bulevar Ronda Morte mediante conexiones verdes
peatonales. Asimismo se estableceran elementos coneclones con el Camino de las Pamas que discume junto a la Rambla de
Orgegia. con zonas de estancia y esparcimiento para el disiruie del parque.

* Incorporard todos las medidas de integrocidn paoisajisfica contemplodas en la Ficha de Jona.

* La Tipologia preferente edificatonia serd la de Bloque y/o fome pluifamiiar, de condcter aislodo, que podrd, en su caso,
alinearse a vial.

» En régimen de compaiibiidad con el uso residencial, se goraniizard ko materializacion en el secior de una edificabilidad
terciaria minima ded 5% del total de la edificabiidod prevista. Lo ordenanza parficular de edificocion y usos del suelo del plan
parcial determinard las condiciones especificas para la implantacion de este uso ferciano.

COMNDICIONES DE ORDENACION EN MATERIA EDUCATIVA

1. Para garantizar lo escolarizacién de kos alumnos de infanfill y primania generados, tanto por la stuacibén actual como los
derivados por &l nuevo desarmollo urbanisfico, el Plan Porcial de desamollo del Sector gue fije lo ardenacidn pormenonizoda
realizard resena de parcela para equipamiento docenie de, al menos, 5.500 m2 de supedicie, calificada como SQE-DOC
gue cumpla con las condiciones establecidas en el Decreto 104/2014 con especial atencién a las condiciones de topografia,
accesibiidad peatonal y conexidn con ka frama urbanda.

2_ B Aayuntamiento pondrd a disposicion de la Conselleria de Educacion la ciloda parcela de 5.500 nv de superficie, del
Sector PAU/? Lomas de Garbinet, cuando los necesidades educafivas lo requieran, a requerimiento de esa Consellena.

3. La parcela, que tendrd la condicidn de solor urbanizodo, cumplird todos los condiciones del art. 10 del Decreto 104/2014 y
deberd enfregarse fofaimenie wbanizada. con fodos los servicios a pie de parceia y focilifando los conexiones con el suelo
urbano consolidadeo y en condiciones de oblener ka icencia de edificacion sélo con la presentocién de la solicitud y el
proyecto. La mencionada porcela educativa se dispondnd ko mds prdama al suelo wbano consolidodo facilitando las
conexiones con dicho suelo urbano consolidado.

4_ Los normas urbanisticas establecidos por & Plan Parciol gue desamolle & secior y que sean de aplicacion a los parceloas
que alberguen ceniros pdblicos deberdn cumplir los condiciones de edificabilidad del art. 11 del Decreto 10472014, de 4 de
Jjulio, del Consell, por el que se aprueba la norma técnica en maleria de reservas dotacionales educafivas o norma que lo
sustituya.

5. En caso de exigencia por &l catdlogo de protecciones, se realizordn con cargo al Sector los trabajos de excavacion
arquedlégica, documentacion, calco, efc. de ka parcela de reserva dotoacional educativa. Estos trabajos coreran a cango
de la actuaciin del sector y se llevarén o cabo con candcher previo y como condicidn para que la parcela pueda ser
recibida por la Conselleria competente.

&_5e reqalizoran también con cargo a la aciwacion urbanisiica ka incoponacion de medidas comecionas necesanias en la
parcela de reserva dotacional educaliva que jusiifiquen unos niveles sonoros cdecuados pam el uso educativo.

CONDICIONES DE GESTION

Figura de Planeamiento: PLAN PARCIAL Geshidn: DIRECTA O INDIRECTA

- El desamolio del Sector PAL/S LOMAS DE GARBINET" no & encuenira condicionado a ningln ofro.

- La clasificacion como suelo urbanizoble del Sector comporta para ks propeetanos la asuncitn de los derechos y
obligaciones previstos en la legislocidn vigenie en el momenio de lo aprobocion del PAl comespondiente .

- Serd el proyecto de reparcelocion el que determine la voloracion de los temenos del ambito reparcelable, as como de las
construcciones existentes, en su caso. y & que fijard los comespondientes coeficientes comectores por usos y tipologios

CONDICIONES DE EJECUCION

- Se ejecutandn con cargo al sector todas los conexdones necesarnias con los redes de infroesiruciuras y senvicios existentes.
-Serd de obligado cumplimiento lka legilacidn eléciica en vigor en parficulor & RD 195572000 y el RD 842/02, o equivalentes
que lo susfituyan. Se procederd. en caso de exisfir, al desvio o soleromiento de las linecs oereas por las que s& vea afectado
el sector.

- Deberdn quedar adecuadomente resuelfos el suministro de ogua y ko conexién de las aguas residuales a estocién
depurodora. $e realizard red seporafiva.

-Se dispondrdn con cargo al sector los medios de profeccion aclsfica que, en su coso, resullasen necesarios, por la afeccion
en cuanto a rnuido de la A-70.

- Se ejecutard con cargo al secior el framo del vidrio de red primania corespondiente al Bulevar Ronda Norfe, desde la Calle
Baritono Paco Latome hasta la calle Cronista Vicente Martinez, incluso la obiencidn de temenos necesarios en reparcelacian.
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Consideraciones relafivas a la red urbana de riego:

Las infroestructuras a ejecutar consistirdn en desarmrolior las infroestructuras necesarias para coneciar las redes existentes con
un nuevo depdésito regulador.

Para el lenado del depdsito se requerird la ejecucién de una estacion de bombeo con cdmara de aspracién y la
correspondiente tuberia de impulsién.

El proyecio de urbanizacion deberd determinar el mejor recomdo pora ic conexidn de la futura estacién de bombeo y
conduccién de impulsidn con la red arterial de 500 rmm de diémetro que tiene origen en la EDAR Monte Orgegia.

Todas los infraestructuras se ejecutordn por viales piblicos occesbles para kas futuras lobores de manienimiento.

El depdsito regulador contard con capacidad de cimacenamiento suficiente para garantizor el consumo méximo diario, de
acuerdo con la dotacién y superficie de zona verde que serd delfinida por los senvicios 1écnicos municipales, incluyendo en su
caso la previsidn para las parceias residenciales. Se deberd ubicar a la cota més elevoda posble, a consensuar con el
Ayuntamiento, para habilitar el iego por gravedad de la mayor parte de Ias zonas verdes del parque. La propuesta serd
compatible con el disefio de los cabezales y redes de riego que se dispongan oguas abaio del depdsito de regulacion, que
formarén parte de la red de distribucién de competencia municipal y deberén ser concretodas con el Ayuniomiento de
Alicante.

Consideraciones relafivas a la red de suminisiro de agua a parficulares:

En caso de coexistir diversas fuentes de suminisiro para el riego de las zonas verdes parficulares, regenerada y pluvial, se
deberén proyectar las redes con separocion fisica entre elics y con los redes de agua potable en toda lo extensidn interior.

Se dotar$ de un sistema de seguridad anfitretomo en las ccometidas para avitar refomos involuniarios y/o occidentales.

El disefio de los infroestructuras para aprovechamiento del ogua de Buvia para riego deberd garantizar su independencia del
resto de las infraestructuras de agua polable o regenerada.

En el disefio de los redes parficulares de riego con agua regeneroda se deberd sefalzar ka insialacion, disponer de doble
circuito y, si el sistema de riego empleado es por aspersién, adortar medidas para minimizar el riesgo de propagacion de
legionela.

Para el dimensionamiento de las infroestructuras, tanto el volumen de aimacenamiento como las canalizaciones, serd
necesario conocer las necesidades hidricas de las 2onas verdes particulares. Para esto. se deberé contabilizar exclusivamente
la parte del suministro que puede ser sustituido por ogua regeneroda, en funcidn de los usos permitidos para este tipo de
aguas regulado por el R.D. 1620/2007. El uso del ogua regenerada serd exclusivamente para el iego de los jardines privados,
quedando expresamente prohibidos los siguientes usos:

a) Consumo humano o de animales.

b) Usos de industria alimentaria.

c) Limpieza de superficies, objetos y matericles que puedan estar en contacto con aimenios.

d) Refrigeracién y otros usos similares.

e) Lienado de piscinas.

Dependiendo de la ubicacion definitiva del depdsito regulador a ejecutar en la urbanizocién y de la cota de las parcelas
residenciales, se podré requerir la construccidn de un depdsito aimacencmiento propio que garantice el consumo maximo
dicrio y grupo de presidn.

Consideraciones relafivas al sistema de depuracion de aguas residuales:

La urbanizacién del sector dispondrS un sistema de saneamiento y depuracidn de aguas residucies, y sstema de evacuocion
de aguas pluvidies, mediante redes separativas. La depuracidn de oguas residucies se hard mediante la conexién al sstema
plblico existente o, excepcionaimente. medionte la construccidn de un sistema propio.
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Nuevo Desarrolio Nombre de la zona: Zona de nuevo desarrollo RESIDENCIAL
CODIGO DE LA ZONA DE ORDENACION:  ZND-RE "PAU/Y LOMAS DE GARBINET”
SUPERFICIE: 584732 m2s
USO DOMINANTE: RESIDENCIAL
USOS COMPATIBLES: TERCIARIO Y DOTACIONAL
USOS INCOMPATIBLES: INDUSTRIAL
DENSIDAD: 17 viv./ha
INDICE DE EDIFICABILIDAD BRUTO (IEB): 0,182 m2t/m2s
POBLACION MAXIMA 2325 habitantes

o _i .

Lo -
&5 2 s 3 — « &
Situacién del sector PAL/9 LOMAS DE GARBINET sobre picno de Calificacidn Global del Suelo PGMO 1987

En el dmbito de actuacién existen los siguientes elementos de interés patrimonial:
Yacimiento arqueciégico Loma de Garbinet coord. geo. X=720290 Y=4250884
Yacimiento arquecidgico el Pefiasco coord. geo. X=720776 Y=4250468
Arec de vigilancia palecntoldgica definida en el plano 15 Afecciones
Unidad de Paisaje Las Lomas, con interés pakaistico y notural

Careteras: el Gmbito es colindante por el norte con lo cutovia A-70

No se establecen

fijaodas en lo ordenacidén parmencrizada (Normaofiva del Pion Parcial de desamrolio) que garantizard que, del folal de la
edificabiidad prevista, un minimo del 5% serd de uso tercionio, en régimen de compatiblidod con el uso residencial
dominante previsto.
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Se estara alo estipulado enla Normativa del Plan General (PGMO 1987) asi como a lo que se establezcaenla
Normativa del Plan Parcial de desarrollo del ambito

MEDIDAS DE INTEGRACION PAISAJISTICA

1. Condiciones generales de la ordenacién pormencrizada:
1. B lugar de interés geoldgico conocido como “Discordancia de Villafrangueza™ quedara libre de edificocion y sera
el lugar preferente para ubicar la zona verde de red secundaria del sector.
2. En su urbanizacion se tendran en cuenta las considercciones siguientes, redlizadas por el Instituto Geologico y
Minero de Espanc

No se redlizardn movimientos de fiemras superficiales, adicion de suelo vegetal ni revegeiociones.

Se acondicionard y sefalizara un sendero y un mirador, asi como la colococion de paneles interpretativos de la
evolucion geologica de la zona para su uso educativo y turistico.
2. Condiciones de las parcelas lucrafivas:
1. Enla zona situada frente a la Moleta de Garbinet se delimitorg un Grec libre de edificocion, de anchura minima 50m,
a eje de la calle Salvador Allende, cuya finalidod es preservaor las vistas de la Moleta de Garbinet desde esta calle. En
la superficie asi definida no podra construirse ningln elemento sobre rasante. Las plantas de s6tano podran invadir
este ambito.
2. Las edificociones se dispondran de manera perpendicular ol Bulev ar Ronda Norte, con su fachada de menor
longifud paralela a esta calle, de tal modo que se evite la formocion de pantallas que oculten la visibilidod de La
Moleta de Garbinet y de las Lomas en general.
3. Para garantizar la infegrocion paisgjistica de las edificociones que se construyan y la coherencia urbana de su
disposicion frente al Bulevar Ronda Norte. al que deberan ofrecer una fachada ordenada. lo disposicion de las
edificaciones, en cada una de las futuras monzonas lucrativas, estara sujeta o un estudio de ordenocion de sus
volimenes. Este estudio formarG parte de la documeniacion del proyecio de edificocion que se presente parala
solicitud de la primera licencia de edificacion gue se solicite en coda manzana.
3. Condiciones de urbanizacién de las zonas verdes
1. Enlas zonas verdes del ambito de actuacion no se redlizaran desmontes y fan solo los movimientos de tiera
estrictomente necesarios para el acondicionomiento superficia de los Gmbitos a fratar, de ial modo que no se altere
la topografia existente.
2. B criterio general para inferv enir en el parque publico PVP sera el de corsiderar el parque como un espacio natural
donde la urbanizocion se cenira exclusivamente o la planfocion de arboles y arbustos cdoptodos a las carocteristicas
biogeogrdficas del Gmbito, a la adecuacion de los caminos existentes y a la sendlizocion adecuoda para la
compresion del espacio publico. Solo se permitira un grodo mayor de intervencion, con laincorporacion de mobiliario
urbano y el fratamiento puntuadl de la superficie de terreno natwral, en oquelios zonas destinadas a acceso, centro de
interpretacion, recreo y servicios del parque.
3. Se prohibe el uso de pavimentos impermeabiles en todo el émbito del parque

MEDIDAS DE PROTECCION PATRIMONIAL

En el ambito del Lugar de Interés Geologico PT 123 se evitaran los movimientos de tiema de gran mognitud. Ete sera
el lugar preferente para ubicar la zona verde de red secundaria.

Como medida necesaria para la salvoguarda del patrimonio paleoniologico. la normativa del plan parcial
incorporara la obligatoriedad de realizar la corespondiente prospeccion paleontolégica y memoria de impacto,
previo a futuras actuociones para poder evaluar de esta formalc necesidod {o no) de vigilancia paleontolégica
durante cualquier remodelacion u obra que impligque excavocion y movimienio de fiemros.

CONDICIONES RELATIVAS A LA MOVILIDAD

H plan parcial que desarrolle el sector incorporara en su document acion un plan de movilidod que analice y evalle la
ordenacion pormenorizada gue se proponga y establezca las medidas oportunas para garantizar una movilidod
sostenible.
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4. ANALISIS ESTATICO DE LA SOSTENIBILIDAD ECONOMICA DE LA ACTUACION.
El impacto de la actuacién urbanistica debe realizarse analizando las siguientes variables:

4.1. Presupuesto municipal liquidado del ejercicio 2023: estimacién de ratios de gastos e
ingresos.

El Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el Texto Refundido de
la Ley Reguladora de las Haciendas Locales (en adelante TRLRHL), define los presupuestos
generales de las entidades locales como “la expresion cifrada conjunta y sistematica de las
obligaciones que, como maximo, pueden reconocer la entidad y sus organismos autébnomos, y
de los derechos que prevean liquidar durante el correspondiente ejercicio, asi como de las
previsiones de ingresos y gastos de las sociedades mercantiles cuyo capital pertenezca
integramente a la entidad loca correspondiente”.

Pues bien, a la hora de analizar el impacto sobre la hacienda Local, comenzamos por estudiar
los presupuestos Municipales de Alicante, y, segun las bases de trabajo antes establecidas, se
toma como referencia el ultimo Presupuesto liquidado del municipio de Alicante correspondiente

al ano 2023:
Denominacién Capitulo Derechos Netos % T (349::2(;'233';
1 127.966.397,57 39,74 366,37 €
2 18.269.960,93 5,67 52,31 €
Partidas Corrientes 3 47.372.473,75 14,71 135,63 €
4 111.678.051,94 34,68 319,74 €
5 16.723.009,93 5,19 47,88 €
TOTAL 322.009.894,12 € 100,00 921,92 €

GASTOS
€/habitante (349.282 hab

Denominaciéon Capitulo Créditos Totales % en 2023)
1 113.784.306,98 39,75 325,77 €
2 130.636.220,30 45,63 374,01 €
Partidas Corrientes 3 376.743,73 0,13 1,08 €
4 41.477.646,75 14,49 118,75 €
5
TOTAL 286.274.917,76 € 100,00 819,61 €

Una vez expuestos los presupuestos municipales podemos observar que el gasto total por
habitante en el municipio de Alicante, teniendo en cuenta los gastos corrientes, es de 819,61
euros,

Al respecto hay que significar que el calculo de la ratio Gasto o Ingreso por habitante se realiza
sobre la poblacion del Padron de 1 de enero de 2023, 349.282 habitantes, para mantener una
coherencia temporal con el ejercicio presupuestario al que esta referido.

4.2. Estimacion de la inversién y gasto publico.

En este apartado se analiza la Inversién publica asociada a la fase de explotacién del sector,
esto es, una vez urbanizado y en explotacion (edificado y habitado).

Una vez que se produzca la puesta en funcionamiento del sector, tras la recepcién de las obras
de urbanizacién, la administracion tendra que hacerse cargo del mantenimiento del mismo y de
la prestacion de servicios a sus usuarios y habitantes.
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Hemos estimado un gasto de mantenimiento anual del sector, durante la fase de explotacion, de
1.659.555,98 euros (ratio/habitante x n° habitantes potenciales). Este resultado se ha obtenido
aplicando la ratio de gasto publico por habitante (819,61 euros/habitante) a la poblacion
potencial del sector (2.025 habitantes correspondientes al uso residencial), como se puede ver
en el siguiente cuadro:

GASTOS
Presupuesto ratio poblacién  repercusién poblacion
Municipal 2023 ciudad sector
Capitulo Créditos totales 349.282 2.025
1 113.784.306,98 39,75 659.615,69
2 130.636.220,30 45,63 757.307,42
3 376.743,73 0,13 2.184,01
4 41.477.646,75 14,49 240.448,86

5

TOTAL 286.274.917,76 100,00 1.659.555,98

4.3. Estimacion de ingresos segun tributos municipales.

En este apartado se exponen los criterios que se adoptan para estimar los nuevos ingresos que
el Ayuntamiento de Alicante obtendra con la ejecucion, recepcion y utilizacion de la nueva unidad
urbana. A estos ingresos se les dara posteriormente un valor de céalculo en funcién, basicamente,
de los nuevos bienes inmuebles producidos y la nueva poblaciéon que sean capaces de generar.

Estos pardmetros de calculo observados repercutiran directamente en los siguientes conceptos:

a) Impuesto de actividades econémicas

b) Impuesto de Bienes Inmuebles.

c) Impuesto sobre el Incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana.
d) Impuesto de Construcciones, Instalaciones y Obras.

e) Impuesto de Vehiculos de Traccién Mecanica.

f) Transferencias Corrientes por participacion en los Tributos del Estado.

g) Tasas y Otros Ingresos.

4.3.1. Impuesto de Actividades Econémicas (IAE)

El hecho imponible de este impuesto esta constituido por el mero ejercicio, en el municipio de
Alicante, de actividades empresariales, profesionales o artisticas, se ejerzan o no en local
determinado y se hallen o no especificadas en las tarifas del impuesto, tal como indica el articulo
78 del Real Decreto Ley 2/2004 de 5 de marzo, por el que se aprueba el texto refundido de la
Ley Reguladora de las Haciendas Locales (TRLRHL).

A este texto legal se remite directamente la Ordenanza reguladora del impuesto sobre
actividades econdmicas de Alicante, de 10 de diciembre de 2020.

Realmente, es en el TRLRHL y los demas textos legales a los que éste se remite donde se puede
determinar con precisién las cantidades que finalmente han de abonar las actividades
establecidas por concepto de este impuesto.

La ordenanza municipal, en su papel legal necesariamente limitado, concreta los coeficientes de
ponderacién por localizacién e insiste en algunos aspectos ya contenidos en la legislacion
general. Esta, por su parte, establece otros coeficientes en funcion, por ejemplo, de la cifra de
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negocios de la actividad, dato que no es posible conocer en una prospeccion a futuro como la
que exige tomar la elaboracion del informe de sostenibilidad econémica.

Si a estos factores afadimos la variedad de bonificaciones previstas en la ley para casos
especificos de dificil previsién -por creacion de empleo respecto a su promedio anterior, por
realizacion de obras mayores, por utilizacion de energias renovables, por establecer un plan de
transporte para sus trabajadores, etc.-resulta imposible estimar un impacto pormenorizado sobre
el IAE de las posibles nuevas actividades con un minimo grado de certidumbre.

Para salvar estas dificultades propias del aspecto a estudiar, en este informe sobre la
sostenibilidad econémica se estimaran las futuras cantidades a ingresar en funcién de las
precedentes, tomando como punto de partida el afio 2023, y extrapolando sus cifras a futuro.

Para su cuantificacion hemos calculado la ratio de ingreso por habitante sobre el total de la
cuantia obtenida por este importe en los presupuestos municipales de 2023 (8.440.000,00
euros).

La ratio obtenida es de 24,16 euros. Este importe lo hemos multiplicado por la poblacion potencial
residencial local, 2.025 habitantes, y hemos obtenido que los ingresos por este impuesto, que
sumara el Ayuntamiento de Alicante a sus arcas publicas es de 48.927,28 euros.

Impuesto Magnitudes Cuota
IAE Importe Presupuesto 2023 Ratio ingreso/hab Poblacion
8.440.000,00 24,16 2.024,81 48.927,28 €

4.3.2. Impuesto de Bienes Inmuebles (IBl)

El Impuesto sobre Bienes inmuebles es uno de los que mas peso tiene en los ingresos
permanentes, de ahi su importancia dentro del estudio de sostenibilidad econémica.

Este impuesto -que es un tributo directo de caracter real que grava el valor de los bienes
inmuebles- viene regulado en los articulos 60 y siguientes del Real Decreto Legislativo
2/2004, de 5 de marzo.

Constituye el hecho imponible del impuesto la titularidad de los siguientes derechos sobre los
bienes inmuebles rusticos y urbanos y sobre los inmuebles de caracteristicas especiales:

a) De una concesién administrativa sobre los propios inmuebles o sobre los servicios
b) publicos a que se hallen afectos.

c) De un derecho real de superficie.

d) De un derecho real de usufructo.

e) Del derecho de propiedad.

La base imponible de este impuesto estara constituida por el valor catastral de los bienes
inmuebles, determinado con arreglo a la siguiente formula:

Valor Catastral: RM x Valor de Venta

Donde M es el factor de referencia al mercado que esta regulado en la Orden del Ministerio de
Economia y Hacienda de 14 de octubre de 1998, siendo RM = 0,5

Es decir, el valor catastral o base imponible del impuesto es el 50% del valor de mercado de los
bienes inmuebles, de acuerdo con la Ponencia de Valores del término municipal, que se basa en
un extenso y profundo estudio de la totalidad del mercado inmobiliario, en relacion a todos los
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posibles usos que puede haber en él, asi como al conjunto de las tipologias edificatorias de cada
uno de los usos mencionados.

Segun establece el Real Decreto 1020/1993 de 25 de junio, por el que se aprueban las Normas
Técnicas de valoracion y el cuadro marco de valores del suelo y de las construcciones para
determinar el valor catastral de los bienes inmuebles de naturaleza urbana, el valor en venta se
calcula siguiendo lo establecido en la Norma 16 de su Anexo:

Valor en Venta = 1,4 (VRsuelo + VRconstruccién) x FL
Donde, para el presente caso, el Factor de Localizacidon que se aplica es la unidad.
La cuota integra de este impuesto sera el resultado de aplicar a la base liquidable el tipo de
gravamen establecido en la Ordenanza Fiscal reguladora de este impuesto, que es el reglamento
de desarrollo del impuesto, dentro de los limites que impone la Ley.
Cl=BL*~* T,'b,'

La cuota liquida se obtendra minorando la cuota integra en el importe de las bonificaciones
previstas legalmente.

CL=CI"B
En el Ayuntamiento de Alicante, este impuesto viene regulado por la Ordenanza Fiscal,
reguladora del establecimiento y ordenacion del Impuesto sobre Bienes Inmuebles del afio 2020,
donde se senala que el tipo de gravamen aplicable a los bienes inmuebles de naturaleza
urbana es del 0,667 %, sin perjuicio del recargo que por Ley pudiera corresponder a
determinados ejercicios.
a) Estimacioén del Valor del Suelo.

La estimacion del valor del suelo se ha llevado a cabo por una entidad acreditada, la cual ha
elaborado un informe de tasacion del suelo urbano, aportado al presente programa.

Por lo tanto, multiplicando el valor unitario de repercusion por la edificabilidad se obtiene un valor
de repercusion total del suelo de 35.710.296,03 euros.

b) Estimacion del Valor de Construccion

En relacién con el valor de la construccion, su estimacion, se ha obtenido del mismo modo que
el valor de repercusion del suelo.

Por lo tanto, multiplicando el valor unitario de construccion por las edificabilidades, se obtiene un
valor de construccion total del suelo de 108.402.244,11 euros.

c) Calculo de la Base Imponible.
Para su calculo hay que sumar el valor de repercusion del suelo y el valor de construccién

obtenido. A la suma total de estos valores hay que aplicarle el coeficiente de 1,4, segun se indica
en la siguiente tabla.

Equipo redactor: PEREZ SEGURA & ASOCIADOS. Gabinete juridico




PAI SECTOR PAU/9 LOMAS DE GARBINET PGMO ALICANTE
PROMOTOR: ALICANTINA DE CONSTRUCCION Y EDIFICIOS, S.A.

Memoria de sostenibilidad econémica

CALCULO VALOR DE VENTA

VALOR DE REPERCUSION

DEL SUELO 35.710.296,03
MAGNITUDES VALOR DE

CONSTRUCCION 108.402.244,11
VALOR TOTAL 144.112.540,14
CALCULO VALOR DE COEFICIENTE 1,4
VENTA INGRESO TOTAL 201.757.556,20

Se obtiene un valor de venta de 201.757.556,20 euros.

Como hemos sefalado anteriormente, la base imponible se obtiene, multiplicando el valor de
venta por la referencia de mercado, es decir 0,5, por lo tanto, la base imponible es de
100.878.778,10 euros.

CALCULO BASE IMPOSIBLE
CALCULO BASE VALOR DE VENTA 201.757.556,20
IMPOSIBLE TOTAL BASE *0,5 100.878.778,10

d) Estimacion de la Cuota Liquida.
Por ultimo, obtenida la Base Imponible, y atendiendo a la Ordenanza fiscal del afio 2022, se
aplica directamente a esta cantidad el tipo de gravamen correspondiente a los bienes de
naturaleza urbana que es 0,62795%.

CALCULO IMPUESTO DE BIENES INMUEBLES

CALCULO IMPUESTO BASE IMPOSIBLE 100.878.778,10
DE BIENES TIPO GRAVAMEN 0,0062795
INMUEBLES CUOTA IBI TIPO 633.468,29

La cuota liquida del IBI es de 633.468,29 euros.

5.2.3. Impuesto sobre el incremento del valor de los terrenos de naturaleza urbana (IIVTNU)

En el Ayuntamiento de Alicante, este impuesto viene establecido por la Ordenanza fiscal
reguladora del impuesto sobre el incremento de valor de los terrenos de naturaleza urbana de
fecha junio de 2023.

La base imponible de este impuesto esta constituida por el incremento del valor de los terrenos
puesto de manifiesto en el momento del devengo y experimentado a lo largo de un periodo
maximo de veinte afios, y se determinara multiplicando el valor del terreno en el momento del
devengo, por el coeficiente que corresponda al periodo de generacién conforme a lo previsto en
el apartado 5 de la Ordenanza.

El periodo de generacion del incremento de valor sera el niumero de afios a lo largo de los cuales
se haya puesto de manifiesto dicho incremento.

En los supuestos de no sujecion, salvo que por ley se indique otra cosa, para el calculo del
periodo de generacion del incremento de valor puesto de manifiesto en una posterior transmision
del terreno, se tomara como fecha de adquisicién, a los efectos de lo dispuesto en el parrafo
anterior, aquella en la que se produjo el anterior devengo del impuesto.
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En el computo del numero de afios transcurridos se tomaran afios completos, es decir, sin tener
en cuenta las fracciones de afio. En el caso de que el periodo de generacién sea inferior a un
afio, se prorrateara el coeficiente anual teniendo en cuenta el nimero de meses completos, es
decir, sin tener en cuenta las fracciones de mes.

El coeficiente para aplicar sobre el valor del terreno en el momento del devengo, segun el periodo
de generacion del incremento de valor, seran los siguientes:

Periodo de generacion Coeficiente
Inferior a 1 afio 0,14
1 afio 0,13
2 afnos 0,15
3 afios 0,16
4 afios 0,17
5 afios 0,17
6 afios 0,16
7 afios 0,12
8 afios 0,10
9 afios 0,09
10 afios 0,08
11 afios 0,08
12 afios 0,08
13 afios 0,08
14 afios 0,10
15 afios 0,12
16 afios 0,16
17 afios 0,20
18 afios 0,26
19 aflos 0,36
Igual o superior a 20 afios 0,45

Con estas premisas, calculado sobre el 60% del valor catastra, en aras de obtener un importe
prudente y ajustado a la realidad, y conociendo que el tipo de gravamen es el 30% segun
queda regulado en el articulo 6 de dicha ordenanza, se puede obtener la cuota liquida una vez
fijemos la cantidad de bienes transmitidos cada afo, y segun la edad de éstos.

Teniendo en cuenta el valor del suelo, calculado en el apartado dedicado al impuesto de bienes
inmuebles, y tras, aplicar el coeficiente previsto en la Ordenanza para un periodo de 10 afios, se
obtiene la cifra de 1.714.094,21euros, en concepto de base imponible de este impuesto.

A la base imponible obtenida, se le aplica el 30% de tipo de gravamen previsto en la Ordenanza,
obteniendo una cuota resultante de 514.228,26 euros.

Impuesto Magnitudes
60% V. Catastral 21.426.177,62 €
% 10 afios ORDENANZA 2022 0,080
IIVTNU Base Imponible 1.714.094,21 €
30% ordenanza 30%
Cuota Resultante 514.228,26 €

5.2.4. Impuesto sobre Vehiculos de Traccion Mecanica (IVTM)

El Ayuntamiento de Alicante, conforme a la Ley Reguladora de las Haciendas Locales, fija los
elementos necesarios para la determinacioén de la cuota tributaria del Impuesto sobre Circulacién
de Vehiculos de Traccién Mecanica mediante la Ordenanza Fiscal del afo 2023.

Para estimar los ingresos que pudiera tener el Ayuntamiento por este concepto con el desarrollo
del Sector, se considera que el numero de vehiculos se incrementara por efecto del mayor
numero de habitantes, basado en la relacion entre poblacion y nimero de turismos.
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En consecuencia, se tendran en cuenta, a efectos del calculo de este impuesto, 852,58 viviendas,
(102.309,00 m2t/120 m2 vivienda) que, multiplicado por 1, 5, siendo este el nimero de vehiculos
estimados por vivienda, se obtiene un total de 1.279 coches.

Para el calculo del ingreso anual, se aplicara una tarifa media para turismos de 162,32 euros (la
aplicable a turismos de 16 hasta 19,99 caballos fiscales). Se entiende que queda asi
representados el tipo de vehiculo mayoritario, de manera que las posibles variaciones, a mayor
0 menor tasa, sobre este tipo medio pueden estimarse compensadas.

El calculo seria el siguiente:

Impuesto Magnitudes Vehiculos previstos Cuota
Cuota ordenanza.
ICVTM Caballos fiscales viviendas previstas
16 hasta 19,99 207.584,96 €
162,32 1.278,86 852,58

Se obtiene, por tanto, un importe por este concepto de 207.584,96 euros.

5.2.5. Impuesto de Construcciones, Instalaciones y Obras. (ICIO)

El hecho imponible de este impuesto esta constituido por la realizacién, dentro del término
municipal, de cualquier construccion, instalacién u obra para la que se exige obtencién de la
correspondiente licencia de obras o urbanistica, se haya obtenido o no dicha licencia, siempre
que su expediciéon corresponda al Municipio de Alicante. Para su calculo se aplican las normas
establecidas en la Ordenanza Fiscal reguladora del impuesto sobre construcciones, instalaciones
y obras del ano 2021.

El valor unitario de ejecucion material de cada uso habra que multiplicarlo por la edificabilidad
prevista para estos, obteniendo un valor de ejecucion material total de 91.094.322,78 euros.

Por ultimo, una vez calculada la base imponible se aplicara el tipo de gravamen, que la ordenanza
cifra en un 3,25% y se obtiene la cuota liquida a obtener por este importe.

COSTE EJECUCION EDIFICABILIDAD PEM % GRAVAMEN CUOTA
0,0325
RESIDENCIAL LIBRE 993,46 € 58115 57.735.097,40 €
RESIDENCIAL VPP 794,78 € 39076 31.056.790,72 € 2.960.565,49 €
COMERCIAL 449,87 € 5118 2.302.434,66 €
TOTALES 2.238,11 € 102.309 91.094.322,78 €

Se obtiene una cuota de 2.960.565,49 euros.

5.2.6. Transferencias corrientes (TC)

En este capitulo de los ingresos del presupuesto se recogen las transferencias corrientes
recibidas de otras administraciones publicas, de familias e instituciones sin fines de lucro y de
empresas privadas.

El ingreso obtenido en el presupuesto del ejercicio 2024 es de 111.678.051,94 euros. Teniendo
encuentra los habitantes censados en el afio 2024, (74.663) se obtiene una ratio de 319,74
euros.

Para la obtencién del ingreso por este concepto, se ha multiplicado la referida ratio, por el
incremento de la poblacién tras la actuacién urbanizadora y edificatoria, calculado en el apartado
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3.5. Metodolégica empleada para evaluar la sostenibilidad econémica de la actuacion, de la
presente memoria.

Ingresos periédico Magnitudes Cuota
Hab 2023 349.282
Transferencias Ingresos capitulo 4 Presupuestos
Estado y 2023 111.678.051,94
Comunidades ratio ingresos/hab Cap 4 31974 € 647.405,58 €
Auténomas Presupuestos 2019 ’
habitantes 2.025

Finalmente, por este concepto la administracion obtendra un importe total de 647.405,58 euros.

5.2.7. Tasas y precios publicos e ingresos patrimoniales. (OTROS)

5.2.7.a) La tasa por la prestaciéon de servicios relacionados con el otorgamiento de
licencias, autorizaciones, control y/o inspeccion de comunicaciones previas y
declaraciones responsables y otras actuaciones de caracter urbanistico y ambiental.

Esta tasa estd determinada por la actividad municipal desarrollada por los servicios técnicos y
administrativos con motivo de instalaciones, construcciones y obras tendente a verificar si las
mismas se realizan con sujecion a las normas urbanisticas y de edificacion vigentes.

La cuota establecida en dicha ordenanza es la indicada en la tabla que a continuacién
insertamos.

GEUPO 1. IICENCIAS TUTEBANISTICAS ¥ AMBIFNTAIFS ¥V FIGURAS
AFINES.

Epigrafe 1.1: Licencias de edificacion n obra maver. Construcciones de nueva
construceién, las de ampliacion, las obras de modificacidn o reforma que produzea
nna variacion esencial en el conjunto del sistema estructural, las casas prefabricadas,
asi como las licencias de intervencidn, las provisiomales v la demolicion de
constmcciones, relacionadas en el articulo 2.2 de ésta Ordenanza.

L.1.1.a) Viviendas (inchida la whicacion de casas prefabricadas)
1.1.1.a1) Una vivienda o casa:

Superficie construida
Hasta 100 m? De 100 2 200 m De 200 a 300 m2 Mas de 300 m?2
334,18€ 44558 € 35697 € 668,37€

1.1.1.a 2 Edificios hasta 25 viviendas 801 16 €
1.1.1.a 3) Edificios entre 26 v 50 viviendas 1.11395 €
1.1.1.a4) Edificios entre 51 v 100 viviendas 1.336.73 €
1.1.1.a 5) Edificios de mas de 100 viviendas 2 227 80 €
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Se ha tomado en consideracion la cifra de 1.336,73 € teniendo en cuenta que la medio de
viviendas dependiendo de la edificabilidad del bloque, en algunos casos es menor que 100y en
otras la supera.

En nuestro caso, considerando que se proyecta la construcciéon de 10 bloques y que el importe
previsto segun la ordenanza asciende a 1.336,73 euros por bloque, se obtiene un importe total
de 13.367,30 euros correspondiente a la tasa por la prestacion de servicios relacionados con el
otorgamiento de licencias.

Tasa Datos segun Ordenanza CUOTA
Bloques 10
Licencia de edificacion Cuota 1.336,73 €
Cuota resultante 13.367,30 €

5.2.7.b) Tasa por recogida, transporte y tratamiento de residuos sélidos urbanos.

Constituye el hecho imponible de la tasa la prestacion del servicio publico de recepcion
obligatoria, de recogida, transporte y tratamiento de residuos sélidos urbanos procedentes de
viviendas, alojamientos, locales o establecimientos donde se ejercen actividades industriales,
comerciales, profesionales, artisticas y de servicios, en general, de cualquier uso, situados en
las zonas en que se preste de forma efectiva y en beneficio, no solo de los directamente
afectados, sino también de la seguridad y salubridad publica del municipio.

La cuota tributaria consistira en una cantidad fija formada, salvo en los casos que asi se indique
en las tarifas, por una cuota de recogida y una cuota por tratamiento por unidad urbana, que se
determinara por su uso, destino, superficie y generacién de residuos, con arreglo a la tarifa.

A los efectos de las tarifas, la cuota de recogida comprende las actividades municipales
tendentes a la prestacion del servicio de recogida y transporte de residuos sélidos urbanos
mediante recogida selectiva. La misma es de recepcion obligatoria.

Para estimar la cuota que percibira la administracion se ha tenido en cuenta, para el uso
residencial, la edificabilidad construida prevista dividida por 120 metros por vivienda, es decir 853

viviendas potenciales.

Segun la ordenanza, para viviendas con una superficie superior a 91 m?, y con un valor medio
catastral de 301 a 400 euros, se prevé un importe total de 106,30 euros.

A.c) Con una superficie construnda superior a 91 m?:

Valor catastral/m? Hasta 300 £ De 301 a 400 € De 401 a 500 € Mas de 501 €

Cuota de recogida 36,15 € 6233 € T479 € 100,57 €
Cuota de tratamiento 4397 € 4397 € 4397 € 4397 €
Cuota tributaria 80,12 € 106,30 €] 118,76 € 144,94
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El calculo y la cuota resultante, se sefala en el siguiente cuadro:

Tasa Magnitudes
Cuota ordenanza 106,30 €
Recogida de Residuos Viviendas potenciales 853
Cuota Resultante 90.673,90 €

Por lo tanto, la Administracion percibira por esta tasa el total de 90.673,90 euros.

5.2.7.d) Ingresos corrientes correspondientes a los 3 y 5.

Por ultimo, queda por recoger los ingresos corrientes correspondientes a los capitulos 3 y 5 del
presupuesto: Tasas y otros ingresos e Ingresos Patrimoniales, respectivamente. Estos apartados
incluyen a su vez diversos subcapitulos. Para su consideracion emplearemos el mismo método
que en el apartado anterior dedicado a las transferencias.

El ingreso obtenido en el Capitulo 3 de presupuesto del ejercicio 2023 es de 40.856.681,740de
euros. Teniendo en cuenta los habitantes censados en el afio 2023, (349.282) se obtiene una
ratio de 135 euros.

Para la obtencién del ingreso por este concepto, se ha multiplicado la referida ratio, por el
incremento de la poblacion tras la actuacion urbanizadora y edificatoria, calculado en el apartado
3.5. Metodoldgica empleada para evaluar la sostenibilidad econémica de la actuacién, de la
presente memoria.

Ingreso
Tasas, precios publicos y capitulo 3 Ratio Habitantes Cuota
otros ingresos Presupuestos persona
Municipales
INGRESOS CAPITULO 3 DEL
PRESUPUESTO LIQUIDADO 40.856.681,7400 135,0000 2025 273.349,69 €

DEL ANO 2023
Finalmente, por este concepto la administracion obtendra un importe total de 273.349,69 euros

Por su parte, el ingreso total obtenido en el Capitulo 5, del presupuesto municipal liquidado es
de 16.723.009,93de euros. Teniendo encuentra los habitantes censados en el afo 2023,
(349.282) se obtiene una ratio de 48 euros.

Para la obtencién del ingreso por este concepto, se ha multiplicado la referida ratio, por el
incremento de la poblacion tras la actuacién urbanizadora y edificatoria, calculado en el apartado
3.5. Metodolégica empleada para evaluar la sostenibilidad econémica de la actuacién, de la
presente memoria.

Tasas, precios publicos y otros Ingresos Ratio .
ingresos Capitulo 5 persona Bl ER Cuota
INGRESOS CAPITULO 5 DEL
PRESUPUESTO LIQUIDADO  16.723.009,93 47,8782 2.025 96.953,45 €
DEL ANO 2023

Por tanto, por este concepto la administracion obtendra un importe total de 96.953,45 euros.
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5.2.8. Incremento patrimonial por la cesién del 10%

Conforme al articulo 82.1.a) TRLOTUP corresponde al Ayuntamiento de Alicante, en su
condicion de administracion actuante, la cesiéon del 10% del aprovechamiento tipo del area de
reparto, libre de cargas de urbanizacion.

Teniendo en cuenta que el Ayuntamiento recibe 10.819,75 euros, y que el valor residual del suelo
por metro es de 329,40 euros, se estima que el Ayuntamiento percibira puntualmente por este
concepto, 3.564.027,48 euros

Ingreso Puntual Magnitudes Valor del suelo cedido
Suelo municipal 10.819 m2t
VRS 329 €

Cesion 10% aprovechamiento
Valor del suelo cedido 3.564.027,48 €

4.4. Estimacion de gastos.
5.4.1. Gastos corrientes (GC)

Siguiendo el método y criterios aplicados en los capitulos de ingresos, el mayor coste
presupuestario del crecimiento urbano previsto por el planeamiento modificativo se estimara a
partir de la ratio de gasto corriente por habitante, extrapolada a su incremento producto del
desarrollo previsto segun el escenario econémico considerado.

Ello quiere decir que se tendra en cuenta el desarrollo previsible de las actuaciones derivadas
del desarrollo del Sector a medida que se contabilicen estos crecimientos de trabajadores-
poblacion, se podran ir estimando el monto acumulado de gastos corrientes que la Hacienda
Local debera satisfacer.

Los Gastos Corrientes en el presupuesto municipal del afio 2023 se distribuyen como
sigue:

GASTOS

€/habitante (349.282

Denominacion Capitulo Créditos Totales % hab en 2023)
1 113.784.306,98 39,75 325,77 €
2 130.636.220,30 45,63 374,01 €
Partidas Corrientes 3 376.743,73 0,13 1,08 €
4 41.477.646,75 14,49 118,75 €
5
TOTAL 286.274.917,76 € 100,00 819,61 €

Por tanto, a los efectos de obtener las ratios que se utilizan en el estudio, se dividide la cantidad
total de gastos entre la poblacion del censo de 2023.

El total de gastos en operaciones corrientes alcanza 286.274.917,76 euros, que aplicado al
censo de 2023 representa unos gastos corrientes (Capitulo1-5) anuales por habitante de
819,61 euros.
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5.4.2.- Inversiones reales (IR).

Sin embargo, aparte de los gastos corrientes, en el Capitulo V) "Inversiones reales" se aprecia
un subcapitulo (Art. 62) que resulta de interés en el impacto de la actuacion sobre la Hacienda
Local. Se trata del concepto "Inversién nueva asociada al funcionamiento operativo de los
servicios".

La cantidad liquidada de este capitulo en el presupuesto de 2023, presupuesto de referencia al
ser el ultimo liquidado, es de 0 euros.

Por tanto, teniendo en cuenta, ademas de este gasto, la ratio €/habitante del presupuesto
liquidado 2023, y el aumento potencial de habitantes del Sector, el gasto total del
mantenimiento del sector una vez entre en pleno funcionamiento sera de 1.659.555,98

euros.

GASTOS
Presupuesto ratio poblacion  repercusion poblacion
Municipal 2023 ciudad sector
Capitulo Créditos totales 349.282 2.025
1 113.784.306,98 39,75 659.615,69
2 130.636.220,30 45,63 757.307,42
3 376.743,73 0,13 2.184,01
4 41.477.646,75 14,49 240.448,86

5

TOTAL 286.274.917,76 100,00 1.659.555,98

Conviene sefalar que antes de la recepcion de las obras de urbanizacion la administracion no
tendra que soportar gasto alguno, toda vez que el coste de la ejecucion de las obras de
urbanizacién, conforme a lo establecido en la legislacion vigente en materia de suelo y
urbanismo, corresponde a la propiedad del suelo.
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5. RESULTADO DEL PRESUPUESTO DE INGRESOS Y GASTOS CORRIENTES:
EVOLUCION PREVISTA DEL DESARROLLO DEL SECTOR PP 1/1 DEL PGMOU DE
ALICANTE.

Una vez establecidas las bases de calculo de cada apartado, y considerando los datos reflejados
de la actuacion y del municipio, se procedera a su aplicacién en los dos escenarios econdémicos
propuestos para el desarrollo de la actuacion.

La mecanica del calculo sera la siguiente:
A) Durante la fase de ejecucidén de las obras:

Durante esta fase la administracion no tendra gastos, al corresponder a los propietarios
soportar los costes de ejecucion de las obras de urbanizacion. Sin embargo, si que
tendra ingresos, como la cesién del aprovechamiento correspondiente a la
administracion, asi como los ingresos de IBl de las parcelas, y el IVTNU que se devengue
en caso de que se produzca alguna transmision de estas. Por tanto, en esta fase no se
observa incidencia negativa para las arcas municipales.

B) A partir de la recepcion de las obras:

a) Elafno de partida, afio 0, serd el de la recepcion de las obras de urbanizacion del sector
por parte del Ayuntamiento de Alicante.

Esto significa que, en ese primer momento, que denominamos afio 0, los solares ya
existen fisicamente como tales, lo que permitiria la recaudacion de su IBI, con la base
imponible del valor de repercusion del suelo, pero no cuentan con edificaciones -en
ningun régimen- ni poblacién, lo que impide la capacidad de generar ingresos y de
producir gastos asociados a estas variables.

Este momento posibilita el inicio del desarrollo de la edificacion al ritmo de cada
escenario economico. En este instante de arranque, ya se contara con la totalidad de los
solares (suelo urbano), a efectos de IBI, y el ingreso puntual derivado de la cesién del
10% del aprovechamiento que percibira la administracion.

b) Eldesarrollo de la edificacién del sector siguiendo el ritmo de cada escenario econémico
permitira establecer una secuencia plurianual consecutiva del saldo fiscal de la Hacienda
Local, en funcién de cuanto techo de uso residencial, comercial y hotelero se edifique, y
de cuantos nuevos habitantes se instalen.

c) El conocimiento de estas variables permitira calcular la totalidad de los resultados
parciales que permiten obtener la cuenta de ingresos y gastos que establecen la posible
sostenibilidad econdémica del planeamiento modificativo.

d) A partir del afio 8, la Administracidon percibira un ingreso anual constante, con
posibilidad de que, derivado de obras de reforma o posteriores ventas de las
instalaciones, pueda obtener un ingreso esporadico en algun ejercicio.

e) Respecto a los gastos, como se ha indicado en anteriores apartados una vez entre en
pleno funcionamiento la actuacion, la administracion tendra que soportar unos gastos de
mantenimiento que se estiman en 1.659.555,98 euros, inferiores por tanto a los ingresos
que percibira.

Se observa que en esta ultima fase se estabiliza el saldo fiscal que sigue siendo
altamente positivo. Como puede observarse, la accién urbanizadora supone en todo
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momento -salvo antes de empezar la edificacidon- mayores ingresos que gastos, incluso
finalizada su etapa de implantacion.

Se constata, en definitiva, que el crecimiento urbano previsto por el Programa de
Actuacién Integrada del Sector de suelo urbanizable PAU/9 Lomas de Garbinet, del
PGMO de Alicante, es no solo sostenible sino, de manera clara, econémicamente
rentable para el municipio al tratarse de una actuacién generadora de riqueza
econdmica, pues es capaz de generar sobradamente -a través de la recaudacion de los
impuestos— los recursos necesarios para el mantenimiento y conservacion de las nuevas
infraestructuras y servicios derivados de la creacién del nuevo espacio urbano.

Todas estas variables quedan debidamente reflejadas en el siguiente cuadro dinamico:
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A continuacién, se desglosa la anterior tabla dinamica en dos partes, la primera, la perteneciente
a los afios en los que se desarrolla el Sector, y la segunda, una vez el Sector se encuentre
totalmente desarrollado, todo ello, para su facil visualizacion.

PARTE 1.
ANO1 ARNO 2 ARNO 3 ANO 4
GASTOS MANTENIMIENTO SECTOR 276.592,66 553.185,33 829.777,99 1.106.370,65
INGRESOS 5.265.676,78 1.701.649,30 908.251,67 1.402.419,25
IBI periodico 156.969,96 156.969,96 236.386,35 315.802,74
IAE periodico 8.154,55 16.309,09
IVTM periodico 51.896,24 103.792,48
Tasas periodicas 91.005,90 182.011,79
Transferencias periodicas 161.851,39 323.702,79
Impuestos indirectos 15.813,62 31.627,24
Plusvalia e ICIO periédica 86.029,49 172.058,98
Plusvalia puntual 257.114,13 257.114,13
ICIO puntual 1.480.282,75 1.480.282,75
PMS 3.564.027,48
Tasas puntuales 64.396,59 64.396,59
|SALDO 4.989.084,11 1.148.463,97 78.473,68 296.048,60
PARTE 2.
ANO 5 ANO 6 ANO 7 ANO 8 ANO 9
1.382.963,32 1.659.555,98 1.659.555,98 1.659.555,98 1.659.555,98
2.231.585,79 2.133.640,27 2.237.024,83 2.340.409,38 2.340.409,38
395.219,12 474.635,51 554.051,90 633.468,29 633.468,29
24.463,64 32.618,19 40.772,73 48.927,28 48.927,28
155.688,72 207.584,96 207.584,96 207.584,96 207.584,96
273.017,69 364.023,59 364.023,59 364.023,59 364.023,59
485.554,18 647.405,58 647.405,58 647.405,58 647.405,58
47.440,86 63.254,48 79.068,10 94.881,73 94.881,73
258.088,47 344.117,96 344.117,96 344.117,96 344.117,96
592.113,10
848.622,48 474.084,29 577.468,85 680.853,40 | 680.853,40

Por tanto, una vez la actuacién entre en pleno funcionamiento, conforme a los calculos
expuestos, se estima que obtendra unos ingresos netos de 680.853,40 euros, por lo que
resulta sostenible para las arcas municipales.
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RESUMEN MAGNITUDES METODO ESTATICO

INGRESOS PERIODICOS 2.340.409,38 €
1BI 633.468,29
IAE 48.927,28
ICVTM 207.584,96
TASAS 364.023,59
TRANSFERENCIAS CAP 4 647.405,58
ICIO y PLUSVALIA RECURRENTE 344.117,96
IMPUESTOS DIRECTOS E 0488173
INDIRECTOS ESTADO T

A la cantidad neta de 680.853,40 euros que se estima tenga ingreso anualmente en las arcas
municipales una vez entre en pleno funcionamiento, habrd que anadir la cantidad que,
previamente a la recepcién de las obras de urbanizacion, haya percibido la administraciéon como
consecuencia del desarrollo de la actuacidon. En este sentido, sélo en concepto de cesion gratuita
del 10% de suelo del sector se estima que se ingrese puntualmente la cantidad de
3.564.027,48 euros, lo que refuerza la sostenibilidad econémica de la actuacion.

Asimismo, resulta relevante los ingresos fijos que la administracion percibira al inicio del
desarrollo del sector, como son el ingreso por el impuesto de construcciones, instalaciones y
obras, siendo estos 2.960.565,49 euros, asi como el impuesto de bienes inmuebles, que resulta
ser un total de 2.923.503,84 euros, siendo esta la suma de los afios en los que se esta
desarrollando el Sector hasta su completa ejecucion.

También, percibira un ingreso fijo, por la recaudacion del impuesto sobre el incremento del valor
de los terrenos de naturaleza urbana, que asciende a un total de 514.228,26 euros, y la tasa por
la tramitacién de licencias urbanisticas por un importe de 128.793,18 euros.

Se inserta a continuacion el resumen de los ingresos puntuales mencionados:

INGRESOS PUNTUALES

ICIO 2.960.565,49 €

IIVTNU 514.228,26 €

TASAS 128.793,18 €

PMS 3.564.027,48 €

TOTAL INGRESOS PUNTUALES 7.167.614,41 €

Por este tipo de ingresos la Administracion percibira un total de 7.167.614,41 euros.
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6. SUFICIENCIA Y ADECUACION DEL SUELO DESTINADO A USOS PRODUCTIVO.

En relacién con la justificaciéon de la suficiencia y adecuacién del suelo destinado a usos
productivos, nos encontramos ante un sector de suelo mayormente residencial, por lo que no se
realiza analisis acerca del rendimiento econdmico que en materia de usos de actividades
econdmicas puedan derivarse de la ejecucion del sector.

En cualquier caso, el Programa de Actuacion Integrada del sector PAU/9 Lomas de Garbinet se
enmarca en la estrategia de desarrollo urbano prevista por el Plan General, orientada a garantizar
un crecimiento equilibrado y sostenible. En este contexto, la suficiencia y adecuacion del suelo
destinado a usos productivos se evallua considerando la demanda actual y futura de actividades
econdmicas, asi como la coherencia con el modelo territorial y la normativa vigente.

SUFICIENCIA DEL SUELO PRODUCTIVO

El planeamiento vigente establece reservas especificas para usos terciarios y dotacionales que
permiten la implantacion de actividades productivas vinculadas al sector servicios, comercio y
equipamientos. El sector PAU9, por su localizacion estratégica en el area de expansion urbana
y su conexién con las principales vias de comunicacién, ofrece una capacidad suficiente para
atender las necesidades derivadas del crecimiento poblacional y la diversificacion econdmica
prevista en el horizonte temporal del plan.

ADECUACION FUNCIONAL Y TERRITORIAL

La distribucion del suelo productivo dentro del sector responde a criterios de accesibilidad,
compatibilidad de usos y minimizaciéon de impactos sobre el entorno residencial. Se prioriza la
implantacion de actividades de baja incidencia ambiental y alta generacién de empleo, evitando
conflictos con el uso residencial predominante. Asimismo, la proximidad a infraestructuras
basicas (red viaria, transporte publico, abastecimiento y saneamiento) garantiza la funcionalidad
y competitividad del suelo destinado a estos usos.

COHERENCIA CON LA SOSTENIBILIDAD ECONOMICA
La reserva de suelo para usos productivos contribuye a la sostenibilidad econdémica del

desarrollo, al favorecer la implantacion de actividades generadoras de empleo y riqueza,
reduciendo la dependencia de otros sectores y asegurando la viabilidad financiera del PAI.
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7. CONCLUSIONES.

De lo expuesto a lo largo de esta Memoria, puede concluirse que el Programa de Actuacion
Integrada del Sector PAU/9 “Lomas de Garbinet”, del PGMO de Alicante, resulta sostenible para
la Administracion, obteniendo unos ingresos anuales netos, tras el desarrollo del Sector (en la
fase de explotacién) de 680.853,40 euros, a lo que debe afiadirse los ingresos puntuales que la
administracion perciba durante la fase de ejecucion del proceso urbanizador y edificatorio.

ANO FINAL

INGRESOS-GASTOS ANUALES CONSTANTES
INGRESOS PERIODICOS
IAE 633.468,29
IBI 48.927,28
IVTM 207.584,96
TC 364.023,59
ICIO Y PLUSVALIA RECURRENTE 647.405,58
Otros 344.117,96
Impuestos directos e indirectos del Estado 94.881,73
TOTAL INGRESOS PERIODICOS 2.340.409,38
GASTOS PERIODICOS
GC 1.659.555,98
TOTAL GASTOS PERIODICOS 1.659.555,98
TOTAL ANO FINAL
(CONSTANTE TRAS EL DESARROLLO DE LA ACTUACI()N) 680.853,40

En Alicante, diciembre de 2025
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